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STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

1 Vorbemerkung

1.1 Anlass fur die Neuaufstellung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt UnterschleiRheim trat im Jahr 1994
in Kraft und gilt derzeit in seiner Fassung bis zur 47. Anderung.

Funf Flachennutzungsplandnderungen werden nicht mehr weiter verfolgt oder sind aus-
gesetzt (26. Anderung .Pater-Kolbe-StralRe”, 33. Anderung ~Wohngebiet Inhauser Moos*,
35. Anderung ,Sportstatten Wasserski“, 37. Anderung ,Kerngebiet Ortszentrum*, 38. An-
derung ,Wohngebiet Kreuzstral3e“). Die wirksamen und im Verfahren befindlichen Fl&-
chennutzungsplananderungen werden dargestellt in die Neuaufstellung des Flachennut-

zungsplans tbernommen.
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Abb. 1: Ubersichtsplan der Flachennutzungsplanénderungen (abgeschlossene und im Verfahren befindliche

Anderungen)

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes hat u.a. die Aufgabe, eine Aktualisierung
der Ziele der gesamtstadtischen Entwicklung fur die Bereiche Bevolkerung, fir Gewerbe,
Verkehr, Kultur, Landschaft und Umweltbelange vorzunehmen.

Des Weiteren ist eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplans erforderlich, weil sich
verschiedene Rahmenbedingungen geéndert haben. Beispielsweise haben die Umwelt-
belange in der Abwégung heute ein deutlich starkeres Gewicht. Geanderte Vorschriften
und Rechtsprechungen sollen sachgemal in die Neuaufstellung eingebracht werden. Die
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Stadt Unterschlei3heim will mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes auf diese
Verénderungen reagieren und den FlAchennutzungsplan dahingehend anpassen. Der Be-
schluss zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde vom Stadtrat am
23.11.2006 gefasst.

Das BlUro DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH, Miinchen, wurde mit der Ausarbeitung des
neuen Flachennutzungsplanes beauftragt. Der Landschaftsplan als integrierter Bestand-
teil im Flachennutzungsplan wurde von mahl.gebhard.konzepte Landschaftsarchitenkten
BDLA, Minchen, ausgearbeitet. Ferner erstellte das Biiro Weber-Molenaar Landschafts-
architektin, Gréfelfing, den Umweltbericht.

1.2 Aufgabe der Flachennutzungsplanung

Ein Flachennutzungsplan ist ein vorbereitender Bauleitplan, der sich gem&R § 5 Bauge-
setzbuch (BauGB) aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebenden Art
der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grund-
ziigen darzustellen.

Gemeinden haben gemal § 2 BauGB Bauleitplane aufzustellen, soweit es fur die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aufgabe der Flachennutzungsplanung ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegeniiber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet. Der
Flachennutzungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung
fur den allgemeinen Klimaschutz. AuRerdem soll die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickelt werden. (8 1 Abs. 5 BauGB).

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu be-
ricksichtigen:

= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

» die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie der Bevilkerungsentwicklung,

» die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bedurf-
nisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung,

» die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

» die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

» die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festgestell-
ten Erfordernisse fir Gottesdienst und Seelsorge,

» die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbesondere der Schutzguter,

» die Belange der Wirtschaft, Land- und Forstwirtschatft etc.
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Nach § 2 Abs. 4 BauGB muss zu jedem Bauleitplan fiir die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltprifung durchgefiihrt werden, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Nach § 4c BauGB sind von der Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfuihrung der Bauleitplane eintreten, zu tberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Bei der Aufstellung vom Flachennutzungsplan sind die éffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

§ 5 BauGB stellt den Inhalt eines Flachennutzungsplans dar, dabei kdnnen insbesondere
dargestellt werden: Bauflachen, Gemeinbedarfsflachen, Flachen fir den tberdrtlichen
Verkehr und fur die ortlichen Hauptverkehrsziige, Flachen fur Versorgungsanlagen, Griin-
flachen, Wasserflachen, Aufschittungen und Abgrabungen, Flachen fir die Landwirt-
schaft und Wald und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschatft.

Zum Flachennutzungsplan gehdrt ein integrierter Landschaftsplan, der die landschafts-
planerischen Leitlinien der Stadt darstellt.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan besteht aus der Planzeich-
nung und der Begrindung. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrin-
dung.

Der Begriindung sind im Anhang Beiplane beigefiigt, die im Zuge der Erarbeitung eines
Gesamtkonzeptes fur den Flachennutzungsplan entwickelt wurden und Aussagen zu den
einzelnen Themen, die in der Begrindung nach Kapiteln aufgefiihrt sind, aufzeigen.

1.3 Verhaltnis zu anderen Planungen und Aul3enwirkung

13.1

1.3.2

Verhéltnis zur Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Da-
raus resultiert die Aufgabe der Flachennutzungsplanung, die Vorgaben der Landespla-
nung aus Raum- und Gebietstypisierungen, aus bevolkerungsbezogenen Aussagen so-
wie aus siedlungsstrukturellen Zielvorstellungen auf ortlicher Ebene angemessen umzu-
setzen und zu konkretisieren.

Die Ubergeordneten Rahmenvorgaben fur die Entwicklung der Stadt Unterschleif3heim bil-
den der Regionalplan Minchen aus dem Jahr 2014 und das Landesentwicklungspro-
gramm Bayern aus dem Jahr 2013. Der Regionalplan befindet sich derzeit im Anderungs-
verfahren zur Gesamtfortschreibung. Da das Verfahren noch nicht abgeschlossen ist, wird
in Kap. 3.3 die derzeit glltige Fassung vorgestellt.

Verhéltnis zu den Fachplanungen

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschrif-
ten festgesetzt sind, werden nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tibernommen.

Alle am Verfahren beteiligten Behérden, Amter und Tréager Offentlicher Belange haben
gem. 8 7 BauGB ihre kiinftigen Planungen dem Flachennutzungsplan anzupassen, soweit
sie diesem Plan bei der Behdrdenbeteiligung nicht widersprochen haben. Er ist mal3geb-
lich fur die verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplanung).

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITES
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1.3.3

1.4

AulRenwirkung

Fur den Birger ergibt sich aus dem Flachennutzungsplan keine unmittelbare Rechtswir-
kung. Aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind weder Rechtsanspriiche
wie z.B. eine Baugenehmigung fir ein bestimmtes Grundstiick oder Entschadigungsan-
spruche, z.B. aus einer dargestellten Umwidmung von Baufliche zu Gemeinbedarfsfla-
che, abzuleiten.

Darstellungssystematik

Planzeichnung

Die Planzeichnung ist neben der Begrindung das wesentliche Element des Flachennut-
zungsplans. Der Landschaftsplan ist integrierter Bestandteil des Flachennutzungsplanes.
Grundlage zur systematischen Darstellung des Planinhaltes sind die Inhalte nach § 5 Abs.
2 BauGB, die Inhalte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Planzeichenver-
ordnung (PlanzV).

Die Darstellung ist nicht parzellenscharf. Untergeordnete Stra3en sowie kleinere Grinfla-
chen sind als Bestandteil der Bauflachen dargestellt. Des Weiteren spielt im Flachennut-
zungsplan der Stadt UnterschleiRheim die Ubergeordnete oOrtliche Grinverbindung mit
FuRR- und Radwegen eine wichtige Rolle. In der Planzeichnung ragt diese auch in private
Grundstiicke. Dies hat nur einen darstellerischen Charakter, da diese Wegebeziehungen
ansonsten kaum erkennbar waren. Fir private Eigentimer entstehen dadurch keine Ver-
pflichtungen (siehe Kapitel 6.3).

Kartengrundlage des Flachennutzungsplanes ist die digitale Flurkarte der Stadt Unter-
schleiBheim mit Stand von 2017. Die Planzeichnung ist im Maf3stab 1:5.000 angefertigt
worden.

Planinhalte

Nach 8 5 Abs. 2 Nr. 1 hat eine Gemeinde die Mdglichkeit, die Darstellung der fur die
Bebauung vorgesehenen Bauflachen nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung
(Bauflachen) und nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) zu wah-
len.

Die Wohnbauflachen werden in der Planzeichnung des Flachennutzungsplanes der Stadt
UnterschleilZheim als Bauflachen (W) und nicht als Baugebiete (WA oder WR) dargestellt.
Eine konkrete Differenzierung nach Baugebieten soll erst auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung erfolgen.

Bei den gemischten Bauflachen wird zwischen Mischgebieten (MI) und Dorfgebieten (MD)
differenziert. Diese Unterscheidung ist sinnvoll, weil sich Dorf- und Mischgebiete in ihrer
stadtebaulichen Struktur grundlegend voneinander unterscheiden.

Bei den gewerblichen Bauflachen wird aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen an
den Immissionsschutz zwischen Industriegebiet (GI), Gewerbegebiet (GE) und einge-
schranktem Gewerbegebiet (GEe) unterschieden.

Weitere Flachen, die im Flachennutzungsplan dargestellt werden, sind:

SEITE 6
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= Sonderbauflachen

o Folgende Sonderbauflachen werden im Flachennutzungsplan dargestellt:

Nummer Zweckbestimmung

5a Einzelhandel

19 Hotel

19a Hotel

20 Warenhaus

28 Grol3flachiger Einzelhandel

30 Rettungsdienste

33 soziale, kulturelle und kirchliche Zwecke
56 Grol3¥flachiger Einzelhandel/Gewerbe
127 Pflegeheim

127a Pflegeheim

129 Hotel/Einzelhandel/Gewerbe

131 Sonderschule fur Sehgeschadigte
203 Hotel

212 Einzelhandel

216 Photovoltaik

»  Gemeinbedarfsflachen

»  Verkehrsflachen

* Ver- und Entsorgungsanlagen

*  Frei- und Grunflachen

» Realisierte Ausgleichsflachen gem. § 1a BauGB
»  Geholzflachen

»  Wasserflachen

» Flachen fir Landwirtschaft und Wald

* Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschatft

» faktische Uberschwemmungsgebiete

In der Planzeichnung sind auRerdem nachrichtliche Ubernahmen dargestellt. Hierbei han-
delt es sich um Hinweise und Ubernahmen von anderen Planungstragern:

* Ortsdurchfahrten und Anbauverbotszonen
» Grenzen des Wasserschutzgebietes
» Grenzen des festgesetzten Landschaftsschutzgebietes

» Landschaftsbestandteile (vorgeschlagen)

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 7
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= Kartierte Biotope

»  Flachen mit Verdacht auf Altlasten
» Baudenkmaler

» Bodendenkmaler

=  Bannwald

SEITE 8 DRAGOMIR STADTPLANUNG
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2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lageim Raum

Die Stadt Unterschleil3heim liegt im nérdlichen Teil des Landkreises Minchen und

grenzt

an die Landkreise Dachau und Freising an. Das Zentrum der Landeshauptstadt Miinchen

liegt 20 km sudlich von Unterschleil3heim.

UnterschleilZheim liegt nach dem Regionalplan Minchen an der tberregionalen E

ntwick-

lungsachse Minchen-Landshut und ist als Mittelzentrum, gemeinsam mit Eching und
Neufahrn ausgewiesen. UnterschleiRheim gehdrtim Landesentwicklungsprogramm (LEP)

zur Planungsregion Minchen und liegt im Verdichtungsraum Midnchen.

Die Nachbargemeinden der Stadt Unterschleil3heim sind im Nordosten die Gemeinde
Haimhausen, im Nordwesten die Gemeinde Eching, im Sidosten die Universitatsstadt
Garching b. Minchen, im Siiden die Gemeinde OberschleiRheim und im Westen die Ge-

meinde Hebertshausen.

Die Ubergeordnete verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die Bundesautobahn (BAB 92)
und die BundesstralRe B 13. Der Flughafen Minchen liegt ca. 20 km norddéstlich von Un-

terschleiRheim und ist Gber die Autobahn BAB 92 auf direktem Weg erreichbar.

Unterschlei3heim liegt an der Bahnlinie Miinchen-Regensburg (Kursbuchstrecke (KBS)

930). Im Norden des Stadtgebiets liegt der S-Bahnhaltepunkt Lohhof, im Suden

der S-

Bahnhaltepunkt Unterschleil3heim. Mit der S1 ist Unterschleil3heim an die Landeshaupt-
stadt Munchen nach Suden und an den Flughafen Minchen nach Nord-Osten gut ange-

bunden. Regional- und Fernverkehr halt in Unterschleil3heim nicht.

Die naturrdumliche Einordnung der Stadt wird im Textteil des Landschaftsplanes a
lich erlautert.

2.2 Struktur und Grol3e

Das Hauptsiedlungsgebiet der Stadt Unterschleil3heim besteht aus den Ortsteilen

usfihr-

Unter-

schleiBheim, Lohhof und Hollern. Im Studwesten befindet sich das Wohngebiet Lohhof-

Sid. Im Westen vom Ortsteil UnterschleiRheim liegt die Siedlung Riedmoos.

Das gesamte Stadtgebiet von Unterschleil3heim umfasst eine Flache von 1.490 ha.

Davon

werden rund 46 % als Siedlungs- und Verkehrsflache genutzt, 48 % als landwirtschaftliche
Flachen, 4 % als Waldflachen und 2 % des Stadtgebietes als sonstige Nutzungen wie

Wasserflachen und Grinflachen.

Laut Melderegister der Stadt Unterschleil3heim waren zum 31.12.2015 insgesamt
Einwohner in UnterschleiRheim gemeldet. Darunter waren 13.997 weibliche (49,90

28.051
%) und

14.054 ménnliche (50,10 %) Einwohner. 749 Personen hatten in UnterschleiRheim ihren

Nebenwohnsitz, so dass nur mit Hauptwohnsitz 27.302 Personen registriert sind.

Mit einer durchschnittlichen Dichte von etwa 19 Einwohner je Hektar gehdrt Unterschleil3-

heim zu einer der am dichtesten besiedelten Kommunen im Landkreis Minchen.

In UnterschleiBheim waren im Jahr 2014 ca. 16.500 Beschétftigte registriert, davon pen-

delten ca. 12.000 ein. Die Arbeitnehmer in UnterschleilSheim verteilen sich schwe

rpunkt-

mafig auf den tertiaren Sektor wie Handel, Verkehr, Gastgewerbe und sonstige Dienst-
leistungen. Rund 5.000 Menschen sind im produzierenden Gewerbe als sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte tatig. Im Bereich Land- und Forstwirtschaft und Fischerei sind

6 sozialversicherungspflichtige Arbeitnehmer verzeichnet.

DRAGOMIR STADTPLANUNG
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6 Gesamtbeschaftigte in Unterschlei3heim im Jahr 2014: 16.526

W Land- und Forstwirtschaft
m Produzierendes Gewerbe

0 Handel, Verkehr,
Gastgewerbe

= Unternehmensdienstleist
er

m Offentliche und private
Dienstleister

Abb. 2: Beschaftigte in UnterschleiBheim nach Wirtschaftssektor, DRAGOMIR STADTPLANUNG (Daten-
guelle: Statistik Kommunal)

Unterschleil3heim gehort der im Jahre 1982 gegriindeten Nordallianz an, einem Aktions-
bindnis mehrerer Stadte und Gemeinden im Norden des Landkreises Minchen, das die
Aufwertung des Lebens- und Wirtschaftsraums nérdlich von Minchen zum Ziel hat.

Unterschleil3heim ist seit Grindung im Jahr 1990 Mitglied im Heideflachenverein Minche-
ner Norden e.V. Weitere Mitglieder sind die Kommunen Eching, Garching, Neufahrn und
Oberschleil3heim, die Landkreise Freising und Minchen sowie seit 1999 die Landeshaupt-
stadt Minchen. Der Heideflachenverein verfolgt das Ziel die charakteristische Heideland-
schaft im Munchener Norden zu sichern und zu entwickeln.
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2.3 Geschichtlicher Uberblick

Jungsteinzeit

1250-750 v. Chr.
750-500 v. Chr.
400 v. Chr.

178 n. Chr.
6./7.Jh.n. Chr.
785 n. Chr.
1165

um 1200

um 1300

1485

1860
1929
1973

1985

1990
1990
2000
2004

Erste Funde, die auf die Spur menschlicher Existenz deuten (Stein-
beil, Pfeilspitze)

Keramikfunde und Pfostenspuren zweier Moorufer-Siedlungen
Archaologische Ausgrabungen einer Siedlung aus der Hallstattzeit
Keltische Fibel aus der Frih-La-Téne-Zeit

Romischer Miinzfund (Dupondius des Kaisers Marc Aurel)
Germanische Spatha und Riemenzunge

Erste urkundliche Nennung des Ortes

Erstmalige Erwahnung der Mallertshofener Kirche

Reste eines hochmittelalterlichen Wasserburgstalls

Der Ort wird Nieder- spater Grof3enschleiRheim genannt

Niederschleil3heim, ein Bauerndorf mit 24 Anwesen wird zum Sitz ei-
ner Hauptmannschaft im Landgericht Dachau

Bau der ersten Schule
Grundung der Tochtersiedlung Lohhof

Beginn der Partnerschaft mit der stidfranzésischen Gemeinde Le
Crés

1200 Jahrfeier UnterschleiBheims, Einweihung des neuen Ortszent-
rums mit Rat- und Birgerhaus

Eingemeindung von Hollern

Partnerschaftsbeziehungen zu der thuringischen Stadt Lucka
Stadterhebung (16.12.2000)

Partnerschaft mit der ungarischen Kleinregion Zengdalja

"le—?a___.

Abb. 3: Siedlung um 1919 (Bayer. Vermessungsamt Miinchen)
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3 Ubergeordnete Planungen und Bindungen

3.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ubergeordneten Rahmenvorgaben fir die Stadt Unterschleil3heim bilden das Bayerische
Landesentwicklungsprogramm von 2013, 2020 sowie der Regionalplan der Region Min-
chen (in Kraft seit 01.11.2014, 01.01.2019).

3.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013, LEP 2020)

Ziel der Landesentwicklung ist es, Bayern und seine Teilraume zu entwickeln, zu ordnen
und zu sichern. Das Leitziel ist dabei, in allen Landesteilen Bayerns gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen zu schaffen und zu gewéhrleisten.

Raumentwicklung in Bayern muss den Grundséatzen der Nachhaltigkeit gerecht werden,
d.h., die 6konomischen, tkologischen und sozialen/kulturellen Belange muissen gleich-
wertig bertcksichtigt und miteinander in Einklang gebracht werden. Bei Konflikten zwi-
schen Raumnutzungsansprichen und den dkologischen Belangen muss letzteren Vor-
rang eingeraumt werden, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beeintrachti-
gung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (Z) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MalRnahmen als rechtsverbindliche Vorgaben zu beachten und begriinden fir die
Bauleitplanung eine Anpassungspflicht. Sie lassen je nach Konkretisierungsgrad nachfol-
genden Planungen Spielraume zur Ausfullung und Verfeinerung, kénnen jedoch nicht
tberwunden werden.

Die Grundsatze (G) sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen in der Ab-
wéagung oder bei Ermessensausibung nach Mal3gabe der dafir geltenden Vorschriften
von allen 6ffentlichen Stellen und Personen des Privatrechtes zu beriicksichtigen. *

Im Folgenden werden die fur den Flachennutzungsplan der Stadt Unterschleil3heim rele-
vanten Aussagen des Landesentwicklungsprogramms 2013 — Landesentwicklungspro-
gramm 2020 im Bereich der tUberfachlichen Ziele und Grundsétze zusammenfassend auf-
gefuhrt. Die Differenzierung nach Zielen (Z) und Grundsatzen (G) wird in runden Klam-
mern angezeigt, die entsprechende Nummerierung ist dem LEP 2013 entnommen und in
eckigen Klammern aufgefthrt.

Grundlagen der raumstrukturellen Entwicklung

(2) [1.2.1] In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu ent-
wickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen haben zur Ver-
wirklichung dieses Ziels beizutragen.

Nachhaltige Raumentwicklung und Ressourcen schonen

(2) [1.1.2] Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilru-
men ist nachhaltig zu gestalten.

(2) [1.1.2] Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belast-
barkeit ist den 6kologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine we-
sentliche und langfristige Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht.

1 Bayerische Staatsregierung, Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, LEP 2020
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(G) [1.1.3] Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Un-
vermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Verdichtungsraume
(G) [2.2.7] Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdum-
lich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur
gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegen gewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und

- ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

3.3 Regionalplan der Planungsregion 14 (RP 14) 01.04.2019

Als Mittelzentrum (Unterschlei3heim - Eching - Neufahrn) im Regionalplan Miinchen hat
UnterschleiRheim die Aufgabe die zentralortliche Versorgung in Stadt- und Umlandberei-
chen zu ubernehmen und zu einer Ordnung der Siedlungsentwicklung beizutragen. Mit-
telzentren sollen gem. Landesentwicklungsprogramm so entwickelt und gesichert werden,
dass sie ihre Versorgungsaufgaben mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs
dauerhaft erfullen (LEP 2013, LEP 2020 G 2.1.7).

Ein Mittelzentrum im Regionalplan ist laut Landesentwicklungsprogramm und laut Regio-
nalplan ein zentraler Ort innerhalb eines grofRen Verdichtungsraums, der entsprechend
seiner Einwohnerzahl und infrastrukturellen Leistungskraft die Kriterien anderer zentraler
Orte-Kategorien erflillt, aufgrund seiner Lage im Raum jedoch einen nur schwach ausge-
pragten Verflechtungsbereich besitzt. Sein Nahbereich ist im Wesentlichen auf den Ge-
meindebereich beschrankt.

Wie im LEP enthéalt der Regionalplan im Teil A die Ziele und Grundsatze zur nachhaltigen
Uberfachlichen Entwicklung der Raumstruktur. Teil B enthalt Ziele und Grundsatze zur
nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche.

Im Folgenden werden die fir den Flachennutzungsplan der Stadt Unterschleil3heim be-
sonders relevanten Aussagen des Regionalplans aufgefiihrt. Die Differenzierung nach
Zielen (Z) und Grundsatzen (G) wird in runden Klammern angezeigt, die entsprechende
Nummerierung ist dem Regionalplan enthommen und in eckigen Klammern aufgefihrt.

Stadt und Umlandbereich (Verdichtungsraum LEP 2020 G Z 2.2.2 TeilrGume)

2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

(G) Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

- sie ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und In-
frastruktur gewahrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstruktu-
ren entgegengewirkt wird,

- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und

- ausreichend Gebiete fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

Regionalplan Miinchen (01.04.2019)

2 http://www.region-muenchen.com/aktuell/a4frame.htm
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1 Leitbild

G 1.1 Siedlungsentwicklung soll gemeinsame regionale Aufgabe sein. Kooperationen
nach innen und tber die Regionsgrenze hinaus sollen etabliert und ausgebaut

werden.

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

G 1 .3 Zuwanderung soll sozial - und 6kologisch vertraglich gestaltet werden.

Z 1.4 Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen.

G 1.5 Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung
und Erholung soll erreicht werden.

G 1.6 Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen wer-
den.

Z 1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die
verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu
beachten.

2 Siedlungsentwicklung (allgemein)

G 2.1 Flachen, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen, werden
als Hauptsiedlungsbereiche festgelegt. Lage und Abgrenzung der Hauptsied-
lungsbereiche bestimmen sich nach Karte 2 Siedlung und Versorgung, i. M.

1:100.000, die Bestandteil des Regionalplans ist.

Z 2.2 Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingultiges Pla-
nungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig (vgl. B IV Z 2.3).

Z 2.3 In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsbereichen
ist eine verstéarkte Siedlungsentwicklung zulassig.

G 2.4 Gemeindeubergreifende Losungen der Siedlungsentwicklung sollen angestrebt
werden, insbesondere bei der gewerblichen Entwicklung. Diese soll mit der wohn-
baulichen Entwicklung abgestimmt werden.

3 Siedlungsentwicklung und Mobilitat

Z 3.1 Verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung fur die
weitere Siedlungsentwicklung.

Z 3.2 Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fur eine starkere Siedlungsentwick-
lung ist vorrangig auf zu Ful oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des
Schienenpersonennahverkehrs (SPNV), bei angemessen verdichteter Bebauung,

zu konzentrieren.

G 3.3 Die verschiedenen Verkehrsarten sollen vernetzt werden (vgl. B Il G 1.4).

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum

Z 4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung, d.h.
Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dartber hinausgehen-

de Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht zurtickgegriffen
werden kann.

Z 4.2 Siedlungsgliedernde Freirdume an und zwischen den radialen Siedlungs- und
Verkehrsachsen sind in ihrer Funktion zu erhalten.

Z 4.3 Landschaftsbildpragende Strukturen, insbesondere Rodungsinseln, Hangkanten,
Steilhdnge, Waldrénder, Feucht- und Uberschwemmungsgebiete, sind zu erhal-

ten.

Z 4.4 Warmeausgleichsinseln und kleinraumlich bedeutende Kaltluft- und Frischluftleit-
bzw. Frischlufttransportbahnen sind zu erhalten.

Z 4.5 Fur die Erholung und fiir das Mikroklima bedeutende innerértliche Freiflachen sind
zu sichern und mit der freien Landschaft zu vernetzen.

Z 4.6 Die Siedlungsentwicklung ist durch ein Gberortliches, vernetztes Konzept der im
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Folgenden bestimmten regionalen Griinziige und Trenngrins als Grundgerust ei-
nes raumlichen Verbundsystems zur Freiraumsicherung und -entwicklung zu ord-
nen und zu gliedern.

Z 4.6.1 Regionale Griinziige dienen

» der Verbesserung des Bioklimas und der Sicherung eines ausreichenden
Luftaustausches

» der Gliederung der Siedlungsraume

« der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen.

Die regionalen Grinzige dirfen Uber die in bestehenden Flachennutzungspléanen
dargestellten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert und durch gréere Infra-
strukturmafRnahmen nicht unterbrochen werden. Planungen und MalRnhahmen sind

im Einzelfall und zur organischen Entwicklung von Nebenorten méglich, soweit die
jeweilige Funktion gemaf Absatz 1 nicht entgegensteht.

Die fur die Stadt Unterschlei3heim relevanten regionalen Grinziige sind der Gringurtel
Miinchen-Nordwest (Dachauer- und Freisinger Moos), sowie der Griungurtel Minchen-
Nord (Heideflachen und Trockenwalder). Beide Griingtirtel sind im Regionalplan als regi-
onale Griinziige festgelegt.

Wirtschaft und Dienstleistung

2 Regionale Wirtschaftsstruktur

G 2.1 In allen Teilrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplatze ermoglicht wer-
den.

G 2.2 Insbesondere im landlichen Raum sollen Missverhaltnisse von Arbeitsplatzen im
Vergleich zur Bevolkerungsstarke abgemildert werden.

Z 2.3 Im landlichen Raum ist allen Gemeinden eine mal3stabliche und ausgewogene
Entwicklung zu erméglichen (vgl. B 11 Z 2.2).

G 2.4 Dezentrale, wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und soweit moglich
durch Ansiedlung neuer Handwerksbetriebe gestarkt bzw. wieder hergestellt werden.
Dem Flachenbedarf bestehender Handwerks- und Gewerbebetriebe soll vor-

rangig Rechnung getragen werden.

3 Einzelhandel und Versorgung

Z 3.1 Bei der Einzelhandelsplanung ist auf raumvertragliche Versorgungsstrukturen zu
achten.

Z 3.2 Eine integrierte, wohnortnahe Versorgung, vor allem mit Gitern des taglichen Be-
darfs ist in allen Gemeinden anzustreben.

G3.3 In unterversorgten TeilrAumen sollen flexible Versorgungskonzepte die Grundver-
sorgung gewahrleisten.
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan Munchen (RP 14), 2014

3.4 Schutzgebiete

Landschafts- und Naturschutzgebiete werden zum besonderen Schutz von Natur und
Landschaft ausgewiesen. Das gesamte, nicht bebaute Stadtgebiet westlich der Autobahn
Munchen - Deggendorf / BAB 92 gehort seit Dezember 1981 zum Landschaftsschutzge-
biet "Dachauer Moos".

Unmittelbar im Stden des Stadtgebietes befindet sich ein kleiner Teil des seit Juli 1989
bestehenden Landschaftsschutzgebiets "Munchner Norden im Bereich der Stadt Gar-
ching b. Minchen und der Kommunen Ober- und Unterschleil3heim".
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Ostlich der B 13, im Bereich der Gemeinden Eching und Neufahrn sowie Teilen der Stadt
Freising, liegt seit November 1994 das Landschaftsschutzgebiet "Freisinger Moos und

Echinger Gfield".

Seit Ende 1995 ist auf dem Gebiet der Kommunen Eching, Garching und Oberschlei3heim

das Naturschutzgebiet "Mallertshofer Holz mit Heiden" ausgewiesen.

Das Landschaftsschutzgebiet "Freisinger Moos und Echinger Gfield" und das Natur-
schutzgebiet "Mallertshofer Holz mit Heiden" liegen nicht in Unterschleil3heim, haben aber
aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Stadtgebiet eine wichtige Erholungsfunktion fur die

Stadt.

In UnterschleiRheim ist im Bereich des Berglwaldes das Wasserschutzgebiet festgelegt.
Es gilt die Verordnung zum Wasserschutzgebiet vom 27.02.1981, zuletzt geandert am
25.07.1990. Wasserschutzgebiete sind Vorranggebiete zur Gewinnung und zum Schutz
des Trinkwassers. Nutzungen, die damit nicht vereinbar sind, sind unzulassig. Derzeit lauft
ein Anhorungsverfahren zur Neuaufstellung des Wasserschutzgebiets. Da dieses noch
nicht beendet ist, wird im Flachennutzungsplan nach wie vor das festgesetzte Wasser-

schutzgebiet nachrichtlich Gbernommen.

Sonstige Schutzgebiete wie FFH-Gebiete oder Gebiete der europaischen Vogelschutz-

richtlinie sind in UnterschleilRheim nicht bekannt.

3.5 Denkmalschutz

3.5.1 Baudenkmaler

Im Stadtgebiet von UnterschleiRheim stehen laut bayerischem Landesamt fir Denkmal-

pflege folgende Baudenkmaler unter Denkmalschutz:

D-1-84-149-2: Hauptstral3e 36.

Gasthof Alter Wirt, zweigeschossiger Walmdachbau mit Traufgebalk und Balkon, erbaut
1920/21; Wirtschaftsgebaude, angefligter zweigeschossiger Putzbau mit Schopfwalm-

dach, gleichzeitig. Nachqualifiziert.
D-1-84-149-1: Nahe Hauptstralie.

Alte Kath. Expositurkirche und ehem. Filialkirche St. Ulrich, flacher barocker Saalraum mit
Westturm mit Zwiebelhaube und angefuigter spatgotischer Sakristei, 17./18. Jh., wohl auf
alterer Grundlage, Erneuerungen der Kirche 1856 und nach Brand 1951; mit Ausstattung;

Friedhofsmauer, rote Klinker-Ummauerung, 19. Jh. Nachqualifiziert.
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Bodendenkmaler

Im Stadtgebiet von UnterschleiRheim stehen laut bayerischem Landesamt fir Denkmal-
pflege folgende Bodendenkmaéler unter Denkmalschutz:

D-1-7735-0039:

Kdrpergraber des Endneolithikums (Glockenbecherkultur), verebneter Grabhiigel vorge-
schichtlicher Zeitstellung sowie Siedlung der spaten Bronzezeit und der Urnenfelderzeit.
Nachqualifiziert.

D-1-7735-0082:

Siedlung und Bestattungsplatz mit Kreisgraben vorgeschichtlicher Zeitstellung. Nachqua-
lifiziert.

D-1-7735-0102:
Siedlung der Hallstattzeit und des frihen Mittelalters. Nachqualifiziert.
D-1-7735-0104:

Siedlung der Urnenfelderzeit, Siedlung und Gréber der Hallstattzeit, Siedlung der Latene-
zeit und des friihen Mittelalters. Nachqualifiziert.

D-1-7735-0105:

Burgstall des hohen Mittelalters und Mihle der friihen Neuzeit. Nachqualifiziert.
D-1-7735-0106:

Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung. Nachqualifiziert.
D-1-7735-0107:

Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung. Nachqualifiziert.
D-1-7735-0108:

Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung. Nachqualifiziert.
D-1-7735-0109:

Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung. Nachqualifiziert.
D-1-7735-0110:

Siedlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung. Nachqualifiziert.
D-1-7735-0189:

Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung und der romischen Kaiserzeit. Nachqualifiziert.
D-1-7735-0256:

Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung. Nachqualifiziert.

D-1-7735-0304:

Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Nebenkir-
che St. Ulrich in Unterschleif3heim. Nachqualifiziert.

Abb. 5 zeigt die Lage der Boden- und Baudenkmaler in einer Ubersichtskarte.
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Abb. 5: Lage der Boden- und Baudenkmaler in Unterschleif3heim und Umgebung

Fir jede Art von Veranderungen an den Bodendenkmalern und in inrem Nahbereich gel-
ten die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG. Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege
ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6
DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkma-

ler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.

3.6 Rechtswirksame Bebauungsplane

Mit der Wirksamkeit des neu aufgestellten Flachennutzungsplans behalten zuvor in Kraft
getretene Bebauungsplane ihre Rechtswirksamkeit. Die rechtswirksamen Bebauungs-
plane der Stadt UnterschleiRheim sind bis einschlieBlich Bebauungsplan Nr. 151
(Stand: Februar 2017) in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans beriicksichtigt.

Bebauungsplane, die neu aufgestellt oder geéndert werden, sollen sich an dem wirksa-
men Flachennutzugsplan orientieren und gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB daraus entwickelt

werden.
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4 Vorgehensweise und Vorgezogene Beteiligungsverfahren

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans in UnterschleiRheim wurden
verschiedene Beteiligungsverfahren durchgefiihrt, die den Birgerinnen und Birgern die
Maoglichkeit boten, sich in den Planungsprozess einzubringen und daran mitzuwirken.

4.1 Steuerkreis

Fir die Erarbeitung des Flachennutzungsplans wurde Mitte des Jahres 2006 ein Steuer-
kreis gebildet. Dieser war zusammengesetzt aus dem Burgermeister, Fachreferenten der
Stadtratsfraktionen, der Verwaltung sowie Vertretern der beteiligten Planungsburos.

In mehreren Sitzungen des Steuerkreises wurden folgende Themenbereiche aufbereitet
und diskutiert:

* Bevdlkerung und Siedlungsstruktur

» Gewerbe / Standortentwicklung

* Einzelhandel

» Soziale Infrastruktur / Gesundheit / Kultur

* Landwirtschaft / Freizeit / Erholung / Tourismus

=  Verkehr

» Technische Infrastruktur / technischer Umweltschutz

An den beiden letzten Sitzungen, in denen tber den Gesamtentwurf diskutiert wurde,
konnten die Burger teilnehmen.

Aufgrund des zeitlichen Abstands der letzten Verfahrensschritte gem. 8 3 Abs. 1 und 8§ 4
Abs. 1 BauGB vom November/Dezember 2010 wurden weitere Steuerkreissitzungen
durchgefuhrt. Der Aufbau und die Besetzung des Steuerkreises waren entsprechend der
Konzeption der ersten Sitzungen angelegt. Folgende Themenschwerpunkte wurden dabei
behandelt:

» Fortschreibung Bevolkerungsprognose und Wohnbauflachen
* Gewerbeflachen

» Soziale Infrastruktur

» Landschaftsplan und Ausgleichsflachenkonzept

4.2 Vorgezogene Beteiligungsverfahren

Mit dem Ziel, die Anliegen der Burger im Bereich der Stadtentwicklung in einer konstruk-
tiven Diskussion zu erarbeiten, hat die Stadt neben dem férmlichen Aufstellungsverfahren
nach Baugesetzbuch fiinf Veranstaltungen der Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiinrt.
Die sogenannten Foren wurden vom Biro DRAGOMIR STADTPLANUNG in Zusammenar-
beit mit der Verwaltung veranstaltet. Am Birgerforum und am Landwirtschaftsforum war
das Biiro mahl.gebhard.konzepte mit beteiligt.

Die ausfiihrliche Dokumentation der jeweiligen Beteiligungsverfahren kann auf der Home-
page der Stadt Unterschleil3heim unter der Rubrik "Rathaus und Burgerservice" oder im
Rathaus der Stadt Unterschlei3heim eingesehen werden. Nachfolgend werden die we-
sentlichen Ergebnisse der jeweiligen Foren dargestellt.
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4.2.1 Burgerforum am 05.06.2008

Im Burgerforum wollte die Stadt Unterschleil3heim von ihren Burgern erfahren, wo sie die
Starken und Schwéchen von Unterschlei3heim sehen. Ca. 80 Burger aus Unterschleifl3-
heim haben am Birgerforum teilgenommen und sich zu folgenden Themen u.a. geaul3ert:

=  Wohnen

Den Burgern geféllt es, dass es in Unterschleil3heim zahlreiche Einfamilienh&user gibt und

um das Siedlungsgebiet viele Grinflachen vorhanden sind.

Negativ wird die starke Verdichtung der Wohngebiete angesehen. Die extreme Trennung

von Wohnen und Arbeiten missféllt den meisten Blrgern.

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Mit der Schaffung von neuen Wegebeziehungen auch fur FuRganger und Radfahrer, die
im FNP als Ubergeordnete oOrtliche Grinverbindung mit Fu3- und Radwegen dargestellt
sind, soll die funktionale Trennung zwischen Wohnen und Arbeiten verringert werden.

= Verkehr

UnterschleiRheims gute Verkehrsanbindung mit Auto und S-Bahn sehen die Birger als

positiv an.

Durch die Bahnlinie wird die Stadt geteilt. Eine Untertunnelung der Bahn wird von den
Birgern favorisiert, allerdings mit dem Wissen, dass dies in naher Zukunft nicht realisier-
bar ist. Als weitere Losung werden mehr Unter- bzw. Uberfiihrungen an Bahnlinie und
Autobahn vorgeschlagen, um die Erholungsgebiete und das Gewerbegebiet mit dem Ort

besser zu verbinden. Des Weiteren wird der Ausbau der Radwege angeregt.

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Die Verbindung des Gewerbegebietes mit dem Ort wird im FlAchennutzungsplan als tber-
geordnete Ortliche Grunverbindung mit Fuf3- und Radwegen dargestellt. Diese sollen die
Querungsmaoglichkeiten entlang der Bahntrasse deutlich verbessern und aufwerten (siehe

Kapitel 6.2).

= Gewerbe, Arbeit

Der gute Wirtschaftsstandort und die qualitative Arbeitsvielfalt werden hervorgehoben.
Doch regen die Biirger an, dass die ,Adresse” des Gewerbegebietes verbessert werden

muss, um weiterhin als starker Wirtschaftsstandort mitzuhalten.

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Der Aufwertung des Gewerbegebiets wird im FNP in Form der neu zu schaffenden Stra-
3en und Platze, der Aufwertung der StralRenraume durch eine begleitende Begriinung des
StraRenraums und der Gbergeordneten drtlichen Grinverbindungen mit Ful3- und Radwe-
gen Rechnung getragen. Die Grundlage hierfiir bildet das Rahmenkonzept zum Gewer-

bekonzept (Kap. 8.3).

=  Einzelhandel

Die Einkaufsmagglichkeiten in UnterschleiRheim werden grundsétzlich als gut empfunden,
allerdings sind die Supermaérkte nicht zu Ful3 erreichbar. Die Blrger winschen sich ver-
mehrt Einkaufsmaoglichkeiten im Ort. Die Aufwertung der Nahversorgungszentren Bezirks-

stral3e und Rathausplatz wird von den Blirgern angeregt.
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4.2.2

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Die Nahversorgungszentren am Rathausplatz und an der BezirksstralRe sollen gestéarkt
werden, weshalb dort die Festsetzung von Mischgebieten erfolgt, in denen Einzelhandels-
betriebe zuldssig sind. An beiden Orten ist eine gestalterische Aufwertung der beiden Zen-
tren sinnvoll, um diese weiter zu starken und die Aufenthaltsqualitét zu verbessern. Der-
zeit wird im Bereich des Rathausplatzes ein stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Ideenwettbewerb durchgefiihrt.

