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1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadt Bad Aibling plant die Entwicklung eines neuen Quartiers im Bereich nérdlich der
Therme. Das Plangebiet ist gegenwartig weitgehend unbebaut und liegt Gberwiegend im
planungsrechtlichen AuBenbereich. In den Geltungsbereich einbezogen wird auch der be-
stehende Parkplatz der Therme, der im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang steht
und in Teilbereichen an das Konzept angepasst werden muss. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans dient der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Be-
bauung und ist zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht der ortsplanerischen Konzeption der
Stadt. Die Planung dient der Schaffung von Wohnraum fir alle Generationen mit einem
Schwerpunkt auf der Bereitstellung von Wohnungen flir Menschen im Bereich der 6ffentli-
chen Daseinsvorsorge und fir Senioren und Familien sowie der Verbesserung des touristi-
schen Angebotes in Form eines Hotels an der Therme und starkt damit auch die Attrakti-
vitat der Therme und die Wirtschaftskraft der Stadt. Durch erganzende Nutzungen soll ein
nutzungsgemischtes und lebendiges Quartier entstehen.

Die Stadt ist als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt i. S. des § 201a Satz 3 BauGB
festgelegt, daher ist die Bauleitplanung auch zur Verbesserung des Wohnungsmarktes er-
forderlich.

2. Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Bad Aibling liegt im Landkreis Rosenheim im Regierungsbezirk Oberbayern und
gehort zur Region 18 - Sudostbayern.

Bad Aibling liegt entsprechend des Landesentwicklungsprogramms 2013 innerhalb des Ver-
dichtungsraums des Oberzentrums Rosenheim und ist selbst als Mittelzentrum ausgewie-
sen.

Die Stadt ist seit 1895 als Heilbad anerkannt.

Fir das Plangebiet sind insbesondere folgende im Landesentwicklungsprogramm (LEP) und
im Regionalplan fiir die Region 18 (RP 18) genannten Ziele und Grundsatze von Bedeutung:

Die Stadt Bad Aibling wird entsprechend der Strukturkarte des LEP 2023 als allgemeiner
Verdichtungsraum um das Oberzentrum Rosenheim eingestuft.

Entsprechend der Karte 1. Raumstruktur des RP 18 wird die Stadt Bad Aibling als Mittel-
zentrum eingestuft.

Allgemeiner MaBstab der regionalen Entwicklung Sidostoberbayerns ist die nachhaltige
Raumentwicklung (RP 18 AT 1.1 G).

Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche konzent-
rieren und Freirdume erhalten (RP 18 A I 2.1 G). Die natlrlichen Lebensgrundlagen und
die landschaftliche Eigenart der Region sollen erhalten werden (RP 18 AT 2.2).

Die natirlichen Lebensgrundlagen der Region sollen zum Schutz einer gesunden Umwelt,
eines funktionsfahigen Naturhaushaltes sowie der Tier- und Pflanzenwelt dauerhaft gesi-
chert werden. Alle Nutzungsanspriiche an die natirlichen Lebensgrundlagen sollen auf eine
nachhaltige Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts abgestimmt werden (RP 18 BI 1. G).

Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich gem. RP 18 IT 1. G an der Raum-struktur
orientieren und unter Berlicksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen res-
sourcenschonend weitergefihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden,
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und

- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglnstig zu realisie-
renden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Dem Tourismus und der Erholung kommt eine besondere Bedeutung zu (RP 18 B VI 1 G).
Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des Tourismus soll das Angebot weiter verbessert,
aktualisiert und saisonal starker ausgeglichen werden. Dabei sollen die Méglichkeiten des
sanften Tourismus und die regionaler ,Erlebniswelten" genutzt werden.

Die Stadt wird dem Gebiet fir Tourismus und Erholung Nr. 6 ,Inn / Mangfallgebiet" zuge-
ordnet. Entsprechend den fachlichen Zielen des Regionalplanes sollen im Inntal das Ange-
bot vor allem an Betten und die gemeindliche Tourismusinfrastruktur verbessert und maB-
voll erweitert werden (RP 18 B VI 4.5 G).

Die vorliegende Planung entspricht beziehungsweise berlicksichtigt die vorher aufgefiihr-
ten Grundsatze.

Die Heilbader in der Region sollen als wichtiges Element des Tourismus und des Gesund-
heitswesens erhalten und weiter ausgebaut werden (RP 18 B VI 2.3 Z). Die Errichtung
eines Hotels an der Therme tragt zur Sicherung der touristischen Wettbewerbsfahigkeit der
Region bei.

Entsprechend der Kartendarstellungen des Regionalplanes werden keine besonderen Vor-
gaben flr das lUberplante Gebiet getroffen. Der Bereich befindet sich weder innerhalb Vor-
rang- noch Vorbehaltsgebieten gemaB Regionalplanung.

3. Bestehende Bauleitplanung

Freizeit. Sport, ®8g 2
veranstatung @9
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Abb. 1 Auszug aus 2. Anderung Flachennutzungsplan Stadt Bad Aibling mit Kennzeich-

nung des Plangebiets (schematisch blau) - Ohne MaBstab
Quelle: Stadt Bad Aibling

vy

Entsprechend der 2. Anderung des Flachennutzungsplans wird der Siiden des Plangebiets
bereits als Sondergebiet Hotel dargestellt. Die nérdlichen Teilbereiche der Fldache stellt der
Flachennutzungsplan Wohnbauflachen dar, der bestehende Parkplatz ist als solcher darge-
stellt.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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3.2 Bebauungsplan

An das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan Nr. 60 an, der bereits 3 mal geandert wurde.
Dieser wird in einem Teilbereich durch den Bebauungsplan 119 lberplant.

/

T
////J./L//l////////////

Abb. 2 Auszug 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 60 - ohne MaBstab
Quelle: Stadt Bad Aibling

Dieser setzt flir die Therme ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Freizeit, Sport
und Veranstaltungen fest, daran schlieBt sich ein Gewerbegebiet sowie ndrdlich davon ein
Mischgebiet an. Fur Teile des Plangebietes sind immissionswirksame flachenbezogene
Schalleistungspegel festgesetzt. Der Bereich des festgesetzten Gewerbegebietes wird als
Parkplatz genutzt, der stdliche Teil des Mischgebietes wird von den Stadtwerken genutzt,
der nordliche Teilbereich ist mit Wohngebauden bebaut.

Fir das Geldnde der Therme liegt der Bebauungsplan Nr. 60 in der Fassung der 3. Ande-
rung vor.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Abb. 3 Auszug 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 60 - ohne MaBstab
Quelle: Stadt Bad Aibling

4, Bestand und Planung sowie deren Auswirkungen
4.1 Bestand

4.1.1 Bauliches Umfeld, ausgeiibte Nutzung und Denkmaler

Das Planungsgebiet wird tUberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Da das Hotel eine bauli-
che Verbindung zur Therme erhalten soll, umfasst der Bebauungsplan auch im Siiden einen
kleinen Teilbereich des derzeitigen Freibadgelandes sowie des Vorplatzes der Therme.

Sidlich angrenzend befindet sich das Gelande der Therme, des Freibades sowie der Eis-
halle.

Ostlich befindet sich ein Parkplatz, das Geldnde der Stadtwerke sowie Wohnbebauung, die
auch nérdlich an das Plangebiet angrenzt. Der Parkplatz muss auch hinsichtlich méglicher
Immissionskonflikte berlicksichtigt werden. Westlich liegen landwirtschaftliche Flachen.

Westlich des Parkplatzes befindet sich die Bohrung der Desideriusquelle, deren Wasser in
einem slUdlich davon gelegenen Gebdude flr die Therme aufbereitet wird. Um diese Quelle
herum ist flir Arbeiten am Bohrloch aufgrund bergrechtlicher Vorgaben ein Umsturzbereich
mit einem Radius von 22m freizuhalten. Dieser Bereich ist im Bebauungsplan als von Ge-
bauden oberhalb der Gelandeoberflache freizuhaltender Bereich festgesetzt.

Das Gelande ist im Wesentlichen eben.

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas befinden sich innerhalb des Planungsge-
biets keine Bau- und Bodendenkmaler beziehungsweise denkmalgeschitzte Ensembles
und landschaftspréagende Denkmaler.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Im ndheren Umfeld liegen einzelne Baudenkmale an der LindenstraBe 18, 20, 22, 23, 24
und 26 sowie der SonnenstraBe 5.

—"‘ﬂﬁl ﬁ; /

Abb. 4 Baudenkmale in der Umgebung - ohne MaBstab
Quelle: Bayernatlas

4.1.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist fir den PKW Verkehr sowie FuBganger und Radfahrer direkt Uber die
LindenstraBe an das offentliche StraBennetz angebunden. Ein separates Radwegenetz ist
am Standort nicht vorhanden.

Der Bahnhof liegt nérdlich des geplanten Quartiers und ist fir FuBganger und Radfahrer in
weniger als 10 Minuten erreichbar.

Die Therme ist Montag bis Samstag in das regionale Busnetz eingebunden, zusatzlich fahrt
der stadtische Bus (Moorexpress). Sonntags verkehrt kein Bus.
4.1.3 Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet muss an die vorhandenen Strukturen angeschlossen werden. Die &u-
Bere ErschlieBung ist vorhanden.

Trinkwasserversorgung: Kommunale Wasserversorgung Stadtwerke Bad Aibling

Entwasserung: Schmutzwasser wird Uber die Schmutzwasserkandle zur stad-
tischen Klaranlage gefihrt.

Elektrische Energie: Stadtwerke Bad Aibling

Gasversorgung: Stadtwerke Bad Aibling

4.1.4 Naturrdaumliche Gegebenheiten und Griinordnung

Potenzielle natirliche Vegetation

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natlirlichen Vegetation (pnV)
des ,Waldmeister-Tannen-Buchenwald z.T. im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchen-
wald; ortlich mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder
Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation®.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Geholze (BfN, verandert d. LfU) ,Nr. 6.1 Alpenvorland™ zugeordnet. Das
Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatguts wird mit Nr. 17 ,Sidliches Alpenvorland® be-
zeichnet.

Schutzgebiete und Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB RAMSAR-Konvention bzw. § 25 BNatSchG (Biospharenreservate),
keine europdischen Schutzgebiete der Natura 2000 (FFH-Gebiete und europaische Vogel-
schutzgebiete) und keine nationalen Schutzgebiete gemaB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie
88§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschlitzte Land-
schaftsbestandteile u. a).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Flachen der amtli-
chen Biotopkartierung Bayern. Biotope oder Lebensstatten gemaB § 30 BNatSchG bezie-
hungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberthrt. In bestehende Wald-
flachen wird nicht eingegriffen.

Weitere detaillierte Ausfihrungen sind dem Umweltbericht, Kapitel ,Schutzgut Pflanzen
und Tiere" dieser Begriindung zu entnehmen.

Grunordnung / Gehdlzbestand

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist als artenarmes Intensivgrinland entwickelt.
Die Vegetationsschicht ist artenarm entwickelt und von Eutrophierungszeigern wie Léwen-
zahn (Taraxacum sp.), Rot-Klee (Trifolium pratense), Sauerampfer (Rumex acetosa),
Scharfem HahnenfuB (Ranunculus acris) bewachsen.

Im Sidteil des Plangebietes liegt ein Teil des Thermengeldandes, welches intensiv gartne-
risch gepflegt wird.

Im Bereich des Zauns, welcher das Thermengelande von der Freiflache abgrenzt, sowie
randlich der Gebdude der Stadtwerke befindet sich einzeln aufkommender Gehdlzbewuchs
bzw. Einzelbdume einer beginnenden mittleren Altersklasse. Bei den einzelnen Gehdlzen
handelt es sich um Berg-Ahorn (Acer pseudoplantanus) und Gemeine Esche (Fraxinus
excelsior).

Innerhalb und unmittelbar angrenzend zum Plangebiet befinden sich keine Flachen die als
geschiitzte Biotopflachen anzusprechen sind. Die umliegenden Garten der Wohnhduser
weisen einem zum Teil wertvollen Baumbestand aus Baumen mittlerer bis hoher Alters-
klassen auf.

Hoéhenlage / Topografie

Das Gelande des Planungsgebiets steigt entsprechend dem digitalen Gelandemodell
DGM25 zum ndérdlichen und stdlichen Rand des Plangebiets um etwa 0,4 m an. Durch die
sanften Gefdlle ist die Gelandemulde vor Ort kaum wahrzunehmen.

Das Gelande befindet sich in den Randbereichen auf einer Hohe von etwa 477,8 m . NHN,
Der zentrale Gelandebereich liegt auf etwa 477,4 m G. NHN.

FlieBgewdsser

Westlich des Planungsgebiets verlduft in einem Abstand von circa 100 m der Triftbach
(Gewasser III. Ordnung). Das Vorhaben befindet sich nicht innerhalb des 60 m-Bereichs
von FlieBgewassern.

Gefahrdungen durch Wasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren nicht
innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets bzw.
innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQ100.

Planungsgruppe Strasser GmbH
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Entsprechend des Informationsdienstes ist das Baugelande bei einem 100-jahrigen Hoch-
wasser HQ100 nicht Gberflutungsgefahrdet. Bei einem extremen Hochwasserereignis
HQextrem droht eine Uberflutung der Bauflache von bis zu 1,0 m.

G L

-

.

Abb. 5 Hochwassergefahrenflache HQextrem mit Plangebiet (griin, schematisch) — ohne

MaBstab
Quelle: Bayernatlas

Im Gegensatz zu den Hochwassergefahrenflache HQ100 sind die Uberflutungskarte HQext-
rem informativer Natur und beinhalten keine rechtlichen Vorschriften im Sinne des Hoch-
wasserschutzes.

Innerhalb des Gebiets und in der unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Geogefah-
ren.

Boden / Geologie / Hydrogeologie

Zur Klarung der ortlichen Baugrundverhaltnisse wurde durch das Ingenieurbliro OHIN Dipl.
Geol. F. Ohin GmbH, Rohrdorf, ein geotechnisches Baugrundgutachten mit Stand
13.10.2022 erstellt.

Das Gutachten stellt die grundsatzliche Eignung des Gebiets flir Bauvorhaben fest. Bei
einer Unterkellerung der Gebdude ist mit Eingriffen in das Grundwasser zu rechnen.

Zur Versickerung eignet sich die Rohrriogolenversickerung. Die Auenablagerungen sind
aufgrund des hohen Feinkornanteils als nahezu undurchlassig einzustufen und im Bereich
der Versickerungsanlage komplett bis auf den Kies gegen einen schlufffreien Kiessand zu
ersetzen.

Zur Dimensionierung der Versickerungsanlage darf fir den Kies eine Bemessungsdurch-
Iassigkeit von kf = 1 x 10-3 m/s angesetzt werden.

Der mittlere héchste Grundwasserstand wird im Nordwesten auf MHW = 475,80 m G NN
und im Sudosten auf MHW = 475,40 m U NN abgeschatzt.

Der detaillierte Schichtenaufbau des Untergrundes wird im Rahmen der Beschreibung des
Schutzguts Boden im Umweltbericht ndher erlautert (siehe Kap. 8.5.6 dieser Begriindung).

Planungsgruppe Strasser GmbH
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4.2 Planung

Die Planung basiert im Wesentlichen auf dem Ergebnis der Blirgerbeteiligung im Rahmen
des Vorhabens der Max von Bredow Baukultur Bad Aibling GmbH.

GemaB dem aktuellen Konzept ist im stidlichen Teil des Plangebiets die Errichtung eines
Hotels mit Zugang zur Therme vorgesehen. Zudem ist die Einbindung eines &ffentlichen
Restaurants in das Hotel geplant. Fir den gréBeren ndrdlichen Teil des Plangebiets sind in
mehreren Baukérpern etwa 260 Wohneinheiten sowie erganzende Nutzungen im Rahmen
eines urbanen Gebietes vorgesehen. Das Hotel soll nicht nur seinen Gasten zur Verfligung
stehen, sondern auch ein Angebot fiir die Offentlichkeit (z. B. Restaurant, Roof-Top Bar,
Sportangebote) bereithalten. Das Hotel soll baulich mit der Therme verbunden werden
(Bademantelgang).

Die Wohnungen sollen flr unterschiedliche Zielgruppen bereitgestellt werden. So sollen z.
B. auch Familien- und Mehrgenerationenwohnungen, Seniorenwohnungen sowie kleine be-
zahlbare Starterwohnungen entstehen. Daneben sind erganzende Nutzungen wie ein Quar-
tierspflegestitzpunkt, Nahversorgung, Cafe oder ahnliche Einrichtung als Treffpunkt, Blir-
gertreff mit Gemeinschaftsraum, Co Working, sozialer Service-Stlitzpunkt als Anlaufstelle
fur alle Bewohner sowie weitere erganzende Nutzungen geplant.

Der ruhende Verkehr ist in Tiefgaragen untergebracht, oberirdisch sind Besucherstellplatze
vorgesehen.

Das Wohnquartier soll im Inneren autofrei gestaltet sein und eine hohe Aufenthaltsqualitat
bieten. FuB- und Radwegeverbindungen sichern kurze Wege innerhalb des Quartiers und
eine attraktive Anbindung innerhalb des Stadtgebietes. Gleichzeitig soll ein Mobilitatsan-
gebot flr ein Leben ohne Auto entwickelt und angeboten werden.

Das Freiraumkonzept sieht private und 6ffentliche Freirdume sowie Gemeinschaftsgarten
mit differenzierter Gestaltung vor. Der Ubergang nach Westen soll so ausgebildet werden,
dass sich das Quartier nicht abschottet. Das stadtebauliche Konzept ist so angelegt, dass
sich durch die Anordnung der Gebdude innenliegende Quartiersplétze ergeben, die eine
kleinteilige innere Gliederung des Gesamtquartiers schaffen.

Die Dacher sollen als flache begriinte Dacher ausgefiihrt werden, um eine Abflussdampfung
flr Niederschlagswasser zu erreichen.

Der bestehende Parkplatz sidlich der Stadtwerke ist Parkplatz fiir die Therme. Dieser Park-
platz, der im Bebauungsplan Nr. 60 innerhalb eines dort festgesetzten Gewerbegebietes
zulassig ist, wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 119 einbezogen. Zwischen-
zeitlich haben sich hier tatsachlich Veranderungen ergeben (z. B. Freihaltebereich Bohr-
loch, Gebaude zur Aufbereitung Thermalwasser) die nicht mehr dem Bebauungsplan ent-
sprechen. Gleichzeitig sind aufgrund der Planung aber auch hier Anpassungen fir die TG-
Zufahrt zum Hotel erforderlich, so dass die Stadt diesen Parkplatz insgesamt in den Be-
bauungsplan Nr. 119 einbezieht. Damit liegt eine einheitliche bauplanungsrechtliche Beur-
teilungsgrundlage flir das gesamte stadtebauliche Vorhaben vor.

4.2.1 Alternativen

Grundsatzlich gibt es immer die Nullvariante, also den Verzicht auf die geplante Entwick-
lung. Diese Variante ist moéglich, hat aber zur Konsequenz, dass an dieser Stelle kein neues
Quartier entwickelt wird. Hierbei wirde die derzeitige Nutzung erhalten bleiben und es
wilrde im Thermenbereich keine Anpassung durch das geplante Hotel erfolgen. Die Nullva-
riante ist aber nicht das planerische Ziel der Stadt.

Die Stadt hat sich ganz bewusst fiir eine Entwicklung dieses Standortes entschieden, da er
einerseits die Mdglichkeit bietet, das Leitthema Gesundheitstourismus durch das Thermen-
hotel weiterzuentwickeln, gleichzeitig aber auch durch das Urbane Gebiet und das Wohn-
quartier ein zentrumsnahes attraktives lebendiges Quartier mit guter OV Anbindung er-
moglicht.

Im Rahmen eines umfangreichen Prozesses von Blrgerbeteiligung und Planungswerkstat-
ten im Méarz 2024 wurden Ideen gesammelt und zahlreiche Varianten diskutiert.
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Hierbei wurden alle Blrger der Stadt, sowie insbesondere auch Schulen, Senioren und
Menschen mit Beeintrachtigungen sowie Beherbergungs-, Kur- und Heilbetriebe eingeladen
sich einzubringen.

Als Ergebnis entstand das der Planung zugrundeliegende Konzept.

Die Kommune moéchte hier zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden ein verdichtetes
Quartier schaffen, daher ist eine Bebauung mit Einzel-, Doppel oder Reihenhausern aus
Sicht der Stadt keine geeignete Alternative.

Das geplante Hotel soll ein Hotel an der Therme werden. Dazu gibt es keine grundsatzlichen
Standortalternativen, da es im raumlichen Zusammenhang mit der Therme errichtet wer-
den muss. Gleichzeitig ist das landesplanerische Anbindegebot zu beachten.

5. Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der noérdliche Teilbereich des Plangebietes ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
nach der BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen und Gartenbaubetrieb passen
nicht in das stadtebauliche Konzept der Stadt und werden daher nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Der sudliche Bereich ist als Urbanes Gebiet festgesetzt. Dies soll sicherstellen, dass nicht
nur Wohnnutzung, sondern auch die im Rahmen des Urbanen Gebietes zuldssige gewerb-
liche Nutzung einschlieBlich ergdanzender Nutzungen entstehen kdnnen. Ziel dieser Fest-
setzung ist es, ein lebendiges und nutzungsgemischtes Quartier entstehen zu lassen.

Das derzeit mit bis zu 100 Zimmern geplante Hotel ist innerhalb des urbanen Gebietes als
Betrieb des Beherbergungsgewerbes zulassig.

Die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten sowie Tankstellen passen nicht in das
stadtebauliche Konzept der Kommune und werden daher nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes. Tankstellen haben in dieser Lage ein relativ hohes Konfliktpotential insbesondere
hinsichtlich der Larmemissionen zur Nachtzeit und wirden zusatzlichen Verkehr in das
Quartier ziehen. Dieser Konflikt soll aber vermieden werden. Der Ausschluss der Vergni-
gungsstadtten dient ebenfalls der raumlichen Trennung von potentiell konflikttrachtigen
Nutzungen (Hotel, Wohnen und geplante erganzende Nutzungen), die je nach Auspragung
auch zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen zusammen mit dadurch mdglichen Larmkon-
flikten fihren kann.

Der Bereich des Parkplatzes ist wie bisher als Gewerbegebiet festgesetzt.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich durch Festsetzung der Grund-
flachenzahl sowie der zuldssigen Héhenentwicklung der Gebdaude bestimmt.

Grundflache
Die zuldssige Grundflache wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.

Im Allgemeine Wohngebiet ist eine GRZ von 0,5 festgesetzt, im Urbanen Gebiet betragt
die GRZ 0,7 und im Gewerbegebiet 0,6.

Die Obergrenze des Orientierungswertes des § 17 BauNVO wird dabei im Allgemeinen
Wohngebiet leicht Uberschritten. Dies ist dadurch begriindet, dass es Ziel der Stadt ist,
den Flachenverbrauch zu minimieren und gleichzeitig diejenigen Flachen, die bebaut wer-
den, dann auch modglichst gut zu nutzen und stadtebaulich vertraglich zu verdichten. Die
Verdichtung erfolgt hier sowohl hinsichtlich der Gberbauten Grundstiicksflache als auch in
der Hohe.

Die Kappungsgrenze des § 19 Abs. 4 BauNVO in der Héhe von 0,8 darf durch die nach §
19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden Anlagen im Gewerbegebiet und Urbanen Gebiet bis
zu einer GRZ von 1,0 und im Allgemeinen Wohngebiet bis 0,9 Uberschritten werden.
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Auch dies ist Konsequenz der angestrebten stadtebaulichen Dichte. Im urbanen Gebiet
wird somit ausreichend Spielraum flr eine Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen
geschaffen und die oberirdischen Flachen weitgehend frei von Stellplatzen sein kénnen,
was wiederum eine qualitativ héherwertige Freiraumgestaltung und ein méglichst auto-
freies Quartier ermdoglicht.

Die Flache des Gewerbegebietes ist im Bestand bereits ein vollstéandig versiegelter Park-
platz, insofern wird dort die Bestandssituation ibernommen.

Im Bereich des Hotels ist dieser Versiegelungsgrad erforderlich, da die Flachen um das
Hotel entweder Terrassenflachen sind oder befestigt werden sollen, um die erforderlichen
Verkehrsflachen realisieren zu kénnen.

Ein gewisser Ausgleich findet durch die Festsetzung der begriinten Flachdacher und von
wasserdurchlassigen Beldgen flr Stellplatze statt.

Zulassige Hohe der baulichen Anlagen

Ziel ist es, die in Anspruch genommen Flache bestmdglich zu nutzen und dadurch gleich-
zeitig einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu leisten. Das erfordert
eine Verdichtung auch der Héhe nach.

Die zuldssige Wandhéhe ist im Bebauungsplan differenziert festgesetzt: im Ubergang zur
bestehenden Bebauung orientiert sich die Hé6he mit 3 Ebenen am Bestand, um einen ver-
traglichen Ubergang zu schaffen. Nach Westen und zur Therme sind gréBere Héhen mit bis
zu 5 Ebenen zulassig, um das Ziel einer Verdichtung umzusetzen.

Im Bereich des Parkplatzes wird das bisherige Hohenkonzept iUbernommen.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen
Anlagen
Bauweise

Im Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt.

Flr Teile des Planungsgebiets wird abweichende Bauweise bestimmt: flir das Hotel ist eine
groBere Lange als 50 m erforderlich, um das stddtebauliche Konzept umzusetzen. Daher
ist im Bauraum flUr das Hotel eine abweichende Bauweise flir Einzelbaukdrper mit einer
Lange von mehr als 50 m festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflidche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden fiir das Planungsgebiet durch Baugrenzen
festgesetzt.

Die Baugrenzen werden in Anlehnung an das stadtebauliche Konzept festgelegt. Zudem
bestimmen Haustyp, Ausrichtung der Bauwerke zueinander und notwendige Abstandsfla-
chen sowie die geplante Ordnung der Freiflachen im Wesentlichen den Spielraum der Bau-
grenzen. Diese bericksichtigen grundsatzlich gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse so-
wie ausreichende Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Fir eine Abweichung von den
vorgeschriebenen Abstandsflachen besteht keine stadtebauliche Notwendigkeit.

Zusatzlich zu den Baugrenzen ist eine 2,5 m tiefe Zone festgesetzt, innerhalb der Balkone
und Terrassen zuladssig sind. Somit ist durch die Baugrenzen die Stellung der Gebaude in
engeren Grenzen festgesetzt, gleichzeitig sichern die Balkonzonen einen ausreichenden
Spielraum flr Terrassen und Balkone.

Das Hotel soll eine bauliche Verbindung zur Therme bekommen. In diesem Bereich greift
der Bebauungsplan 119 in den dort glltigen Bebauungsplan Nr. 60 ein und ersetzt dessen
Festsetzungen innerhalb seines Geltungsbereiches. Die bestehende Baugrenzen des Be-
bauungsplanes Nr. 60 muss daher so angepasst werden, dass das Hotel eingeschlossen
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ist. AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 119 bleibt sie unverandert und
ist zur Information dargestelit.

Im Bereich des Gewerbegebietes entfallt die bisherige Baugrenze, da der Stadtrat hier den
Parkplatz bauplanungsrechtlich sichern méchte. Eine Baugrenze ist daher nur fir das Ge-
baude der Wasseraufbereitung festgesetzt.

5.4 Flachen fiir Anlagen fiir den ruhenden Verkehr: Tiefgaragen, Stellplatze

Die Stellplatze flir das Hotel und fiir das urbane Gebiet werden im Wesentlichen in Tiefga-
ragen untergebracht, um Platz fir eine qualitatvolle Gestaltung des Wohnumfeldes und der
Freibereiche zu schaffen. Tiefgaragen und die Lage der Zufahrten sind zeichnerisch fest-
gesetzt, letztere sind stadtebaulich wirksam und deren Lage hat Auswirkungen auf Gerau-
schimmissionen.

Erganzend werden fiir Besucher zentral oberirdische offene Stellplatz errichtet. Diese sind
im Bebauungsplan festgesetzt. Besucherstellplatze sind auch in den Tiefgaragen vorgese-
hen.

Der Thermenparkplatz ist innerhalb des Gewerbegebietes festgesetzt.

5.5 ortliche Verkehrsflachen

Um den ErschlieBungsverkehr zu entzerren, wird das Quartier Gber 2 StraBen erschlossen:
das Hotel wird Uber die bestehende StraBe sidlich der Stadtwerke erschlossen, die Er-
schlieBung des ndrdlichen Teilbereiches erfolgt liber eine Verlangerung der LindenstraBe.

Das Quartier soll autofrei bleiben, daher sind o6ffentliche Verkehrsflachen innerhalb des
Plangebietes nur soweit festgesetzt, wie sie zur ErschlieBung erforderlich sind.

Die bestehende StraBe slidlich der Stadtwerke wird in ihrem Bestand festgesetzte, sie er-
halt einen Anschluss an die Zufahrt zur Tiefgarage.

Es ist geplant, das Quartier auch fiir die Offentlichkeit durchquerbar zu gestalten. Daher
ist im Bebauungsplan ein Bereich festgesetzt, in dem im Einzelnen noch auszugestaltende
Geh- und Fahrtrechte flir die Allgemeinheit bestellt werden mussen.

5.6 Vorgaben zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

Der Bebauungsplan schafft die Méglichkeit, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf
Flachddachern auch aufgestdndert zu errichten.

Dies kann zu einem verbesserten Nutzungsgrad fihren. Aus gestalterischen Griinden wer-
den erganzend Festsetzungen zur Lage auf dem Dach getroffen. Solarnutzung und Dach-
begriinung einschlieBlich Niederschlagswasserpufferung sind dabei kein Widerspruch.

Flr das Hotel ergeben sich Anforderungen zur Solarmindestflache aus den Anforderungen
das BayBO. Fir die weiteren Dacher macht die Kommune keine vergleichbaren Vorgaben.
5.7 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen werden zur Steuerung und Lenkung des Ortsbildes ge-
troffen.

Das geplante Baugebiet hat der Lage und Dimension eine Fernwirkung. Die Gebdude sollen
sich daher harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einfiigen. Die Festsetzungen zur
Dachgestaltung und zu Anlagen zur Nutzung von Solarenergie dienen vorrangig diesem
Ziel und sollen zu einer positiven Fernwirkung beitragen.

Dachgestaltung

Die Dacher sind als Flachdacher festgesetzt, die zu begriinen sind.

Damit unterscheidet sich das neue Quartier von der Umgebung, die steiler geneigte Dacher
hat.
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Die Kommune hat sich hier bewusst fiir eine Sonderform entschieden, da das Quartier grof3
genug ist, um einen innerhalb des Stadtgebietes eigenstandigen Charakter zu erhalten.
Gleichzeitig leisten die begriinten Flachddcher einen wichtigen Beitrag zum verzdgerten
Abfluss von Niederschlagswasser und dampfen so die Abflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen.

Einfriedungen
Die Hohe von Einfriedungen wird zur Wahrung von Sichtbeziehungen begrenzt.

Im Sinne einer umweltschonenden und madglichst naturvertraglichen Bebauung ist eine
Bodenfreiheit von 10 cm flr Kleintiere einzuhalten. Sockelmauern und Gabionen sind als
Einfriedung unzulassig.

5.8 Festsetzung zur Griinordnung

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wurde der landschaftlichen Einbindung sowie der
ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.

Zur Sicherung einer ausreichenden, griinordnerischen Entwicklung des geplanten Vorha-
bens sowie einer Durchgriinung des StraBenraums werden Standorte fir Baumpflanzungen
entsprechend Planeintrag als Mindestpflanzgebot mit Angabe der Mindestqualitaten fest-
gesetzt. Von der dargestellten Lage der Baume kann abgewichen werden, wenn technische,
verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies erfordern.

Zudem werden zur Sicherstellung einer ausreichenden, griinordnerischen Entwicklung und
Durchgriinung des Bereichs, Mindestpflanzgebote heimischer Laub- und Obstgehdlze sowie
Nadelgehélze, mit Angabe der Mindestqualitdaten, getroffen.

Alle Pflanzungen sind aus heimischen, standort- und klimaresistenten Arten gem. GALK
Liste herzustellen, z. B. Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Feld-Ahorn (Acer campestre), Vo-
gelbeere (Sorbus aucuparia), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum
vulgare), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus). Fir Obstbaume wird die Verwendung
alter, bewahrter Sorten empfohlen.

Die gepflanzten Gehdlze sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung
Zu ersetzen.

Geschnittene und freiwachsende Hecken sind zuldssig. Es sind aus Griinden des Natur-
schutzes und des Ortsbildes standortgerechte, bevorzugt heimische Laubholzarten zu ver-
wenden. Schnittvertragliche heimische Gehélze sind z. B. Feld-Ahorn, Liguster, Heckenkir-
sche, Hainbuche, Kornelkirsche, Alpen-Johannisbeere etc.

Offentliche und private Freifldichen sind grundlegende Voraussetzungen fiir ein gesundes
Arbeits- und Wohnumfeld. Freirdaume tragen jedoch auch in besonderem MaBe zur Einbin-
dung der Siedlungskoérper in die Landschaft bei.

Im Sinne einer Wasserriickhaltung von Niederschlagswasser, einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas sowie als erweiterter Lebensraum sind Flachdacher dauerhaft und fachge-
recht mit bodendeckenden Pflanzen zu begriinen. Fir die Dachbegriinung ist, soweit funk-
tionell moéglich, grundsatzlich Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft zu verwenden. Die
Festsetzung der Dachbegriinung gilt nicht fiir Flachen fir notwendige technische Anlagen
oder erforderliche nutzbare Freibereiche auf den Dachern.

Nicht Uberbaute Flachen von Tiefgaragen sind zur Verminderung der Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen mdglichst groBflachig mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken
und dauerhaft zu begruinen.

Siedlungsdkologisch sinnvolle Nutzungen sollen sich nicht gegenseitig ausschlieBen. Eine
Nutzung von Sonnenenergie ist ausdriicklich gewiinscht, Anlagen zur Gewinnung erneuer-
barer Energien in Form von Solarwarme- und Solarstromanlagen sollten so angeordnet
werden, dass Energienutzung und Dachbegriinung auf der gleichen Flache erfolgen kén-
nen.
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wird einer ausreichenden moglichst naturnahen Ein-
grinung sowie der ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.

Das geplante Vorhaben ist daher auf der Westseite von einer Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen umgeben.

Im Sinne einer naturnahen Gestaltung sowie als erweitertes Lebensraumangebot sollten
freiwachsende Heckenelemente aus heimischen Vogelschutz- und -nahrgehdlzen gepflanzt
werden.

Vogelschutz- und -nahrgehdlze sind z.B.

Amelanchier i.A. Felsenbirne

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus i.A. WeiBdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Malus sylvestris Wildapfel

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Ribes i.A. Johannisbeere

Rosa i.A. Wildrosen

Rubus i.A. Brombeere / Himbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche

Viburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball
5.9 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

GemadB § 8a Abs.1 BNatSchG sowie § 1a Abs. 2 und 3 BauGB missen erfolgte Eingriffe in
die Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

Die nach der Eingriffsregelung erforderlichen Ausgleichsfldchen kdnnen voraussichtlich
nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zur Verfligung gestellt werden.
Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sind voraussichtlich auf externen Flachen auszu-
fihren.

Eine detaillierte Beschreibung der AusgleichsmaBnahmen sowie der erforderlichen Pflege-
maBnahmen befindet sich derzeit noch in Bearbeitung und wird im nachsten Verfahrens-
schritt erganzt.

Die Realisierung der MaBnahmen und die Anlage der Ausgleichsflachen hat spatestens 2
Jahre nach Beginn der geplanten Eingriffe zu erfolgen. Die Ausgleichsflachen sind entspre-
chend zu pflegen und dauerhaft zu sichern.

Die Umsetzung der geplanten AusgleichsmaBnahmen ist vor Satzungsbeschluss zum Be-
bauungsplan durch einen stddtebaulichen Vertrag zu sichern. Flachen im Privateigentum
sind mit einer beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit durch Grundbucheintrag (dingliche
Sicherung zugunsten des Freistaats Bayern) oder einer Reallast entsprechend zu sichern.

5.10 Festsetzungen zum Artenschutz

Fir das Planungsgebiet wurde durch Dr. Christof Manhart eine artenschutzrechtliche Vor-
prifung mit Datum vom 17.05.2024 erstellt.

Die Untersuchungen bildet die Grundlage flir die getroffenen Festsetzungen zum Arten-
schutz. Néhere Ausfiihrungen sind dem Umweltbericht bzw. der artenschutzrechtlichen Be-
trachtung in dieser Begriindung zu entnehmen.
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6. Auswirkungen der Planung

6.1 Ortsbild

Die durch den Bebauungsplan zuldssige Bebauung wird das Erscheinungsbild der Gberplan-
ten Flachen verandern.

Um den mit dem Vorhaben verbundenen Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild zu mini-
mieren, sind im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die eine der 6rtlichen Situation
angemessene Gestaltung und Freiraumstruktur sicherstellen. Es handelt sich hier insbe-
sondere um begrenzende Festsetzungen zur Hohenentwicklung und sowie zur Sicherstel-
lung einer ausreichenden Ein- und Durchgrinung.

Der Ortsrand auf der Westseite soll nicht als geschlossene Griinflache gestaltet werden,
sondern durchlassig flir Sichtbeziehungen sein, um einen Bezug zwischen dem Quartier
und den angrenzenden Freirdumen herzustellen.

Unterstltzt durch eine gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgriinung des
Baugebiets (Mindestpflanzgebot, Mindestqualitdt) wird eine harmonische Einbindung in die
bebaute und naturrdumliche Umgebung erwartet.

Die Hohenbegrenzung der Gebdude entspricht einer Staffelung der Bebauung im Umfeld,
neue Gebaude fligen sich somit in das Ortsbild ein.

6.2 Verkehr

Durch Schlotauer & Wauer wurde eine Verkehrsuntersuchung mit Datum vom 19.03.2025
erstellt. Gegenstand der Untersuchung sind die Untersuchung und Bewertung der verkehr-
lichen Folgewirkungen des neuen Quartiers.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Auf Basis des Analysefalls erfolgte die Erstellung einer Verkehrsprognose fiir das Progno-
sejahr 2035. Die Berechnungen des Prognosenullfalls fiir den Zeithorizont 2035 (unabhén-
gig von der Neubebauung) zeigen, dass die Verkehrsmengen durch das allgemeine Ver-
kehrsmengenwachstum ansteigen werden. Durch die Beriicksichtigung des Neuverkehrs
aus dem Bauvorhaben wurde ein zusétzlicher Anstieg der Verkehrsmengen errechnet
(Prognoseplanfall 2035).

Fir das Bauvorhaben wurde insgesamt ein Neuverkehrsaufkommen von rund 960 Kfz /
Werktag (inkl. 8 SV-Fahrten) fur das Quartier und das Thermenhotel errechnet.

Fir die drei ermittelten Untersuchungsfélle (Analyse-, Prognosenull- und Prognoseplanfall)
wurden Berechnungen der Leistungsféhigkeit in Anlehnung an das HBS mittels mittlerer
Wartezeiten flr die morgendliche und abendliche Belastungsspitzenstunde im Kfz-Verkehr
an folgenden Knotenpunkten durchgefihrt:

e KP 1: LindenstraBe / SonnenstralBe
e KP 2: LindenstraBe / Geschwister-Scholl-StraBe
e KP 3: Nérdliche Ein-/Ausfahrt Parkplatz Stadtwerke / LindenstraBBe

Im Ergebnis der Leistungsféhigkeitsberechnungen konnte fiir alle Knotenpunkte eine sehr
gute bis gute Leistungsfdhigkeit (QSV A bis B) in allen Untersuchungsféllen ermittelt wer-
den.

Mit Hilfe der Rickstauerfassung konnten Rlickstauereignisse wéhrend der Schrankenschlie-
Bungen am nérdlichen und sldlichen Bahnlibergang in der LindenstraBe erfasst werden.
Die maximalen Riickstauldngen sind dabei jedoch stets kurz vor Wiederdffnung der Schran-
ken zu verzeichnen und daher nur von kurzer Dauer (ca. 1-2 Minuten). Der Neuverkehr
durch das Bauvorhaben ist mit ca. 20 Kfz / h in beide Richtungen als gering zu bezeichnen.
Dies entspricht ca. 1 Kfz je 3 Minuten. Daher ist von keiner maBgeblichen Verschlechterung
der Rickstausituation auszugehen.
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In der maBgebenden Spitzenstunde wird flir den Prognoseplanfall in der LindenstraBe West
eine Verkehrsstéarke von rund 90 Kfz / h prognostiziert und ist damit immer noch charak-
teristisch fiur einen Wohnweg. Mit der gegebenen Fahrbahnbreite im Bestand von ca. 8 m
kénnen die Anforderungen fiir den Raumbedarf fiir den Begegnungsverkehr Pkw / Pkw
erfillt werden.

Aus verkehrsplanerischer Sicht kann sowohl die ErschlieBung des Quartiers Uber die Lin-
denstraBe West als auch die ErschlieBung des Thermenhotels (ber die StraBe zwischen
dem Thermenparkplatz und der Stadtwerke umgesetzt werden. Im weiteren Planungsver-
lauf sollten jedoch Uberlegungen angestellt werden, wie der FuBgéngerverkehr in der Lin-
denstraBBe West mit der dortigen Verkehrszunahme sicher abgewickelt und vertraglich wer-
den kann.

Die weitere Planung geht daher von diesem ErschlieBungskonzept aus.

Der Parkplatz der Therme besteht bereits und ist in der Untersuchung bericksichtigt.
6.3 Immissionen

6.3.1 Schallschutz

Zum Bebauungsplan wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt, um maégliche schall-
technische Konflikte zu ermitteln und ggf. Festsetzungen zum Schallschutz treffen zu kén-
nen.

Hierbei sind sowohl die von der Planung ausgehenden als auch die einwirkenden Gerausche
zu betrachten.

6.3.2 Lichtimmissionen

Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Lichtimmissionen wurde durch Miller
BBM ein Lichtgutachten, Bericht Nr. M180196/04, erstellt.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch bestehende Beleuchtungsanlagen
im Umfeld des geplanten Quartiers im Bereich des urbanen Gebietes keine stérenden Licht-
einwirkungen zu erwarten sind.

Am Hotel sind aufgrund des geringen Abstandes zu Beleuchtungsanlagen der Therme ins-
besondere im unteren Geschoss stérende Lichteinwirkungen zu erwarten. Dazu wurde be-
reits der Abstand des Hotels zu den Beleuchtungsanlagen vergréBert. Zusatzlich kann hie-
rauf durch eine entsprechende Grundrissorientierung mit Anordnung der zu den Lichtquel-
len orientierten Nutzungen reagiert werden. In den Obergeschossen kann aufgrund der
Geschosshbdhe des EG davon ausgegangen werden, dass nicht mit stérenden Lichtimmis-
sionen zu rechnen ist. Dennoch enthalt der Bebauungsplan einen entsprechenden Hinweis.

6.3.3 Geruchsimmissionen

An das Plangebiet grenzt im stdoéstlichen Bereich das Aufbereitungsgebédude flir Thermal-
wasser an. Das geférderte Thermalwasser wird vor der weiteren Verwendung aufbereitet.
Hierbei fallt Gas an, welches thermisch genutzt wird und im Notfall Gber eine etwa 8 m
hohe Fackel verbrannt wird. Bei der Aufbereitung des Gases kdnnen Geruchsimmissionen
zunachst nicht ausgeschlossen werden.

Daher wurde durch Miller BBM eine Stellungnahme zu Gerlichen (Bericht Nummer
M179154/01 vom 20.03.2025) erarbeitet.

Emissionen waren nur zu berlcksichtigen, wenn die Betriebszustéande regelmaBig auftreten
und vorhersehbar sind, das ist aber nach Aussagen des Betreibers (Stadtwerke) nicht der
Fall. Selbst wenn es vorhersehbar wére, kann Uber die Haufigkeit und Dauer eine Relevanz
ausgeschlossen werden.

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass bei bestimmungsgemdBem Betrieb nicht mit dem
Auftreten von erheblichen Beldstigungen durch Gerliche durch die Aufbereitung des Ther-
malwassers zu rechnen ist.
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6.4

Bei der Aufstellung von Bauleitpldanen soll nach der in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligten
Klimaschutzklausel den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen werden. Der
Klimaschutz soll dabei sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch MaBnahmen, die der Anpassung an den Klimaschutz dienen, umgesetzt
werden.

Klimaschutz

Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetterlagen und
MaBnahmen zum Schutz des Klimas, wie zum Beispiel die Verringerung des CO2-AusstoBes
und die Bindung von CO:2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die folgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

als Ergebnis der Abwdagung zusammen.

Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten

MaBnahmen zur Anpassung an den Kili-
mawandel

Beriicksichtigung in der Bauleitpla-
nung

Hitzebelastung

(wie z. B. Baumaterialien, Baustruktur, vorherr-
schende Wetterlagen, Gewdsser, Grinflachen
mit niedriger Vegetation, an Hitze angepasste
Fahrbahnbelage)

Baumpflanzungen flhren zur Verringerung der
Aufheizung von Gebduden und versiegelten Fla-
chen durch Verschattung und Erhéhung der
Verdunstung.

Vorgaben fiir die Begriinung von Flachdachern
vermeiden die Aufheizung von Dachflachen und
dienen neben einem Wasserrickhalt auch als
erweiterter Lebensraum.

Trockenperioden / Dirre

(z.B. Retention von Regenwasser zur Entlastung
des Grundwassers, Begriinung von Flachen zur
Vermeidung von Staubentwicklung)

Herstellen von Rigolen zur Zufithrung von Re-
genwasser in den ortlichen Wasserkreislauf.
Herstellung von Dachbegriinung zur Gebdude-
kihlung, Retention von Niederschlagen und
Verringerung von Staubbildung.

Extreme Niederschlége

(wie z. B. Minimierung Versiegelungsgrad, Re-
tentionsflachen, Beseitigung von Abflusshinder-
nissen, Boden- und Hochwasserschutz)

Wasserdurchlassige Belage minimieren den Ab-
fluss von Regenwasser.

Entwicklung von Bauflachen auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten und Hochwasser-
gefahrenflachen HQ100.

Dachbegrinung mit Schwammwirkung.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, Klimaschutz

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Energieeinsparung / regenerative Energien
(wie Warmedammung, Nutzung erneuerbarer
Energien, Anbindung an OPNV, Verbesserung
der verkehrlichen Situation, Radwege, Strah-
lungsbilanzen)

Nutzung vorhandener Infrastruktur fir die Er-
schlieBung.

Sparsame ErschlieBung von Bauflachen.
Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie (So-
larmindestflache nach BayBO flr gewerbliche
Nutzung).

Verringerung des Energieverbrauches im Ver-
haltnis zu konventionellen Gebauden beim Neu-
bau durch die Verwendung von regenerativen
Energien fur Heizung und Kiihlung sowie War-
medammung.

Vermeidung von CO,-AusstoB, Férderung der
CO,-Bindung

(wie Treibhausgas, Verbrennungsprozesse in
Heizungsanlagen, CO>-neutrale Materialien)

Férderung der CO>-Bindung durch Nachpflan-
zung von Geholzen.

Tab. 1 Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspekten
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6.5 Gefahren durch Wasser

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren -
nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets
bzw. innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQ100.

Der Uiberplante Bereich befindet sich innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQextrem.
Das Planungsgebiet befindet sich vollstandig innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels
verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwas-
ser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen kann.

Entsprechend der Hinweiskarte ,Oberflachenabfluss und Sturzflut" des Bayerischen Lan-
desamt flir Umwelt LfU sind innerhalb des Plangebiets potenzielle Anstaubereiche sowie
erhoéhter Oberflachenwasserabfluss verzeichnet (siehe folgende Abbildung).

Hinweiskarte Oberflachenabfluss
r
und Sturzflut
potentielle Fliesswege bei Starkregen
maBiger Abfluss
erhchter Abfluss
m cfarker Abfluss

an oo ~h
Gewasserflachen

N

Abb. 6 Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen gemaB Hinweiskarte ,,Ober-
flachenabfluss und Sturzflut® mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch

schwarz umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2024 LfU; Geobasisdaten © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

Durch das IB Kokai wurde eine FlieBwegeanalyse durchgefiihrt. Grundlage der Berechnung
ist ein hundertjahriges Starkregenereignis gem. KOSTRA-DWD-2020 mit einem 60-min(-
tigen Dauerregen.

Das Baugebiet ist eher flach, daher sind keine ausgepragten FlieBrichtungen vorhanden.
Westlich des Baugebietes verlauft ein gréBerer FlieBweg in Nord-Sid Richtung. Von dort
wird aufgrund eine Sichtschutzwand im Schwimmbadbereich ein Teil des Niederschlags-
wassers in das Plangebiet umgelenkt. Dies ist in unten stehender Abbildung gut sichtbar,
ebenso sind im Bestand 3 Mulden vorhanden, die bei Starkregen geflllt werden.
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Abb. 7 Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen — ohne MafBstab
Quelle: IB Kokai

Im weiteren Planungsverlauf ist noch zu untersuchen, wie sich die Abflussverhaltnisse
durch die Planung andern und der Nachweis zu erbringen, dass Dritte durch die Planung
nicht nachteilig betroffen sind.

Gebaude sollen mind. 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass in der Flache
abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatzlich in
hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auftriebssi-
cher).

Offnungen an Geb&uden (Kelleréffnungen, Lichtschichte, Zugénge, Installationsdurchfiih-
rungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher
auszufiuhren.

6.6 Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Klarung der értlichen Baugrundverhaltnisse wurde durch das Ingenieurbiro OHIN Dipl.
Geol. F. Ohin GmbH 83101 Rohrdorf, ein geotechnisches Baugrundgutachten mit Stand
13.10.2022 erstellt.

Die im geplanten Bebauungsgebiet anstehenden Bdden kdnnen demnach hinsichtlich ihrer
Durchlassigkeit nach DIN 18 130 wie folgt eingestuft werden:

~In den Bohrungen B 1 und B 4 wurde jeweils 1 Versickerungsversuch durchgefiihrt. Dazu
wurde in das Bohrloch eine konstante Wassermenge eingefiillt, bis sich ein konstanter
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Wasserspiegel im Bohrloch einstellt. Die Versuche sind in den Anlagen 3.2-3 dargestellt
und ergaben folgende Werte:

Bohrloch kf-Versickerungsversuch | kf-KorngréBenverteilung |
B1 5,3x 103 m/s 9x10° m/s
B4 1,0x 102 m/s 7x10° m/s

Die Ergebnisse aus den Versickerungsversuchen und den KorngréBenverteilungen weichen
sehr stark voneinander ab. Wir fiihren dies auf einen hohen Steinanteil im Untergrund
zurtick. Der Steinanteil wird mit den Bohrungen nicht erschlossen wird, da die Steine durch
den Bohrvorgang zerkleinert werden.

Die mittlere Durchldssigkeit des Kieses berechnet sich aus den durchgefiihrten Versicke-
rungsversuchen zu kf = 7,5 x 103 m/s. Versickerungsversuche am benachbarten Thermal-
bad bestétigen die starke Durchlédssigkeit des Kieses in diesem Bereich von Bad Aibling.
Der Kies ist nach DIN 18130 als stark durchldssig einzustufen und zur Versickerung von
Niederschlagswasser geeignet." (OHIN Dipl. Geol. F. Ohin GmbH, 2024)

Durch das Ingenieurbliro Kokai wurde auf dieser Basis ein Konzept fiir die Niederschlags-
wasserbeseitigung erarbeitet.

Das Plangebiet wurde dazu in 5 Teilbereiche aufgeteilt. Das Regenwasser wird teilweise
Uber Mulden gesammelt und in Rigolen versickert. Wo eine Mulden-Rigolenversickerung
nicht moglich ist, wird nur iber eine Rigole versickert. Hierbei muss darauf geachtet wer-
den, dass sich unterhalb der Rigolen keine Tiefgarage befindet. Die Mulden befinden sich
Uberwiegend in den Randbereichen und kénnen in die Gestaltung der Freiflachen einbezo-
gen werden.

7. Umweltbericht

Fir Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Um-
weltbericht zur erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB),
in dem die in der Umweltprifung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht ist ein selbststandiger Teil der Begriindung zum Bebauungsplan (§ 2a
BauGB), dessen wesentliche Inhaltspunkte vorgegeben sind (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB und Anhang 1 der EU-SUP-Richtlinie). Im Folgenden werden die Belange des
Umweltschutzes beschrieben und bewertet und die erheblichen Projektauswirkungen, Még-
lichkeiten der Vermeidung und Minimierung und AusgleichsmaBnahmen werden darge-
stellt.

Der Umweltbericht orientiert sich in seiner Ausfihrung und seinen Inhalten grundsatzlich
an der Anlage 1 zum Baugesetzbuch (BauGB) und baut auf dem Leitfaden zur Umweltprii-
fung in der Bauleitplanung der Obersten Baubehotrde auf (,Der Umweltbericht in der Pra-
xis"). Die Gliederung des Umweltberichts wurde in Berlicksichtigung der Notwendigkeit
einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls zur Feststellung einer UVP-Pflicht entspre-
chend angepasst, siehe hierzu auch Kap. 7.2.

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
plans

Die Planung basiert im Wesentlichen auf dem Ergebnis der Birgerbeteiligung im Rahmen
des Vorhabens der Max von Bredow Baukultur Bad Aibling GmbH.

GemaB dem aktuellen Konzept ist im sldlichen Teil des Plangebiets die Errichtung eines
Hotels mit Zugang zur Therme vorgesehen. Zudem ist die Einbindung eines o6ffentlichen
Restaurants in das Hotel geplant. Fir den gréBeren ndrdlichen Teil des Plangebiets sind in
mehreren Baukérpern etwa 260 Wohneinheiten sowie erganzende Nutzungen im Rahmen
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eines urbanen Gebietes vorgesehen. Das Hotel soll nicht nur seinen Gasten zur Verfligung
stehen, sondern auch ein Angebot fir die Offentlichkeit (z. B. Restaurant, Roof-Top Bar,
Sportangebote) bereithalten. Das Hotel soll bauliche mit der Therme verbunden werden
(Bademantelgang).

Die Wohnungen sollen flir unterschiedliche Zielgruppen bereitgestellt werden. So sollen z.
B. auch Familien- und Mehrgenerationenwohnungen, Seniorenwohnungen sowie kleine be-
zahlbare Starterwohnungen entstehen. Daneben sind erganzende Nutzungen wie ein Quar-
tierspflegestlitzpunkt, Nahversorgung, Cafe oder dhnliche Einrichtung als Treffpunkt, BUlr-
gertreff mit Gemeinschaftsraum, Co Working, sozialer Service-Stitzpunkt als Anlaufstelle
fur alle Bewohner sowie weitere erganzende Nutzungen geplant.

Der ruhende Verkehr ist in Tiefgaragen untergebracht, oberirdisch sind Besucherstellplatze
vorgesehen.

Das Wohnquartier soll im Inneren autofrei gestaltet sein und eine hohe Aufenthaltsqualitat
bieten. FuB- und Radwegeverbindungen sichern kurze Wege innerhalb des Quartiers und
eine attraktive Anbindung innerhalb des Stadtgebietes. Gleichzeitig soll ein Mobilitatsan-
gebot flir ein Leben ohne Auto entwickelt und angeboten werden.

Das Freiraumkonzept sieht private und o6ffentliche Freirdume sowie Gemeinschaftsgarten
mit differenzierter Gestaltung vor. Der Ubergang nach Westen soll so ausgebildet werden,
dass sich das Quartier nicht abschottet. Das stadtebauliche Konzept ist so angelegt, dass
sich durch die Anordnung der Gebdude innenliegende Quartierspldtze ergeben, die eine
kleinteilige innere Gliederung des Gesamtquartiers schaffen.

Die Dacher sollen als flache begriinte Dacher ausgefiihrt werden, um eine Abflussdampfung
flr Niederschlagswasser zu erreichen.

Der bestehende Parkplatz siidlich der Stadtwerke ist Parkplatz fiir die Therme. Dieser Park-
platz, der im Bebauungsplan Nr. 60 innerhalb eines dort festgesetzten Gewerbegebietes
zuldssig ist, wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 119 einbezogen. Zwischen-
zeitlich haben sich hier tatsachlich Veranderungen ergeben (z. B. Freihaltebereich Bohr-
loch, Gebdude zur Aufbereitung Thermalwasser) die nicht mehr dem Bebauungsplan ent-
sprechen. Gleichzeitig sind aufgrund der Planung aber auch hier Anpassungen fir die TG-
Zufahrt zum Hotel erforderlich, so dass die Stadt diesen Parkplatz insgesamt in den Be-
bauungsplan Nr. 119 einbezieht. Damit liegt eine einheitliche bauplanungsrechtliche Beur-
teilungsgrundlage fiir das gesamte stadtebauliche Vorhaben vor.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geédndert.

Ziele des Bebauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht der ortsplanerischen Konzeption der
Stadt. Die Planung dient der Schaffung von Wohnraum fir alle Generationen mit einem
Schwerpunkt auf der Bereitstellung von Wohnungen flir Menschen im Bereich der 6ffentli-
chen Daseinsvorsorge und fur Senioren und Familien sowie der Verbesserung des touristi-
schen Angebotes in Form eines Hotels an der Therme und starkt damit auch die Attrakti-
vitat der Therme und die Wirtschaftskraft der Stadt.

Die Planung sieht die behutsame Einbindung des Planungsgebiets in die umgebenden
Strukturen und einen eingriffsnahen und ortstypischen Ausgleich von geplanten Eingriffen
in Natur und Landschaft vor.

7.2 Notwendigkeit einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles zur
UVP-Pflicht gem. § 7 UVPG

GemaB § 7 Abs. 1 UVPG ist bei Vorhaben, die gemaB Anlage 1 zum Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in Spalte 2 mit ,A" gekennzeichnet sind, eine allge-
meine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzufthren.

Unter der Nummer 18 der Anlage 1 UVPG wird ausgefihrt:
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18.1 Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer sonstigen groBen Ein-
richtung fir die Ferien- und Fremdenbeherbergung, fir den im bisherigen AuBen-
bereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird,
mit

18.1.2 einer Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300 oder mit einer
Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200.

18.4.2 Bau eines Parkplatzes ab 0,5 ha Flache
Entsprechend vorliegender Planung sind 100 Gastezimmer vorgesehen.

Fir das geplante Vorhaben ist daher aufgrund des Hotels eine allgemeine Vorpriifung zur
Feststellung der UVP-Pflicht durchzufiihren.

Der Parkplatz besteht bereits. Selbst wenn es ein Neubau ware, liegt er mit einer GréBe
von rund 0,4 ha unterhalb des Schwellenwertes, ab dem eine UVP Vorprifung erforderlich
ware.

In dieser allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls steht eine Gberschlagige Prifung des Vor-
habens im Vordergrund, ob von dem Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
zu erwarten sind. Die Untersuchung beschrankt sich im Wesentlichen auf die tiberplanten
Grundstiicksbereiche sowie auf die unmittelbare Umgebung.

Die Gliederung dieser allgemeinen Vorprifung orientiert sich an der Anlage 3 des UVPG
«Kriterien fir die Vorprifung im Rahmen einer Umweltvertraglichkeitspriifung®. Fur die Er-
stellung der Vorpriifung der UVP-Pflicht wurde der ,Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls
im Rahmen der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten™ des Bund-Lander-Arbeitskrei-
ses ,UVP" (BLAK UVP), Unterarbeitskreis ,Screening" in der Endfassung vom 14.08.2003
herangezogen.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG erfolgt durch die Stadt Bad Aibling
zusammen mit den zustandigen Behdrden.

Die Unterlagen zur Umweltvertraglichkeit stellen auch gleichzeitig den Umweltbericht dar,
um eine doppelte Auffiihrung zu vermeiden.

7.3 Uberblick iiber die in einschligigen Fachgesetzen und Fachplinen ge-
nannten Ziele des Umweltschutzes

Stadtebauliche Leitlinie im Sinne der Landes- und Regionalplanung ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die zu einer dauerhaften, ausgewogenen und umweltgerechten Ord-
nung gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen flhrt, ohne die cha-
rakteristische Eigenart der Region zu verlieren.

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete — Natura 2000-Gebiete) sind von der Planung
durch eine direkte Inanspruchnahme fir Bau- und Verkehrsflachen nicht betroffen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die wesentlichen, in den einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten umweltrelevanten Ziele aufgefihrt, die hinsichtlich der Schutzgu-
ter von Bedeutung sind. Auch ist die Art ihrer Berlicksichtigung in der Bauleitplanung dar-
gestellt.

Fachrecht und Beriicksichtigung in der Bauleit-

Umweltrelevante Ziele

Fachplanungen planung

BImSchG, - Vermeidung von schadlichen Um- | Sachverstandige Untersuchung zur
TA Larm, welteinwirkungen auf Wohn- und | Beurteilung der auf das Plangebiet
DIN 18005, sonstige schutzbediirftige Gebiete, | €inwirkenden Immissionen und der

Auswirkungen der Planung auf die

16. BImSchV, _ its- . |
g?supde Arbeits- und Wohnver angrenzenden Flachen.
18. BImSchV, héltnisse . . .
! Die Ergebnisse des Gutachtens sind
TA Luft - Beachtung des Trennungsgrund- | in der Planung berticksichtigt.
LAI Licht satzes.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung

BauGB, - Sparsamer und schonender Um- Sachverstandige Untersuchung der
BBodSchgG, gang mit Boden, Bodenverhaltnisse im Planungsge-
BNatSchG - Wiedernutzbarmachung von ver- | biet.
siegelten Flachen, Empfehlungen und Ergebnisse im
- Begrenzung der Versiegelung, Rahmen der Darstellung der geologi-
- nachhaltige Sicherung der Funk- schen Verhaltnisse zur Bebauung und
tion des Bodens, ErschlieBung des Plangebiets sowie
- Schutz natilrlicher Bodenfunktio- der Versic_kerungsféhigkeit des Bau-
. . grundes sind auf der Ebene des Be-
nen und der Archivfunktionen der bauungsplans beriicksichtigt
Boden, insbesondere solcher Bo- ] i )
den mit besonderen Funktionen. Altlasten sind nicht bekannt.
Es werden keine Béden von besonde-
rer Funktionsbedeutung (zum Bei-
spiel Naturbdéden mit geringer Uber-
formung im Bereich von historisch al-
tem Wald) in Anspruch genommen.
Die zusatzliche Flachenversiegelung
wird durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan soweit moéglich begrenzt,
z. B. durch Mindestvorgaben zur Be-
grinung, Festsetzungen zur Ausfiih-
rung von Stellplatzen in wasser-
durchlassigen Beléagen etc.
BBodSchgG, - Abwehr von schéadlichen Boden- Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet
BBodSchV veranderungen, wurden sachverstandig untersucht.
- Sanierung des Bodens und Besei- Ergebnisse und Empfehlungen dieser
tigung von Altlasten, Untersuchung werden bericksichtigt.
- VorsorgemaBnahmen gegen nach-
teilige Einwirkungen auf den Bo-
den.
WHG, - Grundwasser- und FlieBgewasser- | Innerhalb des Planungsgebiets befin-
BauGB schutz, den sich keine Oberflachengewasser.
- Beseitigung von Abwasser ohne Das Uberplante Gebiet liegt nicht in-
die Beeintrachtigung des Wohls nerhalb einer Hochwassergefahren-
der Allgemeinheit, flache, wird jedoch als wassersensib-
- Beriicksichtigung der Uber- ler Bereich eingestuft.
schwemmungsgebiete und Risiko- | Die allgemeine Grundwassersituation
gebiete, und die hydrogeologischen Verhalt-
- Erhaltung der Uberschwemmungs- | hisse im Planungsgebiet wurden
gebiete in ihrer Funktion als Riick- | sachverstandig ermittelt. Ergebnisse
halteflachen, und Empfehlungen werden berlck-
~ Beriicksichtigung des Hochwasser- | Sichtigt.
schutzes und der Hochwasservor- Dachflachen- und NiederschlagSWaS‘
sorge. ser von privaten Hof- und Zufahrtsfla-
chen ist nach Mdéglichkeit auf den je-
weiligen Baugrundstlicken zu versi-
ckern. Dabei ist eine breitflachige
Versickerung Uber eine belebte Bo-
denzone anzustreben.
BNatSchG Schutz von Flachen mit ginstiger Dem Planungsgebiet kommt aufgrund

der Lage und der derzeitig ausgelb-
ten Nutzung keine lGbergeordnete be-
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

ziehungsweise herausragende Be-
deutung als Kaltluftentstehungsge-
biet zu.

In Waldflachen wird nicht eingegrif-
fen.

Die geplante Nutzung vermeidet die
Inanspruchnahme anderer, bislang
ungenutzter und fir das Klima be-
deutsamer Flachen.

BNatSchgG,
BauGB,
BNatSchgG,
BayNatSchgG,
BArtSchV sowie
FFH-Richtlinien
und EU-Vogel-
schutzrichtlinien

- Natur und Landschaft sind so zu
schitzen, dass

= die biologische Vielfalt,

= die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts ein-
schlieBlich der Regenerations-
fahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturgiter
sowie

= die Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie der Erholungs-
wert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

- Der Schutz umfasst auch die
Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederher-
stellung von Natur und Land-
schaft.

- Erhaltung und Schutz geschitzter
Tier- und Pflanzenarten.

Die durch die Planung vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den untersucht und bilanziert. Erfor-
derliche AusgleichsmaBnahmen wer-
den bestimmt.

Fir das Planungsgebiet wurde sach-
verstandige Relevanzprifung zur ar-
tenschutzfachlichen Beurteilung er-
stellt. Ergebnisse und Empfehlungen
dieser Untersuchungen werden be-
rlicksichtigt.

Dem stadtebaulichen Vorhaben ste-
hen somit keine grundsatzlichen ar-
tenschutzrechtlichen Aspekte entge-
gen. Auf einen detaillierten Fachbei-
trag zur speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung (saP) kann daher ver-
zichtet werden.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete
(FFH- und VS-Richtlinien) sind von
diesem Bebauungsplan nicht betrof-
fen. In Waldflachen wird mit dieser
Planung nicht eingegriffen.

Im Bebauungsplan werden Festset-
zungen zur Vermeidung und Verrin-
gerung von nachteiligen Auswirkun-
gen auf Natur und Umwelt getroffen
(MinimierungsmaBnahmen).

Im Bebauungsplan werden zur Mini-
mierung der Auswirkungen auf den
Erholungswert von Natur und Land-
schaft Festsetzungen fiir eine ausrei-
chende Ein- und Durchgriinung sowie
eine Begrenzung der Héhenentwick-
lung der Gebaude getroffen.

BauGBi. V. m.
BNatSchG -
Eingriffsregelung

Vermeidung und Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes

Das Vermeidungsgebot wird beach-
tet. Die durch die Planung vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft
werden bilanziert und Ausgleichs-
maBnahmen hierflir bestimmt.

BauGB,
BayDSchG

Berlicksichtigung der Belange der
Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege

Entsprechend der Denkmalliste des
Bayerisches Landesamt fir Denkmal-
pflege BLfD befinden sich keine Bo-
dendenkmaler im Planungsgebiet.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

Im Nahbereich des Planungsgebiets
befinden sich Baudenkmale. Die
Denkmalschutzbehoérde ist bei allen
BaumaBnahmen und MaBnahmen an
baulichen Anlagen von denen Bau-
denkmaler / Ensembles unmittelbar
oder in ihrem Nahbereich betroffen
sind, zu beteiligen. Insbesondere ver-
fahrensfreie oder von der Baugeneh-
migung freigestellte BaumaBnahmen
bediirfen in diesem Fall einer entspre-
chenden Erlaubnis nach Art. 6 Denk-
malschutzgesetz (DSchG), welche
beim Landratsamt Rosenheim zu be-
antragen und Uber die Stadt einzu-
reichen ist.

Allgemein wird darauf hingewiesen,
dass Bodendenkmaler, die wahrend
der Bauarbeiten zu Tage treten, der
Meldepflicht gemaB Art. 8 BayDSchG
unterliegen. Sie sind der zustdndigen
Behorde unverzlglich zu melden.

Landesentwick-
lungsplanung
(LEP),
Regionalplanung
(RP)

- Die Stadt Bad Aibling ist entspre-
chend der Strukturkarte (LEP
2018, Anhang 2) als Verdich-
tungsraum in der Region Rosen-
heim sowie als Mittelzentrum dar-
gestellt.

- Entsprechend Regionalplan wer-
den folgende besonderen Grunds-
atze und Ziele formuliert.

- Allgemeine Vorgaben der Regio-
nalplanung
*= Nutzung von Potentialen der

Innenentwicklung,

= Vermeidung der Zersiedelung
der Landschaft,

» Orientierung der Siedlungsent-
wicklung an der vorhandenen
Raumstruktur und ressourcen-
schonende Weiterfuhrung un-
ter Berlicksichtigung der sozia-
len und wirtschaftlichen Bedin-
gungen,

» Beschrankung der Versiegelung
des Bodens auf ein Mindest-
maB.

- Besondere Ziele und Grundsatze
= Wiedervernassungs- und Rekul-
tivierungsmaBnahmen natrli-

cher Moore

» Sicherung und Fortentwicklung
der des Heilbades zur Starkung
des Tourismus und der Versor-

Die Festlegung des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans berlcksichtigt
die Ziele der Raumordnung.

Die Planung basiert auf einer stadte-
baulichen Konzeption, die nicht zur
Zersiedelung der Landschaft flhrt.
Die Uberplanten Flachen sind im Fla-
chennutzungsplan der Stadt teilweise
bereits als Sonderbauflachen darge-
stellt. Eine bauliche Entwicklung des
Bereichs ist demnach vorgezeichnet.
Das Anbindegebot des LEP wird ein-
gehalten.

Die Planung dient der Bereitstellung
und Entwicklung des touristischen
Angebotes in Bad Aibling und soll
langfristig zur Férderung des regiona-
len, gesundheitsorientierten Touris-
mus in der Region beitragen und
durch die Entwicklung des urbanen
Gebiets zur Stadtentwicklung mit der
Bereitstellung durch Wohnraum etc.
beitragen.

Die Planung sieht die behutsame Ein-
bindung des Planungsgebiets in die
umgebenden Strukturen und einen
eingriffsnahen und ortstypischen Aus-
gleich von geplanten Eingriffen in Na-
tur und Landschaft vor.

Das Vorhaben dient der Bereitstellung
von Wohnraum sowie die der Ent-
wicklung des Touristischen Angebots
in Verbindung mit der bestehenden
Therme.
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Fachrecht und
Fachplanungen

Umweltrelevante Ziele

Beriicksichtigung in der Bauleit-
planung

gung der Bevolkerung mit Ein-
richtungen des Gesundheitswe-
sens

- In landschaftlichen Vorbehalts-
gebieten sollen gemaB RP 18 B I
3.1 die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild nachhaltig gesichert
werden. Die Charakteristik der
Landschaft und ihrer Teilbereiche
soll erhalten werden. GréBere
Eingriffe in das Landschaftsge-
flige sollen vermieden werden,
wenn sie die 6kologische Bilanz
deutlich verschlechtern.

Arten- und Bio-
topschutzpro-
gramm ABSP Ro-
senheim

Entsprechend des ABSP Bayern fir
den Landkreis Rosenheim sind keine
besonderen Ziele und MaBnahmen flr
das Planungsgebiet formuliert.

Grundsatzlich werden artenschutz-
rechtliche Aspekte und allgemeine
Vorgaben des Artenschutzes berlick-
sichtigt.

Flachennutzungs-
plan FNP mit in-
tegriertem Land-
schaftsplan

Darstellung des Planungsgebiets als

Sonderbauflachen ,Hotel" bzw. als

Wohnbauflache und Grinflache be-

sonderer Bedeutung fir Ortsbild und

Klima

- Markante Grinstrukturen sollen
erhalten werden

- Aufstellen von Grinordnungspla-
nen zu Bebauungsplanen

- Neupflanzungen sollen sich an
der potenziell natlrlichen Vegeta-
tion orientieren

- AusgleichsmaBnahmen sollten in
Verbindung mit dem Biotopver-
bund geplant werden

Der Flachennutzungsplan wird im Pa-
rallelverfahren gedndert.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
wird ein Grunordnungsplan aufge-
stellt.

Die Pflanzvorgaben orientieren sich
an der sog. pnV und bericksichtigen
dabei besonders klimaresiliente Ar-
ten.

Das Ausgleichsflachenkonzept wird
derzeit noch erarbeitet.

Tab. 2
zes

7.4

7.4.1

Merkmale des Vorhabens

In einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschut-

Lage und GroBe (Beschreibung des Standorts)

Das Planungsgebiet befindet sich nordlich des bestehenden Thermengelandes. Im Osten
grenzt das Gebiet an die bestehende Wohnbebauung westlich der LindenstraBe an.
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Abb. 8 Ubersichtslageplan mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schematisch schwarz

umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2025 StMFH; Geobasisdaten © 2025 Bay. Vermessungsverwaltung, EuroGeo-

graphics

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die folgenden Grundstiicke der Gemar-
kung und Stadt Bad Aibling:497/7, 497/9, 497/11 sowie eine Teilflache der Flurnummern
497/1, 500 und 688.

7.4.2 Nutzung und Gestaltung von Natur und Landschaft

7.4.2.1 Fliche / Boden

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt
circa 2,29 ha.

7.4.2.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Landschaft

Im Rahmen der Grinordnungsplanung wurde der landschaftlichen Einbindung sowie der
ortstypischen Gestaltung besonderes Gewicht beigemessen.

Die Schénheit und Charakteristik der Baume entwickelt sich Uber einen langen Zeitraum
und wirkt iber Generationen hinaus.

Zur Sicherung einer ausreichenden, griinordnerischen Entwicklung des geplanten Vorha-
bens sowie einer Durchgriinung des StraBenraums werden Standorte fir Baumpflanzungen
entsprechend Planeintrag festgesetzt.

Zudem werden zur Sicherstellung einer ausreichenden, grinordnerischen Entwicklung und
Durchgriinung des Bereichs, Mindestpflanzgebote heimischer Laubgehdlze getroffen.

Private Freiflachen sind grundlegende Voraussetzungen fir ein gesundes Arbeits- und
Wohnumfeld. Die festgesetzten Freirdume tragen allgemein auch in besonderem MaBe zur
Einbindung der Siedlungskérper in die Landschaft bei.

Planungsgruppe Strasser GmbH



Stadt Bad Aibling — Bebauungsplan Nr. 119 ,Hotel & Quartier an der Therme" 27

Im Sinne einer Wasserriickhaltung von Niederschlagswasser, einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas sowie als erweiterter Lebensraum sind Flachddcher dauerhaft und fachge-
recht zu begrinen. Die Festsetzung der Dachbegrinung gilt nicht fir Flachen fir notwen-
dige technische Anlagen oder erforderliche nutzbare Freibereiche auf den Dachern.

Nicht tGberbaute Flachen von Tiefgaragen sind zur Verminderung der Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen madglichst groBflachig mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken
und dauerhaft zu begrinen.

Siedlungsdkologisch sinnvolle Nutzungen sollen sich nicht gegenseitig ausschlieBen. Eine
Nutzung von Sonnenenergie ist ausdricklich gewilinscht, Anlagen zur Gewinnung erneuer-
barer Energien in Form von Solarwarme- und Solarstromanlagen sollten so angeordnet
werden, dass Energienutzung und Dachbegriinung auf der gleichen Flache erfolgen kén-
nen.

Zur Eingrinung des geplanten Vorhabens werden auf der Westseite Flachen flir das An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dadurch wird
eine modglichst schonende Einbindung des geplanten Vorhabens in das umgebende Orts-
und Landschaftsbild und eine Berlicksichtigung der Ortsrandsituation erzielt.

7.4.3 Abfallerzeugung

Im Rahmen des geplanten Vorhabens wird kein Betrieb angesiedelt, bei dem mit einer
Abfallerzeugung zu rechnen ist, welche nicht innerhalb des rechtlich zuldssigen und ge-
werblichen Rahmens liegt. Die Abfallentsorgung ist Gber das Entsorgungskonzept des
Landkreises und des Betreibers gesichert.

7.4.4 Umweltverschmutzung und Beldstigung

Der Terminus "Umweltverschmutzung" bezeichnet die Einbringung schadlicher Stoffe in die
Umwelt, wie beispielsweise Abgase, Abwdasser, Chemikalien oder Plastikabfalle. Diese Ver-
schmutzungen kénnen die Umweltmedien Luft, Wasser und Boden kontaminieren und die
Gesundheit von Menschen, Tieren und Pflanzen gefédhrden.

Durch die vorgesehenen Nutzungen ist bei Einhaltung guter fachlicher Praxis wahrend des
Baus und Betriebs nicht mit einer Erhéhten Gefahr von Umweltverschmutzung auszugehen.

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (GEIG, EEG, GEG etc.) ist der SchadstoffausstoB
auch durch den hohen Dammstandard der Gebaudehlllen und den Einsatz erneuerbarer
Energien als gering einzustufen.

Eine Beldstigung der Allgemeinheit durch Bauvorhaben kann grundsatzlich durch Emissio-
nen ausgehen. Diese sind beispielsweise Larm, Geruch und Licht.

Zur Abschdatzung der Umweltwirkungen des Vorhabens werden entsprechende Gutachten
zu den moglichen Emissionsquellen angefertigt. Die Ergebnisse des Gutachtens werden im
weiteren Planungsverlauf ggf. erganzt und eingearbeitet.

Verkehr

Aufgrund des zu erwartenden gesteigerten Verkehrsaufkommens wurde durch die
SCHLOTHAUER & WAUER, Zweigniederlassung Miinchen, ein Fachgutachten zur verkehrli-
chen ErschlieBung mit Stand 19.03.2025 erarbeitet.

In der Zusammenfassung der gutachterlichen Einschatzung wird festgestellt:

~Im Ergebnis der Leistungsféhigkeitsberechnung konnte fir alle Knotenpunkte eine sehr
gute bis gute Leistungsféhigkeit (QSV A bis B) in allen Untersuchungsféllen ermittelt wer-
den®.

Entsprechend dem Gutachten sind die vorhandenen ErschlieBungswege demnach fur die
Aufnahme des zusatzlichen Verkehrs geeignet.
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Lichtgutachten
Bericht Nr. M1800196/04, Stand 18.03.2025, Miller-BBM Industry Solutions GmbH

Das Gutachten fasst die Wirkung des Vorhabens wie folgt zusammen:

.Die lichttechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch bestehende Be-
leuchtungsanlagen im Umfeld des geplanten Quartiers an der Therme an dem geplanten
Wohnquartier keine stérenden Lichteinwirkungen zu erwarten sind.

An dem geplanten Thermenhotel sind aufgrund der geringen Abstandsfldchen zu den be-
stehenden Beleuchtungsanlagen der Therme (Parkplatz, Gebdude) insbesondere in dem
unteren Geschoss storende Lichteinwirkungen zu erwarten. Darauf wurde in der fortge-
fihrten Planung des Hotels bzgl. der Abstandsfldchen zu den Beleuchtungsanlagen sowie
der Anordnung der Aufenthaltsbereiche im Erdgeschoss und der Geschosshéhe des Erdge-
schosses reagiert. In den Obergeschossen des Hotels kann aufgrund der Geschosshéhe
des Erdgeschosses damit gerechnet werden, dass die Richtwerte nach der LAI Richt-Linie
eingehalten werden. In Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde empfehlen wir jedoch
dennoch im ersten Obergeschoss Verdunklungsméglichkeiten an den Fenstern auf der Siid-
und Ostseite vorzusehen."

Durch kleinteilige MaBnahmen kann festgestellt werden, dass durch die vorliegende Pla-
nung keine Beldstigung durch Lichtimmissionen zu erwarten ist.

Larmgutachten

Belastungen durch Larm beim Bau der neuen Gebdude und ErschlieBungen. Bei diesen
baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérungen, die vergleichs-
weise geringe Storungen fir die Anlieger mit sich bringen.

Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wahrend der Bauarbeiten ist nicht mit
einer erheblichen Umweltverschmutzung zu rechnen.

Eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung wird nach deren Fertigstellung erganzt.

Geruch
Bericht Nr. M179154/01, Stand 20.03.2025, Mdiller-BBM Industry Solutions GmbH
Das Gutachten fasst die Wirkung des Vorhabens wie folgt zusammen:

~AUf Basis der vorliegenden Betriebsbeschreibung ist nicht davon auszugehen, dass bei der
Anlage im bestimmungsgeméBen Betrieb eine relevante Geruchsquelle vorliegt. Mit dem
Auftreten von Gerlichen ist lediglich bei einer Stérung des bestimmungsgemé&Ben Betrie-
bes, beim Anfahren oder bei Revisionsarbeiten zu rechnen. Gemé&B den Vorgaben der TA
Luft (Anhang 2 Nr. 2) ist bei der Beurteilung von Emissionen im Rahmen von Ausbreitungs-
berechnungen auf die Emissionen bei bestimmungsgemé&Bem Betrieb abzustellen.

(...) Zusammenfassend ist unter den beschriebenen Rahmenbedingungen nicht mit dem
Auftreten von erheblichen Beldstigungen durch Geriiche zu rechnen.™

Entsprechend der derzeitigen gutachterlichen Einschatzungen entstehen durch das Vorha-
ben weder Umweltverschmutzungen noch Beldstigungen.

7.4.5 Unfallrisiko (schwere Unfalle, Katastrophen), Risiken fiir die
menschliche Gesundheit und das kulturelle Erbe

Das Vorhaben erfordert kein Lagern, keinen Umgang, keine Nutzung oder Produktion von
gefahrlichen Stoffen im Sinne des ChemG beziehungsweise der GefStoffV, Gefahrengttern
im Sinne des Gesetzes Uber die Beférderung gefahrlicher Giter oder radioaktiver Stoffe.

Durch die zulassigen Nutzungsarten ist eine nachteilige Verdanderung der Eigenschaften
von Gewassern nicht zu beflirchten. Die Gebaude und baulichen Anlagen sind gem. den
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.
Nachteilige Veranderungen der Eigenschaften von Gewdassern, hier Grundwasser, sind da-
her nicht zu erwarten.
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Unfall- / Storfallrisiken, zum Beispiel durch bei Lagerung, Handhabung, Beférderung von
explosiven, giftigen, radioaktiven, krebserregenden oder erbgutverdandernden Stoffen sind
nicht zu erwarten.

Kulturelles Erbe

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern - Bad Aibling
mit Stand vom 20.12.2024 befinden sich innerhalb des Planungsgebiets keine Bau- und
Bodendenkmaler beziehungsweise denkmalgeschiitzte Ensembles und landschaftspra-
gende Denkmaler.

Gefahren durch Wasser und sonstige Gefahren

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren nicht
innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets. bzw.
innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQ100. Der Planbereich befindet sich jedoch
innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQextrem.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels
verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwas-
ser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwassersténden kommen kann.

Gebaude sind daher mind. 25 cm Uber Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass in der
Flache abflieBender Starkregen nicht eindringen kann. Unterkellerungen sollten grundsatz-
lich in hochwassersicherer Bauweise ausgefiihrt werden (Keller wasserdicht und ggf. auf-
triebssicher).

Offnungen an Geb&uden (Kelleréffnungen, Lichtschichte, Zugénge, Installationsdurchfiih-
rungen etc.) sind ausreichend hoch zu setzen bzw. wasserdicht und ggf. auftriebssicher
auszufuhren.

Entsprechend der Hinweiskarte , Oberflachenabfluss und Sturzflut® des Bayerischen Lan-
desamt flir Umwelt LfU sind innerhalb des Plangebiets potenzielle FlieBwege bei Starkregen
mit starkem Abfluss, und punktuellen Anstaubereichen verzeichnet (siehe folgende Abbil-
dung).

iy ~“=WY Hinweiskarte Oberflichenabfluss
i und Sturzflut

potentielle Fliesswege bei Starkregen

mapiger Abfluss

I

erhohter Abfluss

= ctarker Abfluss

. Gelandesenken und Aufstaubereiche

Abb. 9 Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen gemaB Hinweiskarte ,,Ober-
flachenabfluss und Sturzflut® mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schema-

tisch blau umrandet) - ohne MaB3stab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2025 LfU; Geobasisdaten © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung

Es dlrfen keine Gelandeveranderungen vorgenommen werden, die wildabflieBende Wasser
aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

Katastrophen, wie zum Beispiel Erdbeben, sind aufgrund der topografischen und geologi-
schen Lage nicht zu erwarten. Entsprechend dem BayernAtlas - Themenbereich ,Naturge-
fahren: Georisiken™ befinden sich innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine
Gefahrenhinweisbereiche oder GEORISK-Objekte.
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7.4.6 Energiebedarf und Energieverbrauch

Der Energiebedarf bzw. -verbrauch wird voraussichtlich im Rahmen des normalen regula-
ren Bedarfs der zulassigen Nutzungen liegen. Eine unverhaltnismaBige Steigerung des
Energieverbrauchs ist nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten.

Grundsatzlich sollen erneuerbare Energien starker genutzt werden. Zur Unterstlitzung die-
ser Zielsetzung wird die Installation von Photovoltaikanlagen als Solarmindestflache fir
den Bereich des Hotels durch die BayBO vorgegeben.

7.4.7 Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit des geplanten Vorha-
bens gegeniiber Folgen des Klimawandels

Grundsatzlich ist zu erwarten, dass infolge des Klimawandels die Klimadaten in Bad Aibling
einer Veranderung unterliegen werden, wie zum Beispiel Anstieg der mittleren Jahres-
durchschnittstemperatur, Zunahme von Dirreperioden und Starkregenereignissen, und
ahnlichem. Dem sommerlichen Hitzeschutz und dem Rickhalt von Regenwasser kommt
deshalb besondere Bedeutung zu. Mégliche MaBnahmen sind zum Beispiel

- Gebaudehille hochwertiger ausgeflihrt als die gesetzlichen Mindestanforderungen vor-
geben,

- umfangreiche Durchgriinung des Quartiers,

- Retentionsflachen zur értlichen Versickerung,

- Zisternen zur Nutzung von Niederschlagswasser,

- keine Riegelbebauung zur Gewahrleistung einer ausreichenden Durchliftung,
- ausreichender Grinflachenanteil,

- offene, wasserdurchlassige Beldage bei Stellplatzen mit Verdunstungsleistung,
- Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern.

Soweit auf Ebene einer verbindlichen Bauleitplanung zuladssig, werden entsprechende Fest-
setzungen im Rahmen des Bebauungsplans getroffen.

Durch gesetzliche Rahmenbedingungen (GEIG, GEG, EEG, BayBO etc.) sind der Schad-
stoffaussto3 und damit die Auswirkungen auf das Klima auch durch den hohen Dammstan-
dard der Gebaudehilllen und den Einsatz erneuerbarer Energien als gering einzustufen.
Durch die Versiegelung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flache wird kleinraumig die
Verdunstungsrate des Bodens verloren gehen und eine geringe Aufheizung des Mikroklimas
erfolgen. Dem ausreichenden Griinflachenanteil, der ausreichenden Durchgriinung und der
Begriinung von Dachern kommt deshalb besondere Bedeutung zu.

Belastungen durch Ladrm und Staub entstehen beim Bau der neuen Gebdude und Zufahrts-
straBen. Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich aber um temporare Stérun-
gen. Durch die Einhaltung der technischen Vorschriften wéhrend der Bauarbeiten und an-
schlieBend wahrend der Nutzung der Gebaude (inkl. ruhendem Verkehr) ist nicht mit einer
erheblichen und klimarelevanten Umweltverschmutzung zu rechnen.

Durch die neue Bebauung wird sich das Verkehrsaufkommen im Geltungsbereich und dem
angrenzenden Verkehrswegesystem erhéhen. Damit verbunden ist eine Erhéhung des
SchadstoffausstoBes durch PKWs. Negative Auswirkungen auf das Klima sind in geringem
MaB vorhanden. Es ist aber davon auszugehen, dass durch einen in den kommenden Jah-
ren steigenden Anteil emissionsarmer Fahrzeuge (z. B. rein elektrisch betriebene PKW) im
mobilen Individualverkehr (MIV) die Auswirkungen abnehmen werden.

7.4.8 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei der Nichtrealisierung des Vorhabens (sogenannte Nullvariante) wiirde die Flache als
innerortliche Grinflache in seiner jetzigen GréBe voraussichtlich erhalten bleiben. Eine Er-
weiterung anderer angrenzender Nutzungen in die Grinflache hinein ist nach derzeitigem
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Kenntnisstand nicht geplant, wird aber im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ermdg-
licht.

Die bisher unbebauten und unbeplanten Fléachen des Planungsgebiets wiirden bei Nicht-
durchflihrung der Planung weiter landwirtschaftlich genutzt werden.

Eine bauliche Entwicklung fande nicht statt. Damit ware eine Flachenversiegelung durch
Gebaude und Verkehrsanlagen ausgeschlossen. Eine zusatzliche Versiegelung des Bodens
wirde als belastende MaBnahme entfallen.

Der bestehende Parkplatz der Therme wird unverandert genutzt.

Die durch die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgu-
ter waren nicht vorhanden. Der Umweltzustand wiirde sich absehbar nicht verdandern. Ein
Aufwertungspotential flir Arten- und Biotopschutz ware madglich.

Die durch die Planung entstehenden negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter wiirden
nicht stattfinden.

Bei einer Nichtbebauung der zusatzlichen Flachen und einer weiteren landwirtschaftlichen
Nutzung wirden sich keine Verédnderungen des Landschafts- und Ortsbildes ergeben. Eine
Veréanderung (Verbesserung oder Verschlechterung) des Schutzgutes Natur und Land-
schaft wilirde sich bei einer weiteren ordnungsgemafBen landwirtschaftlichen Nutzung
(,gute fachliche Praxis™) nicht ergeben.

Die moderne Landwirtschaft ist unter Einhaltung der geltenden Fachgesetze und aufgrund
von Cross-Compliance-Vorschriften (Bindung bestimmter EU-Agrarzahlungen an Verpflich-
tungen aus den Bereichen ,Umweltschutz®, ,,Gesundheit von Mensch, Tier und Pflanze"
sowie ,Tierschutz") sowohl an die Erhaltung von Flachen in einem guten landwirtschaftli-
chen und 6kologischen Zustand als auch an die Einhaltung von Mindestanforderungen in
der Betriebsfihrung (z. B. Nitratrichtlinie) gebunden.

Trotzdem werden vor allem intensiv bewirtschaftete Flachen bei einer weiterfiihrenden
landwirtschaftlichen Nutzung auch potenziellen Beeintrachtigungen ausgesetzt. Hierzu
kdnnen zum Beispiel

- vielfache und haufige Mahden bei der Griinlandnutzung (mehr als 3 Mahdtermine pro
Jahr),

- stoffliche Eintrage durch Einsatz von Dingung und Pflanzenschutzmitteln, wie z. B.
Pestizide, Fungizide und Insektizide

zahlen.

Eine Bereitstellung und Entwicklung des touristischen Angebotes in Bad Aibling sowie die
Férderung des regionalen, gesundheitsorientierten Tourismus in der Region, sowie Bereit-
stellung von Wohnraum wirde nicht stattfinden.

Die Schaffung wohnortnaher Arbeitsplatze wirde ebenfalls nicht stattfinden.

7.4.9 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete

Der Geltungsbereich stellt eine ausgedehnte Griinflache innerhalb des Stadtgebiets von
Bad Aibling dar.

Die umgebenden Flachen sind gepragt durch das slidlich gelegene Thermengelande. Siud-
westlich des Gebiets verlauft der Triftbach mit randlich bestehenden Galeriegehdlzen. Im
Westen wird eine weiterhin bestehende landwirtschaftliche Grinflache mit anschlieBender
Ackernutzung und Wohnbebauung vor, im Stiden und Osten schlieBen sich Hausgartennut-
zungen sowie eine Wohnbebauung an.

Eine wesentliche Veranderung dieser Bereiche mit negativen Umweltauswirkungen ist in
absehbarer Zeit nicht gegeben.

Es ergeben sich weder aus der Bestandssituation noch aus derzeit beabsichtigten Planun-
gen Umweltaspekte, die kumulativ zu berlicksichtigen sind.

Planungsgruppe Strasser GmbH



Stadt Bad Aibling — Bebauungsplan Nr. 119 ,Hotel & Quartier an der Therme" 32

7.5 Standort des Vorhabens: Bestand und Bewertung des Gebiets (6kologi-
sche Empfindlichkeit)

Die Untersuchung beschrankt sich im Wesentlichen auf das Planungsgebiet sowie auf die
unmittelbare Umgebung.

Die Betrachtung und Einstufung des Gebiets erfolgt durch eigene Erhebungen mittels
Ortseinsicht und daraus folgender Bestandsanalyse, durch Einsicht in die einschlagigen
Datenbanken und Informationssysteme sowie in den Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan und durch Angaben der Stadt Bad Aibling. Ergebnisse begleitender Fach-
gutachten und sachverstandiger Untersuchungen werden beriicksichtigt.

Anhand der landschaftsékologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung des Gebietes
abgeschatzt und seine Empfindlichkeit gegeniber eventuellen nachteiligen Nutzungsande-
rungen bewertet. Die Beschreibung des Bestands erfolgt schutzgutbezogen.

7.5.1 Vorhandene Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit weitgehend landwirtschaftlich zur Grinfuttergewinnung
genutzt.

Ein sldliches Teilstick der Flache ist derzeit Teil des Gartengelédndes der Therme Bad Aib-
ling. Das Teilstlick ist derzeit durch einen Zaun mit einreihigem jungen Gehélzbewuchs von
der restlichen Flache abgetrennt. Der Gartenbereich des Thermengelandes wird als Liege-
wiese etc. im Rahmen des Thermenbetriebs durch Besucher genutzt.

Die im Osten an das Plangebiet grenzenden Flachen werden im suidlichen Teilstlick zum
einen als Parkplatzflache, zum anderen durch die Stadtwerke genutzt. Das nérdliche Teil-
stick ist, genauso wie die im Norden an das Gebiet grenzenden Flachen ein Wohngebiet.

Im Westen setzt sich die Flache als landwirtschaftliche Grinflache fort. Im Anschluss be-
findet sich eine Ackerflache, nach welcher die Willinger StraBe mit Wohngebauden an-
schlieBt.

Die Flache und auch angrenzende, umliegende Bereiche sind eben.
7.5.2 Schutzgut Mensch

Larm

Das Plangebiet grenzt im Norden und Nordosten an Wohnnutzungen sowie im Osten an ein
Mischgebiet. Stdéstlich und sidlich befinden sich unterschiedliche Nutzungen, die alle den
Stadtwerken Bad Aibling zugehorig sind. Hierzu zahlen Verwaltungsgebdude an der Lin-
denstraBe mit dahinterliegenden gewerblichen Nutzungen fir das Wasserwerk und das
Elektrizitatswerk (Betriebshof), die Therme mit Sauna und Freibad, die Eishalle, eine Park-
platzanlage sowie ein Parkdeck.

Zur Therme gehort ein Thermalwasserbrunnen mit Aufbereitungsanlage in einem separa-
ten Gebaude. Das Plangebiet ist von StraBenverkehrsgerduschen der LindenstraBe im Os-
ten und der SonnenstraBe im Norden betroffen. die zugelassene Héchstgeschwindigkeit
liegt bei 30 km/h. Auf den relevanten Abschnitten der SonnenstralBe ist die Geschwindigkeit
auf 50 km/h beschrankt. Daten zu Verkehrszahlungen liegen flr beide StraBen nicht vor.

Im Rahmen des Vorhabens wurde durch die Ingenieurgesellschaft fir StraBenverkehr mbH
SCHLOTHAUER & WAUER, Minchen eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Das Gutachten
mit Stand 19.03.2025 stellt das derzeitige Verkehrsaufkommen wie folgt dar:
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Analysefall 2024
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Abb. 10 Ubersicht Knotenpunkte und Analysefall 2024 - Querschnittsbelastung im Tages-

verkehr [Kfz/24h und Schwerverkehr (SV) in SV/24h)
Quelle: Ingenieurgesellschaft fir StraBenverkehr mbH SCHLOTHAUER & WAUER, 2025

Die ndrdlich gelegene Bahnstrecke (Holzkirchen - Rosenheim) weist einen Abstand von
mindestens 175 m zum Plangebiet auf.

Zum Bebauungsplan wird derzeit ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das nach Fertig-
stellung in die Unterlagen eingearbeitet wird.

Licht

GemadB § 3 BImSchG wird Licht als Immission definiert. Fir genehmigungsbedirftige An-
lagen gilt gemaB § 5 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 4, dass diese so zu errichten und zu betreiben
sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen, erhebliche Nachteile und erhebliche Belasti-
gungen flr die Allgemeinheit und die Nachbarschaft nicht hervorgerufen werden kdénnen.
Zudem ist Energie effizient und sparsam zu verwenden, wobei insbesondere dem Stand
der Technik entsprechende MaBnahmen zu treffen sind, um Vorsorge zu leisten. Fir nicht
genehmigungsbedurftige Anlagen gilt gemaB § 22 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BImSchG die Ver-
pflichtung, diese so zu errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen
durch Licht verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind, und dass
dem Stand der Technik entsprechend unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf
ein Mindestmaf beschrankt werden.

Durch die umliegenden Wohngebaude, die 6rtliche StraBenbeleuchtung sowie nachtlichen
Verkehr ist grundsatzlich mit Lichteinwirkungen auf das Planungsgebiet zu rechnen, insbe-
sondere da vom bestehenden Thermenbetrieb Lichteinwirkungen durch die Beleuchtung
der AuBenanlagen ausgehen.

Planungsgruppe Strasser GmbH



Stadt Bad Aibling — Bebauungsplan Nr. 119 ,Hotel & Quartier an der Therme" 34

Fir das Vorhaben wurde ein Lichtgutachten durch das Biiro Miller-BBM Industry Solutions
GmbH, Planegg, Stand 18.03.2025 erarbeitet. Das Gutachten fuhrt bezliglich der beste-
henden Lichtbelastung im Gebiet Folgendes aus:

Raumaufhellung

~Wie aus Tabelle 1 ersichtlich liegt der Immissionsrichtwert fliir Wohngebiete (WR/WA) und
Mischgebiete (MI) beziiglich der mittleren Beleuchtungsstirke in der Fensterebene EF ge-
maéaB LAI Licht-Richtlinie wdhrend der kritischeren Nachtzeit von 22:00 bis 06:00 Uhr bei 1
Ix.

Thermenhotel:

An den Messpunkten im Bereich des geplanten Hotels war die héchste Vorbelastung hin-
sichtlich der Raumaufhellung zu verzeichnen. Mit vertikalen Beleuchtungsstérken bis zu EV
= 3,1 Ix wird der zuldssige Immissionsrichtwert wéhrend der kritischeren Nachtzeit liber-
schritten. Diese Uberschreitung wird maBgeblich in den unteren Geschossen auftreten.
MaBgeblich zu diesen Lichtimmissionen trégt die Parkplatzbeleuchtung sowie das beleuch-
tete Thermengebéude bei.

Wohngquartier:

An allen Messpunkten im Bereich der geplanten Wohnquartiere liegen die gemessenen ver-
tikalen Beleuchtungsstdrken bei EV < 0,1 Ix. Im gesamten Bereich der Wohnquartiere ist
somit mit einer Einhaltung des Richtwertes wdhrend der kritischeren Nachtzeit durch be-
stehende Beleuchtungsanlagen zu rechnen.

Blendung

Wie aus Tabelle 2 ersichtlich liegt der Immissionsrichtwert fiir Wohngebiete (WR/WA) und
Mischgebiete (MI) wéhrend der kritischeren Nachtzeit von 22:00 bis 06:00 Uhr jeweils bei
k = 32.

Thermenhotel:

An den Messpunkten im Bereich des geplanten Hotels ist eine Vorbelastung hinsichtlich der
Blendung zu verzeichnen. Der Richtwert fiir die kritischere Nachtzeit wird durch die beste-
henden Beleuchtungsanlagen — insbesondere durch die Parkplatzbeleuchtung (berschrit-
ten. Diese Uberschreitung wird maBgeblich in den unteren Geschossen auftreten.

Wohnquartier:

Im Bereich der geplanten Wohnquartiere sind keine stérenden Blendeinwirkungen durch
bestehende Beleuchtungsanlagen zu erwarten." (Miller-BBM Industry Solutions GmbH,
2025)

Geruch

Fur das Vorhaben wurde ein Geruchsgutachten durch das Biro Miller-BBM Industry Solu-
tions GmbH, Planegg, Stand 20.03.2025 erarbeitet. Das Gutachten fuhrt bezlglich der
bestehenden Geruchsbelastung im Gebiet Folgendes aus:

+~An das Plangebiet grenzt im siddéstlichen Bereich das Aufbereitungsgeb&ude fir das Ther-
malwasser an. Die Lage dieses Betriebsgebdudes ist in der nachfolgenden Abbildung dar-
gestellt.
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Abb. 11 Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Quartier an der Therme" in Bad Aibling

(orange umrandet) und Lage des Aufbereitungsgebaudes (blau umrandet) - 0.M.
Quelle: Max von Bredow Baukultur, 2024

(...) Auf Basis der vorliegenden Betriebsbeschreibung ist nicht davon auszugehen, dass bei
der Anlage im bestimmungsgemé&Ben Betrieb eine relevante Geruchsquelle vorliegt. Mit
dem Auftreten von Gerlichen ist lediglich bei einer Stérung des bestimmungsgeméBen Be-
triebes, beim Anfahren oder bei Revisionsarbeiten zu rechnen. Gemé&B den Vorgaben der
TA Luft (Anhang 2 Nr. 2) ist bei der Beurteilung von Emissionen im Rahmen von Ausbrei-
tungsberechnungen auf die Emissionen bei bestimmungsgemdBem Betrieb abzustellen.
Stérungen dieses Betriebes wédren nur dann zu berticksichtigen, wenn diese Betriebszu-
stande tatsdchlich regeméBig auftreten und vorhersehbar wéren. Dies ist nach Auskunft
des Betreibers vorliegend nicht der Fall.

(...) Zusammenfassend ist unter den beschriebenen Rahmenbedingungen nicht mit dem
Auftreten von erheblichen Beldstigungen durch Geriiche zu rechnen.“

Erholung / siedlungsnaher Freiraum

Das Planungsgebiet befindet sich hach dem Regionalplan RP 18 Sidostoberbayern - Karte
3 ,Landschaft und Erholung® (2018) nicht innerhalb eines landschaftlichen Vorbehaltsge-
biets, sondern ist als Gebiet mit einer bestehenden Nutzung gekennzeichnet. Entsprechend
Karte 3a ,Landschaft und Erholung" (2002) befindet sich das Planungsgebiet innerhalb des
Gebiets fir Tourismus und Erholung Nr. 6 ,Inn / Mangfallgebiet".

Das Planungsgebiet ist Gber die Linden- und die SonnenstralBe erschlossen. Beide StraBen
bilden einen unmittelbaren Anschluss an 6rtlich und tberdrtliche FuB und Radwege wie:

- dem Radweg des allgemeinen Wegenetzes des Landkreises Rosenheim (Freizeitwege-
ID: 11760),

- dem Fernradweg ,Jakobs Radpilgerweg (Passau-Lindau) (Freizeitwege-ID: 26593) so-
wie dem

- Ortlichen Nordic-Walking-Trail weiB auf orange 4 der Stadt Bad Aibling (Freizeitwege-
ID: 15907).
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Das Planungsgebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Grinflache genutzt. Nutzbare Er-
holungseinrichtungen wie Banke, Grillstellen etc. befinden sich nicht auf der Flache.

Ein stdliches Teilstlick der Flache ist bereits Teil des Thermengeldndes. Der Bereich ist nur
fir Besucher der Therme Bad Aibling zuganglich. Der AuBenbereich des Thermengelandes
weist eine hohe Erholungseignung auf.

Abgesehen von dem Teilstlick des Thermengeldndes ist das Planungsgebiet flir Erholungs-
suchende als siedlungsnaher Freiraum mit geringer Aufenthaltsqualitdt und Erholungswert
einzustufen.

7.5.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

In der naturrdumlichen Gliederung wird das Uberplante Gebiet wie folgt zugeordnet:

Biogeografische Region: kontinental

GroBlandschaft: Alpenvorland
Naturraum-Haupteinheit: D66 Voralpines Moor- und Huigelland
(Ssymank)

Naturraum-Einheit: 038 Inn-Chiemsee-Hugelland
(Meynen/Schmithisen et. al.)

Naturraum-Untereinheit (ABSP): 038-N Rosenheimer Becken

Potenzielle natirliche Vegetation

Als potenzielle natlirliche Vegetation pnV wird der Endzustand einer Vegetation bezeichnet,
den man ohne menschliche Eingriffe in einem Gebiet erwarten wirde. Der direkte Einfluss
des Menschen wird ausgeblendet, es verbleibt lediglich das Beziehungsgefiige zwischen
Vegetation und der Summe der Standortfaktoren. Damit ist die pnV die eigentliche stabile
und standortgerechte Pflanzendecke.

Die Neupflanzungen von Gehdlzen sollten sich daher grundsatzlich an der Artenzusammen-
setzung der pnV orientieren, Aspekte des Klimawandels sind dabei jedoch zu berlcksichti-
gen. Aufgrund der auch in der Region bereits erkennbaren klimabedingten Veranderungen
in der Vegetation ist grundsatzlich verstarkt auf klimagerechte Gehdlze abzustellen, gege-
benenfalls auch abweichend von der potenziellen natirlichen Vegetation.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der potenziellen natirlichen Vegetation (pnV)
des ,,Waldmeister-Tannen-Buchenwald z.T. im Komplex mit Waldgersten-Tannen-Buchen-
wald; ortlich mit Rundblattlabkraut-Tannenwald, Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald oder
Walzenseggen-Schwarzerlen-Bruchwald sowie punktuell waldfreie Hochmoor-Vegetation™
[Legendeneinheit M6¢T].

Entsprechend der Lage im Naturraum wird das Planungsgebiet dem Vorkommensgebiet
gebietseigener Geholze (BfN, verandert d. LfU) ,Nr. 6.1 Alpenvorland" zugeordnet. Das
Ursprungsgebiet gebietseigenen Saatguts wird mit Nr. 17 ,Sidliches Alpenvorland® be-
zeichnet.

Schutzgebiete

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemall RAMSAR-Konvention bzw. § 25 BNatSchG (Biospharenreservate),
keine europdischen Schutzgebiete der Natura 2000 (FFH-Gebiete und europaische Vogel-
schutzgebiete) und keine nationalen Schutzgebiete gemaB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie
88§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Land-
schaftsbestandteile u. a).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Flachen der amtli-
chen Biotopkartierung Bayern. Biotope oder Lebensstatten gema § 30 BNatSchG bezie-
hungsweise Art. 23 BayNatSchG bleiben von der Planung unberthrt.
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AusgleichsmaBnahmen, Ausgleichs- bzw. Okokontofldchen sind von der vorliegenden Pla-
nung nicht betroffen oder grenzen unmittelbar an das Gebiet an. In bestehende Waldfla-
chen wird nicht eingegriffen.

Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Flachen
der amtlichen Biotopkartierung Bayern.

Die nachstgelegenen Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bayern befinden sich in einem
Abstand von mindestens 350 m sidlich des Gberplanten Bereichs. Es handelt sich hierbei
um ,Die Mangfall von stdlich Bad Aibling bis Kolbermoor.™ (Biotop Nr. 8138-0040-001).

Grinordnung / Gehoélzbestand

Der lGberwiegende Teil des Plangebietes ist als artenarmes Intensivgriinland entwickelt.
Die Vegetationsschicht ist artenarm entwickelt und von Eutrophierungszeigern wie Léwen-
zahn (Taraxacum sp.), Rot-Klee (Trifolium pratense), Sauerampfer (Rumex acetosa),
Scharfem HahnenfuB (Ranunculus acris).

Im Sidteil des Plangebietes liegt ein Teil des Thermengeldandes, welches intensiv gartne-
risch gepflegt wird.

Im Bereich des Zauns, welcher das Thermengelande von der Freiflache abgrenzt, sowie
randlich der Gebaude der Stadtwerke befindet sich einzeln aufkommender Gehdlzbewuchs
bzw. Einzelbaume einer beginnenden mittleren Altersklasse (siehe folgende Abbildungen).

Bei den einzelnen Gehdlzen handelt es sich um Berg-Ahorn (Acer pseudoplantanus) und
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior).

o ¥ 5 X,

Abb. 12 Geholze randlich des Thermenbereichs

Auf dem Parkplatz der Therme stehen Einzelbdume.

Innerhalb und unmittelbar angrenzend zum Plangebiet befinden sich keine Flachen die als
geschiitzte Biotopflachen anzusprechen sind. Die umliegenden Garten der Wohnhduser
weisen einem zum Teil wertvollen Baumbestand aus Baumen mittlerer bis hoher Alters-
klassen auf.

Tiere und Pflanzen

Fiar das Planungsgebiet wurde durch das Dr. Manhart, 83410 Laufen, im Mai 2024 eine
J~Artenschutzrechtliche Vorprifung zur Quartierentwicklung Thermenareal in Bad Aibling"
erstellt. Das vorliegende Gutachten bildet die Grundlage flr artenschutzrechtliche Festset-
zungen zur Vermeidung und Kompensation méglicher Beeintrachtigungen.

Das Gutachten beschreibt das Habitatpotenzial fiir artenschutzrechtlich relevante Arten wie
folgt:
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.FUr die Gruppe der Sdugetiere kann eine Betroffenheit durch das aktuelle Bauvorhaben
ausgeschlossen werden. Es werden durch das Vorhaben keine Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten fir Flederméduse entfernt oder geschéadigt, Leitstrukturen fiir Flederméuse beein-
trdchtigt oder essentielle Nahrungshabitate zerstért, die zu einem Verbotstatbestand nach
§44 Abs. 1 Nr. 1-3 fihren. Im Eingriffsbereich befinden sich keine Gehdlze, die als Fort-
pflanzung- und Ruhestétten fiir héhlen- oder halbhéhlenbriitende Vogelarten geeignet
sind. Ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist fiir Arten dieser Gilde nicht ge-
geben.

Fir Végel mit saisonalen Brutpldtzen sind Verbotstatbestdnde nach §44 Abs. 1 Nr. 1-3
einschldgig, da im Eingriffsbereich eine Entnahme von Gehélzen und Geblischen erfolgt,
die als Fortpflanzungs- und Ruhestétte geeignet sind. Der tatsdchliche Umfang des Eingriffs
ist allerdings gering, zumal der betroffene Gehdlzbestand einer Stérung durch Badegéste
und Erholungssuchende unterliegt und als Brutplatz flir suboptimal bewertet wird. Ein es-
sentieller Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist demnach nicht gegeben. Die Ge-
holzentnahme hat sich in jedem Fall nach dem gesetzlich vorgegebenen Zeitraum zwischen
dem 1. Oktober und 1. Mé&rz zu richten.

In Bezug auf die Reptilien kann ein Vorkommen insbesondere der Zauneidechse oder
Schlingnatter im Geltungsbereich aufgrund fehlender Lebensraumbedingungen ausge-
schlossen werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach §44 Ab. 1 Nr. 1-3
BNatSchG miissen keine konfliktvermeidenden MaBnahmen durchgefiihrt werden.

Beziiglich der Amphibien sind im Eingriffsbereich keine geeigneten Fortpflanzungsgewdésser
bzw. Wanderrouten oder Uberwinterungshabitate vorhanden, die vom Vorhaben betroffen
sein kénnten. Eine Verwirklichung von Verbotstatbesténden im Sinne des §44 Abs. 1 Nr.
1-3 ist daher nicht gegeben.

Bezliglich der Insekten bzw. GefdBpflanzen sind keine artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten aufgrund der fehlenden Lebensraumbedingungen bzw. Standortverhéltnisse zu erwar-
ten.

Die Ergebnisse und das weitere Vorgehen sollten mit der Unteren Naturschutzbehérde in
Rosenheim abgestimmt werden." (Manhart. 2024)

Aufgrund der umliegenden Siedlungs- und Verkehrsflachen stellt der Planbereich eine weit-
gehend isolierte Flache dar, die lediglich von mobilen Arten mit geringer Stérungssensiti-
vitat genutzt wird.

Der sudlich bzw. siidwestlich des Plangebiets gelegene Triftbach ist als Biotopverbundachse
anzusprechen. Die Verbundachse wird von der Planung nicht beeintrachtigt.

7.5.4 Schutzgut Flache

7.5.4.1 Beschreibung der Ausgangssituation

Das Schutzgut ,Flache" stellt eine begrenzt zur Verfligung stehende und unvermehrbare
Ressource dar, sie dient dem Menschen als Lebensgrundlage und wird durch diesen flr
seine Zwecke vielféltig und regelmaBig in Anspruch genommen. Neben dem direkten Fla-
chenverlust durch die Inanspruchnahme von Bodenflachen als Siedlungs-, Verkehrs- und
Produktionsflachen wird durch eine Beeintrachtigung des Schutzgutes der Naturhaushalt
in vielfaltiger Weise (negativ) beeinflusst.

Ein grundsatzliches Ziel der Bebauungsplanung ist es daher, den Flachenverbrauch, d. h.
die Nutzungsanderung von Bodenflachen und den damit einhergehenden Verlust ihrer ur-
springlichen Funktionen, auf kommunaler Ebene deutlich zu senken.

Dieses Ziel wird durch den Gesetzgeber insbesondere durch das sogenannte ,30 Hektar-
Ziel™ (Reduzierung der Fléacheninanspruchnahme durch Siedlungs- / Verkehrsflachen auf
30 ha / Jahr bis zum Jahr 2030) im Rahmen der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie DNS
der Bundesregierung sowie in der Bodenschutzklausel gemaB § la des Baugesetzbuches
BauGB festgelegt.
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Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend der Karte ,Unzerschnittene verkehrsarme
Raume UZVR in Deutschland™ des Bundesamts flir Naturschutz mit Stand 2015 nicht in-
nerhalb eines UZVR gréBer 100 km2,

Die Flache des Plangebiets weist bisher nur eine geringfiigige Degradation auf: Die sudli-
chen Bereiche des Thermengartens werden bereits als Freizeitanlage genutzt.

Der Parkplatz ist nahezu vollstandig versiegelt.

Als MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Flache kénnen beispiels-
weise die Stapelung von Nutzungen sowie eine mehrgeschossige Bauweise genannt wer-
den. Letztere kann beispielsweise durch eine Bebauung Uber Tiefgaragen erfolgen. Als fla-
chensparende Bauweise sind zudem Mehrfamilienhauser zu nennen, welche durch die ge-
meinsame Nutzung von Zuwegungen, Park-, Griin- und Gemeinschaftsflachen etc. durch
mehrere Familien eine Senkung des pro Kopf Flachenbedarfs und somit eine Verringerung
der Beanspruchung des Schutzgutes Flache im Durchschnitt ermdglichen.

Des Weiteren kann durch die Kombination von Nutzungen eine Flacheninanspruchnahme
an anderer Stelle vermieden werden. Als Beispiele flir derartige Nutzungskombinationen
kdnnen Flachen zur Gewinnung solarer Energie auf Dach- und Fassadenflachen sowie die
Schaffung von Retentionsbecken auf Griinflachen genannt werden. Der Geltungsbereich
weist bisher keine Degradation des Schutzgutes Flache z.B. durch Nutzungseinschrankun-
gen o.A. auf.

7.5.5 Schutzgut Boden / Hydro-Geologie
Boden erflillen unterschiedliche natlrliche Funktionen:

- Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganis-
men (Lebensraumfunktion),

- Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen,

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium flr stoffliche Einwirkungen aufgrund der Fil-
ter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers.

Zusatzlich sind Béden grundsatzlich Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
und Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Nach der digitalen geologischen Karte dGK25 liegt das Planungsgebiet in der geologischen
Einheit ,Flussschotter, alt- bis mittelholozdn (Altere bis mittlere Postglazialterasse". Die
Gesteinskunde wird als ,Kies, wechselnd sandig, steinig" (Legendeneinheit [gha-m,G]) be-
schrieben.

In der Bodenschatzungsibersichtskarte BSK25 von Bayern (siehe folgende Karte) ist das
Planungsgebiet Uberwiegend als Flache mit Egartwirtschaft (vorwiegend Griinlandnutzung
im Wechsel mit Ackerbau) gekennzeichnet. Fir die Klasseneintragung bei Ackernutzung
lautet die Kennzeichnung wie folgt:

[LT3D] Egartwirtschaft

LT lehmige Tone

2 Zustandsstufe (1 sehr gute bis 7 schlechte Stufe)
D Diluvioalbdden
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Abb. 13 Auszug aus Bodenschatzungslibersichtskarte BSK25 mit Kennzeichnung des Pla-

nungsgebiets (rot umrandet) - ohne MaBstab
Quelle: UmweltAtlas Bayern — Boden © 2025 LfU

Zur Klarung der értlichen Baugrundverhéltnisse wurde durch das Ingenieurbtro OHIN Dipl.
Geol. F. Ohin GmbH 83101 Rohrdorf, ein geotechnisches Baugrundgutachten mit Stand
13.10.2022 erstellt.

Das Gutachten beschreibt die ortlichen Bodenverhaltnisse wie folgt:

~Der tiefere Untergrund des Baugeldndes besteht fluviatilen Kiesen, die von der Mangfall
und ihren Nebengerinnen nach dem Ende der letzten Eiszeit abgelagert wurden. Mit der
Verlandung alter Seitenarme bildeten sich die Auenablagerungen.

(...) Der Mutterboden bedeckt das gesamte Geldnde und ist 0,4 m bis 0,5 m dick.

(...) Die Oberkante der Auenablagerungen liegt unter dem Mutterboden in 0,4 m bis 0,5 m
Tiefe. Die Auensedimente wurden in Rinnen abgelagert, die sich unterschiedlich tief in den
unterlagernden Kies einschneiden. Die Basis der Auenablagerungen wurde (iber weite Stre-
cken zwischen 1,5 m und 2,5 m Tiefe angetroffen. Im Bereich tiefer eingeschnittener Rin-
nen, kann ihre Unterkante auf bis zu 4,0 m Tiefe abfallen. Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass auf dem Grundstiick weitere und tiefer eingeschnittene Rinnen mit Auenab-
lagerungen vorhanden sind, die mit den punktuellen Untersuchungen nicht erschlossen
wurden.

Die Schichtdicke der Auenablagerungen betrdagt (ber weite Strecken zwischen 1,0 m und
2,0 m. Im Bereich tiefer eingeschnittener Rinnen ist ihre Schichtdicke auf bis zu 3,5 m
erhéht. Unter den Auenablagerungen liegt der Kies.

(...) Der Kies bildet den Abschluss der erschlossenen Schichtenfolge und setzt in der Regel
zwischen 1,5 m und 2,0 m Tiefe ein. Im Bereich tiefer eingeschnittener Rinnen mit Auen-
ablagerungen kann die Kiesoberkante auf bis zu 4,0 m Tiefe abfallen. Mit den bis zu 12 m
tiefen Bohrungen wurde der Kies nicht durchstoBen. GemdaB dem Schichtenprofil der an-
grenzenden Thermalwasserbohrung wird sich der Kies nur mehr wenige Meter in die Tiefe
fortsetzen. Der Kies ist vom Seeton unterlagert.

(...) Die Ergebnisse aus den Versickerungsversuchen und den KorngréBenverteilungen wei-
chen sehr stark voneinander ab. Wir fiihren dies auf einen hohen Steinanteil im Untergrund
zurtck. Der Steinanteil wird mit den Bohrungen nicht erschlossen wird, da die Steine durch
den Bohrvorgang zerkleinert werden. Die mittlere Durchldssigkeit des Kieses berechnet
sich aus den durchgefiihrten Versickerungsversuchen zu kf = 7,5 x 103 m/s. Versicke-
rungsversuche am benachbarten Thermalbad bestétigen die starke Durchldssigkeit des
Kieses in diesem Bereich von Bad Aibling. Der Kies ist nach DIN 18130 als stark durchléssig
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einzustufen und zur Versickerung von Niederschlagswasser geeignet." (OHIN Dipl. Geol. F.
Ohin GmbH, 2022)

Entsprechend des Gutachtens liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

Flr eine detaillierte Beschreibung zu GriindungsmaBnahmen, Aushubklassen, Bodenkenn-
werten etc. wird auf das anhangende Gutachten verwiesen.

Der Agrarleitplan fir den Landkreis Rosenheim (1983, StMELF) stellt das Planungsgebiet
vollstandig als landwirtschaftliche Nutzflachen mit ginstigen Erzeugungsbedingungen dar.

7.5.6 Schutzgut Wasser

Schutzgebiete

Wasserschutzgebiete oder Brunnennutzungen sind innerhalb und angrenzend an das Pla-
nungsgebiet nicht vorhanden.

In der mittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Trinkwasserschutzge-
biete.

FlieB- und Oberflachenwasser

Stdlich der Therme Bad Aibling verlauft der Triftbach von Nordwesten nach Siidosten und
mindet etwa 700 m Unterstrom in die Mangfall.

Oberflachenwasserabfluss

Entsprechend der Hinweiskarte , Oberflachenabfluss und Sturzflut" des Bayerischen Lan-
desamt flir Umwelt LfU sind innerhalb des Plangebiets potenzielle Anstaubereiche sowie

Hinweiskarte Oberflichenabfluss
und Sturzflut
potentielle Fliesswege bei Starkregen

maBiger Abfluss
erhohter Abfluss
. Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflachen

Abb. 14 Darstellung der potenziellen FlieBwege bei Starkregen gemaB Hinweiskarte ,,Ober-
flachenabfluss und Sturzflut® mit Kennzeichnung des Planungsgebiets (schema-

tisch schwarz umrandet) — ohne MafB3stab
Quelle: UmweltAtlas Bayern © 2024 LfU; Geobasisdaten © 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

Detaillierte Angaben zum wild abflieBenden Oberflachenwasser liegen fir das Planungsge-
biet nicht vor. Im Rahmen des Klimawandels kann es im Alpenraum jedoch allgemein ver-
starkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberflachenwasser
oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstanden kommen.

Grundwasser

Zur Klarung der értlichen Baugrundverhaltnisse wurde durch das Ingenieurbliro OHIN Dipl.
Geol. F. Ohin GmbH 83101 Rohrdorf, ein geotechnisches Baugrundgutachten mit Stand
13.10.2022 erstellt.

Die Grundwasserverhaltnisse des Plangebiets werden wie folgt beschrieben:

~Die Wasserstandsbeobachtungen sind wie folgt zusammenzustellen:
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Bohrung | Ansatzhohe Grundwasser angebohrt Grundwasser bei Bohrende
m U NN m unter Geldnde |m 4 NN M unter Gelénde |m U NN
B 1 477,74 2,51 475,23 2,51 475,23
B2 477,50 2,65 474,85 2,65 474,85
B3 477,57 2,46 475,11 2,46 475,11
B4 477,25 2,42 474,83 2,42 474,83

Die Flurabstdnde schwanken zwischen 2,42 m und 2,65 m unter Geldndeoberkante. Der
Grundwasserspiegel féllt im Untersuchungsgebiet von 475,23 im Nordwesten in sliddstliche
Richtung um 0,4 m auf 474,83 m 4 NN ab. Entsprechend den obigen Héhen strémt das
Grundwasser in siddstlicher Richtung der Mangfall zu.

Als Grundwasserleiter agiert der Kies, der sich als flachig verbreiteter Aquifer (iber das
gesamte Mangfalltal erstreckt. Der Grundwasserleiter wird aufgrund seiner groBen Aus-
dehnung und starken Durchléssigkeit von erheblichen Wassermengen durchstromt.

(...) Jahreszeitlich bedingt handelt es sich um einen Grundwasserstand, der 0,15 m Uber
dem mittleren Grundwasserspiegel liegt. Der Vergleich mit einem kontinuierlich ausgewer-
teten Grundwasserpegel, der ca. 150 m siddstlich und im gleichen Grundwasserleiter liegt,
ergab, dass der mittlere Grundwasserspiegel beim 2013er Hochwasser um ca. 1,0 m an-
gestiegen ist." (OHIN Dipl. Geol. F. Ohin GmbH, 2022)

Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich entsprechend UmweltAtlas Bayern - Naturgefahren nicht
innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets bzw.
innerhalb einer Hochwassergefahrenflache HQ100.

Entsprechend des Informationsdienstes ist das Baugelédnde bei einem 100-jahrigen Hoch-
wasser HQ100 nicht Gberflutungsgefahrdet. Bei einem extremen Hochwasserereignis
HQextrem droht eine Uberflutung der Bauflache von bis zu 1,0 m (siehe folgende Abbil-
dung).

Im Gegensatz zu den Hochwassergefahrenflache HQ100 sind die Uberflutungskarte HQext-
rem informativer Natur und beinhalten keine rechtlichen Vorschriften im Sinne des Hoch-
wasserschutzes.
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flachen HQextrem (weiBliche Flachensignatur) mit Kennzeichnung des Planungs-

gebiets (schematisch rot umrandet) - 0. MaBstab
Quelle: BayernAtlas © 2024 StMFH; Geobasisdaten © 2025 Bayerische Vermessungsverwaltung; Da-
ten © 2025 LfU
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Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb eines wassersensiblen Bereichs, diese
Standorte werden grundsatzlich vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier allgemein
beeintrachtigt werden durch

- Uber die Ufer tretende Flisse und Béache,
- zeitweise hohen Wasserabfluss oder
- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache jedoch nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein
kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass es im Alpenraum im Rahmen des Klimawandels all-
gemein verstarkt zu Starkregenereignissen und in der Folge zu wild abflieBendem Oberfla-
chenwasser oder Schichtenwasser bzw. stark schwankenden Grundwasserstéanden kom-
men kann.

7.5.7 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Die Jahresmitteltemperatur liegt in der Stadt Bad Aibling im Durchschnitt bei ca. 9,2°C.
Der jahrliche Niederschlag betragt im Mittel ca. 1.643 mm (Quelle: Climate-Data.org).

Der Geltungsbereich stellt aufgrund der vorhandenen Nutzung in geringem MaB ein Kalt-
luftentstehungsgebiet dar und Ubernimmt, somit begrenzt eine lokalklimatische Aus-
gleichsfunktion.

In der effektiven Klimaklassifikation nach Koéppen und Geiger wird das Planungsgebiet
demnach dem warmgemaBigten immerfeuchten Klima mit warmen Sommern (Cfb) zuge-
ordnet.

Eine deutliche Vorbelastung der lufthygienischen Situation im Planungsgebiet ist durch be-
nachbarte Gberregionale StraBen nicht gegeben.

Eine bedeutende Frisch- und vor allem Kaltluftschneise stellt der sidlich bzw. stidwestlich
gelegene Triftbach dar. Durch die 6rtliche Topografie breitet sich die entstandene Kaltluft
am Triftbach lediglich diffus aus und wird nicht bspw. durch ein abfallendes Gelande ziel-
gerichtet in die umliegende Siedlung eingeleitet.

Die Nutzung groBer Flachen des Plangebiets als landwirtschaftlich intensiv genutztes Grin-
land ist flir eine wesentliche Kalt- und Fischluftproduktion ungeeignet. Die bestehende
Krautschicht weist im Vergleich zu Flachen mit Gehdélzbestand lediglich ein untergeordnetes
Verdunstungs- und somit Kiihlungspotenzial auf.

Das Uberplante Gebiet ist fir die Kalt- und Frischluftentstehung im Siedlungsgebiet von
untergeordneter Bedeutung.

Die allgemeine Hauptwindrichtung in Bayern ist West bis Siid-West. Der an einem gege-
benen Ort aufkommende Wind hangt jedoch stark von der értlichen Topografie und ande-
ren Faktoren ab, und die augenblickliche Windgeschwindigkeit und -richtung variieren star-
ker als die stindlichen Durchschnittswerte.

Die vorherrschende durchschnittliche stiindliche Windrichtung in Bad Aibling ist das ganze
Jahr Uber von Westen. Die durchschnittliche stiindliche Windgeschwindigkeit in Bad Feiln-
bach weist im Verlauf des Jahres geringe jahreszeitliche Variationen auf (Quelle: Weather-
spark.com).

7.5.8 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt im Stidwesten der Stadt Bad Aibling. Das Plangebiet bildet den
Ostlichen Teil einer etwa 5,35 ha groBen innerstadtischen Grinflache.

Das Grinland wird bisher landwirtschaftlich intensiv genutzt und weist lediglich in den
Randbereichen einen Gehdlzbestand auf.
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Durch die offene Flache bestehen Blickbeziehungen zu den Galeriegehélzen randlich des
Triftbachs. Weiterhin sind die im Norden und Nordosten befindlichen Villenhaften Gebaude
mit an die Flache grenzenden Gartennutzungen, mit zum Teil altem Baumbestand gut ein-
sehbar.

f“l ! |

Abb. 16 Blick Osten nach Nordwesten

Die sldliche und Sudoéstliche Raumkante der Freiflache wird durch den blickdichten Zaun
entlang des Thermengelandes sowie durch eine fensterlose, undurchbrochene Gebaude-
kante dominiert. Die einzelnen Gehodlze in diesem Bereich mildern die raumkante kaum ab
(siehe dazu folgende Abbildung).

%

Abb. 17 Blick von Westen nach Sidosten

Die Bedeutung des Landschaftsbildes im Plangebiet ist im Zusammenhang mit der gesam-
ten Flache der Wiese zu betrachten. Die Bedeutung der Flache ergibt sich nicht durch be-
sondere Strukturen, sondern durch die bisher freigehaltenen Sichtachsen auf die umge-
bende Bebauung. Wie vorangegangen dargestellt sind bestehende Sichtachsen zum Teil
aber auch nachteilhaft fir das Landschaftsbild zu bewerten.

Der bestehende Parkplatz verbleibt unverandert.

7.5.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die vorliegende Betrachtung bertcksichtigt Denkmaler im Wirkbereich der Gesamtplanung,
sowie Denkmaler mit wesentlichen Blickbeziehungen unter Berlicksichtigung der bestehen-
den Vegetation und Topografie.

Die Betrachtung bericksichtigt ebenso den Wirkbereich des jeweiligen Denkmals. Denk-
maler die Aufgrund ihrer Art und Gestaltung sowie ihrer Lage im Raum lediglich im Nah-
bereich wahrnehmbar sind finden aufgrund der rechtlichen Vorgaben des Denkmalschutzes
(gem. Art. 6 Abs.) entsprechend einer Ermessensentscheidung keine weitere Betrachtung
in der Bestandsaufnahme.

Entsprechend dem Bayerischen Denkmal-Atlas und der Denkmalliste Bayern - Bad Aibling
mit Stand vom 20.12.2024 befinden sich innerhalb des Planungsgebiets keine Bau- und
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Bodendenkmaler beziehungsweise denkmalgeschitzte Ensembles und landschaftspra-
gende Denkmaler.

Im Nahbereich des Planungsgebiets befinden sich weitere Bau- bzw. Bodendenkmaler
(siehe folgende Abbildung und Tabelle).

i 3 g

D-1-87-117-45

D-1-87-117-46

D-1-87-117-47

D-1-87-117-49

D-1-87-117-48

D-1-87-117-50

Tab. 3 Beschreibung der Baudenkmaler im Planungsumfeld
Quelle: Denkmalliste Bad Aibling mit Stand vom 20.12.2024 © 2025 BLfD

Aktennummer Bezeichnung / Kurzbeschreibung

Kurpensionsvilla, traufstandiger zweigeschossiger Putzbau mit Flachsattel-
D-1-89-117-83 dach, Mittelgiebel, eisernem Balkon und Putzgliederungen im Neurenais-
sancestil, um 1900.

Wohnhaus, giebelstdndiger und erdgeschossiger Putzbau mit Bodenerker,
D-1-89-117-45 | Giebelerker, seitlichen Zwerchhdusern und Steilsatteldach, Heimatstil mit An-
kldngen an den Jugendstil, um 1910/15.

Kurpensionsvilla, zweigeschossiger Putzbau mit Mittelrisalit, verbretterter

D-1-89-117-46 Dachzone, hélzernen Balkonen und Flachsatteldach, um 1900.

Kurpensionsvilla, zweigeschossiger Putzbau mit hélzernem Balkon-Giebelri-

D-1-89-117-47 | salit und Flachsatteldach, Putzgliederung im Neurenaissancestil, um 1900

Ehem. Forstamt, erdgeschossiger Putzbau mit Zwerchhaus, Putzgliederun-

D-1-89-117-48 gen und Mansardwalmdach, in neubarocken Formen, um 1905/10.
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Aktennummer Bezeichnung / Kurzbeschreibung

Sog. Haus Hamburg, Kurpensionsvilla, zweigeschossiger Putzbau mit Erker,
Giebelrisalit mit Schopfwalmdach und Zierbundwerk, seitlichem Risalit mit
Veranda sowie farbigen Jugendstil-Fenstern, Putzgliederungen im Neure-
naissancestil, um 1900

D-1-89-117-49

Kurpensionsvilla, zweigeschossiger Putzbau mit verbrettertem Giebel, Er-
D-1-89-117-50 ker, hélzernem Balkon, hélzerner Veranda in Ecklage und flachem Kriippel-
walmdach, um 1900

Tab. 4 Beschreibung der Baudenkmaler im Planungsumfeld
Quelle: Denkmalliste Bad Aibling mit Stand vom 20.12.2024 © 2025 BLfD

Die mit den Endnummern -48, -49 und -50 bezeichneten Baudenkmaler an der Geschwis-
ter-Scholl-StraBe liegen an der geplanten Zuwegung des Plangebiets. Die Gebaude besit-
zen aufgrund des gut etablierten Baumbestandes sowie baulicher Anlagen wie bspw. be-
stehender Einfriedungen eine zum Teil geminderte Wahrnehmbarkeit flir Betrachter im
Nahbereich (siehe folgende Abbildung).

D-1-87-117-50 : D-1-87-117-83

Tab. 5 Blick entlang der Geschwister-Scholl-StraBe auf das Plangebiet und vom westli-
chen Rand des Gebietes auf die Kurpensionsvilla

7.6 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen
des Vorhabens

Anhand der vorhandenen landschaftsékologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeutung
des Gebietes abgeschdtzt und seine Empfindlichkeit gegenliber eventuellen nachteiligen
Nutzungsanderungen bewertet. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt schutz-
gutbezogen.

Auf der Grundlage einer verbal-argumentativen Beschreibung der bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Auswirkungen erfolgt eine schutzgutbezogene Bewertung durch eine Ein-
schatzung der Eingriffsschwere nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit. Hierbei
sind zusatzlich auch Wirkungen in verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu berlicksichti-
gen: zeitlich begrenzte (voribergehende) und dauerhafte Wirkungen, Auswirkungen wah-
rend der Bauzeit und wahrend des Betriebs.

Diese Prognose ermdglicht die Einschatzung der Projektauswirkungen bei Realisierung des
Vorhabens des Bebauungsplans. Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Vorausset-
zung, dass die geforderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beachtet werden.
Das Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst.

7.6.1 Schutzgut Mensch

Baubedingte Belastungen

Larm

Beeintrachtigungen durch Larm entstehen beim Neubau der baulichen Anlagen und der
notwendigen ErschlieBung. Im Bereich des Parkplatzes sind keine wesentlichen Verande-
rungen geplant.
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Bei diesen baubedingten Belastungen handelt es sich um temporare Stérungen, welche
sich jedoch Uber einen langeren Zeitraum erstrecken kénnen. Die umliegenden Wohnnut-
zungen sowie die Erholungseinrichtung in Form der Therme Bad Aibling sind durch die
BaumaBnahmen betroffen.

Die allgemeinen Vorgaben zur Reduktion von Baustellenlarm, sowie genannte Minderungs-
maBnahmen entsprechend der AVV Bauldrm sind geeignet wesentliche Beeintrachtigungen
zu vermeiden. Aufgrund der anzunehmenden Baudauer sowie der umliegenden Nutzungen
werden die baubedingten Beeintrachtigungen als mittel erheblich bewertet.

Licht

Belastungen durch eine Ausleuchtung der Baustelle entstehen bei Realisierung des Vorha-
bens nur eingeschrankt in der Ubergangszeit (Herbst/Friihjahr) und im Winter. Allerdings
erfolgt der Bau des Hotels und der dazugehérigen Gebaude und Anlagen voraussichtlich
nicht durch Nachtarbeit, so dass die Lichteinwirkungen zeitlich eng begrenzt sind.

Geruch

Eine der Verdanderung der Bestandssituation ist groBraumig nicht zu prognostizieren. Die
von Baumaschinen verursachten Geruchsimmissionen sind nicht geeignet tber den Nah-
bereich des Betriebsortes hinaus wesentliche Stérungen zu verursachen.

Erholung
Die Therme Bad Aibling stellt eine Freizeiteinrichtung von Uberregionaler Bedeutung dar.

Neben den Bereichen flr aktives Spiel hat die Therme eine ausgedehnte Saunalandschaft,
die der Erholung durch Ruhe dient. Wahrend der Bauarbeiten im Nahbereich der Therme,
vor allem in den sldlichen Teilen des Plangebiets, in denen auch Teile des bisherigen Au-
Benbereichs beansprucht werden, ist davon auszugehen, dass durch den Baularm die Er-
holungsfunktion der Therme gemindert wird.

Das restliche Plangebiet ist aufgrund fehlender Einrichtungen zur aktiven Erholung von
untergeordneter Bedeutung. FuBlaufige Verbindungen etw. werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Baubedingt stellt das Vorhaben in der Gesamtschau eine mittlere Beeintrachtigung der
Erholungsfunktion dar.

Anlage- / Betriebsbedingte Belastungen

Larmgutachten

Flr die Prognose der schalltechnischen Belastungen werden die Gutachten zum Schall und
zur Verkehrsentwicklung herangezogen.

Das Verkehrsgutachten der Ingenieurgesellschaft fiir StraBenverkehr mbH SCHLOTHAUER
& WAUER, Mlnchen stellt den Prognosefall flr das Jahr 2035 wie folgt dar:
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Prognoseplanfall 2035 I

Abb. 18 Prognoseplanfall 2035 - Querschnittsbelastung im Tagesverkehr [Kfz/24h und
SV/24h)
Quelle: Ingenieurgesellschaft fir StraBenverkehr mbH SCHLOTHAUER & WAUER, 2025

Durch die Entwicklung des Quartiers flihrt das Gutachten Folgendes aus:

~Im Ergebnis der Ermittlung des Neuverkehrsaufkommens des Quartiers und des Ther-
menhotels entsteht in Summe ein Neuverkehr von ca. 960 Kfz-Fahrten / Werktag (inkl. 18
SV-Fahrten). Im Zuge der rdumlichen und zeitlichen Verkehrsverteilung sowie der an-
schlieBenden Uberlagerung der stromfeinen Belastungen mit dem Prognosenullfall, wird
der Prognoseplanfall 2035 abgebildet.

(...) Im Ergebnis der Leistungsfdhigkeitsberechnungen konnte fir alle Knotenpunkte eine
sehr gute bis gute Leistungsféhigkeit (QSV A bis B) in allen Untersuchungsfallen ermittelt
werden.

(...) Aus verkehrsplanerischer Sicht kann sowohl/ die teilweise ErschlieBung des Quartiers
Uber die LindenstraBe West als auch die teilweise ErschlieBung des Quartiers und des Ther-
menhotels dber die StraBe zwischen dem Thermenparkplatz und der Stadtwerke umgesetzt
werden".

Das schalltechnische Gutachten wird derzeit noch bearbeitet, die Ergebnisse werden zum
nachsten Verfahrensschritt in die Unterlagen eingearbeitet.

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation kénnen die anlage- und betriebsbedingten
Wirkungen des Vorhabens mit einer geringen Erheblichkeit bewertet werden.

Lichtgutachten

Grundsatzlich geht von Fenstern und Fensterbandern eine Lichtwirkung aus. Beleuchtungs-
anlagen auBerhalb der Gebdude sind vor allem im Bereich der AuBenanlage des Hotels, der
Therme, der Verkehrswege und an Anlagen fiir den ruhenden Verkehr zu erwarten. Die
genannten Anlagen befinden sich Uber das Plangebiet verteilt, wobei durch den Thermen-
und Hotelbetrieb mit begehbaren Gartenanlagen zur Verbindung eine verstarkte Raumauf-
hellung zur Nachtzeit zu erwarten ist.
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Durch das Ingenieurbiro Miller-BBM Industry Solutions GmbH wurde zudem ein Lichtgut-
achten mit Stand 18.03.2025, erarbeitet.

Das Gutachten fasst die Wirkung des Vorhabens wie folgt zusammen:

.Die lichttechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch bestehende Be-
leuchtungsanlagen im Umfeld des geplanten Quartiers an der Therme an dem geplanten
Wohnquartier keine stérenden Lichteinwirkungen zu erwarten sind.

An dem geplanten Thermenhotel sind aufgrund der geringen Abstandsfldchen zu den be-
stehenden Beleuchtungsanlagen der Therme (Parkplatz, Gebdude) insbesondere in dem
unteren Geschoss stérende Lichteinwirkungen zu erwarten.

Darauf wurde in der fortgeflihrten Planung des Hotels bzgl. der Abstandsfldchen zu den
Beleuchtungsanlagen sowie der Anordnung der Aufenthaltsbereiche im Erdgeschoss und
der Geschosshéhe des Erdgeschosses reagiert.

In den Obergeschossen des Hotels kann aufgrund der Geschosshbhe des Erdgeschosses
damit gerechnet werden, dass die Richtwerte nach der LAI Richt-Linie eingehalten werden.
In Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde empfehlen wir jedoch dennoch im ersten
Obergeschoss Verdunklungsmdéglichkeiten an den Fenstern auf der Sid- und Ostseite vor-
zusehen.™ (Miller-BBM Industry Solutions GmbH, 2025).

Durch kleinteilige MaBnahmen kann festgestellt werden, dass durch die vorliegende Pla-
nung keine Belastigung durch Lichtemissionen innerhalb des Plangebiets zu erwarten ist.

Durch entsprechende Festsetzungen und Vorgaben zu Beleuchtungsanlagen im Bebau-
ungsplan werden die Auswirkungen minimiert.

Das Plangebiet liegt bereits in einem zur Nachtzeit aufgehellten Landschaftsraum. Die Hin-
zutretende Beleuchtung fihrt zu keiner wesentlichen Veranderung der Raumaufhellung in
umgebenden Raum.

In der Gesamtschau werden die anlage- und betriebsbedingten Wirkungen durch Licht als
gering erheblich bewertet.

Geruch

Entsprechend des Geruchsgutachten des Biliros Miller-BBM Industry Solutions GmbH mit
Stand 20.03.2025 sind die anlage- und betriebsbedingten Immissionen durch Geruch wie
folgt zu prognostizieren:

~AUf Basis der vorliegenden Betriebsbeschreibung ist nicht davon auszugehen, dass bei der
Anlage im bestimmungsgeméBen Betrieb eine relevante Geruchsquelle vorliegt. Mit dem
Auftreten von Gerlichen ist lediglich bei einer Stérung des bestimmungsgemé&Ben Betrie-
bes, beim Anfahren oder bei Revisionsarbeiten zu rechnen. GeméaB den Vorgaben der TA
Luft (Anhang 2 Nr. 2) ist bei der Beurteilung von Emissionen im Rahmen von Ausbreitungs-
berechnungen auf die Emissionen bei bestimmungsgeméBem Betrieb abzustellen.

(...) Zusammenfassend ist unter den beschriebenen Rahmenbedingungen nicht mit dem
Auftreten von erheblichen Beldstigungen durch Geriiche zu rechnen.™

Erholung
Die Realisierung der Planung des Sondergebietes wird zu zusatzlichen Belastungen fihren.

Das Erscheinungsbild der Uberplanten Flachen wird sich durch das geplante Vorhaben
grundlegend verandern. Eine umfassende Eingriinung des geplanten Vorhabens ist Ziel der
vorliegenden Planung. Durch die neuen Gebdude und Pflanzungen soll innerhalb Bad Aib-
lings eine neue innerdrtliche Sichtachsen geschaffen werden.

Durch das geplante Hotel ist mit einem gesteigerten Besucher- und somit auch Verkehrs-
aufkommen zu rechnen. Eine Veréanderung der Erholungsqualitat auf dem Thermengeléande
ist dadurch jedoch nicht gegeben.

Negative Auswirkungen durch die Planung auf die Erholungsqualitat im siedlungsnahen
Freiraum sind ebenfalls nicht zu erwarten bzw. allenfalls als gering erheblich zu bewerten.
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Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Mensch:
Larm- / Lichteinwirkung / Geruch / Erholung / siedlungsnaher Freiraum

Schutzgut Baubedingte |Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Mensch: Larm mittel gering gering gering
Mensch: Licht gering mittel mittel mittel
Mensch: Geruch gering gering gering gering
Mensch: Erholung /
siedlungsnaher mittel gering gering gering
Freiraum

Tab. 6 Erheblichkeit zum Schutzgut Mensch: Larm- / Lichteinwirkung / Erholung / sied-
lungsnaher Freiraum

7.6.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
kdénnen aufgrund der Lage und des Abstands zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen lGber mégliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Berlcksichtigung des vorhandenen Ab-
stands und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu
erwarten. Direkte oder indirekte Beeintrachtigungen von Flachen der amtlichen Biotopkar-
tierung Bayern sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Fir das Planungsgebiet wurde durch das Biro Dr. Manhart, 83410 Laufen, im Mai 2024
eine ,Artenschutzrechtliche Vorprifung zur Quartierentwicklung Thermenareal in Bad Aib-
ling" erstellt. Das vorliegende Gutachten stellt im Wirkraum der Planung kein Habitatpo-
tenzial von artenschutzrechtlich relevanten Arten fest (siehe Kap. 5.5.3).

Im Rahmen der Grinordnung werden im vorliegenden Bebauungsplan VermeidungsmaRB-
nahmen getroffen. Diese betreffen bspw. insektenfreundliche Beleuchtung oder tierfreund-
liche Fassadengestaltung durch Vogelschutzglas und Begrinungselemente.

Baubedingte Auswirkungen

Durch Bauarbeiten werden Lebensrdaume mit Uberwiegend geringer Bedeutung flr die
Pflanzen- und Tierwelt beansprucht.

Die wahrend der Bauzeit verursachten Licht- und Larmeinwirkungen, Erschitterungen und
stofflichen Emissionen sind im Umfeld des Vorhabens raumlich und zeitlich begrenzt.

Durch geeignete Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen kdénnen Beeintrachtigun-
gen reduziert werden.

Anlage- / betriebsbedingte Auswirkungen

Das Uberplante Gebiet ist in Teilen durch die vorhandene Nutzung geprégt. Es bestehen
bereits Beeintrachtigungen in Bezug auf das Schutzgut , Pflanzen und Tiere". Insbesondere
stbérungssensitive Arten, die Flucht- und Meideverhalten gegeniber dem Menschen zeigen
kommen nicht im Plangebiet vor. Auch Arten mit langen Entwicklungszeiten sind aufgrund
der regelmaBigen Mahd (ca. 4 - 6 mal jahrlich) innerhalb des Gebiets nicht zu finden.

Die Flachen dienen vornehmlich als Bewegungs- und Lebensraum flr Tiere und Pflanzen,
und gehen durch die bauliche Entwicklung verloren. Das Beeintrachtigungspotenzial des
Vorhabens ist aufgrund der GroBe als mittel erheblich einzustufen. Der Wirkraum ist im
Wesentlichen auf die neu Uberbaubaren Flachen beschrankt.

Fur potenziell vorkommende Nahrungsgaste gehen durch die vorliegende Planung, in Be-
ricksichtigung der vorhandenen Nutzungen, begrenzt Teile des Nahrungslebensraumes
verloren. Im Rahmen der Planung werden grinordnerische MaBnahmen wie bspw. Fassa-
den- und Dachbegriinung sowie Baumpflanzungen festgesetzt, die Teile des Nahrungsan-
gebots flr bspw. Insekten und Végeln wieder herstellen.
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Begriinte Gebaudehillen werden im Vergleich zu der bisherigen landwirtschaftlich genutz-
ten Flache lediglich extensiv genutzt und sind in der Regel deutlich artenreicher ausgebil-
det. Durch die MaBnahmen zur Durchgriinung des innerstadtischen Raums kann der voll-
flachige Verlust der Wiesenflache innerhalb des Plangebiets gemindert werden.

Die geplanten Entwicklungsflachen weisen entsprechend den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan eine Durchgriinung auf. Vorhandene Gehoélzstrukturen werden soweit madglich
erhalten und stehen daher kiinftig grundsatzlich als Lebensraum und Nahrungshabitat wei-
terhin zur Verfligung.

Mit der Erweiterung des bestehenden Betriebs ist grundsatzlich eine neue Situation der
Lichteinwirkung gegeben. Bei den Beleuchtungsanlagen sind grundsatzlich die Vorgaben
des Artikel 11a Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG zu beriicksichtigen.

Unter Beachtung der Festsetzungen und der gesetzlichen Vorgaben und Regelungen wer-
den die Auswirkungen nach derzeitiger Einschatzung anlagebedingt insgesamt als gering
erheblich eingestuft.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind
nicht zu erwarten.

Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Pflanzen und Tiere

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Pflanzen / Tiere mittel gering gering gering

Tab. 7 Erheblichkeit zum Schutzgut Pflanzen und Tiere
7.6.3 Schutzgut Flache

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Der Anderungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 2,29 ha.

Die Flache ist mit Ausnahme des Thermenparkplatzes bisher unversiegelt und landwirt-
schaftlich genutzt.

Das Schutzgut Flache ist gegenlber folgenden Wirkfaktoren empfindlich:
- Verlust von Freiflachen durch Bebauung und Versiegelung

- Verlust von Nutzflachen bzw. Nutzungsverlagerung

- Zerschneidung

Durch das Vorhaben kommt es zu einem Verlust von Freiflachen durch Bebauung und Ver-
sieglung.

Die landwirtschaftlichen Flachen stehen nicht mehr fiir eine Bewirtschaftung zur Verfligung.
Der Verlust von landwirtschaftlichen Produktionsflachen schrankt die Entwicklungsmaéglich-
keiten der Landwirtschaft weiter ein.

Die Wohnflache pro Kopf hat sich in Deutschland zwischen den Jahren 2011 und 2021 von
46,1 Quadratmetern auf 47,4 Quadratmeter erhéht (Umweltbundesamt 2024).

Dies ist auf die weiterhin steigende Verfligbarkeit von Eigenheimen und groBzligigen Woh-
nungen zurickzufihren, obwohl die durchschnittliche GréBe der Haushalte abnimmt und
insbesondere die Anzahl von Ein-Personen-Haushalten zunimmt.

Die vorliegende Planung sieht die Entwicklung von Mehrfamilienhdusern mit einem Hotel
vor. Die neu entstehenden Hauser kénnen Uber eine bereits bestehende Zufahrtsstra3e an
das Verkehrsnetz angeschlossen werden.
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Neben der Reduktion von Flachen fir den ruhenden Verkehr sieht die Planung die Errich-
tung von Tiefgaragen vor. Weiterhin werden im Rahmen der Planung Grinflachen gemein-
schaftlich genutzt. Auch Gebaudehlllen wie Dacher und Fassaden werden neben der grin-
ordnerischen Gestaltung auch in Teilen zur Gewinnung solarer Energien genutzt. Der be-
stehende Parkplatz wird nicht vergréBert.

Es ist festzustellen, dass das Vorhaben die Grundsatze und Ziele zum Schutz von Flache in
umfangreicher Weise bericksichtigt.

Baubedingt sind aufgrund der Art der Planung keine externen Baustelleneinrichtungsfla-
chen notwendig. Die baubedingten Auswirkungen werden daher mit einer geringen Erheb-
lichkeit beurteilt. Anlage- und betriebsbedingt wird die Erheblichkeit des Vorhabens als
gering bewertet.

Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Flache

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte Gesamter-
9 Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Flache gering gering gering gering

Tab. 8 Erheblichkeit zum Schutzgut Flache
7.6.4 Schutzgut Boden

Baubedingte Auswirkungen

Die vorliegende Planung sieht den Bau eines Hotels, mehrerer Mehrfamilienhauser inklu-
sive Tiefgaragen vor. Der Boden innerhalb des Plangebiets ist bisher unversiegelt und weist
keine Kennzeichen von Verdichtung auf. Der Bodenaufbau ist als natlrlich bis naturnah zu
beschreiben.

Der bestehende Parkplatz ist bereits versiegelt, er wird nicht erweitert.

Durch die BaumaBnahme wird auf den Bauflachen der anstehende natlirliche oder durch
die landwirtschaftlich intensive Nutzung anthropogen Uberpragte Boden beseitigt.

Belastungen der Bodenflachen durch Verdichtung und Lagerung sind zu erwarten.

Durch die Bauarbeiten und der damit einhergehenden Versiegelung und Verdichtung
kommt es zu einem Ausfall beziehungsweise einer Stérung der Bodenfunktionen.

Generell ergeben sich folgende Auswirkungen:
- Verringerung der Grundwasserneubildung,
- Verlust des Lebensraumes fiir Pflanzen und Tiere.

Das Vorhaben sieht die Eingriffe in tiefere Bodenschichten, sowie den Austausch von Boden
im Bereich von Rigolen, Verkehrs- und Stellplatzen vor.

Die baubedingten Beeintrachtigungen flir das Schutzgut Boden sind in der Gesamtschau
als hoch zu bewerten.

Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Das Schutzgut Boden ist vor allem durch Versiegelung betroffen. Auf versiegelten Fléachen
wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens beeintrachtigt. Dies wiederum hat Einfluss auf
den natirlichen Bodenwassergehalt und die Grundwasserneubildung. VermeidungsmafB-
nahmen kdénnen diese Auswirkungen minimieren.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) gemaB § 19 Abs. 1 BauNVO und damit die maximale
versiegelbare Fléche ist im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,5, im Urbanen Gebiet mit 0,7
und im Gewerbegebiet mit 0,6 festgesetzt. Es ist somit ein hoher Versieglungs- bzw. Nut-
zungsgrad flur die geplanten Erweiterungsgebiete zu erwarten.
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KompensationsmaBnahmen zur Unterstitzung der natlirlichen Bodenfunktionen kdénnen
die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden minimieren. Hierzu zahlet zum Beispiel eine
Festsetzung zur Verwendung sickerfahiger Belage fiir Stellplatze.

Zur Klarung der ortlichen Baugrundverhaltnisse wurde durch das Biro OHIN Dipl. Geol. F.
Ohin GmbH 83101 Rohrdorf ein geotechnisches Baugrundgutachten erstellt. Die Ergeb-
nisse des Gutachtens wurden in vorliegender Planung beriicksichtigt und eingearbeitet.

In der Gesamterheblichkeit sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch den
groBflachigen Verlust an Bodenfunktionen fiir die neu Uberplanten Bereiche anlagebedingt
als hoch einzustufen.

Bei der geplanten Nutzung sind im neu Uberplanten Bereich und im Bereich des bestehen-
den Parkplatzes keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erkennbar.
Somit ergeben sich fir das Schutzgut Boden geringe betriebsbedingte Auswirkungen. In
der Gesamterheblichkeit sind die Auswirkungen dennoch als hoch einzustufen.

Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Boden

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Boden hoch hoch gering hoch

Tab. 9 Erheblichkeit zum Schutzgut Boden
7.6.5 Schutzgut Wasser

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen, zum Beispiel durch Stoffeintrage von Olen oder Treibstoffen
in das Grundwasser, treten bei Einhaltung der technischen Vorschriften voraussichtlich
nicht auf.

Wahrend der Bauphase wird es z. B. durch die Anlage von Kellergeschossen oder Tiefga-
ragen zeitlich begrenzt zu einem Eingriff in das Grundwasser kommen. Durch geeignete
MaBnahmen (Abpumpen und Wiedereinleiten) kédnnen diese Beeintrdachtigungen als gering
erheblich eingestuft werden. Stoffeintrdge von Olen oder Treibstoffen wéhrend der Bau-
maBnahmen in das Grundwasser sind bei Einhaltung der technischen Vorschriften nicht zu
erwarten. Wesentliche Auswirkungen auf die GrundwasserflieBrichtung sind nicht zu er-
warten.

Nach derzeitiger Einschatzung sind durch das geplante Vorhaben, aufgrund der méglichen
Eingriffe in vorhandene Grundwasserschichten, baubedingt Auswirkungen mittlerer Erheb-
lichkeit zu erwarten.

Wahrend der Bauphase sind SchutzmaBnahmen vor wild abflieBendem Oberfldchenwasser
zu treffen. Baubedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten und werden als gering er-
heblich eingestuft.

Anlage- / betriebsