Y STADT

< NTERSCHLEISSHEIM

Begrindung zum Flachennutzungsplan der Stadt UnterschleilZheim
32. Anderung, des Flachennutzungsplanes
far den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 141
»Wohngebiet zwischen Sportpark und Neufahrner StraRe"

Vorbemerkung

Die Stadt Unterschlei3heim verfugt Uber einen seit dem 02.12.2008 rechtswirksamen
Flachennutzungsplan fiur den Bereich ,Sportplatz-West*. Im Flachennutzungsplan ist im
nordlichen Bereich des Ortsteils Lohhof-Sid ein Allgemeines Wohngebiet (153/WA)
dargestellt. In seiner Sitzung am 20.06.2010 beschloss der Stadtrat auf der Grundlage einer
Studie zur baulichen Nutzung, in diesem Bereich die planerischen Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Wohngebietes zu schaffen. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde entlang der geplanten ErschlieBungsstral3e als Fortsetzung der Echinger Stral3e eine
Erweiterung des urspriinglich geplanten Wohnbaugebietes nach Westen vorgesehen. Somit
ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Diese wird im Parallelverfahren
gemaf § 8 Baugesetzbucht durchgefiihrt.

Gepl an‘;vég\“‘
Wohngebiet
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1. Urspringliche planungsrechtliche Situation

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsbereiches

Das Planungsgebiet umfasst gemalR den Darstellungen des Flachennutzungsplanes eine
Flache fur die Landwirtschaft nordlich des bebauten Ortsteils Lohhof-Sud. Im Siden grenzt
das Planungsgebiet an die Siedlung Lohhof-Sud, wahrend im Osten der Weg als
Fortsetzung der Echinger StraBe die Grenze des Planungsgebietes darstellt. Im Westen

schliefen sich Flachen fir die Landwirtschaft an.

1.2 Anlass der Planung und urspringliche planungsrechtliche Situation

Wie bereits in der vorausgegangenen 24. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen
Teilbereich — Bekanntmachung der Genehmigung am 02.12.2008 -, wird die Darstellung
einer stadtebaulichen Abrundung der vorhandenen Wohnbebauung am Ende der jetzt
offenen  Echinger Strale als Allgemeines Wohngebiet aufgenommen. Der
Bebauungsplanentwurf sieht eine Verlangerung der Echinger Strale vor, um die

ErschlieBung des geplanten Wohngebietes sicher zu stellen.

Mit dieser Erweiterung wird ein geringflgiger Zuwachs an Wohneinheiten erfolgen, so dass
eine Neubewertung der im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes anvisierten
Ziele zur Bevolkerungsentwicklung nicht mehr durchgefiihrt werden muss. Mit gerade mal 7
zusatzlichen Wohneinheiten als Folge der aktuellen Flachennutzungsplananderung sind
keine Bevolkerungszuwéchse zu erwarten. Die Verwaltung weist darauf hin, dass sich die
stadtebauliche Entwicklung der Stadt in den letzten 10 Jahren (ab der
Verbindlichkeitserklarung des neuen Flachennutzungsplanes) vorwiegend im Rahmen einer
Innenentwicklung vollzogen hat. Die neuen Baugebiete, die im Zuge des derzeit in
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans ausgewiesen werden, werden durch diese

Flachennutzungsplané&nderung nicht in Frage gestellt.

Das Planungsgebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich von Schall- und Lichtemissionen aus
dem Betrieb verschiedener vorhandener und geplanter Sportanlagen. Deshalb wird bei
dieser Anderung des Flachennutzungsplanes auf die Erstellung  weiterer

Schallschutzgutachten verzichtet.
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2. Anderung

2.1 Darstellung eines Allgemeinen Wohngebiets im nordwestlichen Bereich von
Lohhof-Sid als Ortsabrundung, Ausweisung von Ausgleichsflachen und
Umwidmung einer Flache fur die Landwirtschaft als Griunflache zur Sicherung der
Erschlieung und Gestaltung des Ortsrandbereiches

Begrindung:

Die Stadt UnterschleiBheim folgt mit dieser Neuausweisung den Festsetzungen des
dazugehorigen Bebauungsplanes Nr. 141 ,Wohngebiet zwischen Sportpark und Neufahrner
Stral3e, welcher westlich der geplanten ErschlieBungsstrale als Fortsetzung der Echinger

Stral3e eine Erweiterung des Wohngebietes festsetzte.

Hinweise:
Im gesamten Gebiet liegen Leitungen der Gasversorgung. Diese dirfen nicht ohne Erlaubnis

Uberbaut werden. Abstandsflachen bei Bepflanzung sind einzuhalten.

Die Versorgung des Baugebietes mit Frischwasser kann durch den Ausbau des bereits
vorhandenen Leitungsnetzes des Wasserwerks Unterschlei3heim erfolgen. Die Versorgung
mit Strom wird Uber das Netz der EON AG sichergestellt. Die Versorgung mit Erdgas kann
durch die Erdgas Sudbayern erfolgen. Die Abwasserbeseitigung wird durch den Anschluss
an das Kanalisationsnetz des Abwasserzweckverbandes UnterschleiBheim-Eching-Neufahrn

gewabhrleistet.

Im Rahmen der weiteren Planungen sollen die Belange der Deutschen Telekom
Bertiicksichtigung finden. Bei der baulichen Umsetzung des Wohngebietes wird sich die
Verwaltung daran halten, der Deutschen Telekom die Grundlagen fur eine Risikokalkulation

zur Verfugung zu stellen.

Fur die ErschlieBung des Baugebietes mit Abwassereinrichtungen ist im Rahmen der

weiteren Planung eine Flache fir die vorgesehene Pumpstation vorzusehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Auslbung landwirtschaftlicher Téatigkeiten
Beeintrachtigungen hervorgerufen werden, die von den kinftigen Anwohnern hinzunehmen
sind. Im Zuge der weiteren Planung ist eine ungehinderte Ausiibung der Landwirtschatft in

diesem Bereich zu gewahrleisten.
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Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist weiterhin
sicherzustellen. Insbesondere sind Immissionen, wie sie im Rahmen einer
ordnungsgemalen Landwirtschaft (Staub, Larm, Gerlche etc.) entstehen kdnnen, zu
tolerieren. Die Zufahrt zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen darf nicht behindert

werden.

Im Bebauungsplanverfahren sind die Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes zum

Niederschlagwasser und zur Tiefgaragenplanung zu beachten.

Im gesamten Gebiet kdnnen bei Bauvorhaben Bodendenkmaéler zu Tage geftrdert werden.
Diese sind unverziglich dem Amt fur Denkmalschutz zu melden. Die Vorschriften gemaf Art.
8 Abs 1 und § 8 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz sind im Rahmen der weiteren Planung

(Bebauungsplan) zu bertcksichtigen.

Umweltbelange:
Im Umweltbericht zum dazugehdrigen Bebauungsplan wird hinsichtlich der Umweltbelange

Folgendes aufgefiihrt:

Die Planung versucht den im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes eintretenden
Beeintrachtigungen  durch im  Bebauungsplan festgesetzte Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen zu begegnen. Dies geschieht im Wesentlichen durch folgende

Malnahmen:

Naturhaushalt

Grof3zugige Durchgriinung des Baugebiets. Festsetzung versickerungsoffener Belage und
Versickerung des Niederschlagswassers im Bereich der Gartengrundstiicke. Festsetzung
naturnaher Pflanzflachen am Ortsrand sowie entlang der Tennisanlage (Larmschutzwall).

Verbot tiergruppenschadigender Anlagen und Bauteile.
Der ermittelte Ausgleichsbedarf wird auf einer externen Flache ndrdlich des
UnterschleiRheimer Sees erfolgen. Die Flache wird derzeit ackerbaulich genutzt. Das

Entwicklungsziel der Ausgleichsflache ist ein Mischwaldbestand.

Mensch, Immissionen

Gestaltung des ErschlieBungskonzeptes mit grof3ziigiger Ausweisung verkehrsberuhigter
Strallen. Gestaltung Quartier verbindender Fulwege zwischen den Gartengrundstiicken.

Uberstellung der Parkplatze und StraBen mit GroRgrin. Beschattung groRer Teile der
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Befestigungsflaichen  durch  Baumpflanzungen.  SchallschutzmaBnahmen zu den

Tennisplatzen und zur Skateranlage.

Landschaftsbild

Durch die Lage, die stadtebauliche Konzeption und die an den R&ndern festgesetzten

Grinflachen entsteht ein organischer Ortsrand mit ruhiger Gebéaudesilhouette.

Blickbeziehungen zu das Landschaftsbild pragenden Elementen werden nicht gestort.

Ergebnis:
Verbleibende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter kénnen nach Umsetzung der

festgesetzten Mal3nahmen in der Summe als maRig bis gering bewertet werden.

Schutzgut Bewertung der Umwelterheblichkeit

Arten und Lebensraume: maRig
Boden: mafig

Wasser: gering

Klima/ Luft: gering
Landschaftsbild, Erholung: gering
Mensch/Larm :méaRig

Kultur- u. Sachguter: gering.

Auswirkungen der Planung

Mit Verwirklichung des Baugebietes entstehen im Wohngebiet max. 7 Einzelh&user bzw.
Wohneinheiten. Insgesamt ist demnach mit einem Zuwachs von ca. 7 Haushalten und einem

Zuwachs von etwa 20 Einwohnern zu rechnen.
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3. Flachenbilanz

Bestand Anderung

Flachenbilanz ingm ingm
Flache fur die Landwirtschaft 8.400 0
|
Summe 8.400 0
Griunflache (Ortsrand) 0 1.900
Wohngebiet 6.500
Summe 0 8.400
Ausgleichsflache (§ 1a BauGB) 1.300
Gesamtflache 8.400 8.400

Unterschleilfheim, den 11.07.2011
17.10.2011

Rolf Zeitler
Erster Burgermeister
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