= Soziale Infrastruktur

Die guten Angebote im Bereich Kindergéarten und Schulen sowie das kulturelle Angebot
werden von den Birgern gelobt.

Allerdings winschen sich die Burger mehr Angebote im Bereich senioren- und behinder-
tengerechtes Wohnen. Den Jugendlichen sollen mehr Treffpunkte zur Verfligung stehen.

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Die Anmerkungen der Blrger zum Thema senioren- und behindertengerechtes Wohnen
haben keine unmittelbare Auswirkung auf die Darstellung im Flachennutzungsplan. Sie
wurden jedoch bei der Zielsetzung beachtet (siehe Kapitel 10.3).

Die Stadt baut derzeit inr Angebot an Betreuungseinrichtungen fir Kinder aus (siehe Ka-
pitel 10.1 und 10.2).

=  Landschaft und Umwelt

Die vielen Grunflachen um UnterschleilZheim sowie der Valentinspark, haben fur die Br-
ger einen hohen Naherholungswert und sollen erhalten bleiben. Weitere landwirtschatftli-
che Flachen sollen nicht mehr bebaut werden. Die Birger winschen sich, dass die Ver-
waltung beziiglich des Bahn- und Autobahnlarms weitere larmmindernde MalRhahmen
entwickelt.

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Naherholungsgebiete im Stadtgebiet sollen durch landschaftsplanerische Maflinahmen
aufgewertet werden und landwirtschaftlich genutzte Flachen im Auf3enbereich sollen ge-
sichert werden (siehe ,Textteil zum Landschaftsplan®).

* Freizeit, Erholung, Tourismus

Das Freizeitangebot der Vereine und das Freizeitbad ,,Aquariush” werden als gut empfun-
den. Allerdings beméangeln die Biirger, dass es zu wenige schione Lokale in Unterschleifl3-
heim gibt und zu wenig attraktive Aufenthaltsflachen im Ort selber. Auch hier wird das
geringe Freizeitangebot fur Jugendliche angemerkt.

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Die Anmerkungen der Biirger zum Thema Ansiedlung von Lokalen haben keine unmittel-
bare Auswirkung auf den Flachennutzungsplan, da dieser Ansiedlungen von Lokalen etc.
nicht regeln kann. In Kapitel 14 werden zum Thema Freizeit, Erholung und Tourismus /
Gastgewerbe u.a. Ziele dargestellt, die nicht nur flachennutzungsplanrelevant sind.

Jugendforum am 10.11.2008

Ziel der Stadt UnterschleiRheim war es, von den Jugendlichen zu erfahren, was ihnen in
Unterschleil3heim gefallt und was ihrer Meinung nach in Unterschlei3heim noch fehilt.

SEITE 22 DRAGOMIR STADTPLANUNG



STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

Als weiteres Ziel sollte das Jugendforum das Interesse der Jugendlichen an der Lokalpo-
litik wecken und das Verstandnis der Flachennutzungsplanung fordern. Mittels eines Fly-
ers wurden die Jugendlichen tber den Sinn und Zweck des Jugendforums informiert.

In den weiterfihrenden Schulen der Stadt wurden drei Wochen vor der Veranstaltung Fra-
gebdgen verteilt, die vom Biro DRAGOMIR STADTPLANUNG gefertigt und von der Verwal-
tung an die Schulen weitergeleitet wurden. Den Jugendlichen wurden folgende Fragen
gestellt:

»Wo haltst Du Dich in UnterschleiRheim besonders gerne auf?”

-Wo gefallt es Dir in Unterschlei3heim tberhaupt nicht?*

.Was fehlt Deiner Meinung nach in UnterschleiRheim?*

~Was ist in Unterschleilheim besonders gut fir Dich?"

.Hast Du weitere Anregungen?”

Insgesamt wurden ca. 400 Fragebdgen vom Biiro DRAGOMIR STADTPLANUNG ausgewer-
tet und nach deren Haufigkeit sortiert. Die sich aus der Fragestellung ergebenden Ergeb-
nisse wurden in folgende Themenbldcke eingeteilt:

*= Sport und Action

* Umsonst und Draul3en

*» Fahrrad und Co.

* Ausgehen und Shoppen

Zusammenfassend fehlen den Jugendlichen in UnterschleiRheim folgende Angebote:
* Sport und Action

* Rutsche im Schwimmbad
* Dbessere Ausstattung der Skateanlage im Sportpark
* Dbessere Ausstattung der Bolz- und Ful3ballplatze im Stadtgebiet

=  Umsonst und Drauf3en

» besseres Angebot an Spielplatzen

» Platze zum Aufhalten fur Jugendliche (auch ,Indoor*)
» Freizeitangebote fur Jugendliche

»= schone Parks

=  Fahrrad und Co.

* mehr Querungen entlang der Bahnlinie

* mehr Radwege im Stadtgebiet v.a. Allee- und Bezirksstralie
* regelméaRigere Busfahrten innerhalb des Ortes

» weniger motorisierter Individualverkehr

= Ausgehen und Shoppen

» Modegeschéfte

» Elektrofachmarkt

» Sportgeschéafte

» L&den fur Videospiele
»  Kinokomplex

* mehr Fast-Food Ketten
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= Ldsungsvorschlage der Jugendlichen

Im Forum haben die Jugendlichen sich in zwei Arbeitsgruppen aufgeteilt, um die Themen
zu diskutieren und Verbesserungsvorschlage zu entwickeln.

Die Arbeitsgruppe, die sich mit dem Thema ,Ausgehen und Shoppen* beschaftigt hat,
brachte folgende Verbesserungsvorschlage vor:

= Fahrtkostenzuschisse fur Fahrten mit den offentlichen Verkehrsmitteln nach Min-
chen.

» Die Radwege zum Gewerbegebiet und somit zu den dort angesiedelten Discountern
sollen besser ausgebaut werden, um eine schnelle und sichere Erreichbarkeit auch
ohne Auto zu gewébhrleisten.

» Das Kino in Unterschlei3heim ist zu altmodisch — ein Kinopendelbus, nach Neufahrn
zum modernen Kinokomplex, sollte etwa einmal monatlich organisiert werden.

* Im IAZ, dem Einkaufszentrum am Rathausplatz, sollten mehr Geschafte zum Bum-
meln angeboten werden.

Die zweite Arbeitsgruppe hat die Themen von ,Umsonst und Drauf3en* und ,Sport und
Action® zusammengefasst und gemeinsam diskutiert. Folgende Verbesserungsvor-
schlage wurden dabei gemacht:

* mdglichst kostenfreier und Giberdachter Skateplatz fur Skater und BMXer mit Angebo-
ten fur Anfanger und Jugendliche

* Angebot von FufRballhallen, die fir einen geringen Unkostenbeitrag genutzt werden
konnen

* Im Schwimmbad ,Aquariush” soll eine Rutsche fiir Kinder und Jugendliche angebracht
werden

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Die Anregungen der Jugendlichen haben keine unmittelbare Auswirkung auf die Darstel-
lung im Flachennutzungsplan. Das Jugendparlament wird sich fur die Belange der Ju-
gendlichen und fur ihre Verbesserungsvorschlage engagieren und zur Weitergabe in den
Stadtrat vorbereiten bzw. hat dies in Teilen schon vorbereitet. Dort soll beraten werden,
inwieweit die Vorschlage realisierbar sind.

Tragerforum am 24.03.2009

Im Tragerforum wollte die Stadt Unterschlei3heim mit den in Unterschleil3heim aktiven
Vereinen, Einrichtungen und Institutionen Gber den Bestand und den zukiinftigen Bedarf
der sozialen Infrastruktur diskutieren und gemeinsam mit den Beteiligten mdgliche L6-
sungsansatze erarbeiten.

Nach einer Prasentation wurden Gruppen nach Themengebieten eingeteilt, die den Inte-
ressen oder Arbeitsstatten der Teilnehmer entsprachen. Im anschlie3enden Plenum wur-
den folgende Fragestellungen diskutiert und mdgliche Losungen erarbeitet:

»In welchen Einrichtungen sehen Sie Verbesserungsbedarf?*

-Wo sehen Sie zukiinftig Bedarf?*

~Wie kdnnen Umsetzungsmaoglichkeiten aussehen?”

.Besteht die Mdglichkeit zur Zusammenarbeit mit anderen Einrichtungen?*

* AG - Kinder und Jugend

An der Realschule und am Gymnasium fehlen Raumlichkeiten. Schon jetzt sind einige
Schulklassen der Realschule in Containern untergebracht. Hier ist ein Erweiterungsbau,
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der sowohl von der Realschule als auch vom Gymnasium genutzt werden kann, ein sog.
multifunktionaler Bau, notwendig.

Weitere Raumlichkeiten fur die Nachmittagsbetreuung fehlen in UnterschleiRheim. Auch
hier sollten multifunktionale Bauten als Losung dienen, um die Raume fir verschiedene
Anforderungen zu nutzen.

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Auf die erwahnten raumlichen Engpésse wurde mit dem Neubau der Realschule bereits
reagiert. Westlich der Realschule und des Gymnasiums werden im Flachennutzungsplan
zudem neue Gemeinbedarfsflachen dargestellt, um Flachen fir Erweiterungsbauten zu
sichern. Ein multifunktionaler Bau kann hier errichtet werden, um flexibel auf gesellschaft-
liche und rechtliche Anderungen reagieren zu kénnen (siehe Kapitel 10.1 und 10.2).

=  AG Senioren und Soziales

Hauptthema hier war das mangelnde Angebot fiir Seniorenwohnen. So fehlen neben den
klassischen barrierefreien Wohnungen auch neuere Formen wie Senioren-wWohngemein-
schaften und generationenibergreifendes Wohnen in UnterschleilZheim.

Hier sollte die Stadt mit privaten Organisationen und Wohlfahrtsverbanden kooperieren
und gemeinsam solche Wohnmodelle fir UnterschleiBheim entwickeln und mégliche
Standorte daftr sicherstellen.

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Die Anmerkungen haben keine unmittelbare Auswirkung auf die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan. Sie wurden jedoch bei der Zielsetzung zum Thema Einrichtungen fur altere
Menschen (siehe Kapitel 10.3) beachtet.

= AG Freizeit

Die Vereine in Unterschleil3heim sind gut organisiert und infrastrukturell recht gut ausge-
baut. Lediglich die Kooperation mit anderen Organisationen wie der Volkshochschule
(VHS) sollte besser funktionieren, um Synergien besser nutzen zu kénnen.

Fir zukunftige Planungen soll zwischen Wohnen und Sporteinrichtungen eine raumliche
Trennung und im Bestand Larmschutz eingerichtet werden, um Konflikte mit Anwohnern
zu vermeiden.

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Bei Neuausweisungen von Wohnbauflachen wird die Trennung von Wohnen und Sport-
flachen soweit wie maglich berticksichtigt.

Gewerbeforum am 12.05.2009

Die Stadt Unterschleil3heim wollte im Gewerbeforum mit den im Gewerbegebiet an der
BAB 92 anséassigen Firmen Uber die Entwicklungstrends und Aufwertungsméglichkeiten
des Gewerbegebietes diskutieren.

Im Forum wurde ein erstes Rahmenkonzept, das vom Biiro DRAGOMIR STADTPLANUNG
erarbeitet wurde, présentiert. Ziel des Konzepts ist es, die trennende Wirkung der
Bahntrasse zu Uberwinden und eine bessere Einbeziehung des Gewerbegebietes in das
Stadtgeflige sowie eine Aufwertung des Gewerbegebietes zu schaffen (siehe Kapitel 6.2
und 8.3).

Grundlegende Idee dieses Konzeptes ist es, mittels unterschiedlich ausgestalteter Achsen
die Verbindung des Gewerbegebietes zur Stadt zu verbessern. Dabei sollen, entlang der
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Achsen angeordnet, folgende Konzeptschwerpunkte die Stadtgestalt im Gewerbegebiet
noch verstarken:

» Platze — Kommunikationsflachen, die dem Gewerbegebiet als Orientierung und den
dort Beschétftigten als Erholungsflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat dienen sollen.
Weiter sollen dort Angebote fiir Nahversorgung und Dienstleistung angeboten werden.

» Hochhéauser — Verbesserung der Orientierung im Gewerbegebiet und Wahrnehmbar-
keit von AulRen.

= StralBenraum — Aufwertung der Stral3enraume mittels Grol3badumen und ausreichend
breiten Gehwegen als ,lebendige” Verbindung

» Verkehr — Verbesserung der Erreichbarkeit des Gewerbegebietes. Entlastung der
Nordlichen Ingolstadter StraRe vom gewerblichen Durchgangsverkehr.

Zusammenfassende Resonanz der Teilnehmer

Die Neuordnung des Gewerbegebietes durch die Achsen, die Verbindung des Gewerbe-
gebietes mit dem Ort, das Angebot an Kommunikations- und Erholungsflachen, die durch
zusatzliche Angebote an Nahversorgung und Dienstleistungen ergénzt werden sollen,
wurde positiv gesehen.

Der Bau von Hochhdusern wurde kontrovers diskutiert. Wahrend einige Teilnehmer ho-
here Bauten im Gewerbegebiet als Chance fiir eine Weiterentwicklung und Aufwertung
des Gewerbegebiets sahen, beflirchteten andere Teilnehmer einen héheren Verkehrsan-
teil, den das Gewerbegebiet schon jetzt nicht mehr aufnehmen kdnne. Des Weiteren be-
furchten viele ansassige Firmen einen hohen Leerstand der Hochh&user, die das Gewer-
begebiet eher ab- als aufwerten wirden.

Die zukunftige Entwicklung des Gewerbes sehen die Teilnehmer vor allem im Bereich der
High-Tech-Unternehmen, um als Gewerbestandort mit Minchen und Umgebung mithal-
ten zu konnen. Angesichts der Gebietsgrof3e beflrwortet gleichwohl die Mehrheit eine
Mischung aus klassischem Gewerbe und High-Tech-Unternehmen.

Umsetzungsmoglichkeiten im FNP

Eine Neuordnung des Gewerbegebietes durch eine neue Verkehrsfihrung wird im Fla-
chennutzungsplan dargestellt.

Die Aufwertung der Stralenrdume durch eine begleitende Begriinung entlang der Haupt-
stral3en sowie die Anordnung von Platzen sind in der Planzeichnung dargestellt.

Im Flachennutzungsplan sind Gewerbegebiete sowie eingeschrankte Gewerbegebiete
neben den Wohnbau- bzw. Mischgebietsflachen dargestellt. Hier sind nur bestimmte Ge-
werbebetriebe, wie z.B. Buro- und andere hdherwertige Nutzungen zuldssig, die die vor-
gegebenen Emissions- bzw. Immissionswerte einhalten. Somit kann im Gewerbegebiet
eine Mischung aus klassischem Gewerbe und High-Tech-Unternehmen entstehen (siehe
Kapitel 8.3).

Landwirtschaftsforum am 06.07.2009

Das Landwirtschaftsforum bot den in Unterschleil3heim anséssigen Landwirten die MAg-
lichkeit, sich Gber die Ziele und ersten Ideen zur Umsetzung des Landschaftsplanes zu
informieren sowie Anregungen und eigene Einschatzungen in den weiteren Prozess ein-
zubringen und zu diskutieren.

Der Vorentwurf des Landschaftsplanes beinhaltet folgende wesentlichen Ziele:

= Gewahrleistung einer nachhaltigen und erholungswirksamen Freiraumentwicklung
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» Sicherung ertragsreicher Produktionsstandorte, Extensivierung auf Flachen mit Na-
turschutzwert

* Anpassung der Erholungsangebote an zukinftige Anspriiche
» Schaffung eines durchgéangigen Ful3- und Radwegenetzes
» Erlebbarmachung der FlieRgewasser

Besonders kritisch im Konzept des Landschaftsplans wurden das Verkehrsaufkommen
durch Erholungssuchende in Riedmoos, die Durchwegung des Bereichs westlich der
Siedlung Riedmoos und entlang des Schwebelbaches und die damit einhergehende St6-
rung der Landwirtschaft, Konflikte mit Hunden sowie die Stérung der Jagdgebiete betrach-
tet.

Losungsvorschlage waren eine genaue Prifung der Notwendigkeiten fir neue Ful3- und
Radwege in Riedmoos und ggf. Riicknahme, die Ausarbeitung eines Konzeptes fur Hun-
debesitzer, die Schaffung von Ausweichmdéglichkeiten (FuRweg, Radweg, landwirtschaft-
licher Weg) und Aufklarung (Schaffung eines Bewusstseins bei den Erholungssuchenden
fur landwirtschaftliche Zwéange / Nutzung).

Auswirkungen auf Fldchennutzungsplan + Landschaftsplan

Die geplanten Ful3- und Radwege in Riedmoos wurden reduziert um v.a. das Jagdgebiet
nicht zu durchwegen.

Die Extensivierung der landwirtschaftlichen Flachen mit Naturschutzwert soll schrittweise
vorangetrieben werden. Diese Flachen sind im Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan als Flachen mit besonderer 6kologischer und gestalterischer Funktion
dargestellt.
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5 Leitziele der Flachennutzungsplanung

Aus der Bestandsanalyse und den Diskussionen in den Foren sowie im Steuerkreis wur-
den Ziele fur die kuinftige Entwicklung der Stadt Unterschleil3heim entwickelt. Diese liegen
der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan zu-
grunde.

5.1 Nachhaltige Stadtentwicklung

Eine Okologisch vertragliche, sozial gerechte und wirtschatftlich leistungsfahige Stadtent-
wicklung ist das Ziel der Stadt Unterschleif3heim. Dies entspricht dem Prinzip der dkologi-
schen Nachhaltigkeit, Natur und Umwelt fur die nachfolgenden Generationen zu erhalten
und die natirlichen Lebensgrundlagen nur in dem Maf3e zu beanspruchen, wie sie sich
regenerieren.

5.2 Integrierte Stadtentwicklung und Siedlungsstruktur

Die Stadt Unterschleilheim strebt eine ausgewogene Mischung von Wohnen und Arbei-
ten an.

Réaumlich getrennte Wohn- und Gewerbegebiete sollen durch attraktive Ful3- und Rad-
wege miteinander verbunden werden.

Das raumlich isolierte Gewerbegebiet Unterschleil3heim soll besser mit den angrenzen-
den Quartieren und dem Zentrum an der Bezirksstral3e vernetzt werden. Attraktiv gestal-
tete Ful3- und Radwege sollen raumlich getrennte Quartiere besser miteinander verbin-
den. Dies soll auch zu einem gréfReren Anteil des Fu3- und Radverkehrs am Verkehrsauf-
kommen und zur Vermeidung von Autofahrten beitragen.

Die trennende Wirkung der Bahn soll durch stddtebauliche und landschaftsplanerische
Maflinahmen minimiert werden. Ziel ist eine bessere Verbindung des Gewerbegebietes
zum Ort.

Weitere starke Zasuren wie die BAB 92, die das Erholungsgebiet Riedmoos vom Haupt-
siedlungsgebiet trennt, sollen durch stéadtebauliche und landschaftsplanerische MalRnah-
men minimiert werden.

5.3 Wohnstandort

Der zukinftige Wohnungsbedarf soll vorrangig durch Innenentwicklung gedeckt werden.
Sofern das Innenentwicklungspotenzial fur die Deckung des Wohnungsbedarfs nicht aus-
reicht, sollen nur solche Flachen neu in Anspruch genommen werden, die mit geringem
Aufwand erschlossen werden kdnnen und sich in fu3laufiger Entfernung zu den Ortszen-
tren, zur S-Bahn sowie zu Schulen und Griinanlagen befinden.

Die Einwohnerzahl soll moderat wachsen. Aufgrund der dichten Besiedelung in Unter-
schlei3heim soll der Wohnstandort behutsam weiterentwickelt werden. Zukiinftige Bau-
und Wohnformen sollen vor allem den Anforderungen von Familien mit Kindern sowie von
Senioren entsprechen. Angestrebt wird ein differenziertes Wohnungsangebot, welches
auch fur die Beschéftigten der UnterschleiRheimer Betriebe attraktiv ist. Auf diese Weise
soll mittel- bis langfristig die Zahl der Ein- und Auspendler reduziert und Verkehr vermie-
den werden.
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5.4 Gewerbe

Die Stadt Unterschlei3heim strebt eine langfristige Sicherung des Wirtschaftsstandortes
UnterschleiRheim an. Dazu soll das bestehende Gewerbegebiet zwischen der BAB 92
und der Bahnlinie neu strukturiert und stadtebaulich aufgewertet werden. Die Starkung
des Gewerbegebietes als High-Tech-Standort spielt dabei eine wichtige Rolle. Eine zu-
satzliche Ausweisung von Gewerbegebieten ist aufgrund ausreichender Flachenreserven
nicht erforderlich.

5.5 Nahversorgung

Die beiden bestehenden Nahversorgungszentren BezirksstralRe und Rathausplatz sollen
gestarkt werden. Kleinere fu3laufig erreichbare Nahversorgungsstandorte sollen erhalten,
gestarkt und an geeigneten Standorten ergénzt werden.

5.6 Soziale Infrastruktur

Um ein bedarfsgerechtes Angebot fur alle Einwohner zu sichern sollen vorhandene Infra-
struktureinrichtungen an die verdnderte demografische Entwicklung angepasst und er-
ganzt werden.

5.7 Verkehr

Die ErschlieBung von neuen Wohnbauflachen soll méglichst sparsam und verkehrsberu-
higt erfolgen.

Das Gewerbegebiet soll durch eine neue Verkehrsfiihrung besser erreichbar sein und die
Wohngebiete vom gewerblichen Durchgangsverkehr entlastet werden.

Der nicht motorisierte Verkehr soll in Unterschlei3heim geférdert werden, unter anderem
durch die Schaffung attraktiver Ful3- und Radwegeverbindungen, vor allem zwischen Ge-
werbegebiet und Hauptsiedlungsgebiet.

5.8 Freizeit, Erholung, Tourismus
Das Freizeit- und Erholungsangebot in Riedmoos soll unter Beriicksichtigung der Belange
der Landwirtschaft verbessert werden.

Attraktive Ful3- und Radwegebeziehungen nach Riedmoos, zum Sportpark sowie zum
Berglwald sollen geplant bzw. bestehende verbessert werden.
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6 Siedlungsstruktur

6.1 Bestand

Das Hauptsiedlungsgebiet besteht aus den Ortsteilen Lohhof und Unterschleil3heim, die
im Rahmen der Gemeindegebietsreform zur Stadt UnterschleiBheim zusammengefuhrt
wurden. Es wird im Westen, Norden und Osten von der Bundesautobahn BAB 92 und der
BundesstralRe B 13 begrenzt.

Von Suden nach Nordosten verlauft die Bahnlinie Munchen-Regensburg, welche das
Siedlungsgebiet zerschneidet. Diese kann nur an wenigen Stellen tUberquert werden,
wodurch die trennende Wirkung noch verstérkt wird. Zudem sind die bestehenden Que-
rungsmaoglichkeiten durch ihre Gestaltung bzw. Hohenlage (Le-Crés-Brucke) fur Ful3gan-
ger und Radfahrer unattraktiv. Wahrend dem Prozess der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans wurde die Unterfiihrung der Hauptstral3e unter die S-Bahn Trasse und da-
mit eine verbesserte Querungsmdoglichkeit auch fur Ful3ganger und Radfahrer realisiert.
Der Flachennutzungsplan stellt diese Verbindung bereits planerisch dar.

Westlich der Bahnlinie befinden sich das seit den 1960er Jahren entstandene Gewerbe-
gebiet, der alte Dorfkern von Unterschlei3heim sowie das Wohngebiet ,Am Weiher“. Die-
ses Wohngebiet erstreckt sich bis fast an die stdliche Grenze des Stadtgebietes.

Die Ortsmitte liegt am S-Bahnhof Unterschleil3heim. Am Rathausplatz befinden sich ne-
ben dem Rathaus, das Einkaufszentrum IAZ (Isar-Amper-Zentrum) sowie zentrale Dienst-
leistungseinrichtungen.

Ein weiteres wichtiges Nahversorgungszentrum befindet sich an der Bezirksstral3e. Hier
sind neben einem Vollsortimenter noch kleinteilige Einzelhandelseinrichtungen wie Béa-
ckerei, Metzgerei, Drogeriemarkte, Cafés, Bistros und Restaurants angesiedelt.

Im Hauptsiedlungsgebiet sind zwei grof3e Bildungszentren untergebracht. Das I. Bildungs-
zentrum mit Kindergarten, Kinderhort, Grund- und Mittelschule und Sonderschule ist an
der Johann-Schmid-Stral3e / Birkenstral3e. Das Il. Bildungszentrum mit Realschule und
Gymnasium sowie den Sportanlagen fir alle Schulen befindet sich am Minchner Ring im
Siden des Stadtgebietes.

Sudlich des Miinchner Rings und ohne baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsge-
biet liegt das Wohngebiet Lohhof-Sud. Zwischen Munchner Ring und Lohhof-Sud befindet
sich der Sportpark von Unterschleil3heim. Hier sind die meisten wichtigen Sport-einrich-
tungen fur Schulen und Vereine untergebracht.

Eine relevante Z&sur bildet die BAB 92. Sie trennt die Siedlung vom Erholungsgebiet Ried-
moos mit dem UnterschleiBheimer See und der Splittersiedlung Riedmoos die sich ent-
lang der WurmbachstralRe zieht. Die Siedlung entstand nach dem II. Weltkrieg, u.a. be-
dingt durch Wohnungsnot in einem landwirtschaftlich gepréagten Bereich. Die damaligen
Schwarzbauten sind inzwischen durch einen Bebauungsplan gesichert worden. Dieser
sieht eine Beschrankung der Bebauung auf den Bestand vor, um das Gebiet als Naher-
holungsgebiet zu erhalten und zu starken.

Weitere ungenehmigte Kleingarten sind in Riedmoos vorhanden. Sie stellen eine Beein-
trachtigung des Landschaftsbhildes dar. Diese Gartengrundstiicke sollen nicht legalisiert
werden. Hier plant die Stadt Ablésungen von Gartengrundstiicken und eine Umsetzung in
naturnahe Geholzbestande.

Gegenwartig ist das Erholungsgebiet Riedmoos nur tiber zwei Querungsmaoglichkeiten an
der Autobahn zu erreichen: Die Verlangerung des Furtweges fiihrt mit einer Querung wei-
ter zum UnterschleiRheimer See und ist im Sommer stark frequentiert. Eine weitere Que-
rung befindet sich studlich des Stadtgebietes und verbindet die Siedlung Riedmoos uber
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Oberschleil3heimer Flur mit dem Siedlungsgebiet von UnterschleiRheim. Weitere Que-

rungsmaglichkeiten aus dem Hauptsiedlungsgebiet bestehen nicht.

6.2 Planungskonzept

6.2.1 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

Der Anteil der versiegelten Flachen ist in Unterschleil3heim insgesamt sehr hoch. Auf-
grund dessen ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB
fur UnterschleiBheim eine wichtige Voraussetzung fur eine nachhaltige Siedlungsentwick-

lung.

Vorhandene Potenziale im Bestand sollen durch Aktivierung, Umwidmung und baulicher
Verdichtung besser ausgeschépft werden. Neben der Vermeidung von tibermaRiger Ver-
siegelung wird auch die bestehende verkehrliche, wirtschaftliche und soziale Infrastruktur
optimal ausgelastet. In Unterschlei3heim sollen neue Wohnbauflachen so entwickelt wer-
den, dass sie im Einzugsbereich der 0.g. Infrastruktur liegen. Am Siedlungsrand soll unter
Berucksichtigung des Landschafts- und Stadtbildes der Liickenschluss durch eine ausge-

wogene Arrondierung ergénzt werden.

Umwidmungen im Siedlungsbereich z.B. von einer Mischgebietsflache zu einer Wohnbau-

flache erfolgen im Sinne der Innenentwicklung.

Um eine neue stadtebauliche Ordnung im Gewerbegebiet an der BAB 92 zu entwickeln
und so den Wirtschaftsstandort Unterschleil3heim nachhaltig zu stérken, hat das Buro
DRAGOMIR STADTPLANUNG ein Rahmenkonzept fiir das Gewerbegebiet BAB 92 entwi-
ckelt (vgl. Kapitel 8.3). Durch eine Neuordnung des Gewerbegebietes miissen keine wei-
teren Gewerbeflachen ausgewiesen werden. Gleichzeitig wird im Sinne der Innenentwick-
lung die Freiraumsituation im Innenbereich durch Ausweisung von Aufenthaltsplatzen und
neuen Grinstrukturen verbessert. Im Gewerbegebiet Hartwiesen hat die Stadt Unter-

schleil3heim noch weiteres Flachenpotenzial fir Gewerbebetriebe.

Eine Zersiedelung der freien Landschaft soll vermieden werden. Eine bauliche Entwick-
lung von Riedmoos soll deshalb nicht verfolgt werden. Riedmoos bildet fir Unterschleil3-
heim einen Naherholungsschwerpunkt. Er soll in seiner Erholungsfunktion erhalten und
gestarkt werden. Ungenehmigte Kleingartenflachen, die eine Zersiedelung des Land-
schaftsraumes darstellen, sollen zu naturnahen Gehdlzbestdnden umgewandelt werden.
Hierzu hat die Stadt schon eine neu geordnete Kleingartenanlage in Riedmoos angelegt,

in der die Gartenbesitzer umsiedeln kbénnen (siehe Textteil des Landschaftsplanes).

6.2.2 Nachverdichtung

Gemal dem Ziel der Innenentwicklung (Kap. 6.2.1) sollen Nachverdichtungspotenziale im
Innenbereich des Stadtgebiets so effizient wie moglich genutzt werden, um auf beste-
hende Infrastruktur zurtickzugreifen und den Siedlungskdrper kompakt zu halten. Im Zuge
der Prufung fir die Neuaufstellung des FNP hat sich dieses Potenzial zur Nachverdich-
tung in der Stadt Unterschlei3heim jedoch als verhéaltnismaRig gering dargestellt. Neben
einzelnen Flachen im bestehenden Siedlungsbereich, die neu als Wohnbauflache ausge-
wiesen werden oder bereits durch bestehende Bebauungsplane gesichert sind, muss da-
her auch auf Flachen zuriickgegriffen werden, die an bestehende Siedlungsbereiche an-
grenzen, wenn ein zukinftiger Wohnflachenbedarf besteht. Die Bewertung dieser Flachen

wurde in Kap. 7.3 vorgenommen.
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6.2.3

Verbindung der Siedlungsgebiete

Der Mangel an Unterfiihrungen bzw. Uberquerungen entlang der Bahnlinie und an der
Autobahn flhrt zu einer Verstarkung der trennenden Wirkung dieser Verkehrsachsen.

Ziel ist es deshalb, die Ortsteile beiderseits der Bahnlinie besser miteinander zu verbinden
und funktional zu verflechten. So soll es den Bewohnern aus den Siedlungsgebieten dst-
lich der Bahnlinie durch weitere Querungen ermdglicht werden, das Gewerbegebiet, das
BallhausForum und die Erholungslandschaft von Riedmoos auf attraktiven Wegen ohne
Umwege gut zu erreichen. Die Beschaftigten im Gewerbegebiet sollen die Méglichkeit
erhalten, die zentralen Einrichtungen entlang der Bezirksstrafl3e auf kurzem Weg zu Ful3
zu erreichen. Damit werden sie auch besser in das Stadtleben integriert. Ein erster Schritt
wurde dabei bereits mit der Unterfihrung der Hauptstraf3e unter die S-Bahn Linie gesetzt.

Im Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 wurden finf Achsen entwickelt. Die einzelnen
Querungen sollen als unterschiedlich ausgeprégte Achsen einen Beitrag zur
Identitat und Diversitat im Stadtgebiet leisten, die neben der gemeinsamen Aufgabe der
funktionalen Verbindung der Stadtteile einzeln folgende thematische Ausrichtung haben:

* Die sog. Freizeitachse verbindet den Sportpark und den Valentinspark Giber den Rat-
hausplatz mit seinen Freizeit- und Kulturangeboten mit den landschaftlichen Erho-
lungsrdumen jenseits der BAB 92.

» Die sog. Ballhaus-Achse bindet das BallhausForum tber den aufzuwertenden Dorf-
kern von Unterschleil3heim besser in das Stadtgeflige ein und I6st es so aus seiner
isolierten Lage. Die Verbindungen kdnnen tber kommunale Grundstticke (Schule,
Bauhof) hergestellt werden. Auch soll die Erreichbarkeit vom S-Bahnhof Unterschleif3-
heim damit verbessert werden.

» Die sog. Grine Achse verbindet die bestehenden Grinstrukturen beiderseits der
Bahnlinie. Ihre konsequente Fihrung ist beim Umbau der Bahnquerung zu beachten.

» Die sog. Erlebnisachse bezieht sich auf eine neue Bahnquerung am Bahnhof Lohhof
und die Entwicklung der beiderseits anliegenden Flachen. Durch eine Konzentration
von Freizeiteinrichtungen vor allem fur Jugendliche wie Diskotheken, Sporteinrichtun-
gen, Gastronomie, Ateliers etc. im Gewerbegebiet soll sie sich von den anderen Ach-
sen unterscheiden.

» Die sog. Dorfachse entwickelt bestehende dorfliche Elemente im Umfeld des Bahn-
hofs weiter und setzt einen bewussten Kontrapunkt zu den umgebenden High-Tech-
Unternehmen. Dies wird durch die Herausnahme des gewerblichen Durchgangsver-
kehrs an der Nordlichen Ingolstadter-Straf3e unterstitzt. Die mittlerweile fertiggestellte
Fach-/ Berufsoberschule (FOS/BOS) und das Hotel an der Sudlichen Ingolstadter-
Stral3e tragen zur Starkung dieser Achse bei.

Insgesamt ergeben die zahlreich vorgeschlagenen Bahnquerungen (Achsen) das Bild ei-
ner Leiter.
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Abb. 6: Rahmenkonzept Gewerbegebiet - Leiterplan, DRAGOMIR STADTPLANUNG

Darstellung im Flachennutzungsplan

Gemal der Zielvorgabe Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung erfolgt die Ausweisung
neuer Bauflachen im Innenbereich bzw. im unmittelbaren Siedlungszusammenhang in
den verbindlichen Planungsverfahren. Sidlich des Munchner Rings sollen grof3ere Bau-
licken geschlossen werden. Westlich des neuen Friedhofs wird eine neue Wohnbaufla-
che geplant, die diesen Liickenschluss sinnvoll abschlief3t. Westlich des II. Bildungszent-
rums wird eine weitere Flache als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Auch hier soll die

bestehende Flache sinnvoll ergdnzt werden.

Die Wohnbauflachen werden in der Planzeichnung des Flachennutzungsplanes der Stadt
UnterschleiRheim als Bauflachen (W) dargestellt. Bei den gemischten Bauflachen wird
zwischen Mischgebieten (MI) und Dorfgebieten (MD) differenziert. Bei den gewerblichen
Bauflachen wird aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen an den Immissionsschutz
zwischen Industriegebiet (Gl), Gewerbegebiet (GE) und eingeschranktem Gewerbegebiet

(GEe) unterschieden.

Die funf Achsen des Leiterplans werden im Flachennutzungsplan als tibergeordnete o6rtli-
che Grunverbindungen mit Ful3- und Radwegen dargestellt und an geeigneten Stellen
durch platzartige Aufweitungen akzentuiert. Ihren besonderen Funktionen wird durch die

angrenzenden Flachendarstellungen Rechnung getragen.

In der Planzeichnung reichen die ortlichen Grunverbindungen auch in private Grundsti-
cke. Dies hat vor allem einen darstellerischen Charakter, da diese Darstellung ansonsten
kaum erkennbar ware. Wo mdglich, sollen diese 6rtlichen Grinverbindungen auch durch
die in dem Strallenraum bzw. in die Ful3- und Radwegeverbindung hineinwirkenden pri-
vaten Vorgarten und Freibereiche unterstiitzt werden. Dies bleibt jedoch ohne Verpflich-

tung fur die privaten Grundeigentimer.
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6.3 Auswirkungen und Weiterentwicklung

Die Umsetzung dieser Achsen — insbesondere im Bereich der Bahnquerungen — erfordert
teilweise die Mitwirkung der Grundeigentimer, da die hierfir erforderlichen Grundstiicke
nicht in allen Fallen im Eigentum der Stadt UnterschleiBheim sind. Die Realisierung der
einzelnen Achsen ist unabhangig voneinander in den verbindlichen Planungsverfahren zu
regeln.

Grundlage hierfur bildet neben den Darstellungen im Flachennutzungsplan das Rahmen-
konzept fur das Gewerbegebiet an der BAB 92 (siehe Kapitel 8.3).
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7 Einwohnerentwicklung und kunftige Haushaltsentwicklung

7.1 Bevolkerungsentwicklung seit 1970
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Abb. 7: Einwohnerentwicklung 1970 bis 2015 (Datenquelle: Statistik kommunal)

In der oben dargestellten Abbildung ist die Bevolkerungsentwicklung in Unterschleil3heim
von 1970 bis 2015 dargestellt. Hier wird erkennbar, dass die Entwicklung von 1970 bis
1990 von einer starken Einwohnerzunahme gepréagt war. Von 7.317 Einwohnern im Jahr
1970 stieg die Bevdlkerung bis zum Jahr 1990 um 16.863 Einwohner auf insgesamt
24.180. Die Einwohnerzahl hat sich somit mehr als verdreifacht.

Ursachen dafur waren allgemeine Suburbanisierungstendenzen im Raum Munchen und
die dynamische Entwicklung des Gewerbegebiets Unterschleil3heim in den siebziger Jah-
ren.

Von 1990 bis 2015 stieg die Bevdlkerung dann geringer an. Die Stadt Unterschleil3heim
verzeichnete in diesem Zeitraum einen Anstieg der Bevilkerung um 3.871 Einwohner.

In der nachfolgenden Abbildung wird deutlich, dass die Stadt im Vergleich zu anderen
ausgewahlten Gemeinden der Nordallianz und zum Landkreis Minchen eher langsam
wéchst. Die mittlere jahrliche Wachstumsrate betrug in Unterschlei3heim in den letzten
20 Jahren ca. 0,5 %, im Landkreis dagegen ca. 1 %.

Das Landesamt fur Statistik zéhlte zum 31.12.2018 insgesamt 28.907 Einwohner in
UnterschleiRheim, also ca. 100 Einwohner mehr als im Jahr 2017. Fir das Jahr 2021
wurde flr Unterschlei3heim von der gleichen Behorde 28.896 Einwohner angegeben.
Deshalb ist es auch Plausibel, dass ausgehend von 2021 die Bevolkerung in Unterschleil3-
heim bis 2035 aufgrund der Neuausweisungen um ca. 1.900 bis ca. 2.012 zusétzliche
Einwohner wachsen kdnnte. Zwischen 2017 und 2020 ist in Unterschlei3heim eine sehr
geringe Bautatigkeit zu verzeichnen. Das bis zum Aufstellungbeschluss am 24.01.2022
keines der neuen Baugebietes zu einer baulichen Nutzung zugefiihrt wurden hat die im
Jahre 2015 aufgestellte Prognose weiterhin Giltigkeit (siehe Tabelle Seite 46).
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Abb. 8: Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden der Nordallianz und im LK Munchen (Quelle: Stadt Un-
terschleiBheim)

In Abbildung 9 ist die allgemein festzustellende Alterung der Bevoélkerung auch in Unter-

schleiRheim zu erkennen.
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Abb. 9: Altersstruktur der Bevoélkerung Unterschleiheim 2015 (Quelle: Stadt Unterschlei3heim)

SEITE 36

DRAGOMIR STADTPLANUNG



STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

In Abbildung 10 sind die Verédnderungen der Altersstruktur von 1987 bis 2015 dargestellit.
Die Alterskohorten unter 30 Jahren sind heute durchwegs schwécher besetzt als 1987.
Die Bevolkerung ab 40 Jahren hat seitdem hingegen deutlich zugenommen.
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Abb. 10: Anteile der Altersgruppen 1987, 2005 und 2015 (Datenquelle: Statistik kommunal)

Unterschleil3heim hat nach wie vor einen Geburtentiberschuss, d.h. jedes Jahr liegen die
Geburten hoher als die Sterbefélle. Im langfristigen Zeitraum n&hern sich die Geburten-
und Sterbefélle einander an, wenngleich seit 2010 die Zahl der Geburten wieder angestie-
gen ist und die Sterbefélle zuriickgegangen sind. Diese jingste Entwicklung ist vor allem
auf die Neuausweisung familienfreundlicher Wohngebiete in den letzten Jahren und die
dortige hohe Geburtenrate zurtickzufihren. Angesichts des ubergreifenden Trends einer
alter werdenden Bevoélkerung scheint es jedoch wahrscheinlich, dass diese Entwicklung
zuklnftig auch far Unterschlei3heim wirksam wird und die Anzahl der Sterbefalle mittel-
bis langfristig die Anzahl der Geburten tbersteigen kdnnte.

Die Wanderungen zeigen von 1970 bis 1990 eine deutlich starkere Zu- als Abwanderung.
Dies lasst sich mit der Suburbanisierung und wirtschaftlichen Entwicklung Unterschleil3-
heims erlautern. In den letzten 20 Jahren ist die Zuwanderung zwar groR3er als die Abwan-
derung, allerdings in einem wesentlich geringeren Mal3 als in den Jahren zuvor. Ein
sprunghafter Anstieg der Zuwanderungen erfolgte erst wieder ab dem Jahr 2010 und hielt
bis zum Jahr 2015 an.
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Abb. 11: Naturliche Bevolkerungsbewegung (Daten-  Abb. 12: Wanderungen (Datenquelle: Statistik kom-
quelle: Statistik kommunal) munal)
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7.2 Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung bis 2035

Gemal verschiedenener Bevolkerungsprognosen ist fur Unterschleil3heim kiinftig eine
mittlere jahrliche Wachstumsrate von 0,5 % bis unter 1,0 % wahrscheinlich.

Tab. 1: vorliegende Bevélkerungsprognosen

verarbeitung

rausrechnung far
Bayern bis 2035

\Verfasser Titel Kleinste be- Prognose- |Mittlere jahrliche
trachtete zeitraum |Wachstumsrate
Raumeinheit

Bayerische Landesamt |Regionalisierte |Landkreis 2015-2035 (0,7 %

fur Statistik und Daten- [Bevdlkerungsvo-|Miinchen

(Lkr. Minchen)

Bundesamt fur Bauwe-
sen und Raumordnung

Raumordnungs-
prognose 2035

Landkreis Min-
chen

2012-2035

0,9 %
(Lkr. Minchen)

Stadt UnterschleilSheim

Bevolkerungs-
prognose USH
ohne Neuaus-
weisung von
\Wohnbauflachen

Teilriume der
Stadt Unter-
schleilfheim

2015-2030

-0,1%

(Stadt Unter
schleil3heim)

Aufgrund der begrenzten Flachenreserven in UnterschleiBheim wird in der Flachennut-
zungsplanung von einer moderaten jahrlichen Einwohnerentwicklung von 0,5 % ausge-

gangen.
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7.3 Zukunftiger Wohnungsbedarf

Die Stadt UnterschleiRheim hat am 27.11.2014 einen Grundsatzbeschluss zur Bauland-
entwicklung gefasst. Dieser enthalt im Sinne einer sozialen Bodennutzung 7 Kriterien, die

bei der zukiinftigen Ausweisung von Wohnbauflachen beachtet werden missen:

e Flachen im AuRRenbereich werden nur noch als Wohnbauland ausgewiesen, wenn
der Eigentumer vor der Ausweisung mind. 1/3 der Grundstticksflache an die Stadt

zum Verkehrswert verkauft

o Der Erwerb erfolgt zu einem mdoglichst frihen Zeitpunkt

e Bei Planungen, die im Schwerpunkt nicht der Schaffung von Wohnbauland dienen
oder in deren Umgriff grolRere Gemeinbedarfsflachen liegen, entscheidet der
Stadtrat im Einzelfall ob und inwieweit ein Erwerb von Grund zur Voraussetzung

fur die Baulandausweisung gemacht wird

e Wird neues Baurecht fur Wohnbebauung im Innenbereich oder im beplanten Be-
reich geschaffen, entscheidet der Stadtrat, ob ein angemessener Teilflaichener-

werb erfolgt

o Eine Ausweisung von Bauland darf ungeachtet des stadtischen Grunderwerbs nur
erfolgen, wenn dies im Rahmen der gesetzl. Vorschriften und nach ordnungsge-

mafRer Abwagung der privaten und offentlichen Belange mdglich ist.

o Die Zielerfillung ist bei WeiterverdufRerung durch vertragliche Instrumente sicher-

zustellen

Wie in Kapitel 7.1 erwdhnt ist davon auszugehen, dass sich der allgemeine Trend einer
sinkenden Geburtenrate und einer gleichzeitig steigenden Sterberate in den nachsten
Jahren auch in der Stadt UnterschleiBheim zeigen wird. Die Bevdlkerungsprognose der
Stadt Unterschleil3heim geht bei einer fehlenden Neuausweisung von Wohnbauflachen
von einem leichten Rickgang der Bevolkerungszahl auf bis zu 28.355 Personen im Jahr

2030 aus.

Die Stadt UnterschleiBheim hat durch die Ausweisung neuer Wohnbauflachen die Mdg-
lichkeit, die zukiinftige Einwohnerzahl zu einem grof3en Teil selbst zu steuern. Mit einer
Ausweisung eines maximalen Wachstumsziels von 0,5 % pro Jahr wirden von den Wer-
ten des Jahres 2017 (28.809 Einwohner) bis zum Jahr 2030 etwas mehr als 1.900 zusétz-
liche Einwohner gewonnen werden. Dieser Wert scheint als realistisches Wachstumsziel
sinnvoll — auch vor dem Hintergrund der damit verbundenen notwendigen sozialen Infra-
struktur, die die Stadt dafur bereitstellen muss (siehe Kap.10). Das Bevolkerungswachs-
tum kann in der Stadt nicht auf bereits ausgewiesenen Wohnbauflachen realisiert werden.
Aus diesem Grund missen fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans mégliche

neue Wohnbauflachen auf ihre Eignung tUberprift werden.

7.4 Ermittlung geeigneter Neubauflachen

Ab dem Jahr 2015 wurden alle Baulandpotenziale der Stadt Unterschleil3heim aus stad-
tebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht neu ermittelt und auf ihre Eignung als

Wohnbauflache hin Gberprift.

Die Ermittlung der Flachen ergab sich aus den Vorgaben des Regionalplans. Dieser gibt
vor, wo Bereiche fur Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen und welche
Bereiche als regionale Griinzlige, landschaftliche Vorbehaltsgebiete oder Trenngriin frei-
gehalten werden sollen (siehe Kapitel 3.3, Abb.2). Zudem bestand das Ziel, die vergleichs-
weise kompakte Stadtstruktur in Unterschleil3heim zu sichern und daher vorwiegend Fla-

chen im Siedlungszusammenhang néher zu betrachten.
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Die grundsatzlich als Wohnbauflachen geeigneten Flachen wurden nach folgenden Krite-
rien bewertet:

Tab. 2: Bewertungskriterien der Wohnbauflachenentwicklung

Verkehrserschlie3ung Geringer Erschlielungsaufwand

Mittlerer ErschlieBungsaufwand

Hoher Erschlieungsaufwand

Lage zur S-Bahn < 600 m Radius
600 m — 1000 m Radius
> 1000 m Radius

Lage zu Nahversorgung < 500 m Radius
500 — 1000 m Radius
> 1000 m Radius

Lage zu sozialer Infrastruktur Kita und Grundschule < 1000 m Radius
Kita oder Grundschule < 1000 m Radius
Kita und Grundschule > 1000 m Radius

Nl O P N O] P N| O| | N| O] P N

Nutzungskonflikte Keine Nutzungskonflikte mit anderen Nut-
zungen in der Umgebung (Schall, Luftschad-
stoffe, Geruch, etc.)

Geringe Nutzungskonflikte, planerisch l6sbar | 1

Hohe Nutzungskonflikte, planerische Ldsung | O
nicht maglich

Verdacht auf Bodenbelastung | Kein Altlastenverdacht 2

Konflikt mit Altlasten mdglich durch Néhe zu | 1
Altlastenflache

Altlastenverdacht liegt vor 0
Vertraglichkeit mit Ifd. Planun- | Gute Vertraglichkeit mit aktuellen Planungen | 2
gen z.B. fur Nachbargrundsticke, Raumordnun-
gen, etc.

Eingeschrankte Vertraglichkeit mit aktuellen | 1
Planungen, planerisch losbar

Konflikte mit aktuellen Planungen, planerisch | O
nicht losbar

Orts- und Landschaftsbild Vertragliche Einfugung in das Orts- und | 2
Landschaftsbild mdglich

Einfigung in das Orts- und Landschaftsbild | 1
bedarf einer planerischen Lésung

Einfigung in das Orts- und Landschaftsbild | O
planerisch nicht I6sbar

Boden, Wasser, Luft (weitgehend) versiegelte Flache im Bestand | 2
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Unversiegelte Flache mit geringer Bedeu- | 1
tung fir Kleinklima, Bodenfunktion, Grund-
wasser

Unversiegelte Flache mit hoher Bedeutung | O
fur Kleinklima, Bodenfunktion, Grundwasser

Biotopschutz Keine Bedeutung als Habitat bzw. Biotopver- | 2
netzung

Teilbereiche von Bedeutung als Habitat bzw. | 1
Biotopvernetzung

Biotop bzw. hohe Bedeutung als Biotopver- | O
netzung

Erholung Ohne Bedeutung fiur die Erholungsfunktion | 2
im Bestand

Geringe Bedeutung fur die Erholungsnut- | 1
zung im Bestand

Hohe Bedeutung fir die Erholungsnutzung | O

im Bestand
Ortsrandabrundung/ Innenentwicklung 2
Innenentwicklung
Ortsrandabrundung 1
AulRenbereich 0

Insgesamt wurden 15 potenzielle Bauflachen untersucht und dabei in Bewertungsstufen
von 1 (Flache sehr gut geeignet) bis 6 (Flache sehr schlecht geeignet) bewertet.

Im weiteren Verfahren erfolgte dann eine an den Entwicklungszielen und am Bedarf der
Stadt ausgerichtete Auswahl der Baulandflachen.

Die Flachen aus der zurzeit laufenden Bauleitplanung, aus dem Bauliickenkataster und
die Flachen von zurzeit im Verfahren befindlichen Flachennutzungsplanédnderungen wur-
den bei der Berechnung der Neubauflachen beachtet.

Kategaorie I: 2421 Pl sehr gut gesignet
Kotegorie Il 20~ 17 Pkt gut gesignst
Kalegorie Ill: 14— 13 Pkt ahor gut geaigrat
Kalegorie IV: 12— 7 Fk! ahor schlecht goalgrat
Kategorie V: 8- 5Pkt schischt geelgnet
Kategorie VI 4- 0PkhL - sehr schlecht geeignet
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Abb. 13: Flachenbewertung der potenziellen Neubauflachen

Abb. 13 zeigt die Ergebnisse anhand der zuvor vorgestellten Bewertungskriterien fir po-
tenzielle Neubauflachen.

7.5 Auswahl der neuen Wohnbauflachen

In einem n&chsten Schritt wurden auf Grundlage der Flachenbewertung und den Uberle-
gungen zu den zukinftigen Entwicklungszielen der Stadt Unterschleil3heim Flachen aus-
gewahlt, die als zukiinftige Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt werden
sollen. Auch wenn grundsatzlich zunéchst eine Innenentwicklung durch Nachverdichtung
angestrebt werden soll, wird langfristig eine Ausweisung neuer Bauflachen erforderlich
sein, um selbst das angestrebte moderate Bevolkerungswachstum von 0,5 % aufnehmen
zu konnen.

Dafiir kamen vor allem Flachen aus den beiden besten Bewertungskategorien | und Il in
Frage, um eine moglichst hohe stadtebauliche und landschaftsplanerische Qualitat bei der
Flachenausweisung zu gewdahrleisten.

Aus der Kategorie | wird im Flachennutzungsplan die Flache Nr. 3 (,Furtweg®) als Wohn-
bauflache ausgewiesen. Die sehr gute Eignung begrindet sich vor allem durch den gerin-
gen ErschlieRungsaufwand mit der direkten Lage an der Landshuter Stral3e, der Néhe zu
sozialer Infrastruktur, Einzelhandel und S-Bahn sowie der umgebenden Wohnbebauung
in der unmittelbaren Umgebung. Durch die Lage der Flache im direkten Siedlungszusam-
menhang wird eine Planung im Sinne der Innenentwicklung in diesem Fall als besonders
sinnvoll erachtet. Eine Erholungsfunktion hat die Flache derzeit nicht — ebenso ist kein
Altlastenverdacht in diesem Bereich bekannt. Als Einschrankung der Eignung sind hier
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lediglich die Bedeutung der derzeit unversiegelten Flache als Habitat fur Tiere und Pflan-
zen zu nennen, sowie dem mdglichen Nutzungskonflikt durch den Verkehrslarm der

Landshuter Straf3e, welcher jedoch planerisch als |I6sbar angesehen wird.

Die Flache Nr. 15 (,Campus UnterschleiRheim“) wurde in der Bewertung ebenfalls als
sehr gut geeignet eingestuft und der Kategorie | zugeordnet. Sie wird im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache ausgewiesen. Die Kriterien der sehr guten Bewertung liegen hier
vor allem im geringen ErschlieBungsaufwand, der N&he zu sozialer Infrastruktur, der ver-
traglichen Einfugung ins Siedlungsbild, der Einstufung der Flache im Sinne der Innenent-
wicklung und der Vertraglichkeit mit laufenden Planungen, da das Nachnutzungskonzept
des EADS-Gelandes bereits eine Wohnnutzung fiir den derzeitigen Parkplatz vorsieht.
Zudem weist die Flache keine Bedeutung als Habitat fur Tiere und Pflanzen auf. Sie ist
bereits versiegelt und es liegt kein Altlastenverdacht vor. Eine mittlere Bewertung wurde
in Bezug auf die Lage zur S-Bahn und zum Einzelhandel vergeben und im Bereich der
maglichen Nutzungskonflikte durch Gewerbeldarm. Diese sind jedoch planerisch lésbar.

Die Flache Nr. 8 (,Erdbeerfeld*) wurde gemal den Bewertungskriterien als gut geeignet
eingestuft und wird im Flachennutzungsplan in Teilen als zukiinftige Wohnbauflache dar-
gestellt. Besonders der geringe ErschlieBungsaufwand durch die Lage am Muinchner
Ring, die gute Anbindung zur S-Bahn und zu sozialer Infrastruktur, sowie die Vertraglich-
keit mit laufenden Planungen gingen positiv in die Bewertung ein. Zudem sind keine Nut-
zungskonflikte oder Altlasten zu erwarten. Einschrdnkende Faktoren ist der unversiegelte
Zustand der Flachen mit besonderer Bedeutung als Warmeausgleichsfunktion und die
Empfindlichkeit des Grundwassers in dem Bereich. Durchschnittliche Bewertungspunkte
wurden fir die Kategorien Lage zu Einzelhandel, Orts- und Landschaftsbild, Biotopschutz,

Erholung, Ortsrandabrundung/Innenentwicklung vergeben.

Zusatzlich zu den bewerteten Flachen wurde im Nachhinein eine kleinere Flache von ca.
0,3 ha sidlich der Kiebitzstral3e im Osten des Gemeindegebiets als Wohnbauflache mit-
aufgenommen. Aufgrund der geringen Gro3e der Flache und der direkten Einfiigung in
den Siedlungszusammenhang 6stlich der Sudlichen Ingolstadter Strafl3e wurde hierbei auf

eine detaillierte Flachenbewertung verzichtet.

Somit werden im Flachennutzungsplan insgesamt vier neue Wohnbauflachen mit aufge-

nommen:
e Flache Nr. 3 ,Furtweg* (W/57a)
e Flache Nr. 8 ,Erdbeerfeld” (W/142a)
e Flache Nr. 15 ,Campus Unterschleilheim* (W/44)
e Flache sudlich der Kiebitzstral3e (Teilbereich von W/211)

Im Folgenden werden mdgliche Kennzahlen zu Dichte, Bebauungsart und Einwohnerzah-

len fur diese vier Flachen vorgestellt.
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7.6 Kennzahlen der neuen Wohnbauflachen

Bei den vier vorgestellten Flachen, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen aus-
gewiesen werden, soll eine zukiinftige Bebauung entweder in Form von Mehrfamilien-
hausgebieten, Reihenhausgebieten und Einfamilienhausgebieten vorgenommen werden.
Hierfir wurde folgender Flachen- und Dichteschliissel zugrunde gelegt, aus dem sich
dann die Wohneinheiten- und Einwohnerzahl der jeweiligen Flachen ergeben:

Tab. 3: Flachen- und Dichteschliissel der neuen Wohnbauflachen

Einfa- Rei- Mehrfamilien- Einfamilienhausge-

milien- hen- hausgebiete biete

T T (MFH) (70% Reihenhaus; 30%

(EFH) (RH) Einfamilienhaus)

(EFHB)

GrundstiicksgroRRe 300 120 1.000 174
Geschossflache/ WE 160 120 90 132
GFZ (Nettobaul.) 0,53 1,0 1,2 0,859
GFZ (Bruttobaul.) 0,45 0,8 0,9 0,73
Wohneinheiten/ Grundstiick 1,0 1,0 13 1
Nettobauland/ WE 300 120 77 149
Verkehrsflachenanteil 15% 15% 26% 15%
Verkehrsflache/ WE 45 18 20 22
Einwohner/ WE 2,3 2,3 2,3 2,3
Offentliche Griinflache/ EW 4 4 4 4
Offentliche Grunflache/ WE 9 9 9 9
Bruttobauland/ WE 350 150 106 180
Wohneinheiten/ ha 29 67 94 56
Einwohner/ ha 66 154 216 129

Der vorgestellte Flachen- und Dichteschliissel wurde im Anschluss auf die vier im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen angewandt. Dabei ergaben sich fol-
gende Werte:
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Flache Nr. 3, Furtweg“ (W/57a)

Bei dieser Flache wird eine Aufteilung in zwei Bereiche vorgeschlagen, wobei der eine
Teilbereich (1,6 ha) mit einer Mehrfamilienhausbebauung und der andere (1,4 ha) mit ei-
ner Einfamilienhausbebauung bespielt werden soll. Anhand der Flachengrof3en und dem
Bebauungsvorschlag ergeben sich folgende Kennziffern:

Tab. 4: Wohneinheiten und Einwohnerzahl der Flache Nr. 3 ,Furtweg”

Bebauungsart MFH EFHB
Gesamtflache (ha) 1,6 1,4
Wohneinheiten / ha 94 56
Wohneinheiten anteilig 150 78
Wohneinheiten gesamt 228
Einwohner / ha 216 129
Einwohner anteilig 346 181
Einwohner gesamt 527

Flache Nr. 8 ,Erdbeerfeld” (W/142a)

Um einen mdglichst groRen Anteil der Flache als Griinzug im dstlichen Bereich freizuhal-
ten, wird nur ein direkt zum Wohngebiet an der St. Rochus-Strafl3e und der Mistralstralie
angrenzender Bereich als Wohngebiet im Flachennutzungsplan dargestellt. Dieser soll mit
einer Mehrfamilienhausbebauung realisiert werden. Daraus ergeben sich folgende Kenn-

ziffern:

Tab. 5: Wohneinheiten und Einwohnerzahl der Flache Nr. 8 ,Erdbeerfeld"

Bebauungsart MFH
Gesamtflache (ha) 2,3
Wohneinheiten / ha 94
Wohneinheiten gesamt 216
Einwohner / ha 216
Einwohner gesamt 497
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Flache Nr. 15 ,Campus UnterschleiRheim* (W/44)

Die derzeitige Parkplatzflache des ,Campus UnterschleiRheim* soll mit einer Mehrfamili-
enhausbebauung entwickelt werden. Dabei wird von folgenden Flachenkennziffern aus-
gegangen:

Tab. 6: Wohneinheiten und Einwohnerzahl der Flache Nr. 15 ,Campus UnterschleiRheim*

Bebauungsart MFH d T %D a4
‘ o LR NGRS A
Gesamtflache (ha) 3,6 ""h/ N
Wohneinheiten / ha 94 15 > &
Wohneinheiten gesamt 338 a f 3 7
Einwohner / ha 216 §0 ;‘:,:b oot
Einwohner gesamt 778 0 Q'd’..hd‘ «fg
x oS o0 ‘“r:

%

&) [y

I &

Flache sudlich der Kiebitzstralie (Teilbereich von W/211)

Die Flache sudlich der KiebitzstralRe soll mit einer Reihenhausbebauung entwickelt wer-
den. Daraus ergeben sich folgende Kennziffern:

Tab. 7: Wohneinheiten und Einwohnerzahl der Flache stdlich der Kiebitzstralle

Bebauungsart RH b M a AR ey -
Gesamtflache (ha) 0,3 3 _. b
Wohneinheiten / ha 67 “34 A '
Wohneinheiten gesamt 20 e, il \\ 1 ‘% -
Einwohner / ha 154 Iyt 28 < :
Einwohner gesamt 46 ; o '

SEITE 46 DRAGOMIR STADTPLANUNG



STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

7.7 Einwohnermehrung aufgrund der Ausweisung der Flachen
Durch die Ausweisung der drei Flachen und der Umsetzung der vorgeschlagenen Bebau-

ungsweisen bis zum Jahr 2030 kdnnten in der Stadt Unterschleil3heim folgende Einwoh-
nerzahlen generiert werden:

Tab. 8: Einwohnermehrung durch die ausgewiesenen Wohnbauflachen

Nummer | Flache Bebauungsart Einwohner

3 Furtweg Mischung 527
MFH/EFHB

8 Erdbeerfeld Mischung 497
MFH/EFHB

15 Campus Unterschlei3heim MFH 778

Sudlich der Kiebitzstralle RH 46

Summe 1.848

Mit einem zusétzlichen Einwohnergewinn von 1.848 Einwohnern lage die jahrliche
Wachstumsrate in Unterschleil3heim bei Ausweisung der drei Flachen bei ca. 0,42 % bis
zum Jahr 2030 auf Basis der angenommenen Dichten (vgl. S.43). Die derzeitige Bevol-
kerungsprognose der Stadt UnterschleiRheim geht jedoch von einem Rickgang der na-
turlichen Bevolkerungsbewegung (Differenz zwischen Geburten und Sterbefélle) von -0,1
% pro Jahr bis zum Jahr 2030 aus. Dies wirde in Summe 392 Einwohner weniger bedeu-
ten. Rechnet man diesen Prognosewert in die Neuausweisung der drei Flachen mit ein,
betragt die jahrliche Wachstumsrate bei Ausweisung dieser Wohnbauflache bis 2030 ca.
0,33 %.
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8 Arbeit und Gewerbe

8.1 Bestand und Analyse

8.1.1

Arbeitsmarkt

Der Gro3raum Minchen ist, u.a. bedingt durch die zentrale geografische Lage und die
Verkehrsanbindung, eine der bundesweit erfolgreichsten Wirtschaftsregionen. Davon pro-
fitiert auch die Stadt Unterschleil3heim.

Im Juni 2014 standen in UnterschleiRheim 16.526 Beschéaftigten am Arbeitsort insgesamt
11.684 Beschaftigte am Wohnort gegenliber. UnterschleiRheim verzeichnet ein positives
Pendlersaldo mit einem Einpendleriiberschuss von 4.815 Beschéftigten im Jahr 2014.

Im Jahr 2015 waren in UnterschleiRheim 470 Arbeitslose registriert.

Durch den wirtschaftlichen Strukturwandel in den letzten 40 Jahren hat sich der Schwer-
punkt auch in Unterschleil3heim zunehmend auf den tertidren Sektor verlagert. Hierzu ge-
horen Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Unternehmensdienstleister sowie 6ffentliche und
private Dienstleister. In tertiaren Sektor waren in Unterschleil3heim im Jahr 2014 insge-
samt 12.054 Beschatftigte tatig. Im produzierenden Gewerbe waren es 4.466 Beschéttigte,
in der Land- und Forstwirtschaft und der Fischerei 6 Beschatftigte.

Réaumliche Verteilung

Der Schwerpunkt der wirtschaftlichen Tatigkeit in Unterschleil3heim liegt im Gewerbege-
biet zwischen der Bahnlinie und der BAB 92 / Landshuter Stral3e. Nach dem Wegzug von
Microsoft im Jahr 2016 konnte dieser Verlust mittlerweile durch mehrere Unternehmen,
die die Buros in der Konrad-Zuse-Stral3e bezogen haben, kompensiert werden. Ebenfalls
an der Landshuter StralRe, aber am sidlichen Ortsrand, befindet sich das ehemalige
EADS-Gelénde, welches durch den neuen Investor zum Business-Campus umstrukturiert
werden soll. Auf dem ca. 14 ha gro3en Grundstiick sollen bei Fertigstellung bis zu 4.500
Arbeitsplatze geschaffen werden. Derzeit werden hier Vorbereitungen fir die BMW AG
getroffen, die auf rund 4,7 ha der Flache einen Standort fiir die Entwicklung von elektrisch
angetriebenen und autonom fahrenden Automobilen plant.

Sudlich der Kreuzstral3e befindet sich das Gewerbegebiet Hartwiesen. Hier sind u.a. ein
groRes Logistikunternehmen, ein Entsorgungsunternehmen und ein Stahlhandelsunter-
nehmen angesiedelt.

Weitere grofRe Arbeitsplatz-Schwerpunkte sind:

* das Umfeld des S-Bahnhofs UnterschleiRheim mit dem Nahversorgungs- und Dienst-
leistungszentrum ,Isar-Amper-Zentrum* um den Rathausplatz und ergédnzenden Ver-
waltungsgebduden westlich der Bahnlinie;

= der Bereich sudodstlich des S-Bahnhofs Lohhof mit dem IT-Port, der Firma Baerlocher
und der Baader-Bank sowie weiteren Dienstleistungsbetrieben; dieser Bereich wird im
Folgenden funktional dem Gewerbegebiet zwischen der Bahnlinie und der BAB 92 zu-
geordnet;

» die Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen beiderseits der Bezirksstralie;

» die Firma Intervet an der Feldstral3e / stdlichen Ingolstadter Strafl3e mit ca. 100 Mitar-
beitern.

Weitere Arbeitsplatze sind im Siedlungsgebiet von Unterschleil3heim verteilt angeordnet.
Dabei handelt es sich tGiberwiegend um gebietsvertragliche Nutzungen wie nicht stérende
Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Arzte, Freiberufler etc.
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8.1.2 Gewerbegebiet an der BAB 92

Entwicklung des Gewerbegebietes

Die Bebauung des Gewerbegebietes zwischen der BAB 92 und der Bahnlinie begann
Ende der 60er Jahre und setzte sich in der Flache schrittweise bis Ende der 80er fort.

Den anfanglich relativ kleinen, von den unabhangigen Gemeinden Lohhof und Unter-
schleil3heim ausgewiesenen Gewerbeflachen westlich der Bahntrasse folgten immer wie-
der neue Erweiterungen und Erganzungen, um der in dieser Zeit herrschenden grofRen
Nachfrage nach preiswerten Gewerbeflachen gerecht zu werden. Diese Gewerbegebiete
wurden nach und nach dem aktuellen Bedarf und den individuellen Anforderungen ent-
sprechend erweitert. Der Schwerpunkt der gewerblichen Entwicklung lag bis Anfang der
80er Jahre im Bereich Logistik und Baugewerbe mit hohem Flachenbedarf bei gleichzeitig
geringem Arbeitsplatzangebot. Aufgrund der Er6ffnung des neuen Flughafens Miinchens
sind seit Beginn der 90er Jahre zunehmend auch hochwertige Birogeb&ude errichtet wor-
den. Die Ansiedlung der deutschen Zentrale der Firma Microsoft in Unterschleil3heim im
Jahr 1999 begiinstigte weitere Ansiedlungen hochwertiger Gewerbenutzungen im Gewer-
begebiet. So sind heute in diesem Gewerbegebiet mehrere Unternehmen von Weltbedeu-
tung und Zentralen multinationaler Unternehmen angesiedelt sowie die Europa- oder
Deutschland-Zentralen von grof3en und innovativen Dienstleistungsunternehmen. Nach
dem Umzug von Microsoft nach Minchen im Jahr 2016 konnte diese Liicke von zahlrei-
chen kleineren Unternehmen geschlossen werden, die Biros im Gebaude an der Konrad-
Zuse-Stral3e bezogen. Diese und weitere Unternehmen lokalen und regionalen Ursprungs
stellen die Vielfalt von Betrieben her, die zur Sicherung einer grundsatzlichen Stabilitat
des Gewerbestandortes Unterschleif3heim notwendig ist. Die gewerblichen Schwerpunkte
werden somit von Bulro- und Dienstleistungsnutzungen einerseits und Produktions- und
Logistikbetrieben andererseits gebildet.

Insgesamt muss festgestellt werden, dass dieses Gewerbegebiet fur die Stadt Unter-
schleil3heim ein grolRer wirtschaftlicher Erfolg und mithin dessen gesunde Weiterentwick-
lung fur die Stadt von grof3er Bedeutung ist.

Machbarkeitsstudie 1999 zum Gewerbegebiet an der BAB 92

1998/99 wurde die Dynamis, Gesellschaft fir Projektentwicklung und Beratung mbH von
der Stadt UnterschleiBheim beauftragt, eine Machbarkeitsstudie zur Aufwertung des Ge-
werbegebiets in Unterschleil3heim zwischen der BAB 92 und der Bahnlinie durchzufih-
ren®. Betrachtet und bewertet wurden dabei sowohl die Standort- und Marktbedingungen
im Makrobereich der Region Minchen als auch im Mikrobereich des Gewerbegebietes
selbst. Hieraus wurde ein Zukunftskonzept entwickelt und anschlieRend Szenarien unter-
schiedlicher Entwicklungstendenzen betrachtet (Verbesserung der Verkehrserschlie3ung,
grol3flachiger Einzelhandel und seine Auswirkungen, umzustrukturierende (grof3e) Grund-
stiicke werden nicht entwickelt).

Auf diese Untersuchung wird im Folgenden naher eingegangen, da sie in grof3en Teilen
auch heute noch zutreffend ist.

In der Machbarkeitsstudie wurde u.a. festgestellt:

In der Standort- und Marktbewertung MAKRO wurden u.a. untersucht und bewertet:
die Nachfrage nach Biroflachen im GroRraum Miinchen, die Verlagerung von wichtigen
Funktionen von Minchen in das nérdliche Umland, der Immobilien und Vermietungsmarkt

3 Dynamis Gesellschaft fir Projektentwicklung und Beratung mbH, Machbarkeitsstudie zur Aufwertung des
Gewerbegebiets, April 1999
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in der Region Minchen, die Auswirkungen des Munchner Flughafens als Motor fiir die
Immobilienwirtschaft in der Region Minchen, die Bedeutung der High-Tech Offensive
Bayern in der Region Miinchen (u.a. mit den Standorten Garching und Weihenstephan
der TU Minchen) und des regionalen bis globalen Standort-Wettbewerbs.

Hieraus werden u.a. folgende Schliusse gezogen:

,Um den Anforderungen globaler High-Tech-Unternehmen auf Dauer gerecht zu werden
und im Wettbewerb um Unternehmensansiedlungen zu bestehen, missen die Gewerbe-
standorte (...) an ihrer kontinuierlichen Verbesserung arbeiten. Dies betrifft neben dem
Angebot nachfragegerechter Buro- und Gewerbeimmobilien das Erscheinungsbild und
Image des Standortes, das Maf} an Urbanitat und Infrastruktur, sowie die suburbanen
Qualitaten wie grines Umfeld, gute Erreichbarkeit und ausreichende Parkplatze.

Fur die Optimierung eines Gewerbestandortes muss ganz besonders auf die Erfillung
sog. weicher Standortfaktoren Wert gelegt werden. (...) Bei der Standortentwicklung ist
also u.a. auch auf die Qualitat der Projekte, auf Umgebungs- und Aufenthaltsqualititen,
auf ,die Adresse” und die benachbarten Unternehmen sowie auf mogliche Synergiege-
winne bestehender und zukulnftiger Nutzer am Standort zu achten. (...)"

Die Standort- und Marktbewertung MIKRO kommt u.a. zu folgenden Ergebnissen:

“Die Verkehrsanbindung des Standortes Unterschleil3heim an das tbergeordnete Stra-
Rennetz und an den OPNV ist hervorragend. Die VerkehrserschlieRung innerhalb des Ge-
werbegebietes (...) ist jedoch noch verbesserungswiurdig. (...)

Das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes ist teilweise verbesserungswurdig. (...) Auch
StraRenrdume (...) haben Optimierungsbedarf. Im Zuge neuer Projektentwicklungen soll-
ten ungenutzte Liegenschaften wie Bauhtfe und Brachen umgewandelt werden und an
den Zufahrten zum Gewerbegebiet sollten mittels attraktiver Gebaude “Gesichter™ entste-
hen, die einen hochwertigen Dienstleistungsstandort erkennen lassen. (...)

Die Infrastruktur an Gastronomie, Laden und Freizeitmdglichkeiten ist noch auszubauen.
Mit der Ansiedlung weiterer Unternehmen missen diese urbanen Funktionen deutlich
ausgebaut werden. Das Angebot an Gastronomie, Laden und Dienstleistern fiir den tagli-
chen Bedarf und auch an Freizeitmdglichkeiten wird tber die Akzeptanz des Gewerbege-
bietes mit entscheiden. (...)

Neue Projektentwicklungen sollten zur Aufwertung des gesamten Standortes insbeson-
dere auf grof3flachigen und momentan ungepflegten Grundstiicken vorgenommen wer-
den. Dazu ist in mehreren Fallen aber zuerst eine Grundstiicksentwicklung mit zusatzli-
cher ErschlielBung notwendig. Die neue Grundstiicksparzellierung sollte die Anforderun-
gen marktgerechter Gebéude sicherstellen, also keine zu tiefen Grundstiicke schaffen.

()"

Das Zukunftskonzept trifft folgende Kernaussage:

“Nach Untersuchung des Makro- und Mikrostandortes mit dem jeweiligen Immobilienmarkt
und den vertretenen Industrien / Branchen erweist sich fiir den Standort Unterschleif3heim
eine Fokussierung auf innovative wachstumsorientierte Unternehmen, insbesondere der
Informations- und Kommunikationstechnologien und deren Komplementérbranchen als
sinnvoll. (...)"

Daruber hinaus werden immobilienwirtschaftliche Aussagen gemacht, die in der Ebene
der Flachennutzungsplanung nicht relevant sind, wenn die vorab getroffenen Feststellun-
gen beachtet werden.

Die sich daran anschlie3ende Szenarienbetrachtung kommt zu folgendem Ergebnis:
,Die prognostizierte Flachenentwicklung, die dem Zukunftskonzept zu Grunde gelegt
wurde, bedeutet in 15 Jahren eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens im Gewerbege-
biet UnterschleiBheim/Lohhof um ca. 10.000 Fahrzeuge pro Tag. Um dieses Verkehrsauf-
kommen zu bewaltigen, muss die VerkehrserschlieRung verbessert werden und ca. 3.300
zusatzliche Parkplatze mussten bis zum Jahre 2014 im Zuge der Projektentwicklungen
errichtet werden.
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Unter den gleichen durchschnittlichen Annahmen fur den Flachenverbrauch, die dem Zu-
kunftskonzept zu Grunde gelegt wurden, kann der Standort mit dem vorhandenen lang-
fristigen Flachenpotenzial noch bis zum Jahr 2035 weiterentwickelt werden, ohne zusétz-
liche Flachen aulRerhalb des Gewerbegebietes zu verbrauchen.

Eine Entwicklung mit grof3flachigem Einzelhandel am Standort wirde die Fokussierung
auf innovative wachstumsorientierte ,High-Tech-Unternehmen® nicht unterstiitzen. Das
ca. 2-4 Mal héhere Verkehrsaufkommen wirde die VerkehrserschlielBung des Gewerbe-
gebietes Unterschleil3heim/Lohhof zuséatzlich belasten.

Wenn die gro3flachigen Grundstiicke nicht erschlossen und nachfragegerecht parzelliert
werden, wird dort einerseits keine Projektentwicklung erfolgen und andererseits das Er-
scheinungsbild sich nicht andern. Die Chancen, die sich gerade jetzt fir den Standort aber
auch fur Entwickler und Investoren bieten, wiirden nicht genutzt werden.”

Im abschlieRenden Fazit wird festgestellt:

“Unterschleil3heim hat die besten Chancen, einen Vorsprung als bedeutender Dienstleis-
tungsstandort im nérdlichen Umland von Miinchen und damit in einem der zukunftstrach-
tigsten Standorte Deutschlands auszubauen. (...) Freilich sind noch grof3e Aufgaben, sehr
viel Uberzeugungsarbeit und kontinuierliche Tagesarbeit zu leisten. (...)"

Diese sind in folgenden acht Themenkreisen zusammengefasst:

Verkehrserschliel3ung

Parzellierung

Gebéaudequalitat

Erscheinungsbild

Grundstuckspreise

Namensgebung (siehe Kapitel 8.1.3)
Kommunikation

Management

© No gk~ wDdRE

Wesentliche Aussage der Machbarkeitsstudie ist, dass unter der Annahme einer Umstruk-
turierung hin zu hochwertigen Nutzungen mit entsprechenden baulichen Verdichtungen
und einer Aktivierung der brach liegenden oder untergenutzten Flachen in diesem Sinne
noch ein langfristiges Flachenpotenzial bis zum Jahr 2035 besteht, ohne zusétzliche Fl&-
chen auf3erhalb des Gewerbegebietes zu verbrauchen.

Die Ergebnisse dieser Machbarkeitsstudie sollen in einer weiterfilhrenden stadtebauli-
chen Untersuchung vertieft und zu einem stadtebaulichen Gesamtkonzept entwickelt wer-
den. Dem entsprechend flieRen sie in die nachfolgenden Uberlegungen zur gewerblichen
Entwicklung in UnterschleiRheim ein, so weit sie noch zutreffend und in der Ebene der
Flachennutzungsplanung relevant sind.

Entwicklung seit 1999

Einige der Vorschlage aus der Machbarkeitsstudie wurden von der Stadt Unterschleil3-
heim bereits umgesetzt, so z.B. Verbesserungsmalnahmen im offentlichen Stral3enraum
und der gewerblichen Parkplatzsituation, der Umbau des Verkehrsknotens Landshuter-,
Ingolstadter StraRe, B13 / A92 sowie die Verbesserung der OPNV-ErschlieRung durch
laufende Anpassung des Busliniennetzes an den Bedarf.

Die Stadtverwaltung ist in laufendem Kontakt mit den Grundeigentiimern, Projektentwick-
lern und Investoren, da sie auf deren Mitwirkungsbereitschaft angewiesen ist. Allerdings
ist es teilweise noch nicht gelungen, gréf3ere oder untergenutzte Grundstiicke einer neuen
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8.1.3

Nutzung zuzufithren, obwohl hierzu laufend verhandelt wird. Dies ist auch der langsame-
ren und zogerlicheren wirtschaftlichen Entwicklung seit 2001, sowie der Finanzkrise in den
Jahren 2008/2009 zu schulden. Dennoch war die Stadtverwaltung immer wieder erfolg-
reich in der Akquisition neuer Gewerbebetriebe — beispielsweise bei der Neuvermittlung
der leerstehenden Biroflachen nach dem Wegzug von Microsoft Deutschland im Jahr
2016.

Ein wesentlicher Schritt fir die erfolgreiche Weiterentwicklung des Gewerbegebiets war
die Griindung des ICU e.V. (siehe hierzu nachfolgend Kapitel 8.1.3).

Mangel im Gewerbegebiet

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans war das Biro DRAGOMIR
STADTPLANUNG auch beauftragt, fir das Gewerbegebiet an der BAB 92 vertiefte Unter-
suchungen durchzufihren und Vorschlage fir eine neue stadtebauliche Ordnung dieses
Gebietes zu entwickeln. In der vorausgehenden Analyse dazu wurden folgende wesentli-
che Méngel festgestellt, die in weiten Teilen mit den in der Machbarkeitsstudie aufgezeig-
ten Schwachen ubereinstimmen:

= Als Ergebnis der Uber Jahrzehnte laufenden schrittweisen Entwicklung dieses Gewer-
begebietes fehlt grundséatzlich ein klares strukturelles, funktionales und raumliches Ge-
samtkonzept oder ist zumindest nicht erkennbar. Auch spatere Umstrukturierungen
und Neuansiedlungen waren vorrangig situationsbedingt, um der aktuellen Nachfrage
kurzfristig gerecht zu werden.

» Das Gewerbegebiet liegt weitgehend isoliert von den sonstigen Ortsteilen von Unter-
schleilBheim zwischen der Bahntrasse, der BAB 92 und der B 13. Funktionale Bezie-
hungen zu den anderen Ortsteilen bestehen kaum, die winschenswerte urbane Ver-
flechtung mit dem Stadtgebiet — hier insbesondere der Bezirksstral3e — fehlt weitge-
hend.

» Das verkehrliche ErschlieBungssystem ist teilweise unzureichend, die Orientierung ist
schwierig.

* Die Erreichbarkeit von den S-Bahnhofen ist eingeschrankt: Der Einzugsbereich des S-
Bahnhofs Unterschleil3heim deckt nur einen Teilbereich des Gewerbegebietes ab. Vom
S-Bahnhof Lohhof ist das Gewerbegebiet westlich der Bahntrasse nur auf Umwegen
erreichbar, es fehlt ein Zugang am Sidkopf des Bahnhofs.

» Am norddstlichen Rand des Gewerbegebietes treten Nutzungskonflikte mit den an-
grenzenden Wohngebieten auf.

» [Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung des téaglichen Bedarfs (Geschéfte, Dienst-
leistungen wie Arzte) fehlen weitgehend, das gastronomische Angebot im Gewerbege-
biet ist unzureichend.

» Insgesamt mangelt es dem Gewerbegebiet an Aufenthaltsqualitat: die 6ffentlichen Frei-
raume sind im GrofRen und Ganzen wenig attraktiv, private Freiflachen zur Erholung
der dort Beschéftigten fehlen weitgehend.

» Das Gewerbegebiet ist von AuRen kaum wahrnehmbar, insbesondere von den daran
vorbei fihrenden tibergeordneten Stral3en wie der BAB 92 und der B 13.

ICU e.V. — Innovative Community Unterschleil3heim

Die ICU e.V. wurde im Mai 2000 von Unterschlei3heimer Unternehmen in Kooperation mit
der Stadt Unterschleil3heim gegriindet. Seitdem ist der ICU e.V. auf Uber 150 Mitglieder
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angewachsen und hat aktive Wirtschaftspartnerschaften mit den USA, China und Russ-
land.*

Der ICU e.V. ist ein Netzwerk von innovativen, lokal anséssigen Unternehmen mit globa-
lem Anspruch. Ziel des ICU e.V. ist die Entwicklung von UnterschleiRheim zu einem her-
ausragenden Zentrum innovativer Technologien. Dieses Ziel soll durch fokussierten Infor-
mationsaustausch, Kooperationen zwischen Unternehmen und qualifiziertem Zugang zu
auslandischen Markten erreicht werden.

8.2 Ziele und Planungskonzept
8.2.1 Allgemeine Ziele

Die Wirtschaftskraft von Unterschlei3heim ist zu erhalten und nachhaltig zu stéarken.

Die bestehenden Starken und Chancen sind konsequent auszubauen und zu nutzen.
Diese sind:
» Die Lagegunst im wirtschaftlich prosperierenden Grof3raum Minchen.

» Die Lagegunst zwischen der Landeshauptstadt Miinchen und dem internationalen
Flughafen.

» Die sehr gute verkehrliche Anbindung (Autobahn BAB 92, S-Bahn Miinchen — Flug-
hafen).

» Der bereits sehr hohe Besatz an international bekannten Unternehmen als Magnet-
Unternehmen und Keimzellen fiir neue Synergien.

Aus dem Gewerbeforum werden folgende Anregungen fir die weitere wirtschaftliche
Entwicklung tlbernommen:

» Erforderlich ist eine gesunde Mischung aus High-Tech-Unternehmen und klassi-
schem Gewerbe im Stadtgebiet.

» Die Strukturen im Flachennutzungsplan missen offen genug fiir individuelle und zu-
kunftige Anforderungen sein.

8.2.2 Gewerbegebiet an der BAB 92

Ziele
* Nachhaltige Starkung und Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit durch eine Lang-
friststrategie

o Schaffung einer UnterschleiRheimer Identitat und von Alleinstellungsmerkmalen
als Grundlage fur die Vermarktung

»  Verbesserung der Wahrnehmbarkeit von Aul3en
* Vernetzung in das Stadtgebiet und in den Stadtorganismus

o Aufhebung der trennenden Wirkung der Bahntrasse und der begleitenden Grund-
stucke

o Herstellung von zusatzlichen Verbindungen fur FuRganger und Radfahrer, auch
um das Umsteigen vom Auto auf den Ful3- und Radverkehr zu férdern.

o Funktionale Verflechtung
»  Verbesserung des Arbeitsumfeldes
o Offentlicher Raum

4 https://www.icu-net.de/verein/icu-ev.html
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s Erholungs- und Freiflachenversorgung
= in Pausen gut erreichbare Versorgung mit kleinteiligem und arbeitsumfeldbezo-
genem Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen
» Verbesserung der Erreichbarkeit mit und von OPNV
» Verbesserung der Orientierung und der Wahrnehmung von Innen
» Aufwertung des Bahnhofs Lohhof mit seinem Umfeld

8.3 Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92

Das Rahmenkonzept fir das Gewerbegebiet basiert auf den stéadtebaulichen Zielen und
konkretisiert diese in baulich - rAumlicher Hinsicht (vgl. Kapitel 6.2). Wichtige Inhalte des
stadtebaulichen Konzepts sind:

» Verbesserung der Integration in das Stadtgebiet

Ziel ist die bessere Einbindung des Gewerbegebietes in das Stadtgeflige. Dabei werden
bestehende Strukturen im Stadtgebiet aufgenommen und Uber die Bahntrasse hinweg in
das Gewerbegebiet weitergefiihrt. Dies setzt teilweise neue Querungsbauwerke sowie die
Mitwirkungsbereitschaft der angrenzenden Grundeigentiimer voraus. So sollen neue
Querbeziehungen entstehen, die zusammen mit den bestehenden Querungen die beiden
Teile der Stadt miteinander verbinden und vernetzen sollen.

Die einzelnen Querungen sollen als unterschiedlich ausgepragte Achsen einen Beitrag
zur ldentitat und Diversitat im Stadtgebiet leisten.

Abb. 14: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — Achsensystem, DRAGOMIR STADTPLANUNG
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= Achsen

Das Gewerbegebiet soll mittels folgender Achsen mit dem angrenzenden Stadtgebiet und
der Umgebung vernetzt werden:

o Ballhaus-Achse
o Grine Achse

o Erlebnisachse
o Dorfachse

Diese Achsen sind in Kapitel 6.2 ausfiuihrlich beschrieben.

» Dichte und Nutzungsverteilung

Die beiden Pole hoch- und héherwertiger Nutzungen, um den Bahnhof Lohhof und im
Bereich Edisonpark / BallhausForum, sollen miteinander verbunden werden. Damit werten
sie sich gegenseitig auf.

Eine wesentliche Rolle spielt dabei der S-Bahnhof Lohhof, der zusammen mit seinem un-
mittelbaren Umfeld aufgewertet werden soll. Die anliegenden Flachen werden durch einen
zusatzlich geplanten Ausgang am Sudkopf des Bahnhofs besser erreichbar und damit fur
eine angemessene Entwicklung attraktiver. Die norddstlichen Bereiche des Gewerbege-
bietes sind dadurch deutlich besser und auf ansprechendem Weg erreichbar.

Die Nutzungsintensitdt des Gewerbegebietes nimmt von der Bahntrasse zur BAB 92 hin
ab und tragt damit auch den unterschiedlichen Erreichbarkeitsfaktoren (MIV, OPNV)
Rechnung.

Quartiersbildung und Orientierung

Das Gewerbegebiet soll in sechs Quartiere unterteilt werden, die sich in ihrer Typologie
unterscheiden und jeweils eine klare Mitte haben.

Die Quartiere im Gewerbegebiet sollen die Identifikation der Menschen mit ihrem Quartier
und Arbeitsplatz in diesem sehr grof3en Gewerbegebiet starken. Sie kdnnen zudem ein
Bestandteil eines Orientierungssystems sein.

Die Definition dieser Quatrtiere ist flexibel und abhéngig von der Entwicklung der Nutzun-
gen und der Bebauung. Sie kann flie3end sein oder aber auch raumlich z.B. Uber das
Achsensystem definiert werden.

Der alte Dorfkern von Unterschleif3heim wird hier bewusst einbezogen, da er durch seine
noch erhaltene historische Bebauung einen Kontrapunkt zu den Neubauten des Gewer-
begebiets setzt und gerade fir auswartige Gaste eine Identifikation mit der Region her-
stellen kann.
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Abb. 15: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — Quartiere, DRAGOMIR STADTPLANUNG

* Merkmale und Sichtbeziehungen

Die Anordnung und die Standorte moglicher hoherer Gebaude sowie die Sichtbeziehun-
gen auf diese, von Aul3en und von ,der anderen Seite*, sind sorgfaltig zu wahlen. Zu emp-
fehlen sind die Standorte entlang der Achsen und ihrer Platze.

Die Sichtbeziehung aus der Landshuter Stral3e zum BallhausForum soll dieses aufwerten
und besser in das Stadtgeflige integrieren. Die diese Sichtbeziehung begleitenden Bau-
strukturen sollen durch ihre Raumbildung und Nutzungsbelegung darauf reagieren. Zu-
dem konnte eine Sichtbeziehung vom BallhausForum uber die Edisonstral3e zum Biro-
gebaude an der Konrad-Zuse-Stral3e hergestellt und damit das moderne Image der Stadt
Unterschleil3heim erlebbar gemacht werden.
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Abb. 16: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — Merkmale und Sichtbeziehungen,
DRAGOMIR STADTPLANUNG

» Einzelhandel / Dienstleistung im Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet besteht ein erhebliches Defizit an kleinteiligem Einzelhandel und
Dienstleistungen, die sich an den Ansprichen und dem Kaufkraftpotenzial im Gewerbe-
gebiet selbst orientieren. Die Lokalisierung der Einrichtungen soll einen Beitrag zur Ver-
besserung des Arbeitsumfeldes und der Orientierung leisten. Diese Einrichtungen sollen
keine Konkurrenz zur Bezirksstral3e und zum Rathausplatz bilden.

Das Rahmenkonzept schlagt die Schaffung von kleineren lokalen Versorgungsbereichen
im Bereich der neuen Platze vor. Diese kdnnen an Stralienkreuzungen und ggf. auch an
Schnittpunkten des StraRensystems mit dem vorgeschlagenen Achsensystem entstehen.
Durch geeignete Festsetzungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind unzu-
lassige Einzelhandelsagglomerationen auszuschlief3en.

Diese Versorgungsstandorte konnen unabhéngig voneinander realisiert und individuell
gestaltet werden. Sie kdnnen die Keimzelle fur herum bestehende und entstehende
.Quartiere” bilden und so auch einen Beitrag zur Verbesserung der Orientierung und
Identifizierung mit dem Gewerbegebiet bilden.
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Stadtgestalt

Um neben der Aufwertung des Gewerbegebietes auch eine bessere Orientierung zu er-
zielen, werden fur das Gewerbegebiet folgende Malinahmen vorgeschlagen:

o

Platze: An ausgewahlten Orten des Gewerbegebietes sollen unterschiedliche Platze,
die dem Gewerbegebiet Orte als Orientierungsmerkmale geben entstehen.

Hochhéuser: Deutlich hohere Gebaude an diesen Platzen verstéarken diese Orientie-
rungsmerkmale. Sie dienen zudem der Wahrnehmung von auf3en und von den Stadt-

Abb. 17: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — Hohenentwicklung, DRAGOMIR STADTPLANUNG

o

StraRBenrdume: Mit Grol3baumen raumlich gefasste Stralen mit Gehwegen und teil-
weise auch Radwegen sollen diese Platze verbinden. Gro3bdume spenden Schatten
und haben insgesamt in diesem hoch versiegelten Gewerbegebiet eine wichtige klein-
klimatische Funktion.

Gliederung + Erholungsflachen: Das Gewerbegebiet soll durch die Griine Achse, die
Erlebnisachse und die Dorfachse gegliedert werden. Diese Achsen beinhalten vor al-
lem auch zusammenhangende Flachen, die der Erholung und der Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat dienen.

Verkehr: Das Gewerbegebiet soll von der BAB 92 durch eine neue Stral3e, die von der
Nordlichen Ingolstadter Stral3e abzweigt, direkter erreichbar sein. Dadurch kann die
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Nordliche Ingolstadter Straf3e vom gewerblichen Durchgangsverkehr entlastet wer-
den. Gleichzeitig ermdglicht diese Stralie eine kleinteilige Parzellierung und somit bes-
sere Entwicklungspotenziale fur diese grof3en Grundstticke.

Durch die Neuordnung der Anschlussstelle soll das Mischgebiet an der B 13 im nord-
lichen Teil reduziert werden.

Zur Reduzierung der Konflikte mit dem angrenzenden Wohngebiet soll die Verkehrs-
fuhrung von der Siemensstrale auf die neu geplante Strale entlang der Erleb-
nisachse gefuhrt werden. Dadurch wird auch die Verbindung zur Bezirksstral3e ver-
bessert.

Zur Umsetzung der neu geplanten Stral3enfiihrung sind Eingriffe in private Grundstu-
cke notwendig. Hier ist die Mitwirkung der Grundeigentiimer erforderlich.

Abb. 18: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — Stadtgestalt, DRAGOMIR STADTPLANUNG

8.3.1 Umsetzung des Rahmenkonzepts

Das Rahmenkonzept liegt in Form eines detaillierten rdumlichen Konzepts vor, das lau-
fend weiter zu entwickeln ist und die Grundlage fur weitere Planungen im Gewerbegebiet
bilden soll. Im Flachennutzungsplan werden die erarbeiteten Grundlagen vor allem in
Form der zu schaffenden Straf3en und Platze sowie der tGbergeordneten ortlichen Griin-
verbindungen mit Ful3- und Radwegen dargestellt. Letztere stehen u.a. an der Stelle der
funf Achsen im Leiterplan. Die Aufwertung der StralRenrdume wird durch die Signatur ,be-
gleitende Begrunung des Stral3enraumes*” dargestellt.
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Abb. 19: Plan — Rahmenkonzept Gewerbegebiet BAB 92 — schematisches Ideenkonzept,
DRAGOMIR STADTPLANUNG

8.4 Sonstige gewerbliche Flachen und Nutzungen

Gewerbegebiet Hartwiesen

In den Jahren 2005 und 2014 wurde der Bebauungsplan zum Gewerbegebiet Hartwiesen
geandert, um in den nachfolgenden Zielen auch einen ausgewogenen Kompromiss mit
den Bewohnern von Lohhof-Siid zu erreichen.

» Begrenzung der Schallleistungspegel, der die Emissionen der Bauquartiere begrenzt
* Sicherung der Biotope im Gewerbegebiet

» Sicherung der Bohrstelle der Geothermie UnterschleiBheim AG

Uber die Ziele im Bebauungsplan hinaus ist die Aufwertung des Gewerbegebietes durch

Neuordnung des Umfeldes, v.a. der Lagerflachen um die bestehenden Gewerbehallen
ein weiteres stadtebauliches Ziel.

Gewerbliche Flachen im Stadtgebiet

Die gewerblichen Flachen im Stadtgebiet kdnnen aufgrund der heranriickenden Wohnbe-
bauung und dadurch entstehender Nutzungskonflikte (wie z.B. Larm) am jetzigen Standort
meist nicht expandieren. Eine lokale Verlagerung des Standortes in das Gewerbegebiet
an der BAB 92 oder im Gewerbegebiet Hartwiesen ist moglich.
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Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrum am Rathausplatz

» Starkung und Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit durch
o Umfassende Sanierung des Einkaufszentrums
s Ansiedlung von Anbietern fir den mittel- und langfristigen Bedarf
o gestalterische Aufwertung des Umfeldes (Auch S-Bahnhofbereich)
o Verbesserung der Erreichbarkeit und Erkennbarkeit von Aul3en

Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrum an der Bezirksstral3e

» Starkung und Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit durch
o Aufwertung und Starkung durch neuen Vollsortimenter und durch Dienstleister
o Verbesserung der Erreichbarkeit vom Gewerbegebiet her

o Verbesserung der Verknipfung mit den Geschéften in der Alleestral3e und dem
,Geschéftsblock" an der Lindenstral3e

8.5 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Stadtgebiet Unterschleif3heims befinden sich derzeit (Stand 2017) Gewerbeflachenpo-
tenziale von insgesamt 11 ha. Diese Flachen sind als Gewerbeflachen im Flachennut-
zungsplan ausgewiesen, momentan jedoch ungenutzt. Rund 1,5 ha sind davon in stadti-
schem Besitz. Aus Sicht der Wirtschaftsforderung ware es grundséatzlich wiinschenswert,
mehr Flachen in stadtischem Eigentum zur Verfigung zu haben. Aufgrund der ungenutz-
ten Flachen in privatem Eigentum sollen jedoch zum jetzigen Stand keine weiteren Fla-
chen ausgewiesen werden. Diese Vorgangsweise deckt sich mit den Aussagen der Mach-
barkeitsstudie der Dynamis GmbH (siehe Kapitel 8.1.2).
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Abb. 20: Gewerbeflachenpotenziale in Unterschlei3heim

8.5.1 Gewerbegebiet an der BAB 92

* Baugebiete

Die gewerblichen Bauflachen werden grof3tenteils als Gewerbegebiet (GE) dargestellt.
Sofern sich die Gebiete in der Nahe von Wohngebieten befinden oder sofern ein rechts-
wirksamer Bebauungsplan vorliegt, in dem eine Emissionsbeschrénkung festgesetzt
wurde, erfolgt die Darstellung als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe).

Bei den einzigen beiden Industriegebieten (GI) handelt es sich um das Werksareal der
Firma Linde. Die Darstellung der Nutzungsart entspricht der Festsetzung im Bebauungs-
plan und dient der Bestandssicherung.

Durch diese Darstellung kann, differenziert nach klassischem Gewerbegebiet und High-
Tech-Unternehmen, den Mdglichkeiten des Flachennutzungsplans Rechnung getragen
werden.

= Stral3en- und Wegenetz

Die neue verkehrliche Ordnung, die im o0.g. Teilpunkt Stadtgestalt erlautert wurde, wird im
Flachennutzungsplan dargestellt.

Die Stral3en sind als Uberortliche HauptstraRen dargestellt. Die Siemensstral3e ist als Ort-
liche Hauptverkehrsstral3en herausgenommen, bleibt aber als Anliegerstral’en erhalten.

Durch die Neuordnung der Anschlussstelle reduziert sich die Mischgebietsflache an der
B 13. Sie wird im nérdlichen Teil im Flachennutzungsplan als Grin- und Geholzflache
dargestellt.

SEITE 62 DRAGOMIR STADTPLANUNG



STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

» Ortliche Griinverbindungen

Die im Planungskonzept vorgesehenen Achsen werden im Flachennutzungsplan als tber-
geordnete ortliche Griinverbindungen mit Ful3- und Radwegen dargestellt. Diese verbin-
den das Gewerbegebiet mit dem Zentrum an der BezirksstraRe und den Wohngebieten
im Suden und Osten (vgl. Kapitel 6.3).

= Platze

An den Kreuzungspunkten der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Achsen mit den in
West-Ost-Richtung verlaufenden Erschlielungsstra3en sind Platze vorgesehen, an de-
nen sich kleinteilige Nahversorgungseinrichtungen ansiedeln kénnen. Diese Platze kon-
nen entweder als 6ffentliche Platze angelegt werden oder Teil der angrenzenden privaten
Baugrundstiicke sein.

Die Platze im Gewerbegebiet sind als Platzflachen dargestellit.

8.5.2 Sonstige gewerbliche Flachen und Nutzungen
Das Gewerbegebiet Hartwiesen und das Gewerbegebiet an der Feldstral3e werden ent-
sprechend ihrer jetzigen Zuordnung als eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt.

Das Gewerbegebiet stdlich des Miinchener Rings bzw. ¢stlich der Bahnlinie wird als Ge-
werbegebiet dargestellt.

Die gewerblichen Nutzungen am Rathausplatz sind als Mischgebiet bzw. Sonderbaufla-
che mit Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® und ,Post" dargestellt.

Die Nutzungen entlang der Bezirksstral3e sind als Mischgebiete dargestellt.
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9 Einzelhandel, Nahversorgung, Dienstleistung

9.1 Bestand und Analyse

Die BezirksstralRe in Lohhof und das Isar-Amper-Zentrum (IAZ) mit angrenzenden Ge-
schaften und Dienstleistungsangeboten am Rathausplatz bilden die zentralen Hauptver-
sorgungsbereiche fir Unterschleilheim.

Bestandserhebung zur Einzelhandelssituation von 2007

Zur Einzelhandelssituation in UnterschleiRheim liegt eine Bestandserhebung der CIMA
Stadtmarketing GmbH aus dem Jahr 2007 vor. Laut deren Bestandserhebung ist die Ein-
zelhandelsversorgung in Unterschlei3heim quantitativ gut zu beurteilen. ,Raumlich gese-
hen konzentriert sich das Angebot auf die schlecht integrierten, autokundenorientierten
Gewerbegebietslagen. [...] Der Bereich Lohhof / Lohhof-Sid leidet unter einer starken Un-
terversorgung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel.

Des Weiteren macht das Gutachten folgende Aussage: ,Die Uberdurchschnittliche Kauf-
kraft der Stadt UnterschleiRheim, wie auch der Umlandgemeinden Unterschlei3heims wird
derzeit nicht in einem adaquaten, qualitativ hochwertigen Angebotsmix widergespiegelt.
Es ist anzunehmen, dass Bedarfsdeckung hochwertiger Giter im Oberzentrum Minchen
nachgefragt wird.“®

Rathausplatz und IAZ (Isar-Amper-Zentrum)

Am Rathausplatz befindet sich neben dem Rathaus, die Post, weitere kleinteilige Einzel-
handelsgeschéfte und Dienstleister wie Backer, Optiker, Apotheke, Banken, Fotoladen
sowie das Isar-Amper-Einkaufszentrum — IAZ.

Im 1AZ sind ein Vollsortimenter sowie verschiedene kleinteilige Lebensmittelfachge-
schéafte, mehrere Textilanbieter und weitere Fachgeschéfte wie Computerzubehor oder
ein Horgerateakustiker angesiedelt.

Am Rathausplatz fehlen Angebote fur den mittel- und langfristigen Bedarf zur Starkung
des Standortes. Das IAZ stand zuletzt durch das wenig attraktive Angebot an Nahversor-
gung und Dienstleistung und der SchlieRung einiger Laden in der Offentlichkeit. Ein In-
vestor hat mittlerweile etwa 80 % der Laden und Wohnungen erworben. Ob eine Sanie-
rung der Laden in n&chster Zeit erfolgt, ist momentan nicht absehbar.

Nachteilig ist die schlechte Erreichbarkeit des Rathausplatzes insbesondere fiir Fu3gan-
ger. Von der tbergeordneten Stral3e, der Raiffeisenstralie, ist der Platz nicht erkennbar,
das Rathaus riegelt ihn noch zusatzlich ab. Teilweise ist der Rathausplatz nur tber Park-
platze erreichbar.

Bezirksstralle, Lindenstralle, Alleestralle

In der Bezirksstral3e befindet sich auf beiden Seiten kleinteiliger Einzelhandel wie Backe-
rei, Metzgerei sowie Drogeriemarkte, Apotheken und Optiker. Zusatzlich sind dort Cafés,
Bistros und Restaurants angesiedelt. In der Bezirksstral3e ist ein Discounter unterge-
bracht.

Obwonhl sich die BezirksstralRe in unmittelbarer Nahe des Gewerbegebietes an der
BAB 92 befindet, besteht hierzu keine Verbindung und somit keine Kaufkraftabschépfung.
Die Tankstelle bildet einen unattraktiven Auftakt in die Bezirksstral3e. Ein leistungsfahiger

5 Cima Stadtmarketing GmbH, Standortgutachten zur Errichtung eines Nahversorgungsbetriebes in Unter-
schleiRheim, Marz 2007
6 ebenda
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Vollsortimenter zur Starkung der Bezirksstral3e fehlt. Das Parkplatzangebot ist einge-

schrankt.

Funktionale Verbindung / Verflechtungen zwischen den Einrichtungen, v.a. der Dienstleis-

tung mit der kleinteiligen Nahversorgung, sind nicht vorhanden.

Dorfkern Unterschleil3heim

Im alten Dorfkern von UnterschleiRheim befindet sich die St. Ulrich Kirche, eine Wirtschatft,
eine Postfiliale und kleinere Dienstleistungsbetriebe, wie ein Frisér oder ein Beauty-Salon
oder eine Versicherungsfiliale. Der alte Dorfkern hat keine Nahversorgungsfunktion mehr

und ist als Dorfkern nur noch wenig erkennbar.

Gewerbegebiet BAB 92

Im Gewerbegebiet zwischen Autobahn und Bahnlinie sind mehrere Vollsortimenter und
Discounter angesiedelt, die verstreut und ohne stadtebauliche Struktur im Gewerbegebiet
angeordnet sind. Die Standorte sind autoorientiert geplant und entwickelt. Sie dienen zwar
hauptséchlich der Versorgung der Wohnbevdlkerung, sind von den Wohnungsgebieten
aber Uberwiegend nur mit dem Auto erreichbar. Mit der Kaufkraft, die sie somit wohnge-
bietsfern abschdpfen, schwéchen sie die Nahversorgungsbereiche am Rathausplatz, in

der BezirksstralRe und in den Wohngebieten.

Trotz Bedarf und vorhandener Kaufkraft findet sich fiir die 11.000 Beschaftigten im Ge-
werbegebiet kein daran orientiertes Angebot an Nahversorgungseinrichtungen und Gast-

ronomie.

Im Jahr 2006 liel3 die Stadt ein Vertraglichkeitsgutachten zu einem Fachmarktzentrum im
Gewerbegebiet an der Landshuter Stral3e / Morsestral3e erstellen. Dieses ist nun bereits
gebaut worden und beinhaltet neben einem Vollsortimenter auch ein Restaurant, einen

Drogeriemarkt und Einzelhandel im Bereich Mode und Elektronik.

9.2 Ziele und Planungskonzept

Der weiteren Entwicklung von Einzelhandel, Nahversorgung und Dienstleistung werden

folgende Ziele zugrunde gelegt:

» Starkung der Bipolaritat und des spezifischen Charakters der bestehenden Zentren:

o BezirksstralRe als gewachsene Struktur mit vielféaltigen Qualitaten
o Rathausplatz als neu errichtetes Zentrum am S-Bahnhof Unterschleil3heim
o keine Schwachung durch weitere starke Standorte

» erganzende Versorgung der Wohngebiete mit kleineren, ful3laufig erreichbaren Nah-

versorgungseinrichtungen

» kleinteilige Versorgung des Gewerbegebietes an der BAB 92 mit Verkaufs- und

Dienstleistungseinrichtungen an den Quartiersplatzen

» Ausschluss unzuldssiger Einzelhandelsagglomerationen durch geeignete Festsetzun-

gen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung

Rathausplatz und IAZ

Die Akzeptanz des Rathausplatzes ist in der Bevolkerung Unterschlei3heims recht hoch.
Eine Starkung des aperiodischen Angebots sowie Verbesserungsmoglichkeiten zur bes-
seren Erkennbarkeit in der Umgebung sollen den Standort weiter starken. Hierzu sollen

folgende Ziele verfolgt werden:
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o Ansiedlung mehrerer Nutzer am Rathausplatz als Magnetbetriebe
o Ansiedlung von Anbietern fir den mittel- und langfristigen Bedarf
o Gestalterische Aufwertung

o Verbesserung der Erreichbarkeit und Erkennbarkeit von auf3en, v.a. von der Raif-
feisenstrale

Bezirksstral3e, Lindenstralle, Alleestralle

Die BezirksstralRe weist schon jetzt eine gute Aufenthaltsqualitdt auf, die jedoch weiter
gestarkt werden muss. Eine attraktivere Gestaltung sowie bessere Anbindung an das Ge-
werbegebiet kdnnte den Standort deutlich starken. Die Tankstellengrundstiicke eignen
sich als Standorte fur Vollsortimenter mit den bendtigten Stellplatzen. Durch eine bessere
Verknulipfung der Bezirksstral3e mit der Lindenstraf3e und Alleestra3e kbnnen Synergien
besser genutzt werden. Dies kann bewirkt werden durch:

o Aufwertung und Starkung durch neuen Vollsortimenter und durch Dienstleister

s Weiterentwicklung als ,Gute Stube“

o Verbesserung der Erreichbarkeit vom Gewerbegebiet her

= Geschafte im Block an der Lindenstral3e

o Verbesserung der Verknipfung mit der BezirksstraRe — Schwerpunkt Dienstleis-
tungen

= Geschafte in der AlleestralRe

@ Starkung durch Individualisierung und gestalterische Aufwertung
o Starkung des Verbundes

Dorfkern

Der Dorfkern Unterschleil3heims ist ein Standort mit Tradition. Eine bessere Anbindung
an das Gewerbegebiet und eine Aufwertung des Ortskerncharakters durch angemessene
Gestaltung des offentlichen Raums kann den Standort starken.

Gewerbegebiet BAB 92

Im Gewerbegebiet kdnnen arbeitsplatzorientierte Einzelhandelseinrichtungen und Gast-
ronomien einen Beitrag zur Aufwertung und Strukturierung des Gewerbegebietes leisten
(vgl. Kapitel 8.3).

Folgende Ziele werden hierfiir zugrunde gelegt:

o Verbesserung der kleinteiligen Versorgung des gesamten Gewerbegebietes mit
arbeitsplatzbezogenen Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, vor-
rangig an den Quartiersplatzen

o Prifung der Auswirkungen der bestehenden autobezogenen Vollsortimenter und
Discounter, ggf. Reduzierung der Standorte im Gewerbegebiet zu Gunsten von
wohngebietsnahen Standorten

o Starkung durch Bundelung und Synergien sich erganzender Cluster
9.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Rathausplatz ist als Mischgebiet (M), als Sonderbauflache (SO) mit Zweckbestim-
mung ,Hotel/Einzelhandel/Gewerbe* sowie als Gemeinbedarfsfliche mit Zweckbestim-
mung ,Offentliche Verwaltung* und ,Kulturelle Einrichtung” dargestellt. Dies entspricht der
kleinteiligen Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen und Arbeiten,
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die fur die Unterschleil3heimer Zentren typisch ist. Nach dem Willen der Stadt Unter-
schleilBheim soll diese kleinteilige Nutzungsmischung erhalten und gefordert werden.

Der zentrale Einzelhandelsbereich an der Bezirksstral3e ist als Mischgebietsflache (MI)
dargestellt, um die hier gesunde und gut funktionierende Mischung aus Wohnen und Ein-
zelhandel weiterhin zu ermdglichen. Entlang der Bezirksstral3e ist in der Planzeichnung
die begleitende Begrinung des Stral3enraumes dargestellt, die zu einer verbesserten all-
gemeinen Aufenthaltsqualitat beitragen soll.

Mehrere Standorte des grof3flachigen Einzelhandels sind als Sondergebiete (SO) mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum, Warenhaus, Einzelhandel oder groR3flachiger Ein-
zelhandel dargestellt. Dies entspricht den Nutzungsfestsetzungen in den jeweiligen Be-
bauungsplanen.

Das Fachmarktzentrum an der Landshuter Stral3e / Morsestral3e ist im Flachennutzungs-
plan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel dargestellt.

Einzelhandelseinrichtungen mit weniger als 1.200 gm Geschossflache sind nach MaR-
gabe der Baunutzungsverordnung auch in Wohnbauflachen, Dorfgebieten und Gewerbe-
gebieten zulassig, sofern dies in der Bebauungsplanung nicht abweichend geregelt wird.
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10 Soziale, kirchliche und kulturelle Infrastruktur

Die sozialen Einrichtungen der Stadt tragen dazu bei, den unterschiedlichen Bedurfnissen

von Menschen in verschiedenen Lebenslagen Rechnung zu tragen.

Die Altersstruktur der Bevolkerung und ihre prognostizierte Entwicklung stellen die Grund-
lage fir die Planung notwendiger Gemeinbedarfseinrichtungen. Zur Ermittlung des kuinfti-
gen Bedarfs an sozialen Einrichtungen wurden Berechnungen bis zum Jahr 2030, dem
Zieljahr des Flachennutzungsplans, durchgefihrt, die auf der bestehenden gesellschaftli-
chen und rechtlichen Lage basieren. Die Ergebnisse sind nach Inkrafttreten des Flachen-
nutzungsplans weiterhin laufend zu prifen und ggf. an gesellschaftliche und rechtliche
Entwicklungen anzupassen. Abb. 21 zeigt eine Bestandsaufnahme der Erziehungsein-
richtungen in der Stadt UnterschleiRheim und dient als Grundlage fur weitere Planungen.
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Abb. 21: Erziehungseinrichtungen in Unterschleil3heim

10.1 Kinderbetreuung
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Kinderbetreuung ist ein wichtiges Thema fur junge Familien. Insbesondere die Vereinbar-
keit von Familie und Beruf gewinnt immer mehr an Bedeutung. Deshalb ist das Kinderbe-

treuungsangebot auch ein grol3es Anliegen der Stadt Unterschleil3heim.

Nach dem Achten Sozialgesetzbuch (SGB VIII) tragt der ortliche Trager der oOffentlichen
Jugendhilfe die Gesamtverantwortung fur die Bedarfsplanung der Kindertageseinrichtun-
gen. Diese Bedarfsplanung wird durch die Bedarfsplanung der Gemeinden nach Art. 7
des Bayerischen Kinderbildungs- und -betreuungsgesetz (BayKiBiG) erganzt. Dieses
sagt, dass die Gemeinden entscheiden, welchen 6rtlichen Bedarf sie unter Beriicksichti-
gung der Bedurfnisse der Eltern und ihrer Kinder fur eine kindgerechte Bildung, Erziehung
und Betreuung sowie sonstiger bestehender schulischer Angebote anerkennen.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Betreuungsangebots in Unterschleif3heim ist eine
regelmaRige Uberpriifung der Bedarfsplanung der Stadt UnterschleiBheim notwendig.
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In UnterschleiRheim gibt es fur Kinder drei verschiedene Arten von Betreuungseinrichtun-

gen: Kinderkrippen, Kindergarten und Kinderhorte.

In den so genannten Kinderhausern sind teilweise mehrere Betreuungseinrichtungen in
einem Gebaude untergebracht. Dies hat den Vorteil, dass die Stadt auf gesellschaftliche
Veréanderungen besser und schneller reagieren kann, da z.B. Kindergartenraume spater

als Kinderhortrdume umgenutzt werden kénnen.

Insgesamt hat UnterschleiRheim 1.669 Betreuungsplatze fir Kinder von 0 bis 11 Jahren.
Fur den momentanen Kinderbetreuungsbedarf in der Stadt ist dieses Angebot fiir alle Al-

tersgruppen (0-3 Jahre, 3-6 Jahre und 6-11 Jahre) ausreichend.

Ein wichtiges Augenmerk richtet sich in UnterschleiRheim auf das Interesse der 6rtlichen
Firmen und ihren Beschétftigten, denen daran gelegen ist, ihren Mitarbeitern auch eine
kurzfristige Rickkehr in den Beruf zu ermdéglichen. Daher stehen die 6rtlichen Kinderta-
gesstatten schon seit Jahren grundsatzlich fur Arbeitnehmer offen, auch wenn sie nicht
am Ort wohnen. In der Nahe des Gewerbegebietes wurde vor allem hierfiir das Kinder-

haus Hollern Nord errichtet.

Im Jahr 2017 werden aktuell 59 Kinder, die nicht in Unterschleilfheim wohnhaft sind, in
UnterschleiRheimer Kindertageseinrichtungen betreut. Davon sind 20 Kinder in der Kin-
derkrippe, 29 im Kindergarten und 10 im Hort. Grundsatzlich erhalten in Unterschleil3heim
Kinder, die in der Stadt wohnhatft sind vorrangig einen Betreuungsplatz in einer Kinderbe-

treuungseinrichtung.

10.1.1 Kinderkrippen

Insgesamt gibt es im Stadtgebiet UnterschleiBheims 11 Einrichtungen, die eine Betreuung

fur Kinder unter 3 Jahren anbieten. Dazu gehéren:
e Edith-Stein-Krippe
o Kinderhaus am Valentinspark
e Kinderhaus Arche
e Kinderhaus Don Bosco
e Kinderhaus Hollern-Nord
e Kinderhaus Nordschloss am Hollerner Feld
e Kinderhaus St. Korbinian
o Kinderhaus Struwwelpeter
o Kindertagesstatte Rappelkiste
¢ Kindertagesstatte Rasselbande (mit Integrationsgruppe)

e Sport- und Bewegungskindertagesstatte Champini

Im Jahr 2010 gab es in UnterschleiRheim 129 Betreuungsplatze fir Kinder unter 3 Jahren.
Bis zum Jahr 2017 konnte diese Zahl auf 264 Platze erhoht werden. Damit hat die Stadt
Unterschleil3heim das Betreuungsangebot fur Kinder unter 3 Jahren in den letzten Jahren
deutlich erweitern kénnen. Eine Deckung des derzeitigen Bedarfs im Bereich der Kinder-

krippen ist durch die Vergrol3erung des Angebots in den letzten Jahren gegeben.

10.1.2 Kindergarten

Insgesamt 5 Kindergarten stellen in der Stadt Unterschlei3heim die Versorgung des Be-

treuungsanspruchs fur die 3 — unter 6 jahrigen Kinder sicher:
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¢ Kindergarten Hollerbusch

o Kindergarten Léwenzahn

o Kindergarten Wirbelwind

¢ Kindergarten St. Ulrich

o Waldorf-Integrationskindergarten SchleiRheim

Analog zur Betreuungssituation der 0 — unter 3 jahrigen Kinder konnte die Zahl der Be-
treuungsplatze fiir Kinder von 3 — unter 6 Jahren in Unterschleil3heim in den letzten Jahren
gesteigert werden. Von den 680 Platzen im Jahr 2010 erfolgte eine Vergrof3erung des
Angebots auf 902 Platze im Jahr 2017. Wie bei den Kinderkrippen kann damit die Nach-
frage nach Kindergartenplatzen derzeit gedeckt werden.

10.1.3 Kinderhorte

Fir die Betreuung der schulpflichtigen Kinder nach dem Unterricht gibt es in der Stadt
Unterschleil3heim 6 Horte, die teilweise in den Kinderh&usern integriert sind:

e Edith Stein Hort

o Kinderhaus am Valentinspark

e Kinderhaus Arche

e Kinderhaus Don Bosco

e Kinderhaus St. Korbinian

e Kinderland / Kinderinsel / Kinderschiff Unterschleil3heim

Insgesamt konnten die Horte fiir 6 — unter 14 jahrige Kinder in Unterschleil3heim im Jahr
2017 503 Betreuungspléatze anbieten. Fir die derzeitige Betreuungsnachfrage ist diese
Zahl ausreichend.

Bei der zukiinftigen Ausweisung von neuen Wohngebieten (inkl. der in Kap. 7.5 vorge-
schlagenen Wohnbauflachen) sollte die dadurch generierte Nachfrage nach Kinderbetreu-
ungsplatzen mit beriicksichtigt werden. Nach Mdoglichkeit konnen die erforderlichen Be-
treuungseinrichtungen dann direkt in den jeweiligen Quartieren untergebracht und mitge-
plant werden.

10.1.4 Zusammenfassung Kinderbetreuung

Fur die derzeitige Nachfrage nach Kinderbetreuungsplatzen in Unterschleil3heim ist das
Angebot von Kinderkrippen, Kindergarten und Kinderhorten ausreichend. Auch die rdum-
liche Verteilung im Gebiet dstlich der Autobahn stellt sich als relativ ausgeglichen dar,
wenngleich sich im Gewerbegebiet zwischen Bahnlinie und Autobahn keine Einrichtung
befindet. Lediglich in Riedmoos ist keine Betreuungseinrichtung vorhanden. Die dort
wohnhaften Kinder missen im Gebiet 6stlich der Autobahn betreut werden.

Fiur das Jahr 2018 ist die Errichtung einer weiteren Kindertageseinrichtung geplant. Diese
wird sich im Gewerbegebiet, am Standort der ehemaligen Zentrale von Microsoft, befin-
den. Die Stadt plant hier einen Investitionszuschuss, um insgesamt 4 Krippengruppen und
1 Kindergartengruppe auf den Weg zu bringen. Auch das Kinderhaus Champini und der
Caritas Hort Ganghoferschule sollen erweitert werden.

Bezogen auf das angestrebte Bevilkerungswachstum der Stadt und des damit verbunde-
nen Betreuungsbedarfes bei der Neuausweisung von Wohnbauflachen kann davon aus-
gegangen werden, dass Kinderbetreuungseinrichtungen innerhalb der neu ausgewiese-
nen Wohngebiete integriert werden kénnen. Dies gilt sowohl fur die Kinderkrippen, als
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auch fur die Kindergarten und Kinderhorte. In diesem Fall kommen besonders auch inte-
grierte Losungen fir mehrere Betreuungsstufen unter einem Dach, z.B. in Form von den

bereits erwahnten Kinderhausern in Frage.

In jedem Fall muss bei einer Neuausweisung von Wohnbauflachen im Planungsprozess
eine Ermittlung des zukiinftigen Betreuungsbedarfs im Wohngebiet fir die verschiedenen
Altersgruppen erfolgen und entsprechend das Angebot an Kinderbetreuungseinrichtun-

gen geschaffen werden.

10.1.5 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Bedarf an Kindertageseinrichtungen ist nach Einschatzung des zukiinftigen Bedarfs

entsprechend der derzeitigen Kenntnisse und der derzeitigen Rechtslage gedeckt.

Vorbehaltsflachen fur zukinftige gesellschaftliche und rechtliche Entwicklungen im Be-
reich der Kinderbetreuung werden im Valentinspark dargestellt. Hier sind drei Gemeinbe-
darfsflachen mit Zweckbestimmung Bildung und Kultur von jeweils ca. 2.200 gm darge-
stellt. Diese sind aus dem bisher giltigen Flachennutzungsplan tbernommen, aber in ihrer
GrofRRe reduziert worden. Diese Flachen sollen v.a. kleineren Bauten fiir Kinderbetreuung
vorbehalten bleiben. Zudem sollte bei neu ausgewiesenen Wohnbauflachen auch an in-
tegrierte Kindertagesstétten in den Baugebieten selbst gedacht werden, um damit den
Betreuungsbedarf bereits maglichst vor Ort zu decken und lange Wege zu vermeiden.

10.2 Schulen

Gemal Artikel 35 des Bayerischen Gesetzes tiber das Erziehungs- und Unterrichtswesen
(BayEUG) unterliegt der Schulpflicht (Schulpflichtiger), wer die altersméfRligen Vorausset-
zungen erfillt und in Bayern seinen gewohnlichen Aufenthalt hat oder in einem Berufsbil-
dungsverhaltnis oder Beschaftigungsverhaltnis steht. Die Schulpflicht dauert zwolf Jahre,
soweit dieses Gesetz nichts anderes bestimmt. Die Schulpflicht gliedert sich in die Voll-

zeitschulpflicht und die Berufsschulpflicht.

Da der Bedarf an Grund- und Mittelschulplatzen vollstandig tUber die Stadt Unterschleil3-
heim gedeckt werden muss, ist eine Schwellwertbetrachtung bei diesen beiden Schulfor-
men wichtig. Anders verhalt es sich bei den Realschulen, Gymnasien, und den Sonder-
formen, wie BOS oder FOS. Hier liegt der Zustandigkeitsbereich nicht ausschlieflich bei
der Stadt Unterschleil3heim. Auch der Schulplatzbedarf wird dabei nicht ausschlief3lich
von der Stadt UnterschleiRheim generiert, weshalb die zukiinftige Entwicklung von Schu-
lerzahlen nicht aussagekréftig prognostiziert werden kann. MafRgebend fur die Thematik
der Ausweisung neuer Wohnbauflachen und die kritische Grol3e der sozialen Infrastruktur

sind deshalb die Grund- und Mittelschulen.

10.2.1 Grundschulen

In Unterschleil3heim gibt es drei staatliche Grundschulen:

» Grundschule Ganghoferstralle
= Grundschule Johann-Schmid-Stral3e
=  Grundschule Michael-Ende-Schule in der Raiffeisenstral3e
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Fur die Abschéatzung der zuklnftigen Auslastung dieser Schulen wurde zunéchst ein Be-
standsszenario entwickelt. Dieses geht davon aus, dass der Bestand an Wohnbauflachen
bis 2030 gleich dem Bestand im Jahr 2015 bleibt und lediglich die Giber Bebauungsplane
(BP Nr. 142, 134, 146, 139) bereits gesicherten Wohnbauflachen realisiert werden. Zu-
satzlich dazu wurde die Wohnbauflache 3 ,Furtweg* als zukulinftiges Wohngebiet mit ein-
gerechnet, da hier von einer relativ sicheren zukinftigen Bebauung der Flache ausgegan-
gen werden kann.

HEREED

.'_:"’v
RPN

Abb. 22: Soziale Infrastruktur — Bestandsszenario der Wohnbauflachen
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Bei einer vollstandigen Realisierung der in Abb. 22 abgebildeten Bauvorhaben bis zum
Jahr 2030 ergibt sich fur das Bestandsszenario folgender Einwohnerzuwachs:

Tab. 9: Einwohnerzuwachs im Szenario ,Bestand”

Flache Einwohnerzuwachs
BP 146 168

BP 139 215

BP 142 65

BP 134 270

F3 527
Gesamt 1.245

Auf Grundlage der Bevolkerungsprognose der Stadt UnterschleiRheim bis zum Jahr 2030
ohne Neuausweisung von zusatzlichen Wohnbauflachen tber der in Abb. 22 dargestell-
ten, wurden zunéchst die Kapazitaten der bestehenden Grundschulen ermittelt, um den
zukunftigen Bedarf an Schuler und Klassen abschéatzen zu kénnen (vgl. Tab. 10).

Tab. 10: Ermittlung der Kapazitaten der Grundschulen

2015 2020 2025 2030

Anzahl der Kinder im relevanten Alter 999 1.116 1.125 1.055

(6-9 Jahre — ohne Neubautatigkeit)

Quote fur den Besuch einer Regel- 94 % 94 % 94 % 94 %

grundschule

Davon an Regelgrundschulen 948 (Be- 1.049 1.058 992
stand)

Bedarfsermittlung

Schuler je Klasse 22 (Be- 24 24 24
stand)

Bedarf Klassen ges. (1.-4. Klasse) 43 (Be- 44 42 42
stand)

Vorhandene Klassen 43 (Be- 46 48 48

Vorgesehener Ausbau ges. (1.-4. Klasse) stand)

Zusatzbedarf Klassen 0 +2 +4 +5

Klassen ges. (1.-4. Klasse)

Diese Kapazitatsermittlung zeigt, dass die Grundschulen in UnterschleiRheim bis zum
Jahr 2020 ausgelastet sind. Ist bis zum Jahr 2021 der vorgesehene Ausbau der Grund-
schulen abgeschlossen, werden im Anschluss wieder Kapazitaten frei. Dabei wurde von
einer zukinftigen Schilerzahl von 24 pro Klasse ausgegangen.
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10.2.2

Es kann festgehalten werden, dass die Kapazitaten der Grundschulen — und damit die
kritische Grol3e bei der sozialen Infrastruktur — maf3geblich von der Zeitschiene der Um-
setzung von Wohnbauflachen abhangen. Grundsétzlich sollte bei der Ausweisung von
neuen Wohnbauflachen tber das Instrument der Bebauungsplane immer eine Kapazitats-
betrachtung der Grundschulen vorgenommen werden, um hier keine Engpésse zu gene-
rieren.

Mittelschulen

Die Mittelschule in Unterschleil3heim liegt an der Johann-Schmid-Stral3e 11 a. Im Jahr
2015 betrug die Schilerzahl 402 Schuler (Quelle: Statistik kommunal).

Seit dem Schuljahr 1995/1996 (freiwillige 10. Klasse F10), bzw. 1999/2000 (Mittlerer-
Reife-Zug) besteht an der Mittelschule UnterschleiRheim die Méglichkeit, nach Abschluss
der Zusatzklasse M10 den mittleren Schulabschluss zu erwerben.

Seit dem Schuljahr 2000/2001 kdnnen junge Leute in der P-Klasse ihre praktischen F&-
higkeiten entdecken. Drei Wochen Theorie und eine Praxis-Woche in einem Betrieb ge-
horen zum Unterrichtspensum der Schuler. Dieses Angebot wird seit 2002 durch die Ar-
beit einer Sozialpadagogin unterstitzt. Die Praxisklasse fordert Schiler mit spezifischen
Lern- und Leistungsriickstanden.

Seit dem Schuljahr 2005/2006 werden auch Ganztagsklassen angeboten. Die Erfahrun-
gen der ersten Schuljahre haben gezeigt, dass die Schiiler der Klassen dem Angebot trotz
der langeren Unterrichtszeiten sehr positiv gegenuberstehen. Mit Beginn des Schuljahres
2009/2010 bietet die Hauptschule einen komplett gebundenen Ganztageszug von der 5.
bis zur 9. Klasse an.

Seit 2003 verbindet die Mittelschule dariiber hinaus eine enge Zusammenarbeit mit dem
Forderzentrum-Rupert-Egenberger, woraus Kooperationsklassen entstanden.

Schulerinnen und Schuler des Forderzentrums erhalten nach erfolgreichen Férdermal3-
nahmen und bestandenem Probeunterricht in den Regelklassen die Mdglichkeit, den er-
folgreichen Hauptschul-/Mittelschulabschluss zu erwerben.

Analog zur Berechnung der Grundschulkapazitédten wurde zunachst ein Bestandsszenario
betrachtet, um die Kapazitat der Mittelschulen in UnterschleiRheim abschatzen und be-
werten zu kénnen. Wie in Kap. 10.2.1 dargelegt geht dieses Bestandszenario von einem
Einwohnerzuwachs von 1.245 Einwohnern bis zum Jahr 2030 aus.
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Tab. 11: Kapazitatsberechnung der Mittelschulplatze fur das Szenario 1 ,Bestand"
2015 2020 2025 2030

Anzahl der Kinder im relevanten Alter | 1.511 1.480 1.612 1.807
(10-15 Jahre)

Mittelschulquote in USH 27 % 27 % 27 % 27 %

Anzahl Schuler Mittelschule 402 400 435 488
(2015)

Bedarfsermittlung

Schuler je Klasse 17 25 25 25
(2015)

Bedarf Klassen ges. (5.-10. Klasse) 24 16 17 20
(2015)

Vorhandene Klassen 24 24 24 24
(2015)

Maximaler Ausbau ges. (5.-10. Klasse)

Zusatzbedarf Klassen 0 -8 -7 -4

Klassen ges. (5.-10. Klasse)

Deutlich bei der Berechnung der Kapazitaten der Mittelschule fur das ,Szenario Bestand*
wird, dass bei einer fortgesetzten Mittelschulquote von 27 % der Kinder im relevanten
Alter von 10-15 Jahre zukiinftig noch ausreichend Reserven vorhanden sind. Es entste-
hen sogar zuséatzliche, freie Kapazitaten in den nachsten Jahren (8 Klassen 2020, 7 Klas-
sen 2025, 4 Klassen 2030).

Wie bei den Grundschulen bereits aufgezeigt ist es jedoch auch fir die Kapazitaten der
Mittelschulen empfehlenswert, bei der Neuausweisung von neuen Wohnbauflachen und
den im Flachennutzungsplan dargestellten und noch nicht realisierten Wohnbaugebieten
eine Uberpriifung des generierten Bedarfs an Mittelschulplatzen durchzufiihren. 2018
wurde das Hauptgebaude der Mittelschule umgebaut und zusatzlich etwa 470 m? im Er-
weiterungsbau geschaffen. Damit hat hier die Stadt Unterschleil3heim bereits im Vorfeld
vorgesorgt, um ein geeignetes Angebot der Mittelschulplatze bereitzustellen.

10.2.3 Realschule und Gymnasium

Die Stadt UnterschleiRheim, die Gemeinde Oberschleil3heim und der Landkreis Miinchen
haben sich Anfang der 70er Jahre zu einem Zweckverband mit dem Namen ,Staatliche
weiterfuhrende Schulen in Unterschleil3heim* zusammengeschlossen. Der Zweckverband
hat seinen Sitz in Unterschleiheim. Er hat die Aufgabe, fiir eine staatliche Realschule
und ein staatliches Gymnasium in UnterschleiRheim den Aufwand nach dem jeweils gel-
tenden Schulfinanzierungsgesetz zu tragen, soweit dieser nicht vom Staat zu tbernehmen
ist.

Als Reaktion auf die rdumlichen Engpasse in der Realschule und im Gymnasium und in
Ubereinstimmung mit der Schulbedarfsplanung bis 2020 im Landkreis Miinchen und den
Ergebnissen des Tragerforums im Jahr 2009 (siehe Kapitel 4.2.3) wurden sowohl am Carl-
Orff-Gymnasium, als auch an der Therese-Giehse-Realschule umfangreiche Baumalf3-
nahmen vorgenommen.

Im Jahr 2014 begannen die Bauarbeiten fir den Neubau der Realschule, welcher im Jahr
2017 abgeschlossen wurde. Seit dem Schuljahr 2017/2018 konnten die neuen Raumlich-
keiten bezogen werden. Insgesamt wurden 29 neue Klassenzimmer und 30 Fach- und
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Vorbereitungsraume geschaffen. Im Schuljahr 2014/2015 waren an der Realschule 705
Schuler angemeldet (Quelle: Statistik kommunal).

Am Carl-Orff-Gymnasium wurden zuletzt umfangreiche Sanierungsmaf3nahmen durchge-
fuhrt. Zusétzlich dazu wurde ein neues Erweiterungsgebaude gebaut, das insgesamt 17
zusatzlichen Klassenzimmern Platz bietet und Raume fir die Bereiche IT, Musik und
Technik bereitstellt. Dieses wurde bereits im April 2017 fertiggestellt und ist bereits bezo-
gen. Im Schuljahr 2014/2015 zé&hlte das Gymnasium insgesamt 1.220 Schiiler.

Die Fortschreibung der Schulbedarfsplanung des Landkreises Miinchen’ enthalt Progno-
seberechnungen zu den Schulerzahlen der Realschulen und Gymnasien im Landkreis.
Fir die Schulerzahl an der Realschule Unterschleil3heim werden bis zum Jahr 2035 ins-
gesamt 1.006 Schuler erwartet. Dies sind 279 Schuler mehr als beim Ausgangspunkt der
Prognose im Jahr 2016. Die Kapazitaten der Realschule kénnen angesichts des kurzlich
vorgenommenen Neubaus als ausreichend bewertet werden, um auch einen weiteren An-
stieg der Schulerzahl aufnehmen zu kénnen.

Ahnlich verhalt es sich mit der Prognose der Schiilerzahlen im Gymnasium in Unter-
schleiBheim. Hier geht die Prognose von einer Schiileranzahl von 1.809 Kindern bis 2035
aus. Dies sind 588 Kinder mehr als zum Prognosezeitpunkt 2016. Durch den neuen Anbau
des Gymnasiums wurden jedoch auch hier bereits friihzeitig Ma3hahmen geschaffen, um
eine Steigerung der Schilerzahlen langfristig aufnehmen zu kdnnen. Der mdgliche Bau
neuer Realschulen und Gymnasien im Landkreis Minchen hangt wesentlich von den
schulpolitischen Beschliissen des Kultusministeriums ab.

10.2.4 Fach-/Berufsoberschule (FOS/BOS)

Neben 8 anderen Gemeinden im Landkreis hatte sich die Stadt Unterschleil3heim Ende
2006 offiziell als Standort fur die FOS und spatere Berufsoberschule beworben. Eine der
wesentlichen Kernvoraussetzungen fur die Errichtung einer neuen FOS ist die erforderli-
che Mindestzahl von 360 Schilern, die gemaf3 Richtlinien des Kultusministeriums diesen
Schultyp besuchen muissen. Dieses Kriterium wird am Standort Unterschlei3heim erfullt.
In einer vergleichenden Bewertung aller Interessenten war auch die gute Erreichbarkeit
des kinftigen Schulstandortes in unmittelbarer Néhe des Lohhofer Bahnhofs mit aus-
schlaggebend. Nach einer Ubergangsphase mit Unterricht in Containern im Schuljahr
2013/2014 konnten im Schuljahr 2014/2015 die ersten Schiiler der FOS/BOS den Neubau
am S-Bahnhof Lohhof beziehen.

Die neue FOS/BOS beinhaltet vier mogliche Ausbildungsrichtungen (Wirtschaft, Technik,
Soziales und Gestalten). Jeder dieser Bereiche wird im Endausbau vierziigig angeboten,
so dass bei einer prognostizierten Klassenstarke von durchschnittlich 24 Schilern mit ei-
ner Gesamtschulerzahl von rund 840 Schulern gerechnet werden kann. Die ersten Jahr-
gange waren durchwegs stark nachgefragt und so verabschiedete die FOS/BOS im Som-
mer 2016 bereits 292 Schiler. Der Jahrgang danach war nochmals starker - im Sommer
2017 wurden insgesamt 415 Absolventen gezéhlt.

10.2.5 Weitere Bildungseinrichtungen

Neben den Schulen gibt es in UnterschleiRheim weitere Bildungseinrichtungen wie die
Musikschule, die Volkshochschule und die Blicherei. Die Musikschule hat ihren Standort
an der Johann-Schmid-Straf3e, die Volkshochschule an der Landshuter Stral3e 20-22. Die
Biicher befindet sich im Geb&dudekomplex des Rathauses.

7 Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen und SAGS GbR, Landkreis Miinchen, Schulbedarf-
splanung Fortschreibung 2017, August 2017
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10.2.6 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im neuen Flachennutzungsplan wurde westlich des Il. Bildungszentrums die bestehende
Gemeinbedarfsflache erweitert. Die Erweiterungsflache wird als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung Bildung und Kultur dargestellt. Sie hat eine Grof3e von ca.
25.000 gm. Hier sollen beispielsweise Erweiterungen der Realschule oder des Gymnasi-
ums realisiert werden kdnnen, sowie andere Einrichtungen im Bereich Bildung und Kultur.
Die Flache ist im FNP von 1994 als Griunflache ohne Zweckbestimmung dargestellt. Der-
zeit wird sie als landwirtschaftliche Flache genutzt.

Ostlich des S-Bahnhofs Lohhof an der Sudlichen Ingolstadter StraRe ist fiir die FOS/BOS
des Landkreises Miinchen eine Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Schule dar-
gestellt.

Die Gemeinbedarfsflachen der beiden Bildungszentren sowie die weiteren dargestellten
Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbestimmung Schule bleiben im Flachennutzungsplan
unverandert.

Die Musikschule und die Volkshochschule sind in der Planzeichnung als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Kulturelle Einrichtungen” dargestellt.

10.3 Einrichtungen fur altere Menschen

In Unterschleil3heim stehen folgende Einrichtungen fur altere Menschen zur Verfligung:

Wohnungen fur betreutes Wohnen, zur Verfugung gestellt von der Stadt Unter-
schleiBheim

Wohnungen fiir betreutes Wohnen, zur Verfiigung gestellt von der Arbeiterwohl-
fahrt

Seniorenwohnheim (,Haus am Valentinspark) an der Feldstral3e (Paritatischer
Wohlfahrtsverband)

Pflege- und Seniorenzentrum am Margaretenanger (Paritatischer Wohlfahrtsver-
band)

Dieses Angebot wird erganzt durch weitere Initiativen, die von unterschiedlichen Tragern
angeboten werden:

Treffpunkte Altenkreis der Kirchen St. Ulrich und St. Korbinian und evangelischer
Senioren-Club

,Essen auf Radern“ des Nachbarschaftshilfevereins und der Caritas

Begegnungszentrum fir Senioren des AWO Bezirksverbands OBB in der Pega-
susstral’e 18 (verschiedene Beratungsangebote und Hilfestellungen im sozialen
und pflegerischen Bereich)

Malteser Sozial-Patenschaft fir Mahlzeiten und Hausnotruf
Zeitgeister Unterschleil3heim

Lebenswert — Christlicher Pflegeverein Unterschlei3heim e.V.
Hospizgruppe Wegwarte Unterschleil3heim

VdK — Ortsverband Lohhof-Unterschleif3heim
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Aktuell gibt es im Seniorenwohnheim an der Feldstrafl3e 180 verfiuigbare Platze in den Ein-
richtungen fur Senioren, davon wurden im Jahr 2014 insgesamt 168 in Anspruch genom-
men — damit ist die grundséatzliche Abdeckung an Platzen im Seniorenwohnheim gegeben,
deutlich wird jedoch die hohe Nachfrage nach diesem Angebot.

Im Zusammenhang mit dem steigenden Durchschnittsalter der Bevdlkerung werden auch
die Einrichtungen fur Seniorenbetreuungen immer mehr an Bedeutung gewinnen. Die de-
mografische Entwicklung in Deutschland erfordert neue, zukunftsfahige Wohn- und Le-
bensformen fir &ltere Menschen. Die Angebote der verschiedenen Formen der Altenhilfe
werden zunehmend differenzierter. So gibt es z.B. neben dem klassisch betreuten Senio-
renwohnen auch Senioren-Wohngemeinschaften oder das Generationenwohnen. Altere
Menschen entscheiden sich meist fiur solche Wohnformen, damit sie so lange wie moglich
selbstbestimmt in den eigenen vier Wanden in einer aktiven Gemeinschaft mit anderen
leben kdnnen.

Der Wunsch, Senioren-Wohngemeinschaften in UnterschleiRheim zu férdern, wurde im
Trageforum am 24. Marz 2009 von den Beteiligten vorgetragen (siehe Kapitel 4.2.3).

Zur Weiterentwicklung der Seniorenarbeit hat sich die Stadt Unterschleil3heim dazu ent-
schlossen, ein Seniorenkonzept mit dem Schwerpunkt ,Wohnen im Alter* zu erarbeiten.®
entwickelt. Dabei erfolgte eine Berlcksichtigung des seniorenpolitischen Gesamtkonzepts
des Landkreises Minchen. Neben Expertenwerkshops und zwei Birgerwerkstatten
diente zur Bestandsaufnahme und Planung weiterer MalZnahmen auch eine Biirgerbefra-
gung aller rund 7.000 Personen im Stadtgebiet mit einem Alter von tiber 60 Jahren. Anfang
des Jahres 2017 war die Erarbeitung des Konzepts abgeschlossen.

Drei zentrale Themen wurden im Rahmen des Konzepts entwickelt:
e Neue Wohnangebote fur Senioren
e Zu Hause wohnen bleiben wie bisher
o Gestaltung des Wohnumfelds und Infrastruktur

Durch die Befragung und die Ergebnisse aus der Biirgerwerkstatt zeigte sich der Wunsch
der Burger fir ein generationeniibergreifendes Wohnangebot. Gleichzeitig wurde auch
der Wunsch nach Hilfe- und Unterstitzungsleistungen in der Birgerbefragung deutlich.
Ein Grof3teil winscht sich dabei Angebote wie in einem Betreuten Wohnen und einer Woh-
nungsgroRen zwischen 40 und 60 m?2.

Das Konzept schlagt fir Unterschleil3heim den Neubau einer generationenibergreifenden
Wohnanlage mit mindestens 30 Wohneinheiten vor, sowie einem Gemeinschaftsraum und
einem Biroraum. Generell sollten bei der Planung auch Eigentumswohnungen und Miet-
wohnungen fir Einkommensschwéchere Personen beriicksichtigt werden. Auch die In-
tegration einer Pflegewohnung sowie die Einbeziehung weiterer Zielgruppen, wie z.B. Al-
leinerziehende oder Menschen mit kérperlichen oder psychischen Beeintrachtigungen
sind denkbar.

Ein weiterer Vorschlag im Rahmen des Konzepts ist die mittelfristige Schaffung von Wohn-
angeboten mit Betreuung und Pflege fiir demenziell Erkrankte und Wohngruppen fur al-
tere Menschen mit Behinderung.

Neben den Personen, die sich ein Wohnen in einer generationeniibergreifenden Anlage
vorstellen kdnnen, gibt es auch Personen, die lieber in der eigenen Wohnung wohnen
bleiben wollen. Dabei ist die Moglichkeit des Modells ,Wohnen fur Hilfe* grundsétzlich gut
geeignet. Sowohl in der Burgerwerkstatt als auch in der Burgerbefragung wurde dieses

8 Arbeitsgruppe fiir Sozialplanung und Altersforschung, Konzeption zur Weiterentwicklung der Seniorenar-
beit in der Stadt Unterschleiheim, Februar 2017
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10.3.1

Projekt befiirwortet. Generell soll hier in Zukunft verstarkt Offentlichkeitsarbeit geleistet
werden, beispielsweise durch die Bekanntmachung gelungener Beispiele im Lohhofer An-
zeiger.

Bereits jetzt bietet die Stadtverwaltung den Burgern UnterschleiBheims Beratungstermine
an, an denen diese sich Uber Moéglichkeiten des Wohnens im Alter informieren kdnnen.
Zusatzlich dazu soll in Zukunft eine Broschire ,Wegweiser Senioren* erscheinen, in der
Uber das Angebot fir Senioren im Bereich Wohnen informiert werden soll.

Eine Reihe weiterer Vorschlage fir die Verbesserung der Situation alterer Menschen in
UnterschleiRheim werden im Seniorenkonzept genannt. Dazu gehdren:

e Ausweitung der mobilen Dienste (z.B. Hol- und Bringdienste fiir Lebensmittel, Be-
gleitung fir Arztbesuche)

e Ausbau der hauswirtschaftlichen Hilfen

o Kooperation mit Schulen

¢ Intensivierung der Beratungsangebote

e Betreutes Wohnen zu Hause — Umsetzung mit festen Betreuungsvertragen
e Griundung einer Seniorengenossenschaft

o Barrierefreie Ortsgestaltung

o Weiterentwicklung von Begegnungsorten

Darstellung im Flachennutzungsplan

Fur die Angebote im Bereich Betreutes Wohnen erfolgt keine Darstellung im Flachennut-
zungsplan, da diese in Wohngebieten ausgewiesen werden.

Das private Pflege- und Seniorenzentrum am Margaretenanger wurde bereits durch die
28. Anderung des Flachennutzungsplans als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Al-
tenheim bei der Neuaufstellung tibernommen. Die urspriinglich hierfir ausgewiesene Fla-
che an der Alexander-Pachmann-StrafRe wird nun als Wohnbauflache dargestellt (siehe
Kapitel 7.8).

10.4 Einrichtungen fur Geflichtete

Im Zuge der gesamteuropéischen Zunahme der Zahl an gefliichteten Personen aus Kri-
sen- und Kriegsgebieten weltweit wurden auch in UnterschleiRheim in den letzten Jahren
Erweiterungen des Angebots an Unterbringungsmaoglichkeiten fur Asylbewerber geschaf-
fen. Die Stadt ist dabei bemunht, eine ausgewogene Verteilung der Geflichteten tber das
Stadtgebiet zu erreichen. Die grof3te Herausforderung ist dabei die Bereitstellung geeig-
neter Immobilien.

Mit Stand zum Fruhjahr 2017 gibt es in UnterschleiRheim insgesamt vier verschiedene
Standorte, an denen gefliichtete Personen untergebracht sind (Quelle: Stadt Unter-
schleil3heim):
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104.1

Tab. 12: Ubersicht der Einrichtungen fiir Gefliichtete in UnterschleiRheim

Unterkunft Untergebrachte Perso- Davon anerkannte
nen Flichtlinge

Nordl. Ingolstadter Str. 1 56 20

Siemensstr. 1 184 83

Siemensstr. 8 49 10

,condrobs” Feldstr. 19 0

Dezentrale Unterbringung 16 11

Gesamt 319 114

Darlber hinaus ist seit November 2016 der ,Helferkreis Asyl* als eingetragener Verein in
Unterschleil3heim tétig. Dieser unterstiitzt Asylbewerber und Geflichtete bei der Jobsu-
che, der Kinderbetreuung und bietet Integrationskurse an. Ergénzt wird dieses Angebot
durch vielfaltige weitere Aktionen (z.B. Teilnahme am Minchener Marathon, Faschings-
feier, etc.).

Darstellung im Flachennutzungsplan

Aufgrund der derzeit nicht abschatzbaren zukiinftigen Entwicklung der Zahlen von Ge-
flichteten in Europa und des dafiir bendtigten Angebots an Unterbringungsmdéglichkeiten,
werden die Einrichtungen fiir Gefliichtete nicht gesondert im Flachennutzungsplan darge-
stellt.

10.5 Weitere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur

10.5.1

10.5.2

Heilpddagogisches Centrum Augustinum

In UnterschleiBheim betreut das Heilpadagogische Centrum Augustinum (HPCA) in den
Behindertenwohngruppen (St. Benedikt-Stra3e, Eschenstral3e, Nordliche Ingolstadter
Stral3e und Peter-Schuster-Weg) insgesamt 63 geistig behinderte junge Erwachsene, in
der Mehrzahl zwischen 25-40 Jahren (Stand: 2017).

Das Leben in den Wohnstétten ist dadurch gekennzeichnet, dass mit und fiir die Bewoh-
ner einerseits ein Zuhause aufRerhalb ihres Elternhauses geschaffen wird und dass ihnen
andererseits Hilfen zur Verselbstandigung gegeben werden. Dies beinhaltet das Erlernen
und die Starkung vorhandener lebenspraktischer Fahigkeiten ebenso wie die Vermittlung
sozialer Kompetenz.

Die Behindertenwohngruppen sind im Flachennutzungsplan als Wohngebiete dargestellt.

Edith-Stein-Zentrum, Sehbehinderten- und Blinden-Zentrum Sitidbayern

Das Zentrum, am Pater-Setzer-Platz 1 gelegen, arbeitet mit den Bezirken Oberbayern,
Niederbayern und Schwaben zusammen. Dort werden derzeit 240 Kinder und Jugendli-
che verschiedenen Alters betreut, zudem erhalten ca. 340 Kinder und Jugendliche Be-
treuung mobil am Wohnort in ganz Stdbayern (Stand: 2017).

Das Zentrum umfasst folgende Bereiche:

* Mobile Sonderpadagogische Hilfe / Frihforderung

» Mobiler Sonderpadagogischer Dienst

» Schulvorbereitende Einrichtung
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10.5.3

1054

* Grundschule

» Hauptschule

* Realschule

» Psychologische Beratung mit weiteren Fachdiensten
» Heilpadagogische Tagesstétte

* Internat

Das Edith-Stein-Zentrum, als private Einrichtung, ist im Flachennutzungsplan als Sonder-
gebiet mit Zweckbestimmung ,Sonderschule fir Sehgeschadigte” dargestellt.

Tagesforderstatte und Wohnheim fir schwerstkérperbehinderte Erwachsene , Per-
spektive®

Die Einrichtung an der Lise-Meitner-StralRe 9 betreut schwerstkorper- und mehrfachbe-
hinderte Erwachsene, die nicht mehr oder noch nicht in einer Werkstatt fiir behinderte
Menschen arbeiten. Derzeit (Stand 2017) arbeiten Gber 70 Personen in der Forderstatte
und in einer Werkstattorientierungsgruppe. In Nadhe der Forderstatte befindet sich noch
ein Wohnpflegeheim mit 24 Platzen und eine Wohngruppe mit 8 Platzen, sowie die VSB
GmbH — eine Verlags- und Sortimentsbuchbinderei mit einer Werkstatt fur kdrperbehin-
derte Menschen.

Ziel der Einrichtung ist es, korperbehinderte Menschen in die Gesellschaft zu integrieren
sowie ein selbstbestimmtes und selbststandiges Leben zu férdern. Trager ist die Stiftung
Pfennigparade mit Sitz in Minchen.

Die Werkstatt liegt im Gewerbegebiet an der BAB 92 und ist somit als Gewerbeflache
dargestellt.

Nachbarschaftshilfe UnterschleiRheim

Die Nachbarschaftshilfe ist ein eingetragener Verein und kimmert sich um Birger in Un-
terschleiRheim, die Hilfe brauchen. Der Nachbarschaftshilfeverein ist Mitglied im Paritati-
schen Wohlfahrtsverband und zahlt 597 Mitglieder (Stand 2016).

Ihre Angebote umfassen unter anderem:

»  Familienzentrum (siehe unten)

» Kinderpark — Betreuung fur Kinder ab zwei Jahren

» Schilermittagsbetreuung in den Grundschulen

* Neu eingerichtete offene Ganztagsschule am Carl-Orff-Gymnasium

* Neu eingerichtete offene Ganztagsschule der Therese-Giehse-Realschule
» Schilerbetreuung in den Ferien

» Tagesmiutterprojekt

» Hausliche Krankenpflege

» Essen auf Radern

* Familien- und Seniorenhilfe

Familienzentrum der Nachbarschaftshilfe Unterschleil3heim

Das Familienzentrum in der Alexander-Pachmann-Stral3e ist ein Treffpunkt fir Familien
und Alleinerziehende vorwiegend mit kleinen Kindern. Das Zentrum ist eine Anlaufstelle
fur alle Fragen rund um die Familie.
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10.5.5

10.5.6

10.5.7

10.5.8

Das Familienzentrum sieht es als seine Aufgabe, Familien in inrem Alltag zu entlasten und
zu unterstitzen. Es mochte Kontakt zu Menschen in gleicher oder ahnlicher Lebenslage
erleichtern und fordern.

Das Familienzentrum liegt im Wohngebiet und ist im Flachennutzungsplan als Wohnge-
biet dargestellt.

Arbeiterwohlfahrt Kreisverband Minchen Land (AWO)

Die Arbeiterwohlfahrt (AWO) ist ein Uberparteilicher und tberkonfessioneller Verband der
freien Wonhlfahrtspflege, der bundesweit tatig ist. Ziel der AWO ist es, hilfesuchenden und
benachteiligten Menschen beizustehen und ihre Lebenssituation zu verbessern.

Einrichtungen des Kreisverbandes Miinchen Land e.V.:

» Jugendsozialarbeit an der Hauptschule, am sonderpadagogischen Férderzentrum, an
der Ganghofer Grundschule, an der Therese-Giehse-Realschule, am Carl-Orff-Gym-
nasium und im Jugendfreizeitheim ,Gleis 1“.

» Offene Ganztagsschule an der Therese-Giehse-Realschule
»  Offene Ganztagsschule am Carl-Orff-Gymnasium (in Kooperation mit NBH)

» Schilermittagsbetreuung an den Grundschulen und der sonderpadagogischen For-
derschule Rupert-Egenberger Schule (in Kooperation mit NBH)

Die Beratungsstelle der AWO in Unterschleil3heim ist in der Carl-von-Linde-Stral3e 40 und
liegt somit im Gewerbegebiet an der BAB 92. Die Flache ist als Gewerbegebiet dargestellt.

Spielmobil und Kindertreff der Stadt Unterschlei3heim

Die Kindereinrichtung Spielmobil und Kindertreff der Stadt Unterschleil3heim richtet sich
mit verschiedenen Spielangeboten, Aktionen und Ausfliigen an Kinder zwischen 6 und 12
Jahren. Bis auf die Wintermonate ist das Spielmobil regelm&Rig mobil auf verschiedenen
Spielflachen der Stadt unterwegs.

In den Sommerferien wird ein spezielles vierwdchiges Sommerferienprogramm auf dem
Spielplatz am Weiher angeboten.

Jugendfreizeitheim

Die Arbeit mit Kindern und Jugendlichen wird derzeit von insgesamt 22 Vereinsjugend-
gruppen sowie von den vier kirchlichen Einrichtungen, der Stadt selbst und dem Kreisju-
gendring Miunchen-Land in Form des Jugend-Kultur-Hauses ,Gleis 1" am Hollerner Weg
geleistet. Diese Einrichtung ist in der Planzeichnung als Flache fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,soziale Einrichtung” dargestellt.

Weitere beratende und begleitende Hilfen fir Familien, Kinder und Jugendliche

»  Allgemeine Jugend- und Familienhilfe, Landratsamt Miinchen, Kreisjugendamt

» Jugendschutzbeauftragter, Landratsamt Miinchen, Kreisjugendamt

* Ansprechpartnerin in der Stadtverwaltung - Jugend und Soziales, Unterschleil3heim
* Arbeitskreis Pravention

» Beratungsstelle fur Eltern, Kinder und Jugendliche, AWO Bezirksverband Obb. e.V. in
Minchen

» Schuldnerfachberatung im Caritaszentrum SchleiRheim, Garching
» Ehe-, Partner- und Familienberatung im Caritaszentrum Schlei3heim, Garching
»  Jugendbeamte der Polizeiinspektion Oberschleil3heim
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* Familienberatung Ismaning des Zweckverbands Kommunale Schwangerenberatung
der Region Miinchen Nord/Ost

»  Gleichstellungsbeauftragte, Unterschleil3heim

» Psychotherapie fir Kinder und Jugendliche in der Bussardstral3e 17, Unterschleil3-
heim

»  Schulberatungszentrum in der Raiffeisenstral3e 27, UnterschleiRheim

» Alzheimer-Gesellschaft Landkreis Miinchen e.V.

