VYN STADT
&3 UNTERSCHLESSHEm

Begriindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Unterschleil3heim
42. Anderung des Flachennutzungsplanes, fiir den Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 121 a ,Sondergebiet Hotel stidlich des Andreas-Danzer-Weges*

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

Das Planungsgebiet umfasst gemaR den Darstellungen des Flachennutzungsplanes die
Flache fir das Sondergebiet ,Hotel" (19a/SO) westlich der Landshuter StraRe und stidlich des
Andreas-Danzer-Wegs.

Im benachbarten Planungsgebiet sind die vorgesehenen Nutzungen bereits als planerische
Darstellungen vorhanden. Mit der Genehmigung der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes
fur den Nachbarbereich wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Bebauungsplan Nr. 121 geschaffen. Die urspringliche Planung fir die aktuelle
Hotelerweiterung sah Flachen fir den Gemeinbedarf als Sportflache , Tennisanlage® vor.

Lage des Planungsbereiches
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1.2 Urspringliche planungsrechtliche Situation

Der Planungsbereich sieht in der geltenden Fassung des Flachennutzungsplanes vom
03.06.1991 die Ausweisung einer Flache fur den Gemeinbedarf, auf der eine
Tennisanlage errichtet werden sollte, vor. Die Tennisplatze sind im Aul3enbereich als
Sportanlage hergestellt. Ostlich davon ist ein Sondergebiet Hotel ausgewiesen. Mit der
Ausweisung einer Flache fur die Hotelanlage sollte eine Verbesserung bei der Versorgung mit
Beherbergungseinrichtungen erzielt und eine Bereicherung des kulturellen Angebots mit neuen
Veranstaltungsraumen gewabhrleistet werden. Inzwischen sind Hotel und Multifunktionshalle
(Ballhausforum) sowie ein zusatzlicher Parkplatz im stdlichen Bereich der Tennisanlage errichtet
worden.

Dem Grinzug zwischen den Neubauflichen im westlichen Bereich wurde die besondere
Funktion zugewiesen, als Fuf3- und Radwegverbindung zum Andreas-Danzer-Weg und
Weiterfihrung zum Unterschlei3heimer See fur die dicht besiedelten Gebiete zu dienen. Dieser
bleibt erhalten, wird jedoch geringfligig verschmélert.

Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst im Wesentlichen eine
Erweiterung der Hotelflache. Die Tennisanlage wird dadurch um zwei Tennisfelder verkleinert.

Diese Flachennutzungsplandnderung berihrt keine weiteren Ortlichen oder (Uberdrtlichen
Planungen. Die geplante und zum Teil durchgefiihrte Renaturierung des Bachverlaufs bleibt
unberihrt.

Die benachbarte 22. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Bereich wurde mit
Bekanntmachung vom 07.08.2003 rechtswirksam. Die 22. Flachennutzungsplananderung
beinhaltete den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Multifunktionshalle, Hotel- und
Tennisanlage®.
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2. Anderung

2.1 Umwidmung einer Gemeinbedarfsflache ,,Tennisanlage” in Sondergebiet ,,Hotel*
(SO/19a)

Begrundung:

Die Ausweisung des Sondergebiets ,Hotel* wird im Hinblick auf die angestrebte
Verbesserung der Versorgung mit Ubernachtungsmaglichkeiten erweitert. Die Verlegung der
Grenze in westlicher Richtung wird dadurch erforderlich, dass der Baukorper des Hotels und
sein ErschlieBungsbereich eine groRere Flache bendtigen wird. Die Integration des
Sondergebiets ,Hotel“ im Gesamtkomplex der Multifunktionshalle und der noch bestehenden
Tennisanlage ermdglicht die Bildung eines stadtebaulichen Schwerpunktes, dessen Lage
unmittelbar am bestehenden Grinzug unveréndert bleibt. Der Individual- und ruhende
Verkehr wird nicht mehr an die Landshuter StralBe gebunden, was die Einsehbarkeit und
Reprasentativitat des Bauwerkes erhoht.

Zu den Auswirkungen auf die Umwelt der geplanten Flachenausweisung wird auf den
dazugehoérigen Umweltbericht hingewiesen. Im Rahmen des Umweltberichts wird auf
Folgendes aufmerksam gemacht:

Schutzgut Mensch

Verkehrslarmbelastungen bestehen durch die angrenzenden Verkehrswege und den Hotelbetrieb.
Insgesamt hat der Geltungsbereich wenig bis kaum Bedeutung fiir die Erholung. Die
Verkehrsbelastung wird sich durch die Erweiterung des Hotels nicht wesentlich verandern. Die
Erholungsfunktion des Gebietes wird durch die Planung nicht verandert. Negative Auswirkungen
fur das Schutzgut Mensch durch die Flachennutzungsplananderung kénnen ausgeschlossen
werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Von der der Versiegelung durch die Hotelerweiterung sind ausschlieflich Flachen mit geringer
naturschutzfachlicher Bedeutung betroffen. Die hoherwertigen Gehdlzstrukturen im Westen und
Norden werden in die neue Freianlagengestaltung mit einbezogen. Einige Einzelbdume missen
aufgrund der Planung entfernt werden. Diese werden im Rahmen des Bebauungsplanes teilweise
verpflanzt und durch Neupflanzungen ersetzt bzw. ergénzt. GemaR § 1a Abs. 3 BauGB werden die
Eingriffe naturschutzfachlich ausgeglichen.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung im Rahmen des parallelen
Bebauungsplanverfahrens  wird untersucht, ob durch das Vorhaben (unvermeidbare)
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV
FFH-RL) erfiillt werden konnten.

Schutzgut Boden

Bei Umsetzung der Planung kommt es vor allem zur Versiegelung bereits versiegelter
(Verkehrswege, Tennisanlage) bzw. vorbelasteter Flachen (intensiv gepflegte Grinflachen). Im
Bereich der hoherwertigen Bdden im Westen und Norden erfolgen keine erheblichen
Bodeneingriffe. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden kdnnen
ausgeschlossen werden.
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Schutzgut Wasser

Der  Geltungsbereich  liegt vollstandig innerhalb  wassersensibler ~ Bereiche. — Trink-
wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete liegen nicht vor. Im Nordwesten des
Geltungsbereichs wird eine bestehende Briicke ertiichtigt. In das Gewésser wird dabei nicht
eingegriffen. Die Entwasserung des anfallenden Niederschlagswassers der befestigten
Oberflachen erfolgt Gber Rigolen. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
sind zum jetzigen Planstand nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft und Klima

Die vom Vorhaben betroffenen Flachen (versiegelt, teilversiegelt, Griinflaichen) haben geringe
Bedeutung fiir die lokale klimatische Ausgleichsfunktion. In die hoherwertigen Gehdlzbestande
wird nicht eingegriffen. Im Zuge des Bebauungsplans werden neue Einzelgehdlze gepflanzt, die
die lokalklimatische Situation positiv beeinflussen. Die lufthygienische Situation wird durch die
Planung nicht verandert. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind zum
jetzigen Planstand nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Gebietes wird durch die neue Planung nicht wesentlich verandert, da
keine neuen Nutzungen hinzukommen bzw. bestehende Nutzungen wegfallen. Die landschaftlich
bedeutenden Gehdlzstrukturen bleiben erhalten und werden in die neue Freianlagengestaltung
miteinbezogen. Zudem werden zahlreiche neue Einzelgehdlze gepflanzt. Erhebliche negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild kdnnen ausgeschlossen werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Boden- oder Baudenkmaler vorhanden. Sollten bei den Baumalnahmen Hinweise
auf Bodendenkmaler auftreten, ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege zu beteiligen.
Durch die Erweiterung des Andreas-Danzer-Weges gehen im Norden landwirtschaftliche Flachen
verloren. Die Anbindung an das (ber-regionale Verkehrsnetz bleibt unverandert erhalten.
Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter kénnen
ausgeschlossen werden.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen. Da es sich bei
der Flachennutzungsplananderung um die Umwidmung von Flachen zur Anpassung an die
gewlnschte Nutzung handelt, ist die tatsachliche Versiegelung durch Bebauung auf dieser
Planungsebene nicht absehbar. Die Eingriffsermittlung erfolgt daher im parallelen Bebauungsplan-
verfahren. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahrensverlauf berlcksichtigt und eingearbeitet.
(Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121  Ballhausforum, Hotel- und
Tennisanlage an der Landshuter StraRe, November 2006).

Die geringflgige Verschmélerung des geplanten Griinzuges folgt den stadtebaulichen Zwéangen
in diesem Bereich. Im Rahmen der Bebauungsplanung sind hierfiir Flachen fiir den Ausgleich
bauleitplanerischer Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksichtigen.

Um eine ungehinderte Ausiibung der Landwirtschaft zu ermdglichen sind die Stral3en auf eine
Mindestbreite von 6 m zu planen. Im Rahmen der weiteren Planung sind die landwirtschaftlichen
Betriebe von Rechtsanspriichen Dritter freizustellen (Vorkehrungen hinsichtlich auftretender
Emissionen (Geruch, Staub und Larm).

Im Hinblick auf Larmemissionen durch den Autobahnbetrieb sind Vorkehrungen seitens der
Bautréger im Bebauungsplan festzusetzen.
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Fur eine sichere Abwicklung des Verkehrs am Knotenpunkt Landshuter Stral3e/Anna-
Wimschneider-StraRe ist die Verkehrsbehtrde anzuhalten, das Verkehrsgeschehen einer
kontinuierlichen Prufung zu unterziehen und hierfir MaBnahmen zur Regelung des Verkehrs

anzuordnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Vorkehrungen gegen die von der St 2342 ausgehenden
Emissionen (Larm) vom Baulasttrager nicht tbernommen werden.

Im Rahmen der weiteren Planung ist sicherzustellen, dass Verunreinigungen des Untergrundes
bzw. des Grundwassers mit Hilfe eines dichten Tiefgaragenbodens ausbleiben.

3. Ausgleichsflache

Fur den Ausgleich planerischer Eingriffe in Natur und Landschaft sind Ausgleichsflachen
gemall 8§ la Abs. 3 BauGB erforderlich. Die Ausgleichsflache mit dazugehorigen
MalRnahmen wird im Rahmen des Bebauungsplanes errechnet und bereitgestellt. Das
Maf3nahmenkonzept ist noch festzulegen.

Bei der Durchfihrung der Ausgleichmal3inahmen ist sicherzustellen, dass die Vorschriften und
sonstigen dinglichen Regelungen zum Schutz der 110-KV-Bahnstromleitungen der DB-Energie
GmbH eingehalten werden (Abstand, Schutz vor fallenden Baumen, Bepflanzung bis auf 3,5 m

Hohe).

4. Flachenbilanz

Flachennutzung Bestand in m* Anderung in m? Neufassung in m?
Sportplatz -Tennis 6.500 0 0
Sondergebiet ,Hotel* 0 6.500 6.500
Grunflache einschl. Moosach 2.450 2.450 2.450
Gesamtflache 8.950 8.950
Ausgleichsflache 1a BauGB N.N. N.N.

Unterschleifheim, den 26.11.2015

Christoph Bock
Erster Burgermeister
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