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OberschleiBheim 29. Anderung des Flachennutzungsplans — Begriindung 19.10.2021

Vorbemerkung

Die Gemeinde OberschleiRheim verfliigt Uber einen von der Regierung von
Oberbayern mit Schreiben vom 31.10.1977 und 6.10.1980 genehmigten Flachen-
nutzungsplan, der in der Fassung vom 29.01.1981 o6ffentlich bekannt gemacht wur-
de.

Dieser Flachennutzungsplan wurde zwischenzeitlich mehrfach geéandert, zuletzt
durch die 25. Flachennutzungsplan-Anderung, die i.d.F. vom 26.11.2013 wirksam
wurde. Die 28. Anderung des Flachennutzungsplans befindet sich in Aufstellung
und umfasst den Bereich des sldlichen LMU-Campus an der Sonnenstral3e.

Am 19.10.2021 hat der Gemeinderat der Gemeinde OberschleiRheim die Anderung
des Flachennutzungsplans im Bereich stdlich der B 471 westlich der Tierkliniken
der LMU beschlossen. Diese Anderung wird als 29. Anderung ins Verfahren gege-
ben.

Ebenfalls am 19.10.2021 hat der Gemeinderat den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 85 ,0ne Health & Technology Campus*® gefasst.

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Oberschleiheim méchte zur weiteren wirtschaftlichen Entwicklung
sowie zur nachhaltigen Sicherung des kommunalen Haushalts und eines attraktiven
Arbeitsplatzangebots neue Gewerbeflachen fir gro3e und mittelstandische Betriebe
mit einem Uberregionalen Kundenkreis entwickeln.

Eine Marktanalyse durch die Fa. Colliers International hat ergeben, dass eine Nach-
frage nach Gewerbeflachen in Oberschleillheim gegeben ist. Sie stammt nach Ein-
schatzung der Gutachter vorwiegend von Nutzern, die einen Flachenmix (Light In-
dustrial, Labor/Entwicklung, Service/Lager, Biro) bendétigen.

Die Planung soll gewahrleisten, dass die bauliche Entwicklung am westlichen Orts-
rand von OberschleiBheim unter weitgehender Schonung und Berticksichtigung
hochwertiger Biotopstrukturen, kulturhistorischer Besonderheiten und landschaftli-
cher Qualitaten erfolgt. Zudem soll die verkehrliche Anbindung dieses kiinftigen Ar-
beitsplatzschwerpunktes an das o6rtliche und Utberortliche StraRennetz sichergestellt
werden.

Die Umsetzung wird durch einen privaten Entwicklungstrager erfolgen. Durch die
Entscheidung fur dieses Vorgehen sichert sich die Gemeinde Einfluss auf die Nut-
zung und die Qualitat des kinftigen Gewerbegebietes. Voraussetzung fir die Ent-
wicklung ist eine vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung.
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2.

2.1

Bestehende Situation

Lage

Abb. 1 Luftbild, Stand 26.04.2020, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Eu-
rographics

Der Anderungsbereich liegt westlich des Hauptorts OberschleiRheim, stdlich der

B 471 zwischen St.-Hubertus-StrafRe und der BAB 92.

Sudlich und westlich des Anderungsbereichs befindet sich offene Landschaft, die
ackerbaulich genutzt wird.

Nordlich der B 471 grenzen Wohngebiete, bestehend aus zwei- bis dreigeschossi-
ger verdichteter Ein- und Zweifamilienhausbebauung und Geschosswohnungsbau
an.

Ostlich der St.-Hubertus-StraRe befinden sich staatliche Einrichtungen: nérdlich der
VeterinarstralRe das Bayerische Landesamt fir Gesundheit u. Lebensmittelsicher-
heit (LGL), sudlich der Veterinarstrale der Campus der tierarztlichen Fakultat der
Ludwig-Maximilians-Universitat Minchen (LMU).

Die derzeit noch auf mehrere Standorte verteilte tierarztliche Fakultat wird mittelfris-
tig alle veterindrmedizinischen Einrichtungen - Kliniken und Institute - auf einem
Campus der Tiermedizin in Oberschlei3heim konzentrieren. Die planungsrechtlichen
Vorbereitungen dafiir laufen. Mit der 28. Anderung des Flachennutzungsplans und
dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 31 b ,Sondergebiet
Wissenschaft tierarztliche Fakultat siidlich der VeterinarstraRe®, 2. Anderung beab-
sichtigt die Gemeinde, das Baurecht fur den Campus incl. der erforderlichen Er-
schlieBungsmaflnahmen zu schaffen. Im Endausbau schatzen Tierarztliche Fakultat
und Staatliches Bauamt Miinchen 2 die Zahl der Beschaftigten (incl. Doktoranden)
auf dem Campus auf rd. 950 und die Zahl der Studierenden auf rd. 2.400.

Siidostlich des Anderungsbereichs liegt das sog. Lehr- und Versuchsgut der LMU.
Auf dem Anlagengelénde befinden sich neben Stallen fur Schweine, Rinder, Geflu-
gel und Schafe etc. Futtermittellager (z. B. Hallen, Fahrsiloanlagen), Gille- und
Mistlager, eine Maschinenhalle, Werkstatt und Garagen sowie ein Verwaltungsge-
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2.2

2.3

baude und ein betriebszugehdriges Wohnhaus. Die Bebauung ist Uberwiegend ein-
geschossig.

Es ist geplant, die bestehenden Anlagen um einen Mehrzweckstall fiir Gefligel und
Kaninchen etc. sudlich des bestehenden Abferkelstalls/Deckzentrums und einen
Milchviehlaufstall mit Behandlungsstall und Mistlager westlich der bestehenden Glil-
lebehélter zu erganzen. Der bestehende Milchviehstall auf dem Gelande wirde
dann stillgelegt (vgl. Immissionsschutztechnisches Gutachten, Erweiterung des
Lehr- und Versuchsguts in OberschleilBheim um einen Mehrzweckstall und einen
Milchviehstall, OSH-1716-08 / 1716-08 E02.docx, Hoock & Partner Sachverstandi-
ge PartG mbB, 02.10.2019). Durch den neuen Milchviehstall, der derzeit im Ge-
nehmigungsverfahren ist, wird die intensiv-landwirtschaftliche Nutzungen deutlich
nach Westen ausgeweitet.

Nordlich des Lehr- und Versuchsguts befindet sich an der St.-Hubertus-Stral3e au-
Rerdem ein Wohn- und gewerblich genutztes Grundstiick. Ob der Reifenservicebe-
trieb aktuell noch vorhanden ist, ist jedoch unklar.

Nutzungen

Der Anderungsbereich wird liberwiegend landwirtschaftlich genutzt und ist nur im
Ostlichen Teil bebaut. An der St.-Hubertus-Strae befinden sich vier wohnbaulich
genutzte Grundstiicke, die locker mit maximal zweigeschossigen Gebauden bebaut
sind. In den grofl3en Hausgarten ist umfangreicher Gehdlzbestand vorhanden.

Abb.2  Wohnbebauung an der St.-Hubertus-StraRe, Stand 2021, Quelle: PV Minchen

Im Ostlichen Teil des Anderungsbereichs sowie im nérdlichen Randbereich befinden
sich umfangreiche Gehdlzbestande, die wie im Falle der gewasserbegleitenden Ge-
holze am SchleiBheimer Kanal oder der Feldgehdlze und Hecken auch als Biotope
kartiert sind (n&here Ausfiihrungen zum Gehdlzbestand siehe Umweltbericht).

ErschlieBung

Im Umfeld des Anderungsbereichs verlaufen die B 471 und die St.-Hubertus-StraRe.
Somit kommen grundséatzlich diese beiden Stral3en sowie die geplante Ortsumfah-
rung Oberschleil3heim im Zuge der St 2342 (sog. Westumfahrung) als &ul3ere Er-
schlie3ung in Betracht.
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B 471

Die B 471 verlauft nordlich des Anderungsbereichs als sog. freie Stecke. Fur die
Strale wird im sog. Prognosenulifall (ohne Westumfahrung OberschleiRheim und
ohne die Bebauung der gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung) eine Zu-
nahme der Verkehrsmenge um rd. 30% von rd. 12.700 (2019) auf rd. 16.100 (2035)
im Abschnitt westlich der St.-Hubertus-StraRe prognostiziert. Ostlich davon nimmt
die Verkehrsmenge von rd. 8.800 auf rd. 12.000 Kfz/24h zu, also um rd. 36%. Die
Belastung auf der Sonnenstral3e verandert sich hingegen nur geringfligig von rd.
16.100 (2019) auf rd .16.600 Kfz/24 h (2035).

900
2400
44800 200 = =t l 17600 M 45500 | 13500
8000 ™ 15600

1600
17200

oz

Il DTVWS5 [Kfz/24h)
B SV [SV/24h]
Abb. 3 Prognosenullfall 2035, Quelle: Verkehrsentwicklungsplan 2035, Schlothauer & Wauer, 2020,
Hintergrundkarte: OpenStreetMap-Mitwirkende, CC BY-SA 2.0)

St.-Hubertus-StraRe / Schonleutner Strale

Ostlich des Anderungsbereichs liegt die gemeindliche St.-Hubertus-StraRe, die der-
zeit im Norden Uber eine lichtsignalgeregelte Kreuzung an die B 471 und lber die
Veterinarstral3e lber eine nicht lichtsignalgeregelte Kreuzung an die Sonnenstral3e
(St 2342) angebunden ist. Beide StraRen haben heute Fahrbahnquerschnitte von
max. 5 m.

Durch die Planungen fur die Erweiterung des Campus der Tierarztlichen Fakultét ist
mit einem Verkehrszuwachs auf der St.-Hubertus-Straf3e und der Schonleutnerstra-
Re zu rechnen. Im Endausbau ist gemal der Verkehrsuntersuchung von Schlothau-
er & Wauer vom 07.06.2021 mit einem Neuverkehr von ca. 3.700 Kfz-Fahrten/24h
(2035) zu rechnen. Die Verkehrsbelastung auf der St.-Hubertus-StralRe wird darauf-
hin mit rd. 3.300 Kfz/24h prognostiziert, die Belastung auf der Schénleutnerstralle
mit rd. 3.200 Kfz/24 h.

Mit Blick auf die erhdhten Verkehrsmengen und auch die Zunahme des Schwerver-
kehrs und eine geplante Schnellbuslinie sind Mal3hahmen zur Verbesserung der Er-
schlieBungssituation geplant. Hierzu gehdren u.a. die Verbreiterung der St.-
Hubertus-StraRe und der Schoénleutnerstralle sowie der Umbau der Kreuzung
Schonleutnerstrafl3e / Sonnenstral3e mit Lichtsignalanlage.
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241

Westumfahrung

Fur die Westumfahrung Oberschleif3heim liegen Voruntersuchungen des Staatlichen
Bauamts Freising zu Trassenverlaufen in verschiedenen Varianten vor. Die von
Staatlichem Bauamt und Gemeinde favorisierte Variante 2 sieht eine autobahnnahe
Trassenfuhrung und einen nord- und stidseitigen Anschluss der Umfahrung an die B
471 vor.

Wie eine stralRenverkehrliche Anbindung des kiinftigen Gewerbe- und Mischgebiets
im Anderungsbereich an das StraRennetz aussehen konnte, hat die Gemeinde gut-
achterlich untersuchen lassen (siehe hierzu Kap. 4.5.1).

Immissionsschutz

Auf Grund seiner Lage ist der Anderungsbereich Verkehrsimmissionen sowie Im-
missionen aus der Landwirtschaft ausgesetzt. Zugleich ist das Gewerbegebiet
selbst Verursacher von Emissionen.

Zur Beurteilung der immissionsschutzfachlichen Vertraglichkeit wurden im Auftrag
der Gemeinde eine schalltechnische Voruntersuchung sowie eine luftschadstoff-
technische Voruntersuchung durch das Ingenieurbiiro Mohler + Partner Ingenieure
AG erstellt.

Darlber hinaus erfolgte durch das Ingenieurbiiro Moéhler + Partner Ingenieure AG
eine geruchstechnische Ersteinschatzung hinsichtlich der Geruchsbelastung im An-
derungsbereich durch die Erweiterung des Lehr- und Versuchungsguts der LMU um
einen Mehrzweck- und einen Milchviehstall westlich der bestehenden Stallanlagen
an der St. Hubertus-StralRe. Fur dieses Vorhaben wurde im Rahmen des immissi-
onsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens ein immissionsschutztechnisches
Gutachten durch das Biro Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbH erstellt,
auf dessen Berechnungen die geruchstechnische Ersteinschatzung von Moéhler +
Partner Ingenieure aufbaut.

Die zwei Gutachten sowie die Ersteinschatzung sind als Anlage Teil der Begrin-
dung. Im Folgenden wird die von den Gutachtern formulierte Zusammenfassung der
Ergebnisse wiedergegeben:

»~Schalltechnische Untersuchung (Mbhler + Partner Ingenieure AG)

Die Gemeinde OberschleiRheim plant fir ein Gewerbegebiet sitdlich der B 471 und
westlich der St.-Hubertus-StraRe ein Flachennutzungsplandnderungsverfahren.
Derzeit ist das Gebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:
Verkehrslarm

Aufgrund der Nahe zur B471 und der A92 (6-streifiger Ausbau wird vorausgesetzt)
treten innerhalb des Plangebietes z.T. hohe Verkehrslarmbelastungen auf und be-
tragen bis zu 64 /56 dB(A) tags/nachts. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
fur Gewerbegebiete (GE) tags 69 / 59 dB(A) tags/nachts werden auf der gesamten
Flache der FNP-Anderung eingehalten. Zuséatzlich werden auch die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir GE (65 / 55) auf der gesamten Flache im Tagzeitraum ein-
gehalten.

Das Planvorhaben fihrt vor allem durch entstehende Ziel- und Quellverkehre zu ei-
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24.2

ner Veranderung der Verkehrslarmsituation in der unmittelbaren Nachbarschaft. Die
Schallausbreitungsberechnungen zeigen, dass entlang der Dachauer StrafRe rech-
nerische Erhéhungen von bis zu 0,2 dB(A) bei einem Beurteilungspegel > 70 / 60
dB(A) Tag/ Nacht vorhanden ist.

Die Pegelerh6hungen sind nach der hilfsweise herangezogenen 16. BImSchV we-
sentlich, sodass schadliche Umweltauswirkung auf die Nachbarschaft nicht ausge-
schlossen werden kdnnen.

Im Zuge der weiteren Planung (Bebauungs- und Genehmigungsplanung) ist daher
vor allem auf eine verkehrslarmvertragliche Zuwegung des Ziel- und Quellverkehrs
zum Plangebiet zu achten. Der motorisierte Individualverkehr (MIV) sollte das Plan-
gebiet vor allem Uber die B471 anfahren.

Eine eigene Zufahrt westlich der Bestandsgebaude ist daher zu bevorzugen.

Anlagenlarm

Es zeigt sich, dass unter Beriicksichtigung der vorliegenden Vorbelastung die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm z.T. bereits nahezu ausgeschopft werden, sodass
Larmkonflikte mit der 6stlichen Nachbarschaft (MI) nicht ausgeschlossen werden
konnen. Eine Reduzierung der Emissionskontingente im Nachtzeitraum im Vergleich
zum Tagzeitraum (ca. 15 dB(A)) ist daher voraussichtlich erforderlich. Fur die ge-
plante Nutzung von Biro- und Laborstandorten erscheint der Standort aus schall-
schutzfachlicher Sicht geeignet. Durch Zusatzkontingente mithilfe von Richtungs-
sektoren, vor allem nach Westen, kdénnen ggf. auch larmintensivere Nutzungen
moglich sein.” (Schalltechnische Voruntersuchung, Moéhler + Partner Ingenieure AG,
Bericht Nr. 710-6588-SU, 09/2021, S. 7)

Luftschadstofftechnische Voruntersuchung (Moéhler + Partner Ingenieure AG)

,Die Gemeinde Oberschleilheim plant fir ein Gewerbegebiet sidlich der B 471 und
westlich der St.-Hubertus-Strale ein Flachennutzungsplananderungsverfahren.
Derzeit ist das Gebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die lufthygieni-
sche Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die Immissionsprognose wurde auf Basis einer Ausbreitungsberechnung mit dem
Screening-Programm IMMIS®™"" fiir die wesentlichen verkehrsbedingten Schad-
stoffkomponenten NO,, PM;o und PM, s durchgefihrt. Dabei wurden prognostizierte
Verkehrsschadstoffbelastungen sowohl fir den Bestand (sog. Prognose-Nullfall) als
auch fur den Fall nach Errichtung des Planvorhabens (sog. Prognose-Planfall) ab-
gebildet. Die Beurteilung erfolgte nach der 39. BImSchV.

Im Bereich der FNP-Anderung verlauft nur die St.-Hubertus-Stral3e, fur die in die-
sem Bereich eine Luftschadstoffbelastung von 20,3 fir NO,, 16,1 fur PMy, und
12,03 fur PM,s prognostiziert wird. Im Bereich der Dachauer Stral3e, die noérdlich
des Plangebietes verlauft, betragen die Luftschadstoffbelastungen bis zu 20,8 fir
NO,, 16,2 fur PM;o und 12,09 fur PM,s. Somit liegen die Luftschadstoffbelastungen
nur geringfugig Uber der Hintergrundbelastung und die Immissionsgrenzwerte der
39. BIm-SchV werden im Bereich des Plangebietes zuverlassig eingehalten. Unter
Verwendung der RLUS (Richtlinien zur Ermittlung der Luftqualitédt an Straf3en [40])
ergeben sich fur die A 92 Zusatzbelastungen fir NO, und PMyq in einer Entfernung
von bis zu 200 m (fur gréRere Entfernungen ist das Berechnungsverfahren nicht
ausgelegt) von 8,1 pg/m3 fir NO, und 1,16 ug/m3 flir PMy,. Da sich die Autobahn
ca. 400 m von dem Plangebiet befindet, verringern sich die Luftschadstoffbelastun-
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2.4.3

gen noch zusétzlich, sodass mit keinen relevanten Luftschadstoffimmissionen - ver-
ursacht durch die A 92 —im Bereich des Plangebietes zu rechnen ist.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft wurden durch eine Dif-
ferenzbetrachtung (Planfall — Nullfall) ermittelt. Es treten maximale Erhéhungen von
bis zu (aufgerundet) 0,3 ug/m3 fir NO,, 0,1 ug/m3 flir PMy, und 0,02 pug/m3 fir
PM,sim Bereich der VeterinarstralRe auf.

Die Erhéhungen nach Realisierung des Planvorhabens von < 3% der relevanten
Luftschadstoffkomponenten (Stickstoffdioxid und Feinstaub) verbunden mit einer
zuverlassigen Unterschreitung der Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV in der
Nachbarschaft fuhren somit aus gutachterlicher Sicht zu keinen relevanten Ver-
schlechterungen der lufthygienischen Situation in der unmittelbaren Nachbarschatt.
Die Planung l6st somit in Bezug auf die luftschadstofftechnische Situation keine
neue Konfliktsituation in der Nachbarschaft aus.” (Luftschadstofftechnische Vorun-
tersuchung, Méhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 710-6588-LH, 09/2021, S.
9)

Geruchstechnische Ersteinschatzung (Méhler + Partner Ingenieure AG)

,In folgender Ersteinschatzung wurden die Ergebnisse der Geruchsimmissionsbe-
rechnungen aus dem Immissionsschutztechnischen Gutachten zur Erweiterung des
Lehr- und Versuchsguts in OberschleiBheim herangezogen und mit der Planung
Uberlagert, um die Geruchsbelastungen innerhalb des Plangebietes ermitteln zu
koénnen.

Aus dem vorliegenden Gutachten wurden in einer ersten Sichtung lediglich die Er-
gebnisse der Ausbreitungsberechnungen herangezogen ohne, dass die Emissions-
ansatze und Berechnungsparameter des Gutachtens detailliert gepruft wurden. Bei
einer Uberlagerung der Geruchsimmissionen mit der Planung ergeben sich folgende
Geruchsbelastungen innerhalb des Plangebietes:

K P

y Legende

/ : | Planung (LVG und Tierkliniken)

/1 MI: Geruchstundenhaufigekit 10 %
+ GE: Geruchstundenhaufigekit 15 %

Bestand (LVG und Tierkliniken)

| ~* MI: Geruchstundenhaufigekit 10 %

.| ~ GE: Geruchstundenhaufigekit 15 % |

7 s

Abbildung 1:  Geruchsbelastungen innerhalb des Plangebietes

Abb. 4 Geruchsbelastungen innerhalb des Plangebietes, Quelle: Méhler + Partner Ingenieure AG,
Projektnotiz-Nr. PNO1 - Geruchstechnische Ersteinschatzung, 04.08.2021
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Die Uberlagerung zeigt, dass innerhalb des Plangebietes mit Uberschreitungen der
gem. GIRL zulassigen Geruchsstundenhaufigkeiten von 15 % fir GE bzw. 10 % flr
MI zu rechnen ist. Unter Berlcksichtigung der aktuellen Situation der LVG und der
Tierkliniken (Bestand) sind die Geruchsbelastungen auf dem Plangebiet insgesamt
geringer, wie in der Plansituation. Innerhalb der betroffenen Bereiche missten die
Plangebéude entweder mechanisch be- und entliftet werden, oder von einer ge-
ruchsunbelasteten Seite. Zusatzlich ist zu bertcksichtigen, dass durch die Planbe-
bauung ein relevanter Einfluss auf die westlichen und sidwestlichen Luftstromun-
gen nicht auszuschlie3en ist. Eine vorgelagerte Bebauung kann demnach zu einer
Reduzierung der mittleren Windgeschwindigkeiten fihren, sodass Geruchsbelas-
tungen nicht mehr so schnell abgetragen werden kdnnen. Demnach kdnnen sich die
Geruchsbelastungen im Bereich der bestehenden Nachbarschaft ggf. weiter erho-
hen.“ (Mohler + Partner Ingenieure AG, Projektnotiz-Nr. PNO1- Geruchstechnische
Ersteinschatzung, 04.08.2021, S. 1)

Die Anforderungen zur Bewadltigung dieser immissionsschutzrechtlichen Konfliktsi-
tuation werden im weiteren Verfahren oder, soweit moglich, auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung geklart.

Flora/ Fauna Bestand

Biotope

ﬁ 73 q %
; -%f g ,’4—;
% g = —

Abb. 5 Biotope, ohne Malf3stab, Quelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Eurographics

Im Anderungsbereich liegen drei Biotope:

7735-0109-001 und 7735-0109-002; Feldgehtlz und Hecke sidwestlich Ober-
schleilZheim, Feldgehdlz, naturnah (80 %)und Hecken, naturnah (20 %)

7735-0109-005; Schlei3heimer Kanal, Gewasser-Begleitgehdlze, linear (79%) sowie
Feuchte und nasse Hochstaudenfluren, planar bis montan (15 %); Verlandungsroh-
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2.6

richt (5 %); Unterwasser- und Schwimmblattvegetation (1 %).

Die Biotope sind nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen. Sie werden von
Bebauung freigehalten.

Hinweis: Die vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt zur Verfigung gestellten digi-
talen Daten stimmen hinsichtlich der Grenzen dieser beiden Biotope, v.a. des west-
lichen Biotops nicht mit der tatséchlichen Situation, d.h. den aktuell neu eingemes-
senen Baum- und Gehdélzstandorten Uberein. Dies findet in der verbindlichen Bau-
leitplanung Berucksichtigung.

Vom Schlei3heimer Kanal, dessen lineare Struktur eine tberortlich bedeutsame Bio-
topverbundfunktion besitzt, halten die Bauflachen einen Abstand von mindestens 45
m ein.

Altlasten, Bodenschutz

Grundlage fir die Einschatzung der Belastung durch Altlasten ist die ,Historische
Recherche altlastenrelevanter Flachen auf dem Gemeindegebiet® der Fa. Harress
Pickel Consult aus dem Jahr 1996, das Seitens der Gemeinde Oberschleif3heim in
Auftrag gegeben worden war.

Die genannte Recherche basiert auf der Auswertung von behdérdlichen Unterlagen,
der Befragung gebietskundlicher Personen, Ortseinsichten sowie der multitempora-
len Auswertung von Luftbildern verschiedener Jahrgéange (1944, 1945, 1952, 1960,
1965, 1973, 1978, 1982 und 1991).

Im Gutachten wurden Gewerbeflachen mit altlastenrelevante Nutzung, Tanklager/
Lager wassergefahrdender Stoffe, verfillte Gruben/ Abgrabungen sowie Bomben-
trichter erfasst.

Abb. 6  Ausschnitt aus den Ergebnissen der multitemporalen Luftbildauswertung, Quelle: Harress
Pickel Consult, 01.12.2094 (Rote Punkte = Bombentrichter)

Eine Durchsicht der Untersuchung einschlie3lich des beigeflugten Kartenmaterials
ergab keinen Hinweis auf gewerblich bedingte Altlastenstandorte oder potenzielle
Altlastenstandorte (z.B. Abgrabungen / Auskiesungen mit unbekannter Verfillung).
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2.7

2.7.1

Soweit der Gemeinde bekannt, ist das Gebiet seit jeher landwirtschaftliche Flache.
Bei ordnungsgemalier Nutzung sollten keine Verunreinigungen relevanter Art zu
erwarten sein.

Jedoch wurden im Bereich der Flurnummern 43 und 43/2 drei Bombentrichter identi-
fiziert (Luftbildjahrgang 1945). Bombentrichter sind insofern als potenzielle Altlasten-
flachen einzustufen, als Uber das Verflllmaterial i.d.R. keine Aussagen vorliegen.
Weiterhin ist mit nicht detonierter Munition (Blindganger) zu rechnen.

Altlasten und Blindganger kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Ggf. sind im
Zuge der verbindlichen Bauleitplanung weitere Untersuchungen durchzufiihren.

Denkmaler Bestand

Bodendenkmaler
I ' ¥
“‘f ‘ ey
| i
Oberschllglﬁheum I ? im /;,
— {1 —/9: =
l y ,Y‘J
1
|
ES53

Veterinarstralle

]
y
I}

n . </ /

Abb. 7 Bodendenkmaéler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Baye-
rische Vermessungsverwaltung, Eurographics

Es befinden sich zwei Bodendenkmaler im Nahbereich des Umgriffs:

D-1-7735-0311; Arch&ologische Befunde im Bereich eines Teilabschnitts des
SchleiRheimer Kanalsystems (Kanal Dachau-Schleil3heim).

D-1-7735-0175; Abgegangene Kirche des Mittelalters und der frihen Neuzeit mit
frihneuzeitlicher Klause und aufgelassenem Friedhof (St. Margareth bzw. Marga-
rethenklause).

Die Bodendenkmale sind in der Planzeichnung bereits nachrichtlich aufgenommen.
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das

Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehotrde
gemalf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.
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2.7.2 Baudenkmaler

Im ostlichen Teil des Anderungsbereichs befinden sich zwei Baudenkmaler:

1

Obersci}l‘eiﬂhenm
A I,D—.cm‘," s!"ll!s

2
‘I,‘"
2
ol
™ Flugplatz OberschieiRheim
o

Abb. 8 Baudenkmaéler, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung, Eurographics

D-1-84-135-36; St.-Hubertus-Stral3e 2, Ehem. Jagdpavillon in der Néahe der abge-
gangenen Margarethenklause, verputzter eingeschossiger Walmdachbau Uber ho-
hem Sockelgeschoss mit Treppenvorbau und Kaminéffnung, im Kern wohl 16. Jh.,
um 1760 umgebaut.

D-1-84-135-43; Nahe St.-Hubertus-Stral3e Bildstock, Anfang 17. Jh., Margaretenbild
1949 erneuert.

Im Umfeld befinden sich weitere, z.T. grof3flachige Baudenkmaler wie das Ensemble
SchleiRheimer Schlésser und Garten, welches ein Baudenkmal von européischer
Bedeutung ist. Der Dachau — SchleiRheimer Kanal, der direkt nordlich des Ande-
rungsbereichs verlauft, ist ein Teil dieses Ensembles.

E-1-84-135-1; Ensemble SchleiRheimer Schlésser und Garten. Die Schlei3heimer
Schldésser mit den Garten bilden eine der grof3ten Schlossanlagen Europas und als
solches ein Ensemble.

Deren geschichtliche und kinstlerische Bedeutung sind herausragend und der
Schlossanlage als Ganzes und in ihren Teilen fallt ein internationaler Rang zu. Mit
dem Kanal- und Sichtachsensystem war die Anlage weitreichend pragend und die
Landschaft ordnend.

Der Kauf und Tausch der Schleil3heimer Schwaigen durch Herzog Wilhelm V. von
Bayern 1595 markiert den Beginn des wittelsbachischen Ausbaus als landesherrli-
che Hofhaltung. Wilhelm V. benutzte die Schwaige als landwirtschaftlichen Okono-
miebetrieb und erweiterte diese kontinuierlich. Aus dieser ersten Bauphase stam-
men der Tor- und Uhrenturm am Ubergang zwischen Wilhelms- und Maximilianshof.
Wilhelm Ubergab 1598 die Regierungsgeschéfte seinem Sohn Maximilian I., der
1616 gegen eine Leibrente die SchleiRheimer Anlage tbernahm. Schon 1617 liel3 er
das vom Vater erbaute Herrenhaus bis auf den Keller abbrechen und in kurzer Zeit
entstand ein an oberitalienischen Villenbauten orientierter Neubau, das jetzt so ge-
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nannte Alte Schloss. An der Ausstattung der Raume mit Stuck und Fresken war Pe-
ter Candid beteiligt und bis etwa 1623 waren die Arbeiten abgeschlossen. Das Alte
Schloss ist Teil des Maximilianhofs, ein mit Wohnbauten gesaumter Hof. Diesem
westlich vorgelagert ist der weit grolRere Wilhelmshof. Die Wirtschaftsgebaude am
Wilhelmshof gehen in die Zeit um 1600 zurlick, wurden aber im 18. Jahrhundert
weitgehend baulich ersetzt. Davon sind vor allem die Bauten an der Nordseite erhal-
ten und das ehemalige Brauhaus im Sudwesten.

Etwa 1,3 Kilometer Luftlinie 6stlich entfernt setzt sich die Baugeschichte mit der An-
lage von Schloss Lustheim fort. Der junge Kurfirst Max Emanuel von Bayern liel3
das als Jagdschloss konzipierte Bauwerk nach Entwurf des Graubiindner Architek-
ten Federico Zuccalli ab 1684 errichten und gleichzeitig, ebenfalls nach Entwirfen
von Zuccalli, den Garten anlegen. In der Achse zum Alten Schloss gelegen war es
Blickpunkt der Sichtachse und bildet ein eigenes, mit Broderien umfasstes Areal.
Die entlang der Kanéle geplanten Kolonnadenbauten, die die beiden Seitenpavillons
baulich miteinander verbinden sollten, kamen tber ein Anfangsstadium nicht hinaus.
Trotz dieser Unvollstandigkeit bildet Lustheim mit den beiden Seitenpavillons inner-
halb des Ringkanals eine eigene Einheit.

Gleichzeitig mit dem Bau von Lustheim lie Max Emanuel Zuccalli Plane fir ein
neues Schloss ausarbeiten. Zuccalli ging zunédchst von dem Umbau und der Erwei-
terung des Alten Schlosses aus. Gegen Ende des 17. Jahrhunderts sahen die Plane
einen weitgehenden Neubau vor, bei dem das Alte Schloss lediglich einen unterge-
ordneten Westfligel gebildet hatte. Nach mehreren Planungsphasen wurde ab 1701
der Bau des Neuen Schlosses in Angriff genommen. Bis 1704 entstand der Rohbau
des Mittelteils und der sudliche Pavillon mit Verbindungsgang; vom ndrdlichen Pavil-
lon standen nur E-1-84-135-1 wenige Mauern. Nach der Schlacht von
Hoéchstadt/Blindheim am 13. August 1704 und der Flucht Max Emanuels nach
Frankreich sowie der Verhangung der Reichsacht wurden die Arbeiten eingestellt.
Nach seiner Riuckkehr 1715 wurde Joseph Effner zum Hofbaumeister berufen und
er fuhrte den Bau des Neuen Schlosses mit einigen Umplanungen weiter. Auch bei
der Planung der Garten kam es zu einem Wechsel. So konnte Max Emanuel wéh-
rend seines Exils am Hofe Ludwigs XIV. in Versailles Dominigue Girard kennen ler-
nen, einen Schiiler von Charles Le Brun und André Le Notre. Girard plante die Gar-
ten um und legte ein noch groReres Gewicht auf das Wasser und die Wasserspiele
mit Kaskaden und Fontanen.

Die Wasserachsen innerhalb der Garten und die verbindenden Zu- und Ableitungen
sind im Wesentlichen auf die Veranlassung Max Emanuels angelegt worden. Zwar
war bereits 1611 ein erster Wirmkanal gegraben worden, der die Innenhéfe der
Schwaige mit Wasser versorgte und Muhlen antrieb, doch wurde erst ab 1687 bei
der Gartenplanung durch Zuccalli mit dem Bau eines umfassenden Kanalsystems
begonnen. Der von der Isar abgeleitete SchleiRheimer Kanal tritt hinter Lustheim in
die Gartenanlage hinein und verzweigt sich dort im Halbkreis um das Schloss. Ein
weiterer Kanal, der Karlsfelder Kanal, ist von der Wirm abgeleitet und fuhrt stdlich
des Wilhelmshofs in die Garten ein. Norddstlich an der Mauer hinter Schloss Lust-
heim entstanden ab 1743 zweigeschossige Rondellhduschen (Am Hofgarten).

Bei Luftangriffen im Zweiten Weltkrieg wurde das Alte Schloss schwer beschadigt
und das gesamte Dach sowie viele R&ume vernichtet. Erst 1970 begann man mit
dem Wiederaufbau des Alten Schlosses. Auch die Garten und Neues Schloss wa-
ren beschadigt. Besonders schwer war der Wilhelmshof getroffen worden, bei dem
ganze Flugel nach 1945 abgebrochen worden sind. Bis in die 1990er Jahre hinein
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wurde der Hof mit Neubauten in der historischen Dimension wieder umbaut.

Die Schleilheimer Schlossanlage setzt sich von Westen nach Osten aus Wilhelms-
und Maxililianshof mit Altem Schloss, dem langgestreckten und riegelhaften wirken-
den Pavillonbau des Neuen Schlosses und dem in einiger Entfernung dazu liegen-
den Schloss Lustheim zusammen. Alle baulichen Anlagen sind in Garten- oder
Griunanlagen gebettet, insbesondere zwischen Neuem Schloss und Lustheim befin-
det sich ein weitlaufiger mit Weg- und Wasserachsen gestalteter Gartenbereich.
Weit in die Landschaft ausgreifend ist das Kanal- und Sichtachsensystem um die
Schlossanlage

D-1-84-135-1; Dachau-SchleiBheimer Kanal; Nordlicher Schlof3kanal Teil des
Schleillheimer Kanalsystems, sog. Schlei3heimer Kanal

D-1-84-135-41; Veterinarstrafle 1, Landesanstalt fur Tierseuchenbekampfung, zwei-
geschossiger Walmdachbau mit Zwerchhaus und Gauben, 1913/14; Einfriedung,
Mauer, gleichzeitig

D-1-84-135-42; VeterinarstraRle 2, Ehem. Landesuntersuchungsamt fir das Gesund-
heitswesen Sidbayerns, Anlage mit dreigeschossigem Hauptgebaude mit Walm-
dach und Uhrturm, im Reformstil; ehem. Warterhduschen, erdgeschossiger Putzbau
mit steilem Walmdach; Ummauerung mit Eckpavillon; 1913/14.

D-1-84-135-70; Dachauer Stral3e 35, Ruderregattaanlage der XX. Olympischen Spie-
le, iber 2 km langes Wasserbecken in kunstlich angelegter Landschaft mit darin
eingestellten baulichen Anlagen, nach Entwurf der Bauten von Michael Eberl, Hel-
mut Weippert, Erich Heym, Otto Leitner und der Landschaftsanlage von Georg Pen-
ker, 1969-71: Wasserbecken in sudwestlich zu nordéstlicher Lage, umgeben von
Fahrstral3e und von Wallen gefasst bzw. vertieft; Sitztribiine, Sichtbetonkonstruktion
mit weit auskragendem, holzverkleidetem Flachdach rickwértig zum Pultdach an-
steigend und ruckseitiger, brettschichtverkleideter Stahlseilverspannung; mit Ne-
bengebaude im Hang; Bootshallenbauten und Unterkunftsgebaude mit Sporthalle
im stumpfen Winkel, Betonstiitzenkonstruktion mit Zangen aus Brettschichtbindern,
jeweils erdgeschossige Flachdachbauten mit Pultdachern im riickwértigen Bereich,
Fassaden zum Wasser befenstert oder mit Toren; Start-, Zielturm und Ausrichterge-
baude, sog. Aligneurhaus, jeweils als Betonbiigel mit eingehédngten Holzbauten;
Kassenhauschen im Eingangsbereich vom Parkplatz, erdgeschossige Holzbauten;
Landschaftsanlage mit Wallen, See, kinstlich gefiihrtem Bachlauf und zu Gruppen
gefassten Baumen; Betonskulptur, sog. Schlange, von Hans Kastler, rickseitig zur
Sitztribline; Fest- und Feuerplatz von Karlheinz Hoffmann, beim Unterkunftsgebau-
de; amorphe Figur von Arnold Ulrich Hertel, beim Unterkunftsgebaude; alle gleich-
zeitig.

Die Denkmaler sind nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.

Fir jede Art von Verdnderungen an diesen Denkmalern und in ihrem N&ahebereich
gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisver-
fahren nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren,
von denen Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ihnrem Né&hebereich betrof-
fen sind, zu beteiligen.
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2.7.3

3.1

Wasser

‘;";‘OberschleiBheim

Abb. 9 Wassersensibler Bereich, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Baye-
rische Vermessungsverwaltung, Eurographics

Hochwassergefahrenflachen sowie festgesetzte oder vorlaufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete sind im oder im Nahumfeld des Anderungsbereichs geman
Angaben des Bayerischen Landesamts fir Umwelt nicht vorhanden.

Vom nordlich des Anderungsbereiches verlaufenden SchieiBheimer Kanal sind auch
der Gemeinde keine Hochwasserrisiken bekannt.

Der westliche Teil des Anderungsbereichs liegt allerdings in einem sog. wassersen-
siblen Bereich. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Nutzun-
gen konnen hier beeintrachtigt werden durch uber die Ufer tretende Flisse und Ba-
che, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch
anstehendes Grundwasser.

Gemal Bayerischem Landesamt fiir Umwelt liegt der héchste Grundwasserstand im
Gebiet rd. 3 m bis 5,5 m unter Gelénde (vgl. Umweltbericht).

Trinkwasserschutzgebiete sind gemall Angaben des Bayerischen Landesamts fir
Umwelt im Nahumfeld des Anderungsbereichs nicht vorhanden.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm Bayern

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 1.1.2020 sind folgen-
de, von der gemeindlichen Planung berlcksichtigte Ziele und Grundséatze fir das
Vorhaben von Bedeutung:

1.4.1 Hohe Standortqualitat

(G) Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdgli-
cher Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen
Teilrdumen gestérkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Ar-
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beitskrafte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastruk-
turelle Nachteile abgebaut sowie vorhandene Starken ausgebaut werden.

2.2.7 Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

(G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie ihre
Aufgaben fir die Entwicklung des gesamten Landes erflllen, sie bei der Wahrneh-
mung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdumlich ausgewogene
sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten,
Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegen gewirkt wird, sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur ver-
fugen und ausreichend Gebiete fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhal-
ten bleiben.

2.2.8 Integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen

(2) In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten
mit leistungsfahigem Anschluss an das o6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an
Standorten mit Zugang zum schienengebundenen offentlichen Personennahver-
kehr, zu konzentrieren.

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. ...

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie flr die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft
(G) Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erho-
lungsraum des Menschen erhalten und entwickelt werden.

7.1.4 Regionale Grunzige und Grinstrukturen

(G) Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Grunflachen erhalten und
zu zusammenhangenden Grinstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft ent-
wickelt werden.

7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(G) Lebensraume fur wildlebende Arten sollen gesichert und entwickelt werden. Die
Wanderkorridore wildlebender Arten zu Land, zu Wasser und in der Luft sollen er-
halten und wieder hergestellt werden.

(2) Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten.
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3.2

Begrundung fur die Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

Das LEP Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung“ erfordert, dass vor In-
anspruchnahme neuer Flachen fur Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen
AulRenbereich zunachst samtliche Potentiale der Innenentwicklung genutzt werden.
Nachfolgend wird die Notwendigkeit der Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen
begrindet. Eine Gewerbeflachenbedarfsprognose liegt zwar nicht vor, wohl aber ei-
ne Nachfrageanalyse flr Gewerbegebiete, die zu dem Ergebnis kommt, dass eine
Nachfrage nach Gewerbeflachen in OberschleiBheim gegeben ist (vgl. Colliers In-
ternational 07/2019).

Strukturdaten der Gemeinde

Oberschleiheim ist ein Grundzentrum im Verdichtungsraum Minchen. Die Ge-
meinde hatte mit Stand 30.06.2019 6.704 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
(SVBY). Im Zeitraum von 2009 bis 2019 nahm die Zahl der Beschéftigten um 1.754
Beschaftigte zu. Dies entspricht einem Zuwachs von rd. 35,4 %. Die Gemeinde blieb
damit hinter dem durchschnittlichen Wachstum des Landkreises Miinchen in diesem
Zeitraum von 38,2 % zurtick.

Verénderung 2009-2019, absolut
Stand SVB am Arbeitsort 2019

12997 27.052 Garching b. Minchen
24.301 Unterfohring
9.252 Taufkirchen
. 4.162] 9.577 Grafelfing
. 3.830| 13.780 Aschheim
| 3476 | 16.005 Ismaning
| 3186 | 10.400 Neubiberg
| 3.066 | 10.075 Unterhaching
7.726 Feldkirchen
12.003 Planegg
| 2 505! 7.707 Oberhaching
| 2345 9.350 Pullach i. Isartal
I 2168 7.951 Grinwald
I 1995 10.530 Haar
1790 4.458 Grasbrunn
T 1,754 2708 Oberscnietnem ]
1.278 15.994 Unterschleiftheim
M 1.084 7.934 Kirchheim bei Minchen
W 932 2637 Brunnthal
B 783 2734 Saverlach
B 694 3.685 Hohenbrunn
I 540 2.304 Neuried
i 517 1513 Aying
1 347 1.462 Héhenkirchen-Siegertsbrunn
1 299 3.317 Putzbrunn
| 208 1.138 Schaftlarn
| 167 669 Straflach-Dingharting
| 155 1.280 Baierbrunn
1824l 9.051 Ottobrunn*

-2.500 0 2500 5000 7.500 10.000 12.500 15.000

* In Ottobrunn sind im Jahr 2009 im Veergleich zu 2008 knapp 2.500 Arbeitspléatze weggefallen. Grund dafiir
i"st zum einen eine Standortverlagerung in der Luftfahrtindustrie (Airbus), zum anderen aber vor allem eine
Anderung bei der statistischen Zuordnung von Unternehmen - Wechsel von Ottobrunn zu Taufkirchen.

Abb. 10 Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigen in den Gemeinden des
Landkreises Miinchen zwischen 2009 und 2019, Quelle: PV Minchen

! Es handelt sich hier um die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVB) am Arbeitsort. Dies sind
am Arbeitsort wohnende sozialversicherungspflichtig Beschaftigte plus alle Einpendler, also die
Anzahl der Arbeitsplatze vor Ort.
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Auch absolut betrachtet ist die Zahl der Arbeitsplatze in OberschleilZheim im Land-
kreisvergleich eher niedrig. Die Gemeinde liegt mit ihren 6.704 SVB im Vergleich zu
den anderen Landkreisgemeinden an Stelle 17 von 29. Insbesondere im Vergleich
mit den Nachbargemeinden im Norden bzw. Nordwesten der Landeshauptstadt liegt
Oberschleilheim deutlich zurlck: Garching b. Minchen: hatte im Jahr 2019 rd.
27.050 SVB, Unterschleilheim rd. 15.990 SVB, Ismaning rd. 16.000 SVB und Un-
terféhring rd. 24.390 SVB.

Allerdings hat OberschleiBheim auch z.T. deutlich weniger Einwohner als diese
Kommunen. Betrachtet man aber das Verhaltnis von Arbeitspléatzen zu Einwohnern
(Arbeitsplatzdichte), so liegt auch hier Oberschleil3heim mit 567 Arbeitsplatzen je
1.000 Einwohner unterhalb des Landkreisdurchschnitts mit 687 Arbeitsplatzen je
1.000 Einwohner und weit unterhalb der Nachbargemeinden Ismaning (921), Gar-
ching (1.523) und Unterfohring (2.162).

Arbeitsplatzdichte 2019
(Anteil SVB am Arbeitsort an 1.000 Einwohnern)
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Abb. 11  Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigen in den Gemeinden des
Landkreises Miinchen zwischen 2009 und 2019, Quelle: PV Minchen

Vor dem Hintergrund dieser Situation ist das Anliegen der Gemeinde Oberschleil3-
heim nachvollziehbar, bei der Gewerbeentwicklung auf die Nachbargemeinden auf-
zuschlieBen und wie diese ein wohnortnahes Arbeitsplatzangebot zu schaffen. Im-
merhin wird fur die Region Minchen ein weiterer Arbeitsplatzzuwachs prognosti-
ziert. Die Erwerbstatigenprognose fur die Landeshauptstadt Minchen und die Land-
kreise der Region 14 prognostiziert flr die Region Minchen (ohne LH) bis zum Jahr
2030 einen Anstieg um rd. 280 000 Erwerbstatige (vgl. Empirica AG 2015).

Die Lage Oberschleilheims im Norden Miinchens — zwischen der Landeshauptstadt
und dem Flughafen - mit direktem, umsteigefreien S-Bahnanschluss zum Flughafen
- macht sie als Gewerbestandort besonders attraktiv.
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3.3

Bestehende Flachenpotenziale

Trotz der hohen Standortgunst hat sich die Gemeinde bei der Ausweisung von Ge-
werbegebieten in den letzten Jahren zurlickgehalten. Die Gewerbeflachenentwick-
lung der letzten rd. 12 Jahre, vorbereitet durch Flachennutzungsplanausweisungen
und realisiert auf Grundlage von Bebauungsplanen, fand im Bereich westlich der
Kreuzstraf3e und im Bereich des Gewerbegebiets am Bruckmannring statt, wobei
letztere Flachen ausschlie3lich von den Erweiterungsvorhaben der dort anséssigen
Schreiner Group in Anspruch genommen wurden.

Die positive Arbeitsplatzentwicklung fand somit im Wesentlichen durch diese malf3-
volle Neuausweisung oder Erweiterung bestehender Gewerbestandorte sowie im
Gewerbebestand statt.

Weitere Flachenpotenziale sind innerhalb der vorhanden Gewerbestandorte nicht
bzw. kaum noch vorhanden:

¢ Im Gewerbegebiet am Bruckmannring sind nahezu alle Grundstiicke bebaut.
Die noch unbebauten Flachen dienen der Schreiner Group als Flachenre-
serve.

¢ Im Gewerbegebiet an der Mittenheimer StraRe, dem altesten grof3flachigen
Gewerbestandort in der Gemeinde, sind alle Grundstiicke bebaut.

¢ Im Gewerbegebiet dstlich der SonnenstralRe sind ebenfalls alle Grundstiicke
bebaut.

¢ Im Gewerbegebiet an der KreuzstraRe sind ebenfalls alle Grundstiicke be-
baut bzw. gewerblich genutzt.

o Die gewerblich genutzte Sonderbauflache der ehemaligen GSF im Bereich
Neuherberg ist ebenfalls weitgehend bebaut und kommt zudem als Standort
fur eine allgemeine gewerbliche Entwicklung nicht in Betracht.

Eine Moglichkeit fir Betriebe, freie Gewerbeflachen zu erwerben, besteht also nicht.
Auch Mdglichkeiten der Nachverdichtung sind nicht erkennbar und entziehen sich
zudem der gemeindlichen Steuerung. Auch Umstrukturierungsflachen sind in der
Gemeinde nicht vorhanden.

Gewerbeflachen kdnnen demnach nur durch die Neuinanspruchnahme von bisher
nicht baulich genutzten Flachen geschaffen werden.

Regionalplan

Oberschlei3heim ist als Grundzentrum ein zentraler Ort i.S. der Regionalplanung
und somit fur eine verstarkte Siedlungsentwicklung grundsétzlich geeignet.

Der Anderungsbereich liegt in einem Hauptsiedlungsbereich, also einem Bereich,
der fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt (s. Karte 2). Hier ist
gem. Z 2.3 eine verstéarkte Siedlungsentwicklung zulassig.
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Abb. 12 Regionalplan Minchen, Karte 2 — Siedlung und Versorgung - Stand 25.02.2019, Quelle:
Regionaler Planungsverband Miinchen
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Aus regionalplanerischer Sicht zu erhaltende und zu schiitzende Bereiche wie regi-
onale Griinzlige oder Trenngriin sind durch die Flachennutzungsplananderung nicht
betroffen. Wohl aber liegt das Plangebiet in regionalplanerisch relevanten, fach-
rechtlich gesicherten Flachen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, konk-
ret innerhalb des Landschaftsschutzgebiets "Minchner Norden im Bereich der Ge-
meinden Garching bei Minchen, Ober- und Unterschlei3heim® (siehe hierzu Kap.
3.5).

Berthrt wird auch das tberértliche und regionale Biotopverbundsystem, das in Ost-
westrichtung entlang des SchleiRheimer Kanals verlauft. Die Flachennutzungs-
plandnderung bericksichtigt diese Biotopverbundachse durch Freihalten eines min-
destens 45 m breiten Griinstreifens sudlich des Kanals.

Darlber hinaus erfillt die Planung die folgenden Ziele und Grundsétze des Regio-
nalplans Miinchen, Stand 01.04.2019:

Kapitel B Il Siedlung und Freiraum

Z 1.4 Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen.
Die Bericksichtigung dieses Ziels hat insbesondere Bedeutung, da die Gemeinde
gréRere Wohnbauvorhaben u.a. im Norden der Gemeinde vorbereitet.

Z 1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und
die verkehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im 06ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) zu beachten.

Z 3.2 Die Nutzung bestehender Flachenpotenziale fur eine starkere Siedlungsent-
wicklung ist vorrangig auf zu Ful3 oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des
Schienenpersonennahverkehrs (SPNV), bei angemessen verdichteter Bebauung,
Zu konzentrieren.

Kapitel B Il Verkehr

Z 3.1 Das Radverkehrsnetz soll fur den Alltagsverkehr weiter ausgebaut werden.
Dabei sind in Abstimmung mit den Landkreisen und mit den Ortlichen Konzepten vor
allem die Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen, Schulen und Versorgungseinrichtungen,
die uberdrtlichen Verkehre, die Erreichbarkeit von Erholungseinrichtungen zu ver-
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3.4

bessern und insbesondere eigene Trassen fir ein Radschnellwegenetz zu realisie-
ren.

Z 3.5 Die Infrastruktur zur Forderung von Elektromobilitdt und CarSharing, Pendler-
parkplatze und Mobilitatsstationen sind zu errichten und auszubauen.

Kapitel B VI Wirtschaft und Dienstleistungen

G 1.1 Die Region Minchen soll weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein. lhre At-
traktivitat und Leistungsfahigkeit sollen gesichert und weiterentwickelt werden.

G 1.3 Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen fir eine zukunftsfahige
Entwicklung der Wirtschaft geschaffen werden.

G 1.4 Die vielfaltigen regionalen Kompetenzen sollen weiter gefestigt und ausge-
baut werden, inshesondere die Bedeutung und Wettbewerbsfahigkeit der Region als
Versicherungs- und Bankenstandort, als Messe- und Kongressstandort, als Standort
fur die Luft- und Raumfahrtindustrie, als Standort fir Biotechnologie, Elektronik und
IuK, Medien, Automobil- und Fahrzeugbau, Umwelttechnik, Medizintechnik, Satelli-
tennavigation, Gesundheit und Wellness, Finanzdienstleistungen, Unternehmens-
und Wirtschaftsberatung. ...

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Die aktualisierte digitale Arbeitskarte des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
der Gemeinde stellt den Anderungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft und in
einem kleinen Teilbereich als Wald dar.
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Abb. 13  Flachennutzungsplan, digitale Arbeitskarte mit eingearbeiteten Flachennutzungsplanénde-
rungen, Stand 08.02.2010

Vorhandene Baumbestéande sind vor allem im 6stlichen Teil des Plangebiets darge-
stellt. Der Flachennutzungsplan enthalt in Form nachrichtlicher Ubernahmen auch
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3.5

Planungen oder Nutzungsregelungen, die aufgrund anderer rechtlicher Grundlage
getroffen wurden. Dies sind die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets, drei amtlich
kartierte Biotope sowie das Baudenkmal Schleilheimer Kanal.

Lage im Landschaftsschutzgebiet

Der Anderungsbereich liegt mit Ausnahme eines kleinen Bereichs im Siidosten in-
nerhalb des Landschaftsschutzgebiets "Minchner Norden im Bereich der Gemein-
den Garching bei Minchen, Ober- und Unterschleil3heim® (Verordnung des Land-
kreises Munchen, in Kraft seit 24.07.1989).

Die Verordnung nennt folgende Schutzzwecke:

1. die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes insbesondere auf den Trocken- und
Halbtrockenflachen, in der Moorlandschaft und den Waldungen zu erhalten und
die Lebensbedingungen fiir eine standortgerechte Artenvielfalt auf diesen Fla-
chen zu sichern,

2. die Vielfalt und Eigenart des Landschaftsbildes der Minchner Schotterebene,
mit den sich abwechselnden verschiedenen Lebensraumen zu erhalten,

3. die besondere Bedeutung fur die Erholung zu gewahrleisten, insbesondere die
Walder und Gewasser als bevorzugte Naherholungsgebiete in diesem Raum zu
sichern sowie den Erholungsverkehr zu ordnen und zu lenken.

Im Landschaftsschutzgebiet sind alle Handlungen verboten, die dem o.g. Schutz-
zweck entgegenstehen oder den Charakter der Lebensraume fir Pflanzen und Tie-
re nachteilig verandern.
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Abb. 14 Landschaftsschutzgebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Baye-
rische Vermessungsverwaltung, Eurographics

Der Gemeinderat hat beschlossen, beim Landkreis Minchen die Herausnahme der
in Abb. 15 dargestellten Flachen zu beantragen.
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One Health & Technology Campus Oberschleiheim

Antrag auf Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet
M 1:5.000

28. September 2022

Abb. 15 Antrag auf Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet, ohne Mafistab, Quelle: db
stadtplan, Stand 28.09.2022, Quelle Plangrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Eurographics

4, Planinhalte

4.1 Vorhaben und stadtebauliches Konzept

Im Bereich der dargestellten Gewerbeflachen plant die Gemeinde die Entwicklung
des sog. ,One Health & Technology Campus Oberschleilheim®. Die Umsetzung
wird durch einen privaten Entwicklungstrager erfolgen, der spater auch das Cam-
pusmanagement Gibernehmen und das Projekt langfristig betreuen und weiterentwi-
ckeln wird. Nachfolgend werden einige Aspekte des Projekts nach Angaben des
Entwicklungstragers beschrieben.

Das Gewerbegebiet soll ein Technologiepark mit dem Schwerpunkt Medizin, Medi-
zintechnik und Gesundheit werden. Die wissenschaftlichen Fachgesellschaften be-
nennen unter dem Gesichtspunkt ,One Health* Ubereinstimmend vier wichtige in
Forschung und Industrie zu bearbeitenden Themenkreisen:

e Zoonosen, Emerging und Re-Emerging Diseases, vektoribertragene Krank-
heiten

e Lebensmittelproduktion und -Sicherheit, gesunde Ernahrung
e Okosystem und Biodiversitat
e Therapeutische Rolle von Tieren/menschliches und tierisches Wohlbefinden

Der Park versteht sich als partnerschaftlicher Teil eines Ubergreifenden Forschungs-
und Entwicklungsstandorts, in dem die wissenschaftliche Forschung der benachbar-
ten Universitat in die Praxis transferiert wird. Technologiepark, Universitat und LGL
teilen sich infrastrukturelle Einrichtungen und generieren Synergie-Effekte.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 1-52 Seite 24/34



OberschleiBheim 29. Anderung des Flachennutzungsplans — Begriindung 19.10.2021

4.2

42.1

Der Bedarf von Unternehmen aus Light-Industry-Branchen, die Flachen im Minch-
ner Norden suchen, ist gegeben. Dies hat ein im Auftrag der Gemeinde von Colliers
International erstelltes Gutachten (07/2019) bestatigt.

Der neue Technologiepark soll besondere Qualitaten erhalten und damit den hohen
Anspruchen der erwiinschten Betriebe entsprechen. Wesentlich werden ein Ange-
bot an zentralen Funktionen wie Gastronomie, Einkaufen, Sport-/Fithess und Kin-
derbetreuung, speziell auf Studenten, temporare Projektmitarbeiter oder junge
Fachkrafte zugeschnittene Wohnangebote, eine hochwertige Gestaltung und vor-
bildliche Umweltstandards sein.

Es sollen regional, national und international tatige Unternehmen von hoher Qualitat
und mit grof3er Arbeitsplatzdichte fiir die Neuansiedlung an diesem hochattraktiven
Standort in der Region Miinchen gewonnen werden. Wichtige Ziele sind dabei eine
Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes und der Steuereinnahmen in der Gemein-
de. Durch den bewussten Verzicht auf einen einzigen Grof3nutzer zugunsten einer
Vielfalt mittelstdndischer Unternehmen soll die Krisenanfélligkeit geringgehalten
werden.

Die Umsetzung der Nutzungsideen des Entwicklungstragers in ein stadtebauliches
Konzept erfolgt durch das Architekturbiro db stadtplan. In einem stadtebaulichen
Strukturkonzept werden Fragen der Nutzungszuordnung, der Bebauung, der Er-
schlieBung, der Durchgriinung, der landschaftlichen Einbindung etc. raumlich kon-
kretisiert und integriert bearbeitet. Ziel ist eine Gliederung und Vernetzung des
Plangebiets mit der Umgebung durch grof3ztigige Griinstrukturen.

Art der baulichen Nutzung

Die Darstellungen zur Art der baulichen Nutzung setzen die von der Gemeinde ge-
billigten Nutzungsvorstellungen des Entwicklungstragers auf Basis des stadtebauli-
chen Konzepts von db stadtplan in einer abstrahierenden Darstellungsweise um.
Die Gemeinde mdchte sich durch die Abstrahierung gréRtmdglichen Spielraum fir
die verbindliche Bauleitplanung erhalten und vermeiden, dass der Flachennut-
zungsplan geandert werden muss, wenn etwa Form und Grdf3e von Baufeldern in
der verbindlichen Bauleitplanung mit Blick auf spezielle Betriebsanforderungen ge-
andert werden mussen.

Gewerbegebiet

Der westliche Teil des Anderungsbereiches ist als Gewerbegebiet dargestellt. Es
hat eine GréRe von rd. 11 ha. Entsprechend der in Kapitel 4.1 dargestellten Nut-
zungskonzeption wird es sich um ein Gewerbegebiet handeln, in dem Labor, Test-
oder Produktionsflachen in Kombination mit Biroflachen entstehen werden.

Konkrete Festlegungen zu den zulassigen Nutzungsarten erfolgen im Bebauungs-
plan. Es ist davon auszugehen, dass bestimmte Nutzungsarten, wie z.B. Lagerplat-
ze o.a. als standortunvertraglich einzustufen sind und von der Zulassigkeit ausge-
schlossen werden.

Es ist im Mittel von einer relativ hohen Arbeitsplatzdichte auszugehen. Unter der
Annahme eines Nettobaulandes von 70 % des Bruttobaulandes, einer Baudichte
von 1,2 GFZ bezogen auf das Nettobauland und einer angenommenen Geschoss-
flache pro Beschaftigten von 25 m2 ergibt sich eine kiinftige Arbeitsplatzzahl von rd.
4.200 Arbeitsplatzen. Das Verkehrsgutachten geht im Sinne einer worst-case-

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen OSH 1-52 Seite 25/34



OberschleiBheim 29. Anderung des Flachennutzungsplans — Begriindung 19.10.2021

4.2.2

4.2.3

4.3

Betrachtung von 5.000 Beschéftigten aus.

Mischgebiet

Der Bereich um die bestehende Bebauung an der St.-Hubertus-StralRe ist als
Mischgebiet dargestellt. Mit der Wahl dieser Nutzungskategorie bringt die Gemeinde
zum Ausdruck, dass sie sich in diesem Bereich einen gleichgewichtigen Nutzungs-
mix aus Wohnen und nicht stérender gewerblicher Nutzung vorstellt. Bereits heute
liegen die bestehenden Wohngeb&ude in einem gemischt strukturierten Umfeld be-
stehend aus landwirtschaftlichen Betrieben, Gewerbe, Verwaltungs- und Bildungs-
einrichtungen.

Diese bisher am Ortsrand gelegenen Grundstiicke, die aufgrund ihrer planungs-
rechtlichen Lage im Auf3enbereich in ihrer baulichen Entwicklung stark beschrankt
waren, werden durch die Gewerbeentwicklung im Westen eine deutliche Verande-
rung ihres stadtebaulichen Umfeldes erfahren. In der Darstellung als Mischgebiet
sieht die Gemeinde die grof3te Flexibilitat fur die kunftige Grundsticksnutzung in
diesem Bereich gewahrt.

Das Mischgebiet umfasst eine Flache von rd. 1,2 ha. Ggf. wird die Gemeinde in der
verbindlichen Bauleitplanung von der Mdglichkeit einer Gliederung des Mischge-
biets Gebrauch machen.

Sondergebiet Wissenschaft

Zwischen Mischgebiet und gewerblichen Bauflachen ist nérdlich und stdlich der ge-
planten Ostlichen Gebietszufahrt, in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Standort
des Bayerischen Landesamts fur Gesundheit und Lebensmittelsicherheit (LGL) und
der LMU, eine Flache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wissenschaft
und Technik® ausgewiesen. Diese rd. 2,2 ha groRe Flache dient als Reserve fir et-
waige Flachenbedarfe, z.B. des LGL oder sonstiger staatlicher Einrichtungen mit
Bezug zur LMU.

Grunflachen

Das Plangebiet wird gegliedert durch verschiedene, z.T. grof3flachige Grunflachen
mit unterschiedlichen Funktionen im ortlichen und Gberortlichen Kontext.

Der mindestens 45 m breite Grinzug entlang des Schlei3heimer Kanals tbernimmt
einerseits Schutzfunktion. Er sorgt fur Abstand des Gewerbes vom Wohngebiet
nordlich der B 471 und verhindert ein zu nahes Heranriicken von Bebauung an den
Kanal als Teil eines groR3flachigen Baudenkmals von europdischem Rang. Zudem
sichert und stéarkt der Griinzug, der im nordlichen Teil des LGL-Geléndes 6stlich des
Plangebiets eine Fortsetzung findet, die lineare Biotopverbundfunktion des Kanals
und seiner begleitenden Vegetation. Gleichzeitig wird der Griinzug aber auch Teil
der baugebietsnahen Freifreiflachen sein und dem Aufenthalt der Beschéftigten, der
kleinklimatischen Verbesserung und der Aufnahme von Fuf3- und Radwegen die-
nen.

Der ostwestorientierte Griinzug wird ergdnzt um drei nordstdorientierte Grinzige,
die die Bauflachen gliedern und ebenfalls 6kologische und kleinklimatische Funktion
tibernehmen. Mit den beiden dOstlichen Griinziigen werden v.a. die umfangreichen
Baum- und Geholzbestande bzw. die amtlich kartierten Biotope in diesen Bereichen
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4.4

4.5

45.1

geschitzt. Vor allem die Aufweitung des Griinzugs im Suden zwischen Gewerbe-
und Sondergebiet tragt dem Schutz der hier nachgewiesenen geschitzten Tierarten
Rechnung, indem ein Heranrlicken von Bebauung verhindert wird (siehe spezielle
artenschutzrechtliche Prifung).

Strukturhaften Charakter hat der das Gewerbegebiet nach Westen und Stiden hin
umgebende Grinstreifen mit geplanten Schutz- und Leitpflanzungen. Die Gemeinde
bringt damit zum Ausdruck, dass sie eine Eingriinung des Baugebiets bzw. eine an-
gemessene Gestaltung des Ubergangs von der Bebauung in den Freiraum fir
zwingend erforderlich halt.

Eine Erganzung der grof3flachigen Griunstrukturen durch kleinteilige baugebietsin-
terne Freiflachen und deren Vernetzung mit dem Landschaftsraum bleibt der ver-
bindlichen Bauleitplanung vorbehalten.

Insgesamt umfassen die dargestellten Grinflachen eine Flache von rd. 8,3 ha.

Bestehende Baume

Im Ostlichen Teil des Plangebiets, insbesondere im Bereich der kartierten Biotope
und ihrem Umfeld, befindet sich umfangreicher Gehdlzbestand. Dieser ist symbol-
haft durch das Planzeichen ,Baume Bestand’ als Hinweis in den Plan aufgenom-
men. Auch das Feldgehdlz zwischen Gewerbe- und Sondergebiet (Biotop Nr. 7735-
0109-001) wird durch bestehende Baume dargestellt. Die Darstellung als Wald ist
hier aus gemeindlicher Sicht nicht sachgerecht.

Verkehr und Erschlie3ung

Motorisierter Individualverkehr

Die Anbindung des Gewerbegebiets an das ortliche und Uberértliche Stralennetz
wurde in einer Verkehrsuntersuchung durch Vdssing Ingenieure untersucht. Ergeb-
nisse wurden mit Bericht vom 27. Juli 2020 und einem ergénzenden Bericht vom 06.
Juni 2021 vorgelegt. Beide Untersuchungen sind als Anlage Teil der Begrindung.

In der verkehrstechnischen Voruntersuchung (vom 27. Juli 2020) wurde die mdgli-
che ErschlielBung der Gewerbeflache mit einer Zahl von rd. 5.000 Beschéftigten
aufgezeigt und nachgewiesen. Dabei wurde die Fertigstellung der geplanten West-
umfahrung mit ihrem Anschluss an die B 471 tber zwei Rampen vorausgesetzt.

Da die Realisierung der Westumfahrung noch etliche Jahre in Anspruch nehmen
wird, sollten in der zweiten Untersuchung (vom 06. Juni 2021) Méglichkeiten einer
interimsmafiigen ErschlielBung des Gewerbegebietes gepruft werden.

Dem Gutachten zufolge ist zunachst vorgesehen, das Gebiet im Osten Uber die St.-
Hubertus-StraRe an die B 471 anzubinden. Des Weiteren besteht die Uberlegung,
im Westen eine behelfsmallige ErschlielBung auf Hohe der zukiinftigen Rampenan-
schliisse der Westumfahrung an die B 471 zu schaffen. Diese MalRnahme ist aber
nur dann sinnvoll, wenn das zu errichtende Brickenbauwerk tUber den Schleil3hei-
mer Kanal auch fiir die endgtiltige Rampenanbindung verwendet werden kann.

Aufgabe der Untersuchung war es, ,das MalR der jeweils maximal nutzbaren Ge-
werbeflachen in fur die nachfolgend aufgefiihrten provisorischen ErschlieBungsvari-
anten entsprechend der zur Verfiigung stehenden Leistungsfahigkeit der betroffe-
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nen Knotenpunkte zu bestimmen:

e Prognoseplanfall 1 (ErschlieBungsvariante 1): Alleinige Anbindung der Flache
Uber die St.-Hubertus-Strafe und die VeterinarstralRe an die B 471 bzw. an die
Sonnenstralle

e Prognoseplanfall 2a (ErschlieRungsvariante 2a): Zusatzliche provisorische An-
bindung im Westen als Halbanschluss an die B 471 (nur rechts rein / rechts
raus)

e Prognoseplanfall 2b (ErschlieRungsvariante 2b): Zusatzliche provisorische An-
bindung im Westen als Vollanschluss an die B 471 mittels Lichtsignalanlage (al-
le Fahrtrichtungen mdglich).“ (Véssing Ingenieure, 2021, S. 5)

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit:

,Fur die Flache stdlich der B 471, westlich der St.-Hubertus-StraRe und &stlich der
A92 bzw. o6stlich der geplanten Westumfahrung plant die Gemeinde ein Gewerbe-
gebiet mit bis zu 5.000 Beschéftigten zu entwickeln. Eine sichere Erschlieung des
Gewerbegebiets im Endzustand wird durch die Errichtung eines Kreisverkehrs an
die sudliche Verbindungsrampe der Westumfahrung an die B 471 gewahrleistet
sein.

Die vorliegende Untersuchung uberprift eine interimsméaRige Erschliefung des Ge-
werbegebietes. Insgesamt wurden drei ErschlielBungsvarianten untersucht. Die Er-
gebnisse sind im Folgenden zusammengefasst:

e In der ErschlieBungsvariante 1 ohne zusatzliche MafRnahmen kénnen auf dem
Gewerbegebiet bis zu ca. 450 Arbeitsplatze entstehen

e In der ErschlieBungsvariante 1 mit MalRnahmen, u.a. Knotenpunktumbau und
Anderung der Signalprogramme, kénnen auf dem Gewerbegebiet bis zu ca.
1.000 Arbeitsplatze entstehen

¢ In der ErschlieBungsvariante 2a wird eine provisorische Anbindungsstral3e (Ver-
kehrsregelung rechts rein, rechts raus) errichtet. In dieser Variante kénnen bis
zu ca. 1.250 Arbeitsplatze entstehen

e In der ErschlieBungsvariante 2b (Vollsignalisierung des provisorischen Knoten-
punktes) kénnen auf dem Gewerbegebiet bis zu ca. 2.500 Arbeitsplatze entste-
hen

Die Aufweitung des Knotenpunktes Dachauer Straf3e / St.-Hubertus-Stral3e / St.-
Margarethen-StraRe und die Anderung der bestehenden Signalprogramme auf zwei
Phasen wirkt sich positiv auf die Leistungsfahigkeit aus.

Es wird empfohlen, den unsignalisierten Knotenpunkt Sonnenstrale / Veterinarstra-
3e / SchonleutnerstralBe zu einem Kreisverkehr umzubauen oder ggf. eine Lichtsig-
nalanlage einzurichten.” (Véssing Ingenieure, 2021, S. 29).

Zur Verdeutlichung der langfristig beabsichtigten ErschlieBung der kinftigen Bau-
gebiete im Anderungsbereich in die geplante ,wichtige 6rtliche StraRe’ mit Anschliis-
sen an die St. Hubertus-Stral3e im Osten und an die geplante Westumfahrung mit
ihrem Anschluss an die B 471 dargestellt.

Aufgrund der besonderen ErschlieBungsproblematik wird das Gewerbegebiet vo-
raussichtlich abschnittweise, angepasst an die Aufnahmefahigkeit der aul3eren Er-
schlieBungsanlagen, umgesetzt.
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4.5.2

45.3

OPNV

Der Anderungsbereich liegt von der Mitte aus gemessen etwa 1,5 km Luftlinien-
Entfernung von der S-Bahn-Haltestelle Oberschleil3heim entfernt. Die tatsachliche
zurickzulegende Entfernung betrdgt vom o6stlichen Rand des Gebietes rd. 1,5 km,
aus dem Gewerbegebiet im westlichen Teil des Anderungsbereiches bis zu 2,3 km.
Damit liegen die Bauflachen nicht mehr in einem komfortablen fu3laufigen Einzugs-
bereich der S-Bahn.

Eine Anbindung an bestehende bzw. geplante Buslinien u.a. als Zubringer zur S-
Bahn ist daher im Rahmen eines zu erstellenden Mobilitatskonzeptes fur das Quar-
tier erforderlich.

Derzeit besteht eine Anbindung u.a. an den S-Bahnhof Oberschleil3heim Uber die
Regionalbuslinie 291 (Dachau — UnterschleiBheim), die nordlich des Anderungsbe-
reichs auf der B 471 fahrt. Die zum Anderungsbereich nachstgelegene Haltestelle
St.-Margarethen-StraRe wird — aul3er am Wochenende, da ist kein Betrieb —
stindlich bedient, eine Taktverdichtung und Ausweitung des Bedienungszeitraums
ist gemald Nahverkehrsplan des Landkreises Minchen jedoch vorgesehen.

Die Linie 292 (Garching-Forschungszentrum — Oberschleil3heim-Sonnenstrafie) ver-
lauft ostlich des Anderungsbereichs. Sie bedient die dem Planungsgebiet nachstge-
legene Haltestelle VeterindrstraBe Montag bis Samstag im 20-Minutentakt, Sonn-
und Feiertag im 40-Minutentakt.

Eine hochwertige Busverbindung besteht seit Ende 2021 mit der ExpressBuslinie X
201 (Dachau — Oberschlei3heim — Garching Forschungszentrum), die Montag bis
Samstag von 5 Uhr bis 22 Uhr im 20-Minuten-Takt und Sonn- und Feiertag von 7
Uhr bis 22 Uhr im 60-Minutentakt fahrt. Sie bindet mit der Haltestelle an der Veteri-
narstrafie auch den LMU Campus an.

Gemall Nahverkehrsplan des Landkreises Minchen aus dem Jahr 2020 sind flr
Oberschleizheim folgende zusatzliche Buslinien vorgesehen:

e Expressbuslinie X 292 (UnterschleiRheim — OberschleiBheim — Karlsfeld /
Allach)

e Expressbuslinie X 296 (Unterschlei3heim — Feldmoching - Petuelring)

Ob und in welcher Form die neuen Bauflachen in das bestehende und geplante
Busliniennetz eingebunden werden kdnnen und wo ggf. neue Haltestellen sinnvoll
einzurichten wéren, wird im Zuge der weiteren Planungen mit dem MVV und dem
Landkreis Minchen abgestimmit.

Auch die Einrichtung eines Shuttlebusses zur U-Bahnhaltestelle Feldmoching durch
den Entwicklungstrager ist als Angebotsergdnzung in Betracht zu ziehen.

Rad- und FuRverkehr

Die Einbindung des kinftigen Gewerbegebietes in das ortliche und Uberortliche
Radverkehrsnetz fur den Alltagsverkehr ist aufgrund der erwarteten hohen Arbeits-
platzzahlen sehr wichtig. Die Flachennutzungsplandnderung stellt - der MaR3stab-
lichkeit angepasst — nur die wichtigen Ful3- und Radwegeverbindungen dar. Sie fu-
Ben u.a. auf dem gemeindlichen Radverkehrskonzept, Stand Juli 2020, sowie auf
dem Verkehrsentwicklungsplan (VEP) 2035, Stand 31.08.2020.

Eine Hauptroute des geplanten kommunalen Alltagsradwegenetzes verlauft entlang
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45.4

4.5.5

4.5.6

der B 471. Diese Route ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan auf der ndrdli-
chen Seite der B 471 dargestellt, ein Radweg ist dort bereits vorhanden. Fir eine at-
traktive Radanbindung des Gewerbegebiets ist jedoch auch eine hochwertige Ver-
bindung sidlich der B 471 angezeigt. Ein Abstand zum Biotop und Baudenkmal
,SchleiRheimer Kanal‘ soll dabei gewahrt bleiben.

Etwa in Hohe des Gansbachs ist eine Querung der B 471 geplant, um die Anbin-
dung an das Wegenetz des nérdlichen Gemeindegebiets herzustellen. Auch erfolgt
hier der Anschluss an die Radverkehrsverbindung Richtung Dachau, die nordlich
der B 471 verlauft.

Die Nordsudverbindung soll in stdlicher Richtung durch das geplante Gewerbege-
biet verlaufen und schlief3lich auf3erhalb des Plangebiets auf den Radlring Miinchen
treffen.

Die Gemeinde wird daflir Sorge tragen, dass die Uberdrtlichen und gesamtgemeind-
lichen Wegeverbindungen durch ein Netz von engmaschigen, quartiersinternen
FuRR- und Radwegeverbindungen ergénzt werden. Nach Angaben des Entwicklungs-
trdgers wird der gesamte Campus Uber vom motorisierten Individualverkehr ge-
trennte Bereiche fur FulRgénger und Radfahrer verfligen.

Sonstige Mobilititsangebote

Der Gemeinde Oberschleiheim ist es ein Anliegen, trotz der hohen Entfernung zum
schienengebundenen OPNV durch MaRnahmen zur Verbesserung der Infrastruktur
fir den FuR- und Radverkehr und der Bedienungsqualitat des OPNV den durch die
Baugebiete induzierten motorisierten Individualverkehr des Plangebiets mdglichst
gering zu halten.

Sie unterstiitzt daher die Uberlegungen des Entwicklungstragers alternative Mobili-
tatsangebote vorzuhalten und wird deren Umsetzung im Bebauungsplan und im
stadtebaulichen Vertrag sicherstellen. Zu den vorgesehenen Malinahmen gehéren
u.a.:

e Reduzierung des Lieferverkehrs durch Packstationen
e Car Sharing und Bike Verleih etc.

e Verpflichtung zur Errichtung von Ladeséulen auf offentlichem und privatem
Grund.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Wasserférderung Ober-
und Unterschleil3heim tGber das Wasserwerk OberschleilZheim.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die Klaranlage Oberschleil3heim. Kapazitaten
zur Aufnahme der zusatzlichen Abwassermengen aus dem Plangebiet sind vorhan-
den.

Energieversorgung, Telekommunikation

Stromleitungen und Telekommunikationslinien sind in der St.-Hubertus-Strafl3e vor-
handen. OberschleiRheim verfligt Gber ein Erdgasnetz.
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4.6

4.7

4.7.1

4.7.2

Nachrichtliche Ubernahmen

In die Flachennutzungsplananderung sind Planungen oder Nutzungsregelungen, die
aufgrund anderer rechtlicher Grundlage getroffen wurden, nachrichtlich Gbernom-
men. Dies sind die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets (siehe Kap. 3.5), amtlich
kartierte Biotope (siehe Kap. 2.5.1) sowie Bodendenkmaéler (siehe Kap. 2.7.1) und
Baudenkmaler (siehe Kap. 2.7.2).

Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts in seinen in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach
8 1 Absatz 7 zu berilicksichtigen.

Der Ausgleichsbedarf fur den Eingriff, der durch die Flachennutzungsplananderung
vorbereitet wird, wurde vom Biro Prof. Schaller UmweltConsult GmbH (psu) ermit-
telt. Auf die Ausfihrungen im Umweltbericht wird verwiesen.

Ermittelt wurde ein Ausgleichsbedarf zwischen rd. 4,0 und 8,5 ha.

Hinweis zum ermittelten Ausgleichsbedarf: Der Ausgleichsbedarf im Umweltbericht
wurde auf Grundlage des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts von db stadtplan
ermittelt. Die darin enthaltenen Bauflachen weichen von der abstrahierten Darstel-
lung der Flachennutzungsplanénderung, in der deutlich weniger baugebietsinterne
Grunflachen dargestellt werden, ab. Die Gemeinde halt gleichwohl das gewahlte
Vorgehen fir geboten, da sie ihre Planungsabsichten im Hinblick auf die interne
Durchgrinung im stadtebaulichen Konzept von db stadtplan und darauf aufbauen-
dem Bebauungsplan deutlich zum Ausdruck bringt und eine dies nicht bericksichti-
gende Ausgleichsbilanzierung zu unrealistischen Ergebnissen kdme.

Ein Teil der Ausgleichsflachen soll wenn madglich innerhalb des Umgriffs der Fl&-
chennutzungsplananderung bzw. im Geltungsbereich des Bebauungsplans erbracht
werden.

Die nicht innerhalb des Umgriffs nachzuweisenden Ausgleichsflachen sollen extern,
unter Verwendung von Flachen des Okokontos der Gemeinde nachgewiesen wer-
den. Art und Umfang der ggf. benétigten externen Kompensationsflachen werden
mit der unteren Naturschutzbehoérde abgestimmt.

spezieller Artenschutz (saP)

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Arten des
Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie der Européischen Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, werden im
Umweltbericht sowie in einem eigenen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (natur-
schutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung) ermittelt
und dargestellt. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist als Anlage Teil der Be-
grindung.
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4.8

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukunftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MafRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO2-Ausstol3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphéare

durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berlicksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation,)

Erhalt von Flachen mit umfangreichen Baum- und
Geholzbestanden als Freiflachen, dadurch
Sicherung der Bestandsvegetation und Erhdhung
der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit

Freihalten des Grinstreifens entlang des Schleil3-
heimer Kanals, dadurch Erhalt der Kaltluftbahn

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der

Kanalisation,  Sicherung  privater und
offentlicher Geb&ude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Lage in einem nicht hochwassergefahrdeten Gebiet

Sicherung grof3flachiger Griinflachen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser

MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwéarme-
netz, Verbesserung der Verkehrssituation,
Anbindung an  OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorption)

Verringerung des Primarenergieverbrauchs durch
Forderung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes

Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV
und Forderung der CO, Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO; neutrale Materialien)

Vermeidung von motorisiertem Individualverkehr
durch:

e Einbindung in das ortliche und Uberortliche
Radwegenetz
e Anbindung an den OPNV
e Mobilitatskonzept
Nutzungsmischung durch  Ausweisung eines
Mischgebiets, dadurch Vermeidung von Kfz-Verkehr
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4.9 Flachenbilanz
Nutzung Flache Anteil
Gewerbegebiet 11,0 ha 47,0%
Mischgebiet 1,2 ha 5,1%
Sondergebiet 2,2 ha 9,4%
Verkehrsflachen 0,7 ha 3,0%
Griunflachen 8,3 ha 35,5%

5. Alternativenprifung

Es wurden im Rahmen eines Gutachtens vier verschiedene Standorte im Gemein-
degebiet im Hinblick auf ihre Eignung als Gewerbestandort untersucht. Betrachtet
wurden stadtebauliche, landschaftliche, verkehrliche und immissionsschutzfachliche
Belange. Als Ergebnis der Abstimmung mit Fachbehdrden (LRA Miinchen, Staatli-
ches Bauamt Freising) und Freistaat (mit Interessen als Flacheneigentiimer und Be-
treiber der angrenzenden Anlagen) sowie aufgrund einer Birgerbeteiligung wurden
die drei anderen Standorte nicht weiterverfolgt.

Fur den Anderungsbereich wurden stadtebauliche Strukturkonzepte in unterschied-
lichen Varianten erarbeitet. Die nun mit der gegenstandlichen FNP-Anderung wei-
terverfolgte Variante wurde vor allem den landschaftlichen und naturschutzfachli-
chen Belangen am besten gerecht.

Umweltbericht
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