» Fachstelle fur pflegende Angehérige Landkreis Miinchen

» Hospizgruppe Wegwarte Unterschlei3heim

» Krankenbesuchsdienst der Kirche St. Ulrich

» SV Lohhof - Abt. Rehabilitationssport

10.5.9 Weitere Pflege und Hilfsdienste

Das Familienpflegewerk des Bayerischen Landesverbandes des kath. Deutschen Frau-
enbundes in Minchen unterstitzt, auch in UnterschleiRheim, Familien mit Kindern, wenn
die Mutter krank ist wie z.B. bei Krankenhausaufenthalten, Kuren, kdrperlicher und seeli-
scher Uberforderung. Eine staatlich anerkannte Pflegerin tibernimmt, je nach Situation,
Aufgaben wie z.B. die Betreuung der Kinder, Weiterfilhrung des Haushalts, etc.

Die BEMAX Sozialstation in Eching ist ein Krankenpflegedienst, der auch Patienten in
Unterschleil3heim betreut. Ziel ist es, Patienten, v.a. chronisch Kranke (Alzheimer, Schlag-
anfallpatienten, senile Demenzkranke) zuhause eine optimal angepasste Pflege zukom-
men zu lassen.

Der Malteser Hilfsdienst in Dachau kiimmert sich auch in Unterschleilfheim um Senio-
ren, Behinderte und Kranke und bietet diesen Menschen Mahlzeitendienst, Hausnotruf-
dienst und Fahrdienst an.

Der Sozialverband VdK Deutschland hat einen Ortsverband in Unterschlei3heim. Dieser
kiimmert sich um die sozialen und politischen Interessen unter anderem von Menschen
mit Behinderungen, von chronisch Kranken, von Senioren und Rentnern sowie von
Kriegs-, Wehrdienst- und Zivildienstopfern. Der Verband ist politisch und konfessionell un-
abhangig.

10.5.10 Selbsthilfegruppen in Unterschlei3heim

Selbsthilfegruppen sind selbstorganisierte Zusammenschlisse von Menschen, die ein
gleiches Problem oder Anliegen haben und gemeinsam etwas dagegen bzw. dafiir unter-
nehmen méchten. In Unterschleil3heim bzw. in den Nachbarkommunen in gemeinsamer
Kooperation gibt es folgende Selbsthilfegruppen:

e Aktivierungs- und Betreuungsgruppe; Angehdrigengruppe
e Ambulante Herzgruppe Unterschleil3heim

e Angehdrigengruppe

e Angehdrigengruppe fir pflegende Angehdrige

e Anonyme Alkoholiker & ALANON-Familiengruppe

e Blaues Kreuz

o Diabetiker-Selbsthilfegruppe Oberschleil3heim

e Frauengruppe

e Gruppentreff fir Behinderte und Nichtbehinderte

e HOr- und Sprachgeschéadigten Service
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e Kreuzbund e.V. UnterschleiRheim - Gruppe 1

e Reden uber Gott und die Welt

e Rheuma-Liga Freising /Neufahrn

e Schwimmen fir behinderte Burger

o Selbshilfegruppe "Krankheit als Weg"

e Selbsthilfegruppe fir an Depressionen Erkrankte
o Selbsthilfegruppe fur Osteoporose-Erkrankte

e Selbsthilfegruppe zur Angstbewaltigung

e Trauercafé - Cafe Animus

e Treffpunkt fir Schlaganfallbetroffene

e Trommelgruppe

e Verwaiste Eltern Minchen e.V. - Unterschleil3heim

e Zoliakie / Sprue / Durhing-Selbsthilfegruppe

10.5.11 Obdachlosenunterkunft

Fir in Not geratene Menschen gibt es in UnterschleiRheim an der Alexander-Pach-mann-
StralRe eine Unterkunft mit 8 Platzen. An diesem Standort kdnnen jedoch ausschlieflich
alleinstehende Erwachsene untergebracht werden. Fir die Unterbringung von obdachlo-
sen Familien oder Erwachsenen mit Kindern wurden weitere zwei Wohnungen Hildegar-
dstrafRe und drei am Furtweg eingerichtet.

Darstellung im FlAchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Sammelunterkunft fiir Obdachlose in der Dieselstral3e als
Gewerbegebiet dargestellt, da sie im Gewerbegebiet an der BAB 92 liegt. Die Flache
selbst ist zu klein, um es als Gemeinbedarfsflache auszuweisen.

10.6 Kirchen

Fir die seelsorgerische Betreuung der katholischen Bevélkerung ist in UnterschleilZheim
die Pfarrei St. Korbinian und die Pfarrei St. Ulrich zustandig.

Die Pfarrei St. Korbinan betreut die Pfarrkirche, das Pfarrheim, Pfarrhaus, Altenclub, die
eigenen Kindergarten und den Eltern-Kind-Treffpunkt in Zusammenarbeit mit dem ,Haus
der Familie* Miinchen.

Die Pfarrei St. Ulrich unterhalt die Einrichtungen Pfarrkirche, Pfarrheim, Pfarrhaus, Mitar-
beiterwohnungen, Sozialstation, den eigenen Kindergarten, die Caritas-Beratungsstelle,
Altenclub sowie die alte St. Ulrichskirche mit Friedhof in der Hauptstral3e.

Die evangelische Bevdlkerung wird durch die evang.-luth. Pfarrstelle Lohhof in der Allee-
stral3e betreut. Auf dem Grundstiick sind die Genezarethkirche, Pfarrhaus, Jugendrdume,
Altenclub und Gemeindesaal untergebracht. An der Gerhard-Hauptmann-Stral3e befindet
sich noch ein evangelischer Gemeindestitzpunkt fir weiter bendtigte Gruppenrdume.

Die Turkisch-Islamische Gemeinde zu UnterschleiRheim unterhalt am Andreas-Danzer-
Weg die Fathi Moschee als Gebets- und Begegnungsstétte fir Muslime. Diese wurde im
Jahr 2017 fertiggestellt und hat damit einen langfristigen Standort gefunden.
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Darstellung im FlAchennutzungsplan

Kirchliche Gemeinbedarfsflichen sind im Flachennutzungsplan mit der Zweckbestim-
mung ,Kirche* gekennzeichnet. Die Fathi Moschee wird als Sondergebiet mit der Zweck-

bestimmung ,Kirchliche Zwecke"” dargestellt.

10.7 Kultur

Das Kulturprogramm zeichnet sich durch seine grol3e Vielfalt aus, die seit vielen Jahren
ein Markenzeichen des kulturellen Lebens der Stadt Unterschlei3heim ist. Fir Theater-
auffihrungen, Konzerte und andere Veranstaltungen stehen in Unterschleil3heim das Ball-
hausForum, das Blrgerhaus am Rathausplatz sowie das Jugendkulturzentrum ,Gleis 1*

zur Verfigung.

Das BallhausForum ist mittlerweile eine etablierte und gefragte Adresse nicht nur fir Sport
und Kultur, sondern auch im Kongress- und Tagungsgeschatft. Durch die Multifunktionali-
tat des Hauses eignet es sich fur Konzerte, Events, Kongresse, Tagungen, Balle, Ban-

kette, Messen, Ausstellungen, Produktprasentationen und Sportveranstaltungen.

Seit Marz 2007 steht das BallhausForum mit insgesamt 3.045 gm Konferenz- und Veran-
staltungsflache zur Verfigung. Eine Hotelgruppe erdffnete in direkter Nachbarschaft zum
BallhausForum im April 2010 ein Tagungshotel mit 255 Zimmern, Suiten und Konferenz-
raumen. Die 42. Anderung des Flachennutzungsplans stellt die beabsichtigte Erweiterung
dieser Hotelanlage dar und befindet sich derzeit im Verfahren (Stand: August 2017). Sie

wird im Flachennutzungsplan bereits dargestellt.

Darstellung im FlAchennutzungsplan

Das BallhausForum ist im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbe-
stimmung ,Multifunktionshalle fur kulturelle und sportliche Einrichtungen* dargestellt.

Das Burgerhaus steht fir Kultur- und Vereinsveranstaltungen sowie fir kommunale Ver-
anstaltungen zur Verfiigung. Es ist im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache mit

Zweckbestimmung ,kulturelle Einrichtung* dargestellt.

Das Jugendzentrum ,Gleis 1“ fordert als einen wichtigen Schwerpunkt Jugendarbeit und
ist auch ein beliebter Veranstaltungsort fir Kleinkunst, Kabarett und moderne Kunst. Im
Flachennutzungsplan ist das Jugendzentrum als Gemeinbedarfsfliche mit Zweckbestim-

mung ,soziale Einrichtung” dargestellt.

Das Heimatmuseum ist im Geb&udekomplex des Rathauses untergebracht. Das Orgel-

museum befindet sich im Anbau des ehemaligen Rathauses in der Bezirksstralie.

Seit 1958 befindet sich in der Alleestral3e das Kino ,Capitol“. Damals bot das Kino 200
Sitzplatze. Die Anzahl wurde Ende der 70 er Jahre auf 80 reduziert und ist bis heute un-
verandert geblieben. Das Kino liegt im Wohngebiet und ist im Flachennutzungsplan als

Wohnbauflache dargestellt.
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11 Verwaltung und Sicherheit

11.1 Offentliche Verwaltung

Die Verwaltung der Stadt Unterschleif3heim ist im Rathaus, am Rathausplatz, unterge-
bracht. Der Geb&udekomplex der Verwaltung bildet mit der Volkshochschule, Musik-
schule, der Biicherei, dem Museum und dem Biirgerhaus eine raumliche Einheit.

Der Bauhof befindet sich auf dem Grundstiick an der HauptstralRe 20. Erweiterungsmaog-
lichkeiten fur den Bauhof bestehen am ausgewiesenen Standort an der Landshuter
Stral3e.

Die Wertstoffsammelstelle der Stadt UnterschleiRheim ist an der Landshuter Stralle 2 zu
finden.
Darstellung im FlAchennutzungsplan

Die Flachen der 6ffentlichen Verwaltung sind als Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbestim-
mung ,Offentliche Verwaltung® dargestellt.

11.2 Feuerwehr

In UnterschleiRheim gibt es zwei Freiwillige Feuerwehren. Neben der im Gewerbegebiet
untergebrachten Feuerwehr Unterschleif3heim, die fir die Stadt insgesamt zustandig ist,
gibt es noch die Feuerwehr im Stadtteil Riedmoos.

Die freiwillige Feuerwehr Unterschlei3heim hatte im Jahr 2016 insgesamt 131 aktive Mit-
glieder und ist im selben Zeitraum zu 850 Einsdtzen ausgertickt.

Die freiwillige Feuerwehr Riedmoos riickte im Jahr 2016 bei 34 aktiven Mitgliedern zu 38
Einsatzen aus.
Darstellung im FlAchennutzungsplan

Diese Standorte sind im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbe-
stimmung ,Feuerwehr” dargestellt.

11.3 Polizei

Die Stadt Unterschleil3heim ist der Polizeiinspektion in Oberschleil3heim angeschlossen.
Eine eigene Dienststelle befindet sich in Unterschlei3heim nicht.

SEITE 86 DRAGOMIR STADTPLANUNG



STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

12 Forst- und Landwirtschaft

Das Thema der Landwirtschaft wird im Textteil des Landschaftsplanes ausfihrlich erlau-
tert. Im Folgenden werden der Bestand und die Ziele der Landwirtschaft zusammenfas-

send dargestellt:

12.1 Bestand

Der Minchner Norden und hier vor allem die Stadt Unterschleil3heim zeichnen sich durch
besondere Waldarmut aus. Im Stadtgebiet bestehen keine grof3eren zusammenhéngen-

den Waldbereiche. Der Berglwald liegt auf Oberschleil3heimer Flur.

Drei kleine Kiefernwaldstiicke, westlich und stidlich von Lohhof-Siid, besitzen den Schutz-
status Bannwald nach Art. 11 Bayerisches Waldgesetz. Sie geh6ren zum grof3en Bann-

wald-Bereich der Walder im Miinchner Norden.

Der stetige Zuwachs an Siedlungsflache vor allem in den 60er und 70er Jahren hat zu
einem Ruckgang der Walder und landwirtschaftlich genutzten Flachen gefiihrt. Aber auch
in den Jahren von 2001 bis 2014 ging in UnterschleiRheim die landwirtschaftliche Flache

von 700 ha auf 644 ha zuriick.

Tab. 13: Landwirtschaftliche Flachen in Unterschleiheim

2001| 2003| 2005| 2007, 2010| 2014
Landwirtschaftliche Flache (in ha) 700 701 686 667 664 644
Anteil Gemarkungsflache (in %) 46,9 47,1 46,1 44,6 445 431

Die Stadt Unterschlei3heim verzeichnet im Jahr 2010 insgesamt 14 landwirtschatftliche
Betriebe. Die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe hat in Unterschleifheim in den letzten

30 Jahren um mehr als die Halfte abgenommen.

Tab. 14: Landwirtschaftliche Betriebe in Unterschlei3heim

1979 1991| 1999 | 2003 | 2005| 2008

2010

Landwirtschaftliche Betriebe 34 24 18 14 18 17

14

12.2 Ziele und Planungskonzept

Gemal3 dem Ziel Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung sollen erst die Flachen im Sied-
lungsgebiet, die noch in landwirtschaftlicher Nutzung sind, in Wohnbauflachen umgewid-
met werden. Dies ist zur Vermeidung von Nutzungskonflikten zwischen landwirtschaftli-
cher Nutzung und Wohnbaunutzung sinnvoll. Solche Flachen befinden sich in Unter-

schlei3heim stdlich des Minchner Rings und an der Landshuter Stral3e.

Die weiteren im Flachennutzungsplan dargestellten landwirtschaftlichen Flachen sollen
erhalten bleiben, sich zugleich aber den heutigen Anspriichen, wie Erholungsraum fir die
Bevolkerung und Rickzugsraum fiir Tiere und Pflanzen, anpassen und extensiviert wer-
den. Eine extensive Landwirtschaft schont die Béden, Oberflachengewésser und das
Grundwasser vor schadlichen Stoffeintragen, fordert die Artenvielfalt und bereichert somit

das Landschaftsbild.

Es kann auf Grund der Bewirtschaftung der an Wohngebiete angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen zu Immissionen (Larm, Geruch, Staub usw.) in den Gebieten kom-

men.
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Aufgrund der wenigen Waldgebiete in Unterschlei3heim spielt die Forstwirtschaft eine un-
tergeordnete Rolle. Ziel ist es, die bestehenden Bannwald- und Waldgebiete zu schiitzen
und zu erhalten.

12.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan werden die landwirtschaftlichen Flachen, fiir die eine besondere
Okologische und gestalterische Funktion vorliegt, mit einer griin gestrichelten Flache
schraffiert.

Die Darstellung der realisierten Ausgleichsflachen gem. § la BauGB gilt den landwirt-
schaftlichen Flachen sowie den Waldflachen.

In der Planzeichnung wird zwischen Flachen fur Wald und Gehdlz unterschieden.

Die Bannwaldstulicke, die sich im Stidosten des Stadtgebietes befinden, sind entsprechend
abgegrenzt und mit dem Buchstaben ,B* in der Flache gekennzeichnet.

Darstellungen und MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft werden im Textteil des Landschaftsplanes ausfiihrlich erlautert.
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13 Natur und Landschaft

Die naturrdumliche Einordnung, Geologie und Klima werden im Textteil des Landschafts-
planes ausfuhrlich erlautert. Im Folgenden wird lediglich eine kurze Zusammenfassung

wiedergegeben:

13.1 Naturraumliche Einordnung

Unterschleil3heim liegt auf der Grenze zweier unterschiedlicher Naturraume: Im Osten die
Garchinger Schotterzunge und im Westen das Dachauer Moos. Die Grenze zwischen den
beiden Naturraumen verlauft etwas ostlich der Autobahn, wobei sie nérdlich von Mitten-

heim fast bis zum Berglbach nach Osten verspringt.

Im Gemeindegebiet gibt es kein nennenswertes Relief. Das Gebiet ist insgesamt leicht
nach Norden hin geneigt, so dass es auf einer Meereshthe von ca. 480 m im Suden bis

zu 470 m im Norden liegt.

13.2 Boden

Analog zu den Naturraumen haben sich im Gemeindegebiet die Béden entwickelt. Im Os-
ten gibt es trockene Schotterboden, insbesondere Ackerpararendzina aus carbonatrei-
chem Schotter. Sie besitzen eine Durchlassigkeit, geringen Anteil bindiger Teilchen und
deshalb schlechte Filtereigenschaften und hohe Verunreinigungsgefahren fir das Grund-

wasser.

Im Westen finden sich Niedermoorbéden bzw. Kalkanmoorgleye, die nahezu im gesamten
Gemeindegebiet durch Entwésserung und Bodenverbesserung stark verandert sind. Prin-
zipiell sind die Niedermoorbdden reich an kolloiden Teilchen, die eindringende Schad-
stoffe binden und an einem Eindringen in das Grundwasser hindern. Diese Funktion wird
jedoch in Bereichen mit hohen Grundwasserstanden eingeschréankt, da die Versicke-
rungsstrecken zu kurz sind. Weitere Einschrankungen der Bodenfunktionen ergeben sich
durch fehlende Vegetationsbedeckung in der Fruchtfolge. Auch die Gefahr der Windero-
sion ist auf den entwésserten Moorbdden besonders hoch, wenn keine Vegetationsbede-
ckung vorhanden ist. Starker Bodenabtrag fuhrt wiederum zu einer Einschréankung der

Funktionsfahigkeit des Bodens.

In den Ubergangsbereichen zwischen Moor und Schotter haben sich humusreiche Pa-

rarendzinen auf Schotter entwickelt.

In manchen Bereichen des Gemeindegebiets kann das Grundwasser sehr hoch anstei-
gen, weshalb im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ein besonderes Augenmerk

auf die Niederschlagswasserbeseitigung zu legen ist.

13.3 Wasser

In UnterschleiBheim existieren zwei naturliche Flie3gewasser. Dies sind der Schwebel-
bach und die Moosach. Der Schwebelbach ist als Teil des Wiurmsystems ein Gewasser
1. Ordnung, die Moosach ein Gewdasser der 3. Ordnung. Die beiden Bache stellen im dicht
besiedelten und intensiv genutzten UnterschleiRheim wichtige Lebensrdume und Vernet-
zungskorridore fur wandernde Tierarten dar und haben aus diesem Grund trotz ihres gko-

logisch méafigen Zustandes eine hohe Bedeutung fur die Gesamtokologie.
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Im siidlichen Abschnitt der Moosach befindet sich ein faktisches Uberschwemmungsge-
biet, welches sich auf ufernahe Bereiche, landwirtschaftliche Nutzflichen, Griinanlagen
sowie die Tennisanlage beschrankt.

13.4 Klima/ Luft
UnterschleiRheim liegt im kontinental beeinflussten Klimabereich Stidbayerns. Die Nie-
derschlagsmenge betragt 850 mm im Jahr, die hauptsachlich in der Vegetationszeit fallen.

Kleinklimatisch hat Unterschleil3heim durch die dichte Bebauung und hohe Versiegelung
im Gewerbegebiet einen stark klimatisch belasteten Bereich mit mangelhaften klimati-
schen Ausgleichsmaoglichkeiten. Auch die Siedlungsgebiete sind dicht bebaut und grof3-
flachige Grinstrukturen zum klimatischen Ausgleich fehlen innerhalb der bebauten Ge-
biete. Die Begrinung der privaten Garten bietet allerdings eine gewisse Entlastung. Grol3e
Bedeutung fur die Frischluftproduktion innerhalb des Gemeindegebietes kommt den we-
nigen Waldflachen zu, wobei der angrenzende Berglwald diese Funktion ebenfalls tber-
nimmt.

13.5 Ziele und Planungskonzept
Im Textteil des Landschaftsplanes sind die Ziele fir das landschaftliche Leitbild Unter-
schleilBheims ausfihrlich erlautert. Dies wird hier zusammenfassend dargestellt:

Durch das schnelle Wachstum der Stadt Unterschlei3heim in den letzten Jahrzehnten ha-
ben sich Defizite in der Versorgung mit Griin- und Erholungsflachen ergeben. Die land-
schaftliche Entwicklung in Unterschleil3heim soll sich deshalb auf die Sicherung und Ent-
wicklung von Freiraumen und Freiraumachsen im Siedlungszusammenhang, auf die Er-
schlieBung der Landschaft fir Erholungssuchende und die Sicherung bzw. Verbesserung
der Freiflache als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen konzentrieren. Hierbei sind insbe-
sondere die Entwicklung der Gewasser und die schonende Nutzung der landwirtschaftli-
chen Flachen zur Erh6hung der biologischen Vielfalt zu beachten.

13.6 Darstellung im Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan sind folgende Darstellungen und Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt:
» festgesetzte Landschaftsschutzgebiete
= geplante Landschaftsbestandteile
* bestehende Baumreihen
= geplante Baumreihen
* Biotope
» Bereits realisierte Ausgleichsflachen nach § 1a BauGB
»  (Okologische Vernetzung bei Gewassern
» (Okologische Vernetzung bei Bahnanlagen
» zu verbessernde Grinausstattung im Gewerbegebiet

» faktische Uberschemmungsgebiete
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Diese werden im Textteil des Landschaftsplanes ausfihrlich erlautert.

Auf die Darstellung des Biotops 7735-0087-003 wurde von Seiten der Stadt verzichtet und
eine Anpassung des Biotops 7735-0087-002 beschlossen, vorbehaltlich der Zustimmung
der unteren Naturschutzbehotrde. Die Verwaltung der Stadt Unterschleil3heim wird eine
Prifung durch die untere Naturschutzbehdrde beantragen.
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14 Freizeit, Erholung und Tourismus / Gastgewerbe

Das Thema Freizeit, Erholung und Tourismus / Gastgewerbe hat auch landschaftsplane-
rische Malinahmen und Vorgaben zu beachten. Siehe hierzu auch die landschaftsplane-
rischen Ziele im Textteil des Landschaftsplans.

14.1 Bestand und Analyse

In Unterschleif3heim gibt es innerhalb des dichten Siedlungsgefliges wenige Grinflachen.
Umso wichtiger ist die umgebende Landschaft fur die Erholung der Bevélkerung.

Das Angebot in UnterschleilZheim und im Umfeld ist so attraktiv, dass eine Vielzahl an
Freizeitaktivitaten in Unterschleil3heim und Umgebung verbracht werden kénnen.

Spiel- und Bolzplatze

Kleine Spielplatze insbesondere fir kleine Kinder, finden sich haufig in den Wohngebie-
ten. Auch Bolzplatze sind vorhanden. Ein Mangel besteht an Spiel- bzw. Aufenthaltsrau-
men fur dltere Kinder und Jugendliche. Dies wurde auch im Jugendforum vorgetragen
(siehe Kapitel 4.2.2).

Sport

Der grol3e Sportpark in Lohhof bietet ein umfassendes Angebot, das durch das Erlebnis-
bad ,Aquariush” und den Skate- und Inlinepark abgerundet wird. Die Erreichbarkeit von
den Wohngebieten aus per Ful3 und Rad ist zu verbessern. Derzeit lasst die Stadt ein
Weiterentwicklungskonzept zum Sportpark erarbeiten.

Das Hallenbad ,,Aquariush* wird bis Ende 2017 erweitert. So soll der Freibereich im Sau-
nagarten ein neues Thermalwassersitzbecken und ein Abkihlbecken erhalten. Auch der
Thermalbereich wird um ein Ganzjahres-Aul3enbecken mit geothermischem Thermalwas-
ser und AufRenschwimmkanal ergéanzt. Im stdlichen Bereich wird ein neues Sauna-Ruhe-
haus gebaut.

Die Siedlung in Riedmoos hat einen eigenen Sportverein mit Sportpark und ist hiermit
ebenfalls gut versorgt. Der Sportpark in Riedmoos befindet sich an der Grenze des Stadt-
gebietes zu Oberschleil3heim.

Parks und Grinflachen

Der Valentinspark als grof3ter innerstadtischer Park ist eine wichtige Erholungsflache fir
die Bevolkerung im Osten und Sudosten von Unterschleil3heim. Er ist auch eine wichtige
Vernetzung zur sudlichen Heidelandschaft hin, insbesondere durch seine Gestaltung nach
dem Vorbild der Heidelandschaft.

Eine weitere Grunflache ist der Park Lohhof, der aufgrund seines wertvollen Baumbestan-
des auch als Biotop kartiert ist. Dieser verleint dem Park seinen besonderen Charakter
und erinnert an den typischen Lohwald, der hier friiher verbreitet war.

Der Grunzug im Siuden des Gewerbegebiets ist eine wichtige Grunverbindung fur Ful3-
ganger und Radfahrer vom Ort zum Gewerbegebiet und zum Erholungsgebiet Riedmoos.
Im Rahmenkonzept ist der Griinzug als Griine Achse bezeichnet (siehe Kapitel 6.2). Die
Gestaltung des Griinzuges beziiglich Wegen, Mobiliar und Bepflanzung bedarf einer Auf-
wertung. Stellenweise ist die Anlage sehr schmal. Die Anbindung fur FuRganger und Rad-
fahrer an den Endpunkten des Griinzuges ist verbesserungsfahig.

Eine kleine stralRenbegleitende Griinfliche befindet sich entlang der Hauptstral3e an der
sudlichen Gemeindegrenze.
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Friedhofe
Wichtige Elemente in der Durchgriinung der Siedlungen stellen die beiden Friedhéfe dar.

Der alteste Friedhof ist bei der alten St. Ulrich Kirche an der Hauptstral3e. Der erste stad-
tische Friedhof ist in Lohhof an der Nelkenstral3e mit ca. 1.880 Grabstatten angelegt. 1982
ist dort eine Aussegnungshalle errichtet worden. Der Waldfriedhof siidlich des Miinchner
Rings entstand im Zeitraum 1990 — 1995. Er bietet Platz fur 1.044 Gréber.

Im Waldfriedhof wird derzeit eine neue Urnenwand mit 232 Doppelnischen und 32 Vier-
fachnischen errichtet, zudem gibt es nun auch 144 Baumgraber mit je 2 Bestattungsplat-
zen. Damit wurde auf den Trend nach alternativen Bestattungsformen reagiert, um auch
zuklnftig Uber eine ausreichende Zahl an Grabstétten zu verfiigen.

Erholungsgebiete

Eine wichtige Erholungslandschaft in Unterschlei3heim ist das Riedmoos. Besondere Be-
deutung hat hier der Unterschlei3heimer See mit seinen Erholungsflachen, die bereits die
Grenzen ihrer Kapazitat erreicht haben. Der durch Kiesabbau entstandene See ist Anzie-
hungspunkt in Riedmoos. An schénen Tagen dréngen sich die Badegaste auf dem Ge-
lande. Die naturnahe Gestaltung der Wiesen wird durch die massive Hochspannungslei-
tung unterbrochen, die das gesamte Gelande tberspannt. Fir den UnterschleilZheimer
See gibt es fir die Wasserflache eine Gemeingebrauchsverordnung.

Neben dem See bietet das weitgehend verkehrsfreie Riedmoos Raum fir die landschafts-
bezogene Erholung wie Radfahren und Spazierengehen. Ein Wegesystem ist weitgehend
vorhanden, wenngleich es am Zustand der Wege, an der Beschilderung und an Platzen
zum Verweilen mangelt.

Das typische Landschaftsbild des Dachauer Mooses mit seinen Graben, Baumreihen, ma-
lerischen Einzelbdumen und landwirtschaftlichen Flachen, das auch in der Landschafts-
schutzverordnung fur das Dachauer Moos hervorgehoben wird, ist an vielen Stellen nicht
mehr ablesbar. Die Acker sind aus rationellen Griinden frei von Baumen.

Problematisch sind auch die vielen Kleingartensiedlungen, die mit dichten Gehélzeinfas-
sungen aus oftmals standortfremden Gehdlzen das Bild verfalschen. Eine zunehmende
Storung des Landschaftshildes entsteht durch zahlreiche massive und schlecht eingebun-
dene landwirtschaftliche Zweckbauten. Zur Unterstitzung der Landwirtschaft ist das
Bauen im Landschaftsschutzgebiet fiir Bauern privilegiert. Wichtig ist hierbei jedoch die
Einhaltung einer Maf3stablichkeit, die Einbindung in die Landschaft durch Begriinung und
Baustil sowie die Beschrankung auf den landwirtschaftlichen Zweck, um eine gewerbliche
Zweckentfremdung zu unterbinden.

Ein weiteres Erholungsgebiet stellt der Gringurtel am sidlichen Stadtrand und nordlich
des Berglwaldes dar. Zusammen mit den Sportflachen, kleinen Waldflachen und dem an-
schlieBenden groR¥flachigen Waldgebiet bieten die Freiflachen mit guter Durchwegung
eine siedlungsnahe Erholung an. Beeintrachtigungen bestehen durch die harten Sied-
lungskanten im Stiden, die das Landschaftsbild dominieren. Die Landschaft weist mit den
Kiefernwaldchen noch wenige Strukturen der hier standortgerechten Heide auf. Insgesamt
ist der naturraumliche Ursprung allerdings nicht mehr ablesbar. Die intensiven Acker und
die heranriickenden Siedlungen mit inren Garten sowie die Sportanlagen pragen das Bild
in diesem Teil.

Vernetzungen

Die Vernetzung von Siedlungen und Erholungsraumen fir Erholungssuchende ist ein
wichtiger Teil der Erholungsinfrastruktur. Ideal sind hier Griinachsen, die eine sichere Ver-
bindung fir Radfahrer und FuRganger darstellen und gleichzeitig selbst schon als Grin-
flachen wahrgenommen werden und zugleich wichtige 6kologische Vernetzungen sind.
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Im Siedlungsgebiet sind kaum Griunverbindungen vorhanden. Die einzige griine Verbin-
dung fuhrt durch das Gewerbegebiet. Sie beginnt an der Bahnunterfiihrung Bezirksstral3e
und endet an der Landshuter Stral3e. Allerdings ist diese Griinverbindung verbesserungs-
wurdig.

Wichtige Verbindungen waren von den Siedlungskernen in Richtung Riedmoos und in die
siidliche Heidelandschaft, sowie weitere Ubergéange tiber Gleise und Autobahn.

Radwege

Das Radwegesystem in Unterschlei3heim ist gut ausgebaut. Gerade im Riedmoos bieten
sich viele Mdglichkeiten fir attraktive Radtouren. Im Stadtgebiet fihren die Radwege oft-
mals entlang der grof3en Stral3en, was sich angesichts der Siedlungsdichte und der feh-
lenden Grinverbindungen kaum anders gestalten lasst.

Kleingarten

Neben der groRen Kleingartensiedlung am Munchner Ring und der neu angelegten Klein-
gartenanlage im Riedmoos gibt es zahllose ungenehmigte Parzellen im Riedmoos, die
eine ungewtnschte Zersiedelung des Landschaftsraumes darstellen.

Erholung aul3erhalb der Gemeindegrenzen

Viele UnterschleiBheimer nutzen auch Erholungsziele auf3erhalb der Stadt. Hierzu zahlt
vor allem der Berglwald, der Oberschleil3heimer Schlosspark, der Hollerner See und die
Olympia-Regatta- strecke. Der Bau einer Therme am Hollerner See wird nach langjéahriger
Diskussion nicht mehr weiter verfolgt.

Tourismus / Gastgewerbe

Unterschleil3heim verfugt Gber sechs Hotels, die sich alle im Gewerbegebiet oder seiner
naheren Umgebung befinden. Das neueste Hotel wurde im Marz 2010 neben dem Ball-
hausForum eréffnet und soll in Zukunft erweitert werden (vgl. Kapitel 10.7). Die Hotels
werden fast ausschlie3lich von Geschéftsreisenden nachgefragt, der Urlaubs- und Frei-
zeittourismus spielt in UnterschleiRheim praktisch keine Rolle.

14.2 Ziele und Planungskonzept

Im Sinne der Nachhaltigkeit sind die bestehenden Freizeit- und Erholungsangebote der
Stadt und ihrer Umgebung zu stéarken.

Ziel ist eine Vernetzung der Erholungsbereiche mit den Siedlungen. Die Optimierung des
Wegesystems mit Beschilderung und die bessere Anbindung an die Siedlungskerne ge-
hodren zu den zentralen Zielen, um den Ful3- und Radverkehr zu férdern. Neue, attraktive
FuR3- und Radwege sollen v.a. entlang der geplanten Achsen entstehen.

Im Riedmoos ist die Forderung der landschaftsbezogenen Erholung wichtig. Die Zielset-
zung hierzu ist im Textteil des Landschaftsplanes ausfiihrlich erlautert.

Innerhalb der besiedelten Bereiche sind die dffentlichen Griinflachen zu erhalten und auf-
zuwerten, somit kann die Aufenthaltsqualitat fur Birger innerhalb der Siedlungsgebiete
gefordert werden.

Die Kapazitaten des Friedhofs sudlich des Minchner Ring sind ausreichend. Die Stadt
hat dennoch eine Erweiterungsflache westlich des Friedhofs geplant, um eine langfristige
Kapazitat, auch nach 2025, sicherzustellen.
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Freizeitangebote, kulturelle Angebote sowie Ubernachtungsméglichkeiten sollen im Sied-
lungsgebiet angesiedelt werden. Um die funktionale Verkniipfung zwischen Gewerbege-
biet und Ort zu starken, sollen diese Einrichtungen vermehrt entlang der geplanten Ach-

sen entstehen.

Dabei sollen an der Grinen Achse die bestehenden Griinstrukturen gestarkt werden und
konsequent vom Gewerbegebiet bis zum Friedhof Lohhof gefihrt werden. Der Unter-

schleilBheimer See soll als Erholungsschwerpunkt erhalten bleiben.

Durch die Ballhausachse wird der in seiner Nutzung solitdre Bau an die Wohnsiedlung
angeknupft. Somit kdonnen die Burger die kulturellen Angebote im BallhausForum wahr-
nehmen und diese zu FuR und mit dem Rad erreichen. Entlang der Ballhausachse soll
verstarkt Gastronomie gefordert werden, um Synergien mit dem BallhausForum besser

Zu nutzen.

Durch die Erlebnisachse im Norden des Stadtgebietes soll das Gewerbegebiet auch
abends erlebbar sein. Hier sollen Diskotheken, Sporteinrichtungen, Gastronomie und Ate-
liers angeboten werden, durch die gute S-Bahnanbindung ist diese Achse auch fur Nicht-

Unterschleilheimer attraktiv.

Die Freizeitachse soll die beiden wichtigen Erholungsraume Riedmoos und Sportpark
bzw. Berglwald verbinden. Damit soll die Naherholungsfunktion fur die Blrger und somit

auch die Nachhaltigkeit gestarkt werden.

Kulturelle und gastronomische Angebote sollen auch im alten Dorfkern an der Haupt-
stral3e, in der Bezirksstral3e und am Rathausplatz eine Starkung durch ein zusatzliches
Angebot an Gastronomie und Hotellerie erfahren. Die drei Standorte sollen sich durch
Individualisierung und gestalterische Aufwertung in Unterschleil3heim besonders hervor-

heben.

14.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

In der Planzeichnung sind die Achsen als Ubergeordnete 6rtliche Grinverbindungen mit
Ful3- und Radwegen dargestellt. Wie schon in Kapitel 1.6 erlautert, ragt die Schraffur auch
in private Grundsticke hinein. Dies hat allerdings nur einen darstellerischen Charakter.

Die Radwegebeziehungen sind als schwarz gepunktete Linien dargestellt. Bestehende
Radwege sind durch neue Radwegebeziehungen sinnvoll ergdnzt worden. Neue Rad-
wege sind entlang des geplanten Achsensystems dargestellt. Im Riedmoos soll entlang
des Siedlungsbereichs eine Ful3- und Radwegebeziehung ermdglicht werden, sowie im
Westen des Stadtgebietes. Diese beiden neuen Ful3- und Radwege sollen das vorhan-

dene Ful3- und Radwegenetz sinnvoll verbinden.

Die Grunflachen sind mit ihren jeweiligen Zweckbestimmungen dargestellt. Sie sind grof3-
tenteils aus dem FNP von 1994 (ibernommen worden. Anderungen ergeben sich am siid-
lichen Siedlungsrand. Hier soll die Grinflache eine sinnvolle Ortsrandeingriinung und so-
mit einen Abstand zur landwirtschaftlichen Flache darstellen, um mdgliche Konflikte be-

zuglich Larm und Geruch zu vermeiden.

DRAGOMIR STADTPLANUNG SEITE 95



STADT UNTERSCHLEISSHEIM - FLACHENNUTZUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

15 Verkehr

15.1

15.1.1

15.1.2

Motorisierter Individualverkehr

Uberértliche Anbindung — bestehende Situation

Unterschlei3heim ist durch die Bundesautobahn BAB 92 sowie die BundesstralRe B 13 an
das uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die Autobahn durchquert das Stadtge-
biet auf einer Strecke von ca. 5 km von Nordosten nach Sidwesten. Die quer zur Auto-
bahn verlaufende Bundesstral3e B 13 fihrt entlang der nordéstlichen Gemarkungsgrenze
in Richtung Garching im Suden beziehungsweise parallel zur Bundesautobahn BAB 9
nach Norden. Die Staatsstraf3en St 2342 und St 2053 stellen die Anbindung zu den um-
gebenden Gemeinden her. Im Kreuzungsbereich der St 2342 mit der Birkhahnstral3e
wurde kirzlich eine Lichtsignalanlage in Betrieb genommen, um eine verbesserte Ver-
kehrssicherheit und Wegefuhrung fur FuRganger und Radfahrer herzustellen und Staus
an der Einmiindung zu reduzieren.

Die Stadt Unterschlei3heim ist Uber vier Zufahrten an die B 13 angebunden. Die nérd-
lichste Zufahrt an die B 13 befindet sich an der Anschlussstelle zur BAB 92. Aufgrund der
Biindelung dieser Anschlussstellen kommt es in diesem Bereich zeitweise zu verkehrli-
chen Uberlastungen. Im Rahmen der Aktualisierung der Verkehrszahlungsdaten durch die
Dorsch Gruppe BDC Verkehr vom Februar 2013 werden die hohen Belastungen der An-
schlussstellen im Bereich der Anschlussstellen der B 13 deutlich. Im Kreuzungsbereich
der Anschlussstelle der B 13 an die Autobahn mit der Landshuter Stral3e kommt es zu
einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke von 39.990 PKW. Im Kreuzungsbereich
Kreuzstral3e / B13 liegt der Wert bei 29.570 PKW, in den Kreuzungsbereichen Minchner
Ring / B13 und Weihenstephaner Stral3e / B13 immerhin noch bei 25.590 und 21.900
PKW.°

Innerortliche ErschlieBungsstral3en — bestehende Situation

Die Landshuter Stral3e (St 2342) bildet zusammen mit dem Munchner Ring und der Bun-
desstral’e B 13 einen Ringschluss leistungsfahiger Strafl3en, der zur Entlastung des wei-
teren innerdrtlichen Verkehrssystems einen wichtigen Beitrag leistet.

Innerhalb dieses Ringsystems haben die HauptstralR3e und die RaiffeisenstrafRe im Ortsteil
Unterschleilheim sowie die BezirksstralRe im Ortsteil Lohhof, eine HaupterschlielBungs-
funktion vor allem fur die daran liegenden Geschaftsbereiche und die umgebenden Wohn-
gebiete.

Die Aktualisierung des Verkehrsmodells von Dorsch BDC im Jahr 2013 nennt fir einige
innerstadtische StralRen in Unterschleilheim Verkehrszunahmen im Vergleich zur dama-
ligen letzten Z&hlung im Jahr 1999. Dazu gehdrten vor allem die Nelkenstral3e, die sudli-
che Ingolstadter Stral3e, sowie die HauptstraRe. Das hochste Verkehrsaufkommen tritt
nach wie vor auf dem Minchner Ring und auf der Landshuter Stral3e auf.

Im Stadtgebiet bestehen fiir den motorisierten Individualverkehr zwei Querungsmaoglich-
keiten der Bahnlinie: Eine Uberquerung (iber die Le-Crés-Briicke am Miinchner Ring; die
zweite Querung im Bereich des Knotenpunktes an der Haupt-, Raiffeisen- und Bezirks-
stral3e war friher hohengleich mit der Bahnlinie als beschrankter Bahniibergang ausge-
bildet. Mittlerweile wurde hier eine Unterfihrung der Stral3e unter die Bahngleise realisiert.
Damit konnten die vor allem in den morgendlichen und abendlichen Spitzenzeiten Rick-
staus entlang der StraRen und somit auch die Belastungen der angrenzenden Wohnge-
biete durch den beschrankten Bahnibergang aufgeldst werden.

9 Dorsch Consult DC Verkehr, Aktualisierung Verkehrsmodell, Februar 2013
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In den Wohngebieten besteht ein relativ tGbersichtliches Netz von HaupterschlieBungs-
stral3en und ErschlieBungsstral3en, welches das bestehende Verkehrsaufkommen gut be-
waltigt. Die Stadt Unterschlei3heim baut derzeit die sudliche Ingolstadter Strafl3e in zwei
Abschnitten aus und reagiert damit auf die erhdhte Verkehrsmenge in diesem Bereich. Im
ersten Abschnitt vom Kreuzungsbereich Bezirksstral3e bis zum Kreuzungsbereich Kiebitz-
stral3e erfolgt eine Fahrbahnverbreiterung um 1m, sowie die Errichtung eines einseitigen
Radschutzstreifens. Diese Bauphase soll noch im Jahr 2017 abgeschlossen werden. Der
zweite Abschnitt soll die Fahrbahnbreite vom Kreuzungsbereich Feldstral3e bis zum An-
schluss an den Miinchner Ring auf 7,50m verbreitern. Die Fertigstellung ist bis Mitte 2018

angesetzt.

Das Gewerbegebiet an der BAB 92 ist tber die Landshuter Stral3e (B 13) und Uber die
Ostliche Carl-von-Linde-Strafl3e und die Nordliche Ingolstadter StralRe an das tibergeord-
nete Straldennetz angebunden. Die Carl-von-Linde-Stral3e und die Nordliche Ingolstadter
Stral3e fuhren teilweise durch Wohngebiete beziehungsweise Mischgebiete, die durch das
hohe gewerbliche Verkehrsaufkommen stark belastet werden. Weitere Belastungen an-
grenzender Wohnnutzungen bestehen im Bereich dstlich der SiemensstralRe. Die interne
ErschlieBung des Gewerbegebietes hat kein erkennbares System und erschwert die Ori-

entierung im Gewerbegebiet (vgl. Kapitel 8.1.2).

Das Gewerbegebiet Hartwiesen im Suden ist Uber die St 2053 an das Ubergeordnete Stra-

Renverkehrsnetz angebunden.

15.1.3 Ziele und Planungskonzept

Die Stadt Unterschleil3heim strebt eine nachhaltige verkehrliche Entwicklung unter Be-
ricksichtigung einer stérungsfreien Abwicklung des Verkehrsflusses wie auch eines stadt-

vertraglichen Verkehrs an.
Im Besonderen sollen hierbei folgende Ziele verfolgt werden:

» Verbesserung der Anbindung an das Ubergeordnete Stra3enverkehrsnetz

» Vermeidung und Verminderung der Verkehrsbelastung von Wohngebieten durch ge-

werblichen Durchgangsverkehr

» Verbesserung der Orientierung im Gewerbegebiet

» Stadtvertragliche Nahmobilitat: Reduzierung des innerstadtischen Kfz-Verkehrs durch
sichere Erreichbarkeit der infrastrukturellen Einrichtungen und Arbeitsstatten zu Ful3

und mit dem Fahrrad auf kurzen Wegen

» Flachige Verkehrsberuhigung in den Wohngebieten

Planungskonzept

Im Grof3en und Ganzen ist das bestehende Straf3enverkehrsnetz schlissig und fur das zu
erwartende Verkehrsaufkommen auch zukiinftig ausreichend. Wesentliche Anderungen
oder Erganzungen sind — mit Ausnahme des Gewerbegebietes an der BAB 92 — deshalb
nicht erforderlich. Fir die innerértlichen ErschlieBungsstralen aul3erhalb des Gewerbe-
gebietes bestehen demzufolge keine besonderen Planungsabsichten. Eine klare Hierar-
chisierung des StrafRensystems und eine gro3flachige Verkehrsberuhigung in den Wohn-

gebieten sollten auf jeden Fall angestrebt werden.

Zur Umsetzung der Planungsziele von UnterschleiRheim besteht lediglich Handlungsbe-

darf in den folgenden verkehrlichen Belangen:
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Anbindung an das Ubergeordnete Strallenverkehrsnetz, BAB 92:

Neuralgischer Punkt fir die Anbindung an das Ubergeordnete Stral3enverkehrsnetz ist der
Anschluss der St 2342 (Landshuter Straf3e) an die Anschlussstelle der B 13 an die
BAB 92. Die Bundesrepublik beabsichtigt, diese Anschlussstelle im Zusammenhang mit
dem geplanten sechsstreifigen Ausbau der BAB 92, den aktuellen Leistungsanforderun-
gen entsprechend, neu zu konzipieren. In diesem Zusammenhang soll auch der An-
schluss der St 2342 (Landshuter Stral3e) entsprechend leistungsfahiger ausgebildet wer-
den. Der erste Planfeststellungsentwurf von der Autobahndirektion Stidbayern sah einen
bestandsorientierten Ausbau der Anschlussstelle UnterschleiBheim vor.° Ende des Jah-
res 2016 teilte die Autobahndirektion Stidbayern der Stadt Unterschleil3heim jedoch mit,
dass die urspringliche Planung dem prognostizierten Verkehrsaufkommen nicht mehr
entspricht und eine Umplanung der Anschlussstelle erforderlich ist. Dies betrifft vor allem
den Teilknoten Sud. Durch die zu geringen Aufstelllangen aufgrund der rdumlichen Nahe
des Knotenpunkts Landshuter Straf3e / Nordliche Ingolstadter Straf3e kann hier der Prog-
noseverkehr voraussichtlich nicht mehr leistungsfahig abgewickelt werden. Der Teilknoten
Nord ware mit zusatzlichen Spurergdnzungen grundsatzlich noch leistungsfahig.

Aus diesem Grund soll die Umplanung des Teilknotens Siid mit einer hohenfreien Uber-
fuhrung der B 13 und der Anbindung der Staatsstral3e und der Rampe zur BAB 92 lber
Parallelrampen erfolgen. Zusatzlich dazu sollen am Teilknoten Nord weitere Spurergan-
zungen realisiert werden. Der Flachennutzungsplan stellt den geplanten sechsspurigen
Ausbau der BAB 92 bereits dar, das Planfeststellungsverfahren lauft derzeit. Der Ausbau
der Autobahn erfordert einen Eingriff in den Landschaftsraum Riedmoos, bringt aber auch
die Erforderlichkeit von Larmschutzmaf3nahmen mit sich. Dies kann vor allem fur das
Siedlungsgebiet Am Weiher zu einer Reduktion der bestehenden Larmbelastung fihren.

Bereits 1982 wurde in einem Raumordnungsverfahren untersucht, ob eine Verbindungs-
spange von der BAB 92 zur St 2342 im Bereich Riedmoos zu einer Entlastung des beste-
henden Knotenpunktes an der Bundesstraf3e B 13 fuhrt. Auch in weiteren Verkehrsunter-
suchungen von Prof. Dr.-Ing. Kurzak im Juni 2007 und von Dorsch Gruppe DC Verkehr
im Marz 2008 wurden weitere Anschlussstellen in der Hoéhe von Mittenheim und Feld-
moching untersucht. Eine weitere Anschlussstelle an die BAB 92 wiirde sicherlich zu einer
Entlastung der Anschlussstelle der B 13 an die BAB 92 fiihren. Diese ist jedoch abhangig
von weiteren Planungen im Minchner Norden und von der Mdglichkeit, Anschlussstellen
an die BAB 92 in relativ geringen Abstanden zu realisieren. Die Autobahndirektion Sud-
bayern hat deshalb Planungen hierzu bisher nicht eingeleitet. Die Stadt Unterschlei3heim
hat aber das Ziel, diese Option weiterhin offen zu halten, weshalb das Ergebnis des Raum-
ordnungsverfahrens von 1992 weiterhin in den Flachennutzungsplan tbernommen wird.

Verkehrskonzept fir das Gewerbegebiet an der BAB 92:

Wie im Rahmenkonzept fir das Gewerbegebiet erlautert (siehe Kapitel 8.3), sollen der
Verkehrsfluss und die Orientierung innerhalb des Gewerbegebietes verbessert und der
gewerbliche Verkehr aus den angrenzenden Wohngebieten herausgenommen werden.
Hierflr soll das bestehende Stral’ennetz schrittweise so ergédnzt werden, dass sich ein im
Rahmen des Mdoglichen relativ orthogonales Netz von leistungsfahigen StralRen ergibt.
Zusammen mit der vorgeschlagenen Quartiersbildung in Verbindung mit der Ausbildung
von differenzierten Platzen an den Knotenpunkten kénnen die Orientierung erleichtert und
die Wohngebiete entlastet werden. Die hierfiir vorgeschlagenen Anderungen im Verkehrs-
netz des Gewerbegebiets stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

o Fortfihrung des Straenzugs Edisonstrafl3e / Siemensstraf3e nach Osten mit Anbin-
dung an die Nordliche Ingolstadter Stral3e auf Hohe der Einmindung der hdhenfreien

10 http://www.abdsb.bayern.de/projekte/planung/planfeststellung_a92_ad-feldmoching_ak-neufahrn.php
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15.14

Anbindung an die St 2342 / Landshuter Stral3e: Damit entstehen eindeutige Verkehrs-
beziehungen auch zur Anschlussstelle BAB 92, B 13 und St 2342 und eine Entlastung
der parallel verlaufenden St 2342 / Landshuter Stral3e in ihrem dstlichen Teilabschnitt.
Gleichzeitig kann der gewerbliche Durchgangsverkehr aus dem sidlichen Teilab-
schnitt der Nordlichen Ingolstadter StraRe und dem 0stlichen Teilabschnitt der Carl-
von-Linde-Stral3e und mithin aus den Wohngebieten heraus gehalten werden; diese
StralRenabschnitte kbnnen anschlieBend entsprechend verkehrsberuhigt umgestaltet
werden.

o Durch die Verlangerung der Johann-Kotschwara-Straf3e nach Norden bis zur oben
erwahnten Siemensstral3e soll der ¢stlich davon parallel verlaufende Abschnitt der
Siemensstral3e, der im der Osten Wohnbebauung liegt, von gewerblichem Durch-
gangsverkehr befreit werden. Dies fugt sich in die oben dargestellte Erschlie3ungs-
systematik und auch in das Achsensystem (,Erlebnisachse” am neuen Ausgang des
S-Bahnhofs Lohhof) schliissig ein.

o Anlage von differenziert ausgebildeten Platzen als Quartiersmitten (,Quartiersplatze®)
an den Kreuzungspunkten der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Achsen mit den in
West-Ost-Richtung verlaufenden ErschlieBungsstrafen wie in Kap. 8.3 erlautert.

Zur Umsetzung der neu geplanten Straf3en und Platze sind Eingriffe in private Grundstu-
cke erforderlich. Jedoch werden durch die neuen Stral3en auch verbesserte Erschlief3un-
gen, die auch Parzellierungen von bisher sehr groRen Grundstiicken erst ermdglichen,
und somit bessere Entwicklungspotenziale fiir diese Flachen geschaffen. Durch die Aus-
bildung von Platzen und durch die vorgesehene gestalterische und funktionale Verbesse-
rung des Gewerbegebietes insbesondere in diesen Teilbereichen werden diese Grund-
stiicke aufgewertet. Da die vorgeschlagenen Eingriffe vor allem sehr grol3e private Grund-
stiicke betreffen und mithin nur einen sehr untergeordneten Teil dieser Grundstiicke be-
treffen, sind diese Eingriffe angesichts der damit erzielbaren Verbesserungen und Auf-
wertungen angemessen und vertretbar.

Hohenfreimachung des Bahnibergangs:

Die Hohenfreimachung des Bahniibergangs an der Bezirksstral3e auf Grundlage der Pla-
nungen des Blros ,Wirth / Molenaar* ist Mitte des Jahres 2015 erfolgt und die Stral3e ist
Uber die Raiffeisenstral3e und die Hauptstral3e unterfihrt. Das Ergebnis wird im Flachen-
nutzungsplan bereits dargestellt.

Darstellung im FNP

Entsprechend der Hierarchisierung der Straf3en sind wichtige Verbindungen zu den ortli-
chen HauptstraRen als sonstige wichtige Stral3en dargestellt. Untergeordnete Straf3en
werden als Bestandteil der Bauflachen dargestellt.

Fur den 6-streifigen Ausbau der BAB 92 und die Anschlussstelle mit der B 13 und der
St 2342 wird ein Planfeststellungsverfahren durchgefuhrt. Die Ergebnisse dieses Verfah-
rens sind in den Flachennutzungsplan zu dbernehmen, so weit diese mit der neu geplan-
ten Anschlussstelle vorliegen. Der derzeitige Entwurf sieht vor, den Ausbau durch einen
verschmalerten Mittelstreifen umzusetzen.

Die im Raumordnungsverfahren untersuchte Verbindungsspange von der BAB 92 zur
St 2342 ist als nachrichtliche Ubernahme im Flachennutzungsplan hinweislich tibernom-
men.

Dargestellt wird auch die Anschlussstelle an die Ortsumfahrung Oberschleil3heim, die Be-
standteil einer Planung des Staatlichen Bauamts Freising ist und derzeit erarbeitet wird.
Die genaue Lage des kinftigen Anknupfungspunkts zur St 2342 ist derzeit noch nicht
absehbar. Die Stadt Unterschleif3heim legt jedoch besonderen Wert auf die Belange des
Larmschutzes und die Vertraglichkeit mit der ndheren Umgebung. Diese Belange sind
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15.2

15.2.1

15.2.2

auch von der zustdndigen Behodrde zu beachten. Da der Planungsbereich auf Ober-
schleiBheimer Gebiet liegt, sind hierflir gemeindelbergreifende Bemihungen notwendig,
um eine optimale Losung fir die Anwohner zu sichern.

Im Gewerbegebiet an der BAB 92 sind die neu vorgeschlagenen Stralen als oOrtliche
Hauptverkehrsstral’en dargestellt. Die vorgeschlagenen ,Quartiersplatze” sind Uberwie-
gend als Aufweitungen des offentlichen Stralienraums dargestellt.

Offentlicher Personennahverkehr

Gegenwartige Situation

Unterschleil3heim liegt an der Bahnlinie Minchen-Regensburg. Die Bahnlinie ist stark fre-
quentiert. Taglich fahren ca. 250 Zuge auf dieser Strecke (Stand: 2011). Die Deutsche
Bahn prognostiziert fir das Jahr 2025 einen Anstieg des Verkehrs auf ca. 300 Zige.'!
Auch die ,Machbarkeitsstudie fur die Tieferlegung der Bahnstrecke 5500 Miinchen-Lands-
hut-Regensburg im Stadtgebiet Unterschleil3heim* des Ingenieurblros Moéhler + Partner
vom Mai 2009 kommt zum Ergebnis, dass die Anzahl der Personenziige aber auch die
der Giuterziige in Zukunft noch steigen werden und somit taglich ca. 310 Zige Unter-
schleil3heim passieren.

UnterschleiRheim ist mit der S-Bahnlinie 1 (Miinchen Ostbahnhof - Flughafen bzw. Frei-
sing) an das Munchner S-Bahn-Netz angeschlossen. Der S-Bahnhof Unterschleil3heim
befindet sich am Rathausplatz, der S-Bahnhof Lohhof im Norden des Stadtgebietes an
der Nordlichen Ingolstadter Stral3e. Die S-Bahnen fahren an allen Tagen im 20-Minuten-
Takt. Die Fahrzeit von Unterschleifheim zum Hauptbahnhof Minchen betragt 25 Minuten,
zum Flughafen Minchen betragt sie 20 Minuten.

Die S-Bahnhaltestelle Unterschleil3heim hat Ausgénge an beiden Enden des Bahnhofs.
Die Ausgange der S-Bahnhaltestelle Lohhof liegen am norddstlichen Ende des Bahn-
steigs. Die mit diesem Bahnhof erschlossenen Wohngebiete und Arbeitsplatze im Gewer-
begebiet sind dadurch grof3enteils nur umwegig erreichbar, was die Attraktivitat einer S-
Bahn-Benutzung einschrank.

Ein Industriegleis zweigt entlang der B 13 in den Stden ab. Auf nachbarlicher Gemarkung
fuhrt das Industriegleis zum BMW-Standort im Gewerbegebiet Garching-Hochbrtck. Es
wird auch zukiinftig bendtigt.

In Unterschleil3heim verkehren die Buslinien 215 und 219. Die Linie 215 fahrt einen Rund-
kurs und verbindet die S-Bahnstationen Lohhof und Unterschleil3heim tber die Ingolstad-
ter StralRe und den Munchner Ring. Sie verkehrt werktags tagsuber alle 20 Minuten und
am Wochenende in unterschiedlichen Intervallen, mindestens aber alle 60 Minuten. Die
Linie 219 verbindet den S-Bahnhof Unterschleil3heim mit der U-Bahnstation Garching-
Hochbriick Uber die RaiffeisenstralRe, die Johann-Schmid-Straf3e und den Sportpark.
Werktags tagsuber fahrt sie im 10 Minuten Intervall, am Samstag alle 20 Minuten und am
Sonntag alle 40 Minuten.

Ziele und Planungskonzept

UnterschleiRheim strebt eine Starkung des OPNV an. Ab Dezember 2018 soll die neue
Buslinie 218 das dstliche Lohhof besser erschlieRen. Der Verlauf ist vom S-Bahnhof Un-
terschleiRheim Uber das Gewerbegebiet, der StralRenunterfiihrung, Uber die Bezirks-

11 DB AG und Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Bundesverkehrswegeplan Schie-
nenverkehr 2011, Juli 2011
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stral3e nach Lohhof geplant. Eine Verlangerung zum Business Campus in Zukunft ist mog-
lich. Dartiber hinaus soll eine Verlangerung der Linie 291 von Dachau Uber Oberschleif3-
heim zum S-Bahnhof Unterschleil3heim erfolgen.

Im Rahmenkonzept fir das Gewerbegebiet wird angeregt, am Sudkopf des
S—Bahnhofs Lohhof einen zuséatzlichen Zugang mit Unterfihrung der Bahngleise zu schaf-
fen, um die Erreichbarkeit des Gewerbegebietes und der Wohngebiete zu verbessern.
Durch diesen ist die Lage der ,Erlebnisachse” definiert. Durch die vorgeschlagene Ergan-
zung der Wegebeziehungen wird dadurch auch die gewtinschte funktionale Vernetzung
des Gewerbegebiets mit der BezirksstralRe hergestellt.

Nach intensiven Verhandlungen der Stadt Unterschleil3heim mit der Deutschen Bahn wur-
den mittlerweile MaRRnahmen beschlossen, die im Jahr 2018 umgesetzt werden sollen:

e Vollstandiger barrierefreier Ausbau an beiden Zugangen des S-Bahnhofs Unter-
schleiBheim und einer zuséatzlichen Treppe zur Bushaltestelle an der Sid-Ost-
Seite. Die Stadt Unterschleil3heim tbernimmt dabei Bau und Kosten derjenigen
Rampen und Aufziige, die von der Deutschen Bahn nicht vorgesehen waren.

e Unterfihrung des S-Bahnhofs Lohhof mit zusétzlichem Zugang im Suden, zwei
Aufziigen, einer Rampe am Bahnsteig und einem weiteren Aufzug am P+R-Park-
platz.

Durch die Mal3Bnahmen an den S-Bahnhofen und dem Ausbau der Buslinien kénnen wich-
tige Verbesserungen im Bereich des OPNV geleistet werden. Durch den zuséatzlichen Zu-
gangsbereich am S-Bahnhof Lohhof erreichen die Bewohner der Alexander-Pachmann-
StralRe den Bahnhof besser und die Barrierefreiheit garantiert eine allgemeine Zugéng-
lichkeit. Mit der Unterfihrung wird eine weitere Querungsmaglichkeit der Bahntrasse rea-
lisiert und somit das Achsenkonzept im Bereich der Erlebnisachse gestarkt.

Bahn im Tunnel, H6henfreimachung des Bahnlibergangs

Seit mehreren Jahren wird von verschiedenen Burgerinitiativen aus Larmschutzgriinden
die Untertunnelung der Bahnstrecke im Stadtgebiet gefordert. Der Flachennutzungsplan
trifft hierzu keine Aussage, da diese Maflinahme mit dem Flachennutzungsplan nicht ge-
regelt werden kann.

Die Stadt Unterschleiheim hat 2009 das Ingenieurbliro Schlegel mit der Untersuchung
einer Tieferlegung der Bahnanlage im Stadtgebiet, auch in Teilabschnitten, beauftragt.
Dabei wurden unterschiedliche Tunnellangen und Tunnelportale auf ihre Machbarkeit
Uberpruft.

Abhangigkeiten hinsichtlich des Ausbaus der Bahnstrecken bestanden auch wegen der
Planungen des Freistaats Bayern hinsichtlich einer besseren Anbindung an den Flughafen
Minchen. Seit Februar 2010 ist bekannt, dass diese Anbindung tber die S-Bahnlinie S8-
Strecke erfolgen soll.

Fir die weiteren Planungen der Stadt UnterschleiBheim ergeben sich damit folgende Rah-
menbedingungen:

» gemal Flughafengutachten vom Februar 2010 ist vom Fortbestand der Zweigleisigkeit
der S1-Strecke im Bereich Unterschlei3heim auszugehen

= die Kosten einer stadtebaulich wiinschenswerten, stadtischerseits zu veranlassenden
und damit von ihr zu tragenden Tieferlegung der Bestandgleise Ubersteigen die Fi-
nanzkraft der Kommune

Aufgrund obig genannter Grinde wurde von der Stadt Unterschleil3heim die Hohenfrei-
machung des Bahniibergangs im Bereich Bezirksstral3e / Hauptstraf3e und die Umsetzung
der Barrierefreiheit an den Bahnhdfen vorrangig verfolgt. Die HOhenfreimachung des
Bahnibergangs wurde in Form der Unterfiihrung wie zuvor erwéhnt bereits realisiert.
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15.2.3

15.3

153.1

15.3.2

Darstellung im FNP

Die geplanten Malinahmen zur Verbesserung des Busliniennetzes sind nicht flachennut-
zungsplanrelevant und somit nicht in der Planzeichnung dargestellt.

Der Standort der Unterfuhrung am S-Bahnhof Lohhof und damit auch die tbergeordnete
oOrtliche Grinverbindung mit Fu? und Radwegen wurden gemald den neuen Planungen
angepasst. Die S-Bahnhof-Zugénge sind in der Planzeichnung nicht dargestellt.

Fu3- und Radverkehr

Gegenwartige Situation

Mit den Nachbargemeinden hat die Stadt Unterschleil3heim ein Radverkehrskonzept fir
den Raum ndordlich der Region Miinchen erarbeitet. Innerorts ist das Ful3- und Radwege-
netz gut ausgebaut. Jedoch gibt es vor allem im Bereich der Bahnquerungen noch Defizite
(siehe Kapitel 4.2.1) Bisher verflgt Unterschleil3heim im Stadtgebiet Uber insgesamt drei
Querungsmaoglichkeiten fur Ful3gdnger und Radfahrer:

s Am S-Bahnhof Lohhof im Zuge der Nordlichen Ingolstadter Strafl3e: Diese Unterfih-
rung einschlief3lich ihrer Zuwegungen ist jedoch gestalterisch unbefriedigend und un-
attraktiv.

o Am S-Bahnhof Unterschleil3heim: Auch diese Unterfiihrung hat gestalterische Defizite,
zudem ist sie schlecht einsehbar. Von der Ubergeordneten StralRe, der Raiffeisen-
stral3e, ist die Unterfihrung nicht erkennbar und nur Gber 6ffentliche Parkplatze er-
reichbar.

o An der neuen Unterfuhrung im Bereich Bezirksstral3e / Hauptstralie

Der Stadt Unterschleif3heim plant die Aufstellung eines Mobiltiatsplanes. Ein Schwerpunkt
dabei wird auch die Radverkehrsférderung gemall dem Handlungskonzept Fahrrad der
Stadt UnterschleiBheim sein. Dabei soll auch die Mdglichkeit weiterer Querungen der
Schienenstrecke fur Fahrradfahrer untersucht werden.

Zum Landschaftraum Riedmoos besteht fiir den FuB- und Radverkehr eine Uberque-
rungsmaglichkeit Uber die Autobahn entlang des Furtwegs. Weitere nahe gelegene Que-
rungsmaglichkeiten in das Erholungsgebiet sind vor allem fir die Bewohner in Lohhof
nicht gegeben.

Ziele und Planungskonzept

Die Stadt UnterschleiBheim ist Mitglied in der Arbeitsgemeinschaft fahrradfreundliche
Kommunen in Bayern e.V.

Erklartes Ziel soll auch in Zukunft ein steigender Anteil der Radfahrer und Ful3ganger als
Verkehrsteilnehmer sein. Die Entwicklung eines innerstadtisches Ful3- und Radwegekon-
zeptes mit gut ausgebauten Ful3- und Radwegen sowie attraktiven Wegebeziehungen fiir
den Freizeitverkehr soll den Anteil dieser Verkehrsteilnehmer deutlich starken.

Hierfur soll das bestehende Radwegenetz zu einem attraktiven, sicheren, schlissigen und
zusammenhangenden Gesamtnetz ausgebaut werden, in das insbesondere die neuen
FuRR- und Radwege des Achsensystems einzubinden sind. Dies soll auch die Anbindung
zwischen Gewerbegebiet und Ort verbessern.

Zur strategischen Planung des Ausbaus der Radinfrastruktur hat die Stadt Unterschleif3-
heim die Untersuchung ,Studie fahrradfreundliche Kommune UnterschleiRheim* beauf-
tragt. Darin werden verschiedene MalRnahmen zur Erreichung des Ziels der Aufnahme als
fahrradfreundliche Kommune vorgeschlagen, an die sich die Stadt bei der zukunftigen
Radverkehrsplanung orientiert.
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15.3.3

Die ersten vorgeschlagenen Mal3nahmen aus der Studie hat die Stadt Unterschleif3heim
bereits umgesetzt. So wurde im Jahr 2016 eine E-Bike-Ladestation am Aquariush einge-
weiht, sowie die Einbahnstral3e Feldstral3e fir Fahrradfahrer gedffnet. Fur die Jahre 2017
und 2018 sind weitere Maflinahmen zur Starkung des Radverkehrs vorgesehen, z.B. die
Errichtung einer Fahrradstation fir das MVG-Leihradsystem und die Erweiterung der
Fahrradabstellplatze am S-Bahnhof Lohhof. Auch am S-Bahnhof Unterschleil3heim wer-
den gemal einer Bedarfsprifung fur ,Bike+Ride-Anlagen* des Miinchener Verkehrs- und
Tarifverbunds in Zukunft zusatzliche Abstellplatze fur Fahrrader erforderlich.'>*3

Eine Verbindung von der Grundschule an der Ganghoferstral3e in Richtung St.-Martinus-
StralRe und Lilienstrafl3e ware v.a. fur die Schiler eine wichtige Verbindung. Allerdings sind
hier Eingriffe in private Grundstiicke notwendig und es bedarf einer Erdrterung mit den
Grundeigentimern.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Die Ful3- und Radwege sind in der Planzeichnung als schwarz gepunktete Linie darge-
stellt. Im Bereich der Achsen sind die Ful3- und Radwege als Ubergeordnete 6rtliche Griin-
verbindung mit Ful3- und Radwegen dargestellt.

15.4 Ruhender Verkehr

Die Stadt hat an beiden S-Bahnhaltestellen ein Park + Ride-Platz-Angebot. Am S-Bahn-
hof Unterschleil3heim stehen insgesamt 139 Stellplatze zur Verfligung, in Lohhof sind es
101 Stellplatze. Am Bahnhof Lohhof ist die Auslastung der Anlage héher als am Bahnhof
UnterschleilZheim. In Lohhof gibt es teilweise eine Auslastung der Anlage von 100 % zu
Spitzenzeiten und die durchschnittliche prozentuale Auslastung hat sich von 75 % im Jahr
2014 auf 81 % im Jahr 2016 erh6ht. Am Bahnhof Unterschlei3heim liegt die prozentuale
Auslastung in etwa konstant bei 77 %. Die Anlage am S-Bahnhof wird verstarkt zur Abde-
ckung des Kurzparkbedarfs in diesem Bereich (Isar-Amper-Zentrum, Rathaus, Post) ge-
nutzt. Die Verwaltungsgesellschaft kontrolliert daher in unregelmafligen Abstanden die
Einhaltung der Nutzungsvereinbarungen.

Offentlich ausgewiesene Parkplatzanlagen befinden sich in UnterschleiRheim wie folgt an:

» Bezirksstralle

= J.-Schmid-Stral3e am innerstadtischen Friedhof

» BallhausForum

=  UnterschleiBheimer See

»  Mehrere Parkplatzanlagen und Tiefgarage im Bereich des Rathausplatzes
= Sportanlagen

Fur den ruhenden Verkehr bestehen keine neuen Planungsabsichten, die Auswirkungen
auf die Darstellungen im Flachennutzungsplan haben.

12 Muinchner Verkehrs- und Tarifverbund GmbH, B+R-Bedarfsprifung am S-Haltepunkt Lohhof, Aktualisie-
rung aufgrund neuer Gegebenheiten, April 2016

13 Munchner Verkehrs- und Tarifverbund GmbH, B+R-Bedarfspriifung am S-Bahnhof Lohhof, Oktober 2014

14 P+R Park & Ride GmbH Miinchen, Erfahrungsbericht P+R UnterschleiRheim, 2016
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16 Technische Infrastruktur

Die Sicherstellung der Versorgung mit Wasser, Energie und Telekommunikation ist ge-
nauso Aufgabe der Kommune wie die Sicherstellung der Entsorgung und Verminderung
von Abwasser und Abfall im gesamten Stadtgebiet.

Hierzu sind die gesellschaftlichen, dkonomischen und 6kologischen Rahmenbedingun-
gen, welche Zustand und Effizienz der Ver- und Entsorgungssysteme bestimmen, dau-
ernd zu Uberprifen und bei Bedarf anzupassen.

16.1 Energie

16.1.1

Um den Energieverbrauch zu reduzieren, hat der Landkreis Minchen eine Energievision
erarbeitet, die Folgendes vorsieht:

» Reduzierung des Energieverbrauchs auf 40 % des heutigen Energieverbrauchs bis
zum Jahr 2050

» Diese 40 % sollen ausschliel3lich durch regenerative Energien gedeckt werden.

Mittlerweile wurde deutlich, dass der Gesamtenergieverbrauch wohl nicht in dem Malie
gesenkt werden kann, wie in der Energievision angestrebt wurde. Zwischen 2005 und
2010 hat er im Landkreis sogar um etwa 25 % zugenommen. Dieser Umstand hangt je-
doch vor allem mit der rasanten wirtschaftlichen Entwicklung im Landkreis zusammen.
Entscheidend wird in Zukunft sein, dass so viel wie mdglich des Gesamtenergiever-
brauchs aus regenerativen Energien gedeckt werden kann. Dieses Ziel soll im neuen Pro-
jekt des Landkreises ,29++ Klima. Energie. Initiative* umgesetzt werden.

Die Stadt Unterschleil3heim strebt nach wie vor eine Umsetzung der Ziele aus der Ener-
gievision und eine Erh6hung des Anteils an regenerativen Energien fur ihr Stadtgebiet an.
Zur Umsetzung dieser Ziele wurde ein Energienutzungsplan® vom bifa Umweltinstitut er-
arbeitet, der eine aufeinander abgestimmte und strategische Energienutzungsplanung der
Stadt ermdglichen soll.

Fir drei wesentliche Punkte werden im Energienutzungsplan MafRnahmenpakete vorge-
schlagen:

e Ausbau und Optimierung des Fernwérmenetzes durch Aufstellung eines Warme-
katasters, einen erhéhten Anteil an Wéarme aus Geothermie und Optimierung so-
wie Ausbau des Fernwérmesystems

e Forcierte Strom- und Warmeeinsparung durch Sanierung von Eigenheimen und
Energieberatung auf3erhalb der Fernwarmeausbaugebiete

e Starkung der Nutzung der Solarenergie durch die Schaffung von PV-
Freiflachenparks auf stadtischem und privatem Grund

Fir diese Mafinahmen wird im Rahmen des Plans eine detaillierte Umsetzungsstrategie
vorgeschlagen, inklusive der Schaffung eines ,Kiimmerers* zur Steuerung der einzelnen
priorisierten MaRnahmen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH. Diese
betreibt auch das 110-kV-Netz sowie das Umspannwerk am Furtweg. Dieses soll gemanR
der 47. Anderungen des Flachennutzungsplans in die Nahe des UnterschleiRheimer Sees

15 pifa Umweltinstitut, Energienutzungsplan Stadt UnterschleiRheim, April 2017
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in den AulRenbereich verlagert werden. Eine spezielle arteschnutzrechtliche Prifung

wurde hierzu durchgefiihrt und ging in die Planunterlagen ein.

Weitere Umspannstationen / Trafostationen im Stadtgebiet werden auch von der Bayern-

werk Netz GmbH betrieben.

Die Schutzzonenbreite des 110-kV-Kabels betragt fir Bebauung und Aufgrabungen 3 m
von dem jeweiligen duRersten linken bzw. rechten Kabel. Uber der Kabeltrasse dirfen
keine Baume und tiefwurzelnde Straucher angepflanzt werden. Bezuglich einer derartigen

Bepflanzung betragt die Schutzzone nach DIN 18920 (Baumschutz) je 2,5 m.

Zudem sind Maste innerhalb eines Radius von 9 m um die jeweilige Mastmitte von Abgra-
bungen, Aufschittungen, Lagerungen von Materialien, Bohrungen, Bebauungen und Be-
pflanzungen sowie Verkehrsflachen freizuhalten. Auch die Zufahrten zu den Masten sind

permanent zu gewahrleisten.

Im Bereich der Kabelleitungen sind bei allen Bau- und BepflanzungsmalRnahmen die, ge-
mal einschlagigen Vorschriften in der jeweiligen Fassung, erforderlichen Mindestab-
stande zu den Leiterseilen einzuhalten und der Bayernwerk Netz GmbH zur Stellung-

nahme vorzulegen.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen gemafd DIN VDE 0105 und DIN EN 50341 in der

jeweils aktuellen Fassung.

Westlich der Autobahn durchqueren von Nord nach Sid drei 110-kV-Stromleitungen das
Stadtgebiet, welche im Bereich des Unterschleil3heimer Sees zu zwei Leitungen zusam-

menlaufen.

Zur weiteren Stromversorgung gibt es auf der Flachennutzungsplanebene keine weiteren

Planungsabsichten.

Darstellung im FNP

Das Umspannwerk ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir Versorgungsanlage darge-

stellt mit der Zweckbestimmung Elektrizitat.

Die Umspannstationen / Trafostationen sind im Flachennutzungsplan mit einem bestimm-

ten Symbol (siehe Zeichenerklarung) dargestellt.

Im Flachennutzungsplan sind die unterirdischen 110-kV-Stromkabel und die Freileitungs-

netze mit inren Schutzstreifen dargestellt.

16.1.2 Photovoltaik

Die Stadt UnterschleiBheim fordert die Erzeugung von Solarstrom auf ihrem Stadtgebiet.
Wie bereits genannt ist diese Férderung und der Ausbau der Photovoltaik in Unterschleil3-

heim auch eine MaRnahme im Energienutzungsplan.

Auf dem Dach der Grundschule an der Johann-Schmid-Straf3e befindet sich die erste gro-
Rere Photovoltaikanlage mit einer Leistung von 60 kW/h, auch auf dem Kindergarten St.
Korbinian wurde 2011 eine PV-Anlage installiert. Eine Genehmigung eines Freiflachen-

parks wurde auf3erdem bereits westlich der BAB 92 erteilt.

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurden moégliche Flachen fir
Photovoltaik gepruft. Die gepruften Flachen in Lohhof-Sid und dstlich der Autobahn sind
aufgrund ihrer hohen Bodenqualitat und aufgrund der Verschattung nicht fir Photovolta-
ikanlagen geeignet. Die Flache in Riedmoos liegt im Landschaftsschutzgebiet. Grundsatz-
lich kann man Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet wieder herausnehmen. Sollte
eine Realisierung von Photovoltaikanlagen im Schutzgebiet angestrebt werden, sind diese

Flachen genauer zu prifen.
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16.1.3

Mogliche Flachen fir die Erzeugung von Solarstrom befinden sich an beiden Seiten ent-
lang der BAB 92. Eine Aufstellung der Anlagen sollte nur auf landwirtschaftlich genutzten
Flachen und maoglichst aulRerhalb des Landschaftsschutzgebietes erfolgen. Die Photovol-
taikanlagen sollten einen Abstand zur Autobahn von 110 m nicht Ubersteigen. Bei einer
Realisierung von Photovoltaikanlagen innerhalb des Korridors miissen diese Flachen auf
deren Eignung genauer untersucht werden. Dies betrifft auch deren teilweise Lage im
faktischen Uberschwemmungsgebiet. Bauliche Vorkehrungen zur Vermeidung von Hoch-
wasserschaden sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen.

Ziele

Zur Errichtung von Photovoltaikanlagen in Unterschlei3heim soll im Zuge der Umsetzung
der Ziele aus dem Energienutzungsplan geprift werden, wo Anlagen fur Unterschleil3heim
moglich sind. Dabei sind fur die Errichtung von Solarparks folgende Kriterien zu beachten:

»  20-kV-Anschluss in Nahe

= gute Besonnung

» geringe Bodenqualitat

= keine konkurrierenden Anforderungen

» eingeschrankte sonstige Nutzbarkeit

» harmonische Integration in das Landschaftsbild

» bei Eignung; Errichtung an Larmschutzanlagen der BAB 92 und der Bahn

Des Weiteren ist im Gewerbegebiet ein Einsatz grof3flachiger Solaranlagen bei Gewerbe-
bauten wiinschenswert.

Darstellung im FNP

Potentielle Flachen fir Photovoltaikanlagen entlang der Autobahn werden im Flachennut-
zungsplan als ,Mégliche Flachen fur Photovoltaik” durch eine orange gestrichelte Flache
dargestellt.

Warme

Seit dem Jahr 2003 betreibt die Stadt Unterschleil3heim mit Hilfe ihrer Eigengesellschaft
GTU Geothermie AG das Geothermieprojekt, als mit der ersten Grundausbaustufe der
Versorgungsbetrieb aufgenommen werden konnte. Die bei der Férderbohrung im Valen-
tinspark vorgefundenen geologischen Verhéltnisse bei einer Schuttmenge von rund 100
Litern pro Sekunde und einer Temperatur von 80 Grad des geforderten Thermalwassers
lassen energietechnisch eine vorlaufige Endausbaustufe von etwa 33 Megawatt An-
schlusswert zu. Dies bedeutet einen Geotermieanteil an der Energieerzeugung von bis zu
70 %.

Im Herbst 2007 wurde das komplette Neubaugebiet an der Sudlichen Ingolstadter Stral3e
/ Hedwigstrafl3e mit 51 Reihenh&usern und einem Geschosswohnungsbau an die geother-
mische Versorgung angeschlossen. Zuvor wurde 2005 der Stadtteil Hollern in das Versor-
gungsnetz der Geothermie eingebunden, wozu das bestehende Nahwarmenetz eines ort-
lichen Energieversorgers technisch integriert worden ist. Kiirzlich konnte der Birokomplex
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an der Konrad-Zuse-Stral3e 1 an das Leitungsnetz angeschlossen werden sowie die Ge-

biete an der Feldstral3e und an der Siegmundstral3e.

Weitere Hauptbereiche der Versorgung sind die Geschossbauten siudlich und nérdlich des
Minchner Rings, alle kommunalen Gebaude im Versorgungsgebiet, das Freizeitbad

Aqauriush sowie Schulen und Kindergarten.

Insgesamt waren Ende 2016 242 Wohngeb&aude, 11 Gewerbe-/ Blirogebaude, 11 kom-
munale/ offentliche Gebaude und 6 sonstige Geb&ude an das Fernwérmenetz ange-
schlossen. Damit kénnen bereits jetzt Uber 30 % aller Haushalte in UnterschleiZheim mit
regenerativer Fernwéarme versorgt werden. Der erzielte Gewinn der GTU Geothermie
stieg in den letzten Jahren an. Im Jahr 2015 war der Jahresiiberschuss auf 351.000 €
angestiegen. Die Uberschiisse sollen in Zukunft fiir den weiteren Ausbau des Leitungs-

netzes verwendet werden.

Ziele

Ziel der stadtischen Geothermiegesellschaft ist mittelfristig das sukzessive Erreichen der
Ausbauplanung. Eine geothermische Versorgung der Wohngebiete westlich der Bahnlinie
und die Verdichtung in bestehenden Versorgungsgebieten sollen eine weitere Zielsetzung

sein.

In Gewerbegebieten sind durch die Nutzung von industriellen Prozessen hohe Tempera-
turen notwendig. Diese Prozesswarme kann anschlieend fur Heizzwecke verwendet

werden und stellt ein weiteres wichtiges Energienutzungspotenzial dar.

Darstellung im FNP

Die Versorgungsanlage fiir Geothermie liegt nérdlich des Hallenbades und ist als Flache

fur Versorgungsanlagen dargestellt mit der Zweckbestimmung ,Fernwarme*.

16.1.4 Windenergie

Der Bayerische Windatlas lasst ein fir moderne Anlagen ausreichendes Windaufkommen
erwarten. Die Hauptwindrichtung ist SW. Diese Winde treffen schrag auf die Hugelkante
nordwestlich Unterschleil3heims, so dass ein kleiner ,Seglereffekt* erwartet werden kann.

Laut einer Vorstudie zu Konzentrationsflachen fur Windkraftanlagen des Biros Wankner
und Fischer vom August 2011 kommt bei Einhaltung der Larmschutzwerte notwendigen
Abstande ein Gebiet westlich des SchleiBheimer Weihers als Windkraftstandort in
Frage.!® Auf der Flache kdnnen zwei bis max. drei Windkraftanlagen errichtet werden.

Im Zuge der Planung sind jedoch Hindernisse bezlglich der Realisierbarkeit hinsichtlich
des Luftverkehrs, der Platzrunde Sonderflugplatz Oberschlei3heim, erkannt worden. Die
Platzrunde erfordert eine Abstandsregelung von 400m, um Sichtflige zu ermdglichen.
Eine Verlegung der Platzrunde ist auf Grund von Larmbelastungen fir angrenzende be-
baute Gebiete und die Nahe zum Flughafen Minchen nicht mdglich und wird von Seiten

der Kontrollzentrale Miinchen voraussichtlich nicht zugestimmit.

Auf eine Darstellung von potentiellen Windkraftstandorten wird daher verzichtet.

16 Wankner und Fischer Landschaftsarchitekten BDLA / Stadtplaner, Vorstudie Konzentrationsflachen fir

Windkraftanlagen in UnterschleiBheim, August 2011
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16.2 Wasser und Abwasser

Die Stadt UnterschleiBheim verfiigt tber ein eigenes Wasserwerk. Das Trinkwasser wird
im Wasserschutzgebiet aus funf Brunnen im Berglwald gefordert. Diese Aufgabe wird vom
gegrindeten Zweckverband zur Wasserforderung der Kommunen Ober- und Unter-
schleilBheim wahrgenommen. Die Wasserverteilung obliegt den Stadtwerken.

UnterschleilZheim ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes Unterschlei3heim, Eching,
Neufahrn. Die mechanisch-biologische Klaranlage befindet sich bei Griineck.

Die Kapazitaten der Wasser- und Abwasserversorgung sind auch bei Realisierung der
neuen Wohnbauflachen gedeckt.

Darstellung im FNP

Die Versorgungsleitungen sind im Flachennutzungsplan als Einspeisewasserleitung und
Hauptverteilerwasserleitung dargestellt.

Das Wasserwerk ist als Flache fur Versorgungsanlage mit Zweckbestimmung ,Wasser*
dargestellt.

Das Wasserschutzgebiet einschliel3lich seiner Quellfassung ist in der Planzeichnung ein-
getragen.

16.3 Abfall

Altglas, Bauabfélle, Bioabfalle, Kunststoffe, Metalle, Verbundstoffe, Altpapier, Restmdill,
Sondermill sowie Sperrmull u.a. werden durch den Landkreis Minchen und seine Be-
triebe bzw. beauftragte Unternehmen entsorgt.

An der Landshuter Straf3e 2 befindet sich die Wertstoffsammelstelle fir UnterschleiRheim.
Wertstoffe, Holz, Gartenabfalle, Sperrgut, Elektroschrott, etc. werden hier recycelt. Die
Flache ist als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung —
Wertstoffsammelstelle” dargestellt.

Hierzu bestehen im Flachennutzungsplan keine besonderen Planungsabsichten.

16.4 Telekommunikation

Die Versorgung der Telekommunikation ist im Stadtgebiet sichergestellt.

Die Versorgung der neuen Bauflachen erfolgt durch Erweiterung und Erganzung des be-
stehenden Versorgungsnetzes. Die bendtigten Flachen und Standorte z.B. fir neue Ver-
teilerstationen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgelegt.

Die Stadt Unterschleil3heim hat 2004 eine Positivplanung zum Ausbau von Mobilfunk-
standorten geplant. Im gesamten Stadtgebiet befinden sich an folgenden Standorten Mo-
bilfunkmasten:

»  Flutlichtmast Hans-Bayer-Stadion

* Mobilfunkanlage an der Landshuter Stral3e

= Rontgenstr. 7

» Stadionstr. 6

* Biotop an der sudlichen Ingolstadter Stral3e
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* Freisinger Str. 5

» Rathausplatz 1

» St.-Benedikt-Str. 1

» Edisonstr. 4

» Carl-von-Linde-Str. 25 und 25a

»= Siemensstr. 1

»  St.-Benedikt-Str. 1

» Landshuter StralRe 26

Im Gemeindegebiet befinden dariber hinaus sich verschiedene Fernmeldekabel der E.On

Netz GmbH sowie der Bayernwerk Netz GmbH und Telekommunikationsanlagen von Ka-
bel Deutschland.

Darstellung im FNP

Die Mobilfunkanlagen sind in der Planzeichnung des Flachennutzungsplan nachrichtlich
tibernommen worden und als Symbol ,Mobilfunkanlage* dargestellt.
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17 Technischer Umweltschutz

Siedlungsbereiche stellen mit ihren versiegelten Siedlungsflachen, ihrem Verbrauch an
nattrlichen Ressourcen, ihrem hohen Abfall- und Abwasseraufkommen und den Emissi-
onen von Haushalt und Verkehr eine hohe Belastung fur die Umwelt und fur die Bewohner
selbst dar.

Der Flachennutzungsplan hat die Aufgabe, im Rahmen seiner Darstellungsmoglichkeiten
zur Sicherung einer menschenwuirdigen Umwelt und zum Schutz und zur Entwicklung der
natirlichen Lebensgrundlagen beizutragen.

17.1 Altlasten
Im Gemeindegebiet bestehen einige ehemalige Kiesabbauflachen, die zum Teil als Mull-
deponien dienten oder mit Bauschutt bzw. Abraummaterial aufgefillt wurden.

Soweit hiertiber Kenntnisse vorliegen, wurden diese im Flachennutzungsplan dargestellt:

» Valentinspark, nordlich des Miinchner Rings

» Kleingartensiedlung, stidlich des Miinchner Rings

» Nordlich Kreuzstral3e, 6stlich Bebauung Lohhof-Sid
» Sidlich Kreuzstral3e, im Gewerbegebiet Hartwiesen

Darstellung im FNP

Die Altlasten sind im Flachennutzungsplan nachrichtlich tbernommen und entsprechend
gekennzeichnet.

17.2 Larmschutz
17.2.1 Verkehrslarm

Aktive Vorkehrungen gegen Larm zum Schutz neu ausgewiesener Flachen, in denen po-
tenzielle erhebliche Auswirkungen durch eine oder mehrere Larmquellen verursacht wer-
den, sind im Flachennutzungsplan darzustellen.

Grundlage zur Ermittlung und Beurteilung der Schallimmissionen im Rahmen der stadte-
baulichen Planung ist die DIN 18005 Teil 1, ,,Schallschutz im Stadtebau® mit dem zugeho-
rigen Beiblatt.

Larmbelastung durch Schienenverkehr

Laut schalltechnischer Untersuchung des Biiros Mohler + Partner vom Marz 2009 und ei-
ner aktualisierten Untersuchung desselben Biiros vom Mai 2018 werden die tiberwiegen-
den Larmuberschreitungen in der Stadt Unterschleil3heim durch den Schienenverkehr ver-
ursacht.

Aufgrund von fehlenden Schallschutzmafinahmen entlang der Bahnstrecke werden dort
besonders hohe Beurteilungspegel erreicht. Fir den Bereich zwischen der Hauptstralle,
Raiffeisenstrafl3e und Bezirksstral3e werden beispielsweise nachts Pegel von 70-80 dB(A)
erreicht. Die Immissionsgrenzwerte fur die Larmsanierung liegen fur den Zeitraum Nacht
bei 57 dB(A) und fur den Zeitraum Tag bei 67 dB(A). Beide Grenzwerte werden in Unter-
schleiBheim deutlich tUberschritten.
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Mit der EU-Richtlinie 202/49/EG wurden die Mitgliedsstaaten verpflichtet, die Larmbelas-
tung der Bevdlkerung in Ballungsraumen, an Hauptverkehrswegen und im Bereich grol3er
Flughafen zu erfassen und bei problematischen Larmsituationen Larmaktionsplane gegen
die Larmbelastung aufzustellen. Die Richtlinie wurde mit den 88 47a-f BImSchG in natio-
nales Recht umgesetzt.

8§ 47d BImSchG erfordert die Aufstellung von Larmaktionsplanen fur Ballungsraumen mit
mehr als 100.000 Einwohnern und Hauptverkehrswegen mit mehr als 3 Millionen KfZ pro
Jahr und Haupteisenbahnstrecken mit mehr als 3.000 Zugen pro Jahr sowie fir Grol3flug-
hafen. Die Regierung von Oberbayern hat im Jahr 2014 fur den Schienenweg der Bahn-
strecke Munchen-Regensburg im Gebiet der Stadt Unterschlei3heim einen Larmaktions-
plan erstellt.'’

Im Rahmen des Larmaktionsplans wird die bestehende Larmbelastung des Stadtgebiets
durch den Schienenverkehr umfangreich dargestellt und mdgliche Mafinahmen zur Re-
duktion des Larms gepruft.

Am starksten betroffen vom Larm sind demnach die Wohngebiete dstlich der Bahnstrecke
in Lohhof sowie weiter siidlich auch die Wohngebiete beiderseits der Bahnstrecke. An den
H&ausern in der ersten Reihe an der Bahnstrecke werden dort sogar die Immissionsgrenz-
werte gem. 16. BImSchG fir Gewerbegebiete von 69 db(A) tagstiber und 59 db(a) nachts
Uberschritten.

Der Larmaktionsplan stellt LarmschutzmalRnhahmen der Stadt UnterschleiRheim vor, die
im Rahmen der Bauleitplanung bereits fir bestehende Bebauungsplane festgesetzt wur-
den. Die relevanten Mal3nahmen sind zumeist textliche und planzeichnerische Festset-
zungen in Bebauungsplanen zu geschlossenen Bauweisen, Unzulassigkeiten von Schlaf-
raumen, dem Einsatz von Schallschutzfenstern, etc.

Seitens der Deutschen Bahn AG wurden bisher keine Larmschutzmafinahmen in Unter-
schlei3heim durchgefuhrt. Im Rahmen des Programms zur Larmsanierung an bestehen-
den Schienenwegen des Bundes sind auch in Unterschleil3heim zukinftig Larmsanie-
rungsmaf3nahmen im Sinne von aktiven und/oder passiven Schutzmafinahmen geplant.
Ein Realisierungszeitpunkt ist jedoch noch ungewiss (Stand: 2014).

Eine langfristige und aus larmschutzfachlicher Sicht die Ma3nahme mit dem grof3ten
Larmminderungseffekt ist die Verlegung der Eisenbahntrasse in einen Tunnel, bzw. in ab-
geschwachter Form die Tieferlegung der Trasse im Stadtbereich Unterschleil3heims. Auf-
grund der hohen Kosten dieser Varianten sind in absehbarer Zeit jedoch keine dieser Pla-
nungen umsetzungsfahig.

Larmbelastung durch StralRenverkehr

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Flachennutzungsplan wurden ein-
zelne Bereiche beziglich der Stralenverkehrslarmbelastung genauer untersucht, vor al-
lem im Hinblick auf den geplanten 6-spurigen Autobahnausbau, in dessen Zuge auch wei-
tere LarmschutzmaRnahmen geplant sind.*®

Bereich Kreuzstralle

17 Regierung von Oberbayern, Larmaktionsplanung der Regierung von Oberbayern fiir den Schienenweg
Bahnstrecke Miinchen-Regensburg im Gebiet der Stadt Unterschlei3heim, Bericht vom 31.01.2014

18 Mohler + Partner, Schalltechnische Untersuchung, Stadt UnterschleiRheim, Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans, Bericht Nr. 070-5718-01, Mai 2018
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Es wurde gezeigt, dass die Verkehrsbelastung im Bereich Kreuzstrafl3e durch die Erho-
hung der LArmschutzwand zuriickgegangen ist, in Abschnitten mit Larmschutzwall bzw.
seitlichem Larmeintrag jedoch nach wie vor relativ stark ist.

Bereich Landshuter Straf3e / Furtweg

Die Larmbelastungen durch den Stra3enverkehr werden z.T. durch Walle und Wande re-
duziert. Am Furtweg werden ohne den 6-spurigen Ausbau der Autobahn trotzdem nachts
Pegel von 50-55 dB(A) erzielt. Durch den geplanten Larmschutz im Zuge des Autobahn-
ausbaus kann die nachst niedrigere Pegelklasse erreicht werden. Auch die Bebauung am
Fastlinger Ring wirde von dem geplanten Larmschutz profitieren.

Riedmoos

Im Ortsteil Riedmoos werden in der Bestandssituation an den nachstgelegenen Fassaden
zur Autobahn nachts 60-65 db(A) erreicht. Durch den geplanten Schallschutz im Zuge des
6-streifigen Ausbaus wirden diese Pegelwerte auf 50-55 db(A), z.T. bis 45-50 db(A).

Im Rahmen des Gutachtens wurden auch Larmkonfliktpunkte in UnterschleiRheim ermit-
telt. Diese sind vor allem an folgenden Orten vorhanden und ergeben sich u.a. durch die
Uberlagerung des Schienen- und StraRenlarms:

e Bereich HauptstraRe / Raiffeisenstraie / BezirksstraBe (Uberschreitung d. Orien-
tierungswerte der DIN 18005 um mehr als 9 dB(A))

e BahnstraBe (Uberschreitung um 25-30 dB (A))

e Wohngebiet St.-Korbinian-Str. (Uberschreitung von 30-35 dB(A) an einzelnen Ge-
bauden)

e Entlang der Bahnstrecke (ebenfalls Uberschreitung d. Orientierungswerte)

e Ostl. Miinchner Ring (Uberschreitung um 16 dB (A))

e Nordl. und Siidl. Ingolstadter Str. (Uberschreitung von 14 dB(A))

Durch den geplanten Umbau der Anschlussstelle Unterschlei3heim inkl. Schallschutz-
wande wird es an der Konrad-Zuse-Str. um etwa 3 dB(A) leiser. An der nordlichen Ingol-
stadter Str. kommt es nachts nach wie vor zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte
von mehr als 10 dB(A). Larmtechnisch deutlich profitieren wird der Ortsteil Riedmoos vom
6-streifigen Ausbau der A 92 inkl. des geplanten Larmschutzes. Von dzt. 19 dB(A) Uber-
schreitung reduzieren sich die Uberschreitungen an den nachstgelegen, der A92 zuge-
wandten Fassaden um auf 5-7 dB(A). Auch bei der Wohnbauflache Am Furtweg, sudl.
des Umspannwerks ergeben sich im Planfall des Autobahnausbaus nur noch leichte Uber-
schreitungen von 1-3 dB(A)

Das Buro Mohler + Partner hat zur Neuausweisung der Wohnbaufldche sidlich des
Minchner Rings eine schalltechnische Untersuchung®® durchgefihrt. Aus der Untersu-
chung vom Juni 2010 geht hervor, dass es im Nahbereich des Miinchner Rings Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Nacht- und Tagzeitraum gibt. In
allgemeinen Wohngebieten betragen die Orientierungswerte tags 55 db(A) und nachts 45
db(A).

Im stral3ennahen Bereich (in einem Abstand bis ca. 20 m zum Stral3enrand) liegen die
Uberschreitungen bis zu 10 dB(A), wihrend die Uberschreitung in einem Abstand zwi-
schen 20 m und 50 m vom StralRenrand entfernt, nur noch 5 dB(A) betragen. Die restliche
Flache des Untersuchungsgebiets ist von Beurteilungspegel von weniger als 45 dB(A) in
der Nachtzeit (22.00-6.00 Uhr) und weniger als 55 dB(A) tagstber (6.00-22.00 Uhr) be-
troffen.

19 Monhler + Partner, Schalltechnische Untersuchung, Stadt UnterschleiBheim, Wohngebietesausweisung im
Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans, Bericht Nr. 700-3148, Juni 2010
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17.2.2

Trotz Uberschreitungen der Orientierungswerte kann hier gesundes Wohnen mit Hilfe der
unten angefiihrten MalRnahmen erméglicht werden.

Das Gutachten erlautert als eine MalRBhahme eine Anordnung der Bebauung mit einem
Mindestabstand von 20 m zum Munchner Ring (zum Straf3enrand) einzuhalten. Weitere
Maoglichkeiten, die im Rahmen der Machbarkeitsuntersuchung nicht naher betrachtet wur-
den, wéren beispielsweise die Aufschittung eines Walls entlang des Miinchner Rings,
eine Anpassung der Gebaudeanordnung oder auch die Anordnung von Garagen und Car-
ports entlang des Miinchner Rings. Eine schalltechnisch giinstige Ausrichtung der Grund-
risse der betroffenen Wohneinheiten (Ausrichtung der Schlaf- und Aufenthaltsraume in
Richtung der larmabgewandten Seite), durchgesteckte Grundrisse oder auch Schall-
schutzfenster mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen sind ebenfalls alternative bzw.
kombinierbare MalRnahmen. Diese Malinahmen sind in der verbindlichen Bauleitplanung
im Detail zu prifen und zu regein.

Neben den bereits erwdhnten Gutachten des Blros Mohler + Partner hat der Landkreis
Miinchen im Jahr 2015 ein Larmgutachten in Auftrag gegeben. Die Karten des Gutachtens
zeigen den Beurteilungspegel des Strafl3enverkehrs am Tag und in der Nacht sowie den
Konfliktpegel bei Nacht mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte. Dabei konnen
die Ergebnisse aus den Gutachten der Jahre 2009 und 2010 bestatigt werden. Strafl3en-
verkehrsbedingte Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte treten in Unterschleif-
heim vor allem entlang der Landshuter Stral3e, dem Munchner Ring und entlang der BAB
92 auf. Auch im Wohngebiet in Lohhof Stid an der Staatsstra3e 2053 werden die Grenz-
werte an den stral3enzugewandten Seiten der Geb&aude Uberschritten.

Gewerbeldrm

Zum Teil liegen die gewerblichen Bauflachen in der Nahe von Wohnbauflachen. Diese
sollen vor unzumutbaren Immissionen geschitzt werden. Dabei kénnen folgende Mal3-
nahmen in Betracht kommen:

» Festlegung von so genannten eingeschrénkten Gewerbegebieten, in denen die
Emissionen beschrankt sind

= R&umliche und bauliche SchallschutzmalRnahmen

» Sicherung gliedernder Grinflachen zwischen Gewerbegebiet und Wohngebiet

Darstellung im FNP

Bestehende Larmschutzmalinahmen sowie geplante LArmschutzmal3ihahmen aus FNP-
Anderungen sind in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans aufgenommen und im
Plan entsprechend gekennzeichnet.

Sofern Gewerbegebiete sich in der Nahe von Wohngebieten befinden oder sofern ein
rechtswirksamer Bebauungsplan vorliegt, in dem eine Emissionsbeschrankung festge-
setzt wurde, erfolgt die Darstellung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe).

17.3 Immissionsschutz bei elektronischen Hochspannungsleitungen

Das Stadtgebiet wird in Riedmoos von drei Hochspannungsleitungen gequert, die im Be-
reich des Unterschleil3heimer Sees zu zwei Hochspannungsleitungen zusammenlaufen.
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Um den Einfluss elektromagnetischer Felder zu reduzieren, sind gem. § 2 der 26. Verord-
nung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (26. BImSchV) Abstande
einzuhalten.

Diese betragen in Unterschlei3heim:
110-kV-Bahnstromleitung 30,0m
110-kV-Freileitung der Bayernwerk Netz GmbH 30,0 m

Im Bereich der 110-kV-Freileitung sind bei allen Bau- und BepflanzungsmalRnahmen die,
gemal einschlagiger Vorschriften in der jeweils giltigen Fassung, erforderlichen Mindest-
abstande zu den Leiterseilen einzuhalten und der Bayernwerk Netz GmbH zur Stellung-
nahme vorzulegen.

Bei Einhaltung der geforderten Abstande ist eine weitere immissionsschutzrechtliche Prii-
fung nicht notwendig, da davon auszugehen ist, dass die Anforderungen nach 88 3 und 4
der 26. BImSchV eingehalten werden. Bei Uberschreitung ist die Einhaltung der Grenz-
werte gemal3 88 3 und 4 der 26. BImSchV zu prufen.

Darstellung im FNP

Die Schutzstreifen entlang der Hochspannungsfreileitungen sind im Flachennutzungsplan
dargestellt.

17.4 Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept

Im Auftrag der Stadt Unterschlei3heim hat im Jahr 2011 die udEEE Consulting GmbH in
Zusammenarbeit mit der Technischen Universitat Minchen ein Integriertes Energie- und
Klimaschutzkonzept fir die Stadt UnterschleiRheim erstellt.?°

Wegen veranderter Rahmenbedingungen fur die zukinftige Energieversorgung, wie stei-
gende Energiekosten auf der einen Seite und die klimapolitisch erforderliche Reduktion
der Emissionen und des Energieverbrauchs auf der anderen Seite, wurden die vorhande-
nen Strukturen der Stadt Unterschleilfheim untersucht, um sie neu auszurichten.

Die Stadt Unterschleil3heim hat sich hierzu der Energievision des Landkreises Miinchen
angeschlossen, bis zum Jahr 2050 60% der heute benétigten Energie einzusparen und
den verbleibenden Energiebedarf durch erneuerbare Energien bereitzustellen. Ziel des
Konzepts ist die Entwicklung nachhaltiger und klimaschutzorientierter Strategien auf der
Basis einer umfassenden Analyse der kommunalen Rahmenbedingungen.

Das Integrierte Energie- und Klimaschutzkonzept zeigt fir die Erreichung der Ziele mog-
liche Energieeffizienz Potenziale, Mdglichkeiten der Gebaudesanierung und die Potenti-
ale der erneuerbaren Energieerzeugung auf. Ein Warmeatlas, welcher den Warmebedarf
der unterschiedlichen Gebaudetypen und Zonen darstellt, kann in den Planungsprozess
der Stadtverwaltung integriert werden z.B. flir die Erweiterung der Fernwarme.

AbschlieRend legt das Konzept einen MafRnahmenkatalog vor, mit denen die energeti-
schen Ziele erreicht werden sollen. Da der kommunale Energieverbrauch selbst nur etwa
5% des gesamten Energieverbrauchs ausmacht, wird deutlich, dass eine erfolgreiche Um-
setzung des Energie- und Klimaschutzkonzepts nur durch eine breite Akzeptanz erzielt
werden kann.

20 ydEEE Consulting GmbH, Technische Universitat Miinchen, Integriertes Energie und Klimaschutzkonzept
fur die Stadt Unterschleil3heim, August 2011
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Die vorgeschlagenen MalRnahmen sind nicht flachennutzungsplanrelevant und werden
daher nicht in der Planzeichnung dargestellt.

17.5 Baubeschrankungshinweis gem. Art. 13 der Seveso-lll-Richtlinie

Im Flachennutzungsplan wird ein Baubeschrankungshinweis aufgrund der Einfiihrung
EU-Seveso-llI-Richtlinie ins Deutsche Recht vom 14. Januar 2017 hinsichtlich der bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahren aufgenommen. Dabei sind die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere
Unféalle oder Katastrophen zu erwarten sind, innerhalb der Baubeschrdnkungszone zu be-
ricksichtigen. Der Flachennutzungsplan weist auf die Pflicht der Bauantragsteller hin, die
im 8§ 1, (6), Nr. 7, Buchst. J obengenannten Belange bei den anstehenden Baugenehmi-
gungsverfahren zu beachten. Keine der im Zuge der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes ausgewiesenen neuen Wohnbaugebieten wird von dieser Baubeschrankung
berunhrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass Einrichtungen des sozialen Lebens im Zuge der Erleb-
nisachse sowie schutzbedirftige Bauvorhaben in der Baubeschréankungszone nur vorbe-
haltlich einer vorliegenden Baugenehmigung und einer Vereinbarkeit mit Art. 13 der Se-
veso-lll-Richtlinie sowie mit 8§ 3 Abs. 5d des BimschG zulassig sind. Die Vereinbarkeit ist
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu Gberprifen.
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18 Anderungen gegenliber dem bestehenden Flachennutzungsplan

Entwicklung sudlich des Minchner Rings

2

Quartiersentwicklung
Milenheim

Abb. 23: F-Plan Ausschnitt — stidlich Munchner Ring

@

© ® 0 6

Bedingt durch Privatisierung - Umwidmung der Gemeinbedarfsflache ,Post” in Son-
derbauflache mit Zweckbestimmung ,Hotel/Einzelhandel/Gewerbe*

Ausweisung von ca. 2,3 ha neuer Wohnbauflachen
Ortsrandbegriinung und neue Ful3- und Radwegeverbindung entlang der Griinflachen

Flache fur die Landwirtschaft mit besonderer 6kologischer und gestalterischer Funk-
tion

Auf die im FNP von 1994 dargestellte Aufforstung wird verzichtet. An dieser Stelle
wurden Ausgleichsflachen gem. § 1a BauGB realisiert. Bestehende Gehdolzstrukturen
wurden mit in die Planzeichnung aufgenommen.
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Entwicklung Sportpark

oy

Abb. 24: F-Plan Ausschnitt — Sportpark

@® Reduzierung der Gemeinbedarfsflachen im Valentinspark

@ Erweiterung der Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Bildung und Kultur* um
ca. 33.500 gm

® Ortsrandbegriinung westlich des Sportparks
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Entwicklung Lohhof-Sud

By / / ] e _— - e ersanasss
. ]

9

Abb. 25: F-Plan Ausschnitt — Lohhof Sid

@ Auf die im FNP von 1994 dargestellte Aufforstung wird verzichtet. An dieser Stelle
wurden Ausgleichsflachen gem. § 1a BauGB realisiert.

@ Die im FNP von 1994 dargestellte Aufforstungsflache wird herausgenommen und in
eine Grinflache umgewidmet

® Die Darstellungen als Griinflachen werden in der Neuaufstellung erganzt durch zu-
satzliche Waldflachen

@ Darstellung der Flache dstlich des Wohngebiets in Lohhof Siid als Landwirtschaftsfla-
che

® Anpassung der Landwirtschaftsflache an den Bestand

® Darstellung der Ausgleichsflache fiir den Gewerbepark westlich der Landshuter

Stralle
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Entwicklung Hauptstral3e (alter Dorfkern)
5 SR 2 N

Abb. 26: F-Plan Ausschnitt — alter Dorfkern

@ Zur Unterstiitzung der ,Ballhausachse* soll zwischen der Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung Schule und der Wohnbauflache eine Grinflache geplant werden,
um den Ful3- und Radweg in diesem Bereich attraktiver gestalten zu kdnnen.

@ Der Charakter des Dorfkerns hat sich im Wesentlichen zu einer Wohngegend entwi-
ckelt. Vereinzelt sind noch landwirtschaftliche Hofe vorhanden. Ziel ist es, den Dorf-
kerncharakter entlang der Hauptstral3e zu halten und den Straenzug stadtebaulich
aufzuwerten. Die vorhandene Wohnsiedlung im Bereich des Dorfkerns wird umgewid-
met zur Wohnsiedlung, da dies auch in den nachsten Jahren so Bestand haben soll.

® Umwidmung der landwirtschaftlichen Flache in Wohnbauflache (ca. 2,4 ha).

@ Erweiterung der Wohnbauflache W 63 (ca. 3.000 gm) und Darstellung von L&rm-
schutzmafinahmen entlang der Bahnlinie

® Verbindung Dieselstrale und FriedhofstraRe
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Entwicklung Bezirksstrale

Abb. 27: F-Plan Ausschnitt — Bezirksstraf3e

@

@

Gemal den Malinahmen, die in Kapitel 9 ,Nahversorgung und Einzelhandel* erlautert
sind, soll die Bezirksstral3e aufgewertet werden.

Die Sondergebietsflache des ehemaligen Pflege- und Seniorenzentrums ,Haus am
Lohwald* wird in Wohnbauflache umgewidmet. Das Pflege- und Seniorenzentrum ist
in den Margaretenanger umgezogen und ist dort als Sondergebiet mit Zweckbestim-
mung Pflegeheim dargestellt.

Die im FNP von 1994 dargestellten Mischgebiete im rickwértigen Bereich der Bezirks-
stral3e, am Maxfeldhof, dienen ausschlie3lich dem Wohnen und werden aufgrund des-
sen in Wohnbauflachen umgewidmet.

Erweiterung der Flache fir Gemeinbedarf und Kultur (ca. 1.600 gm).

Anpassung der Wohnbauflache an die vorhandenen Gegebenheiten - Erweiterung um
ca. 0,3 ha im sudwestlichen Bereich.
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Abb. 28: F-Plan Ausschnitt — Gewerbegebiet zwischen Autobahn und Bahnlinie

Ubergeordnete ortliche Griinverbindung entlang der Achsen und Verbesserung der Griin-
ausstattung auch auf den privaten Grundstiicken. Die Platze entlang der Achsen dienen
dem GE-Standort als Orientierungsmerkmal, aber auch als wichtige Kommunikations- und
Erholungsflache der dort arbeitenden Bevolkerung.

@® ,Dorfachse* — Herausnahme des gewerblichen Verkehrs

@ ,Erlebnisachse* — Konzentration von Freizeitnutzungen wie Diskotheken, Gastrono-
mie, Ateliers, Sporteinrichtungen

® Optimierung der Anschlussstelle in Hinblick auf Leistungsfahigkeit und Orientierung
@ Neue ErschlieBung im Gewerbegebiet

® Zweiter S-Bahnzugang zum Gewerbegebiet und zum Ort

® Umwidmung des Mischgebietes im Bereich der neuen ErschlieRung in Gehélzflachen

@ Die Anderung zum Dorfgebiet ,Inhauser Moos* wird nicht mehr vorgenommen
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Entwicklung Gewerbegebiet (Sudlicher Teil)
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Abb. 29: F-Plan Ausschnitt — Gewerbegebiet zwischen Autobahn und Bahnlinie

Wie im nordlichen Teil — Ortliche Griinverbindung entlang der Achsen. Die unterschiedli-
chen Platze entlang der Achsen dienen dem GE-Standort als Orientierungsmerkmal, aber
auch als wichtige Kommunikations- und Erholungsflache der dort arbeitenden Bevolke-
rung.

Die Grunausstattung, auch auf den privaten Grundstiicken, soll verbessert werden und ist
somit als Ziel in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans definiert.

@ ,Griine Achse* — Weiterentwicklung der bestehenden Griinstruktur

,Ballhausachse* — Verbindung des Ballhauses mit dem Dorfkern und weiter mit dem
Ort

@
® |, Freizeitachse* — Verbindung des Sportparks mit dem UnterschleiRheimer See. Ent-
wicklung von Freizeitangeboten entlang der Achse

@

Ausweisung von ca. 3,6 ha neuer Wohnbauflache
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Entwicklung UnterschleiBheimer See
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Abb. 30: F-Plan Ausschnitt — UnterschleiRheimer See

@ Ortliche Griinverbindung auch tiber oder unter der Autobahn an ,Griiner Achse*
@ Darstellung bevorzugter Standorte fiir Photovoltaik

® Darstellung bevorzugter Standorte fiir Photovoltaik gem. 48. Flachennutzungsplanan-
derung

@ Ausweisung von ca. 1,3 ha Flache fiir die Verlagerung des Umspannwerks nérdlich
der BAB 92 gem. 47. Flachennutzungsplananderung
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Entwicklung 6stlich der BAB 92
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Abb. 31: F-Plan Ausschnitt — Photovoltaik dstlich der BAB 92

Darstellung von bevorzugtem Standort fir Photovoltaik
@ siidsstlich der Autobahnquerung BirkhahnstralRe
@ Nordbstlich der Autobahnquerung BirkahnstraRe

Flache fur die Landwirtschaft mit besonderer 6kologischer und gestalterischer Funktion
® Nérdlich der BirkhahnstraRe
@ Nordlich der Siedlung Riedmoos
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Entwicklung Riedmoos
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Abb. 32: F-Plan Ausschnitt — Ausgleichsflache Riedmoos

@® Darstellung einer ca. 1,3 ha groRen Ausgleichsflache fiir die Verlagerung des Um-
spannwerks gem. 47. Flachennutzungsplanénderung
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19 Flachenbilanz

Im Flachennutzungsplan ist das 1.493 ha grof3e Stadtgebiet mit folgenden Nutzungsarten

dargestellt:

Tab. 15: Flachenbilanz

Nutzung Umfang Flache in %
Bauflachen 457,59 ha 30,6%
Wohnbauflachen 260,72 ha 17,5%
Mischgebiet 15,99 ha 1,1%
Dorfgebiet 29,62 ha 2,0%
Gewerbeflachen 139,61 ha 9,3%
Industrieflachen 11,65 ha 0,8%
Sonderbauflachen 15,75 ha 1,1%
Gemeinbedarfsflachen 31,49 ha 2,1%
Verkehrsflachen 87,41 ha 5,9%
Autobahn 12,86 ha 0,9%
BundesstraRe 746 ha 0,5%
StraBen Uber6rtlich 7,31 ha 0,5%
StralBen ortlich 21,03 ha 1,4%
StralBen sonstige 29,29 ha 2,0%
Bahnflache 8,62 ha 0,6%
Platze 0,84 ha 0,1%
Ver- und Entsorgungsflachen 3,78 ha 0,3%
Griunflachen 136,89 ha 9,2%
Griinflachen 91,50 ha 6,1%
Sportflachen 19,48 ha 1,2%
Kleingarten/Eigentimergarten 15,56 ha 1,0%
Friedhofe 9,25 ha 0,6%
Wasserflachen 19,68 ha 1,3%
Landwirtschaftliche Flachen 635,86 ha 42,5%
Wald- und Geholzflachen 105,18 ha 7,0%
Wald 71,38 ha 4,8%
Gehdlz 33,8 ha 2,2%
Gesamt 1493,63 ha 100,0%
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20 Eingriff- und Ausgleichsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in die Natur zu erwarten, ist tber
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplanverfahren zu
entscheiden. Dazu gehért auch, dass die zu erwartenden Beeintrdchtigungen der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts oder des Landschaftsbilds soweit wie mdglich im Plan-
gebiet selbst gemindert, ausgeglichen oder ersetzt werden.

Die Frage, welche Eingriffe mit den zusatzlichen Bauflachen verbunden sein werden, kann
erst verbindlich im Bebauungsplanverfahren abschlieRend geklart werden. Im Umweltbe-
richt, der der Begrindung beiliegt, wird versucht, den voraussichtlichen Bedarf an Aus-
gleichsflachen abzuschéatzen. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayerischen Staatsministeriums
fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

Der Grundstucks- und Bauausschuss der Stadt UnterschleiBheim hat am 11.09.2017 die
Fortschreibung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflichenkonzepts in der Fassung
vom 11.09.2017 beschlossen. Ziel des Konzepts ist es ein stadtisches Okoflachenkatas-
ters mit Okokonto in den Ortsteilen Lohhof-Siid, Riedmoos und UnterschleiRheimer See
aufzubauen, um Kompensationsmaflinahmen gezielt zu lenken und auf die in diesem Kon-
zept entwickelten Ausgleichsflichen zu konzentrieren, die im Gemeindegebiet Unter-
schleiBheim liegen. Die Stadt erwirbt langfristig Flachen, um das geplante Konzept um-
setzen zu konnen.
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21 Realisierung

Durch die Darstellungen des Flachennutzungsplans soll fir die Stadt Unterschleifheim
der Entwicklungsrahmen fir voraussichtlich 15 bis 20 Jahre festgelegt werden. Eine Re-
alisierung neuer Darstellungen wird nach dem konkreten Bedarf sowie nach finanziellen
und wirtschaftlichen Maglichkeiten der Stadt entsprechend erfolgen. Die Stadt Unter-
schleilRheim geht dabei davon aus, dass die Realisierung der Planungsabsichten in den
meisten Fallen die Aufstellung von verbindlichen Bauleitplénen erforderlich machen wird.
Die notwendigen Beschlilsse werden zu gegebener Zeit gefasst werden.

Im Zuge der dann erforderlichen Planverfahren kénnen die Einzelheiten der jeweils beab-
sichtigten Nutzung geklart werden, so dass detaillierte Darstellungen bereits im Flachen-
nutzungsplan nicht erfoerderlich sind.

Ergéanzend zur vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung wird die Stadt Unter-
schleiheim priifen, ob durch informelle Planungen wie z.B. der Realisierung des Rah-
menkonzeptes fir das Gewerbegebiet, Rahmenplanungen und stadtebauliche Konzepte
fiir neue Wohngebiete und den Einsatz verfiigbarer Rechtsinstrumente eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und unterstitzt werden kann.

UnterschleilRheim, den 24.01.2022

Christoph Béck
Erster Blrgermeister

Anmerkungen

Der Feststellungsbeschluss des Flachennutzungsplanes in der Fassung von 24.01.2022 wurde am
03.02,2022 vom Stadtrat Unterschleilheim gefasst.

Die Genehmigung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 24.01.2021 wurde mit Bescheid des Land-
ratsamtes Miunchen AZ: 4.1-0029_000/10/Fl&chennutzungsplan Unterschleiliheim vom 06.10.2022 erteilt.

Die ortsubliche Bekanntmachungen der Genehmigung des Flachennutzungsplanes fand vom 22.12.2022 mit
19.01.2003 statt. Dabel wurde auf die Rechtsfolgen des § 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Fla-
chennulzungsplanes hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung Uber die Genehmigung am 22.12.2022 wurde der Flachennutzungsplan in der Fas-
sung vom 24.01.2022 rechtswirksam.,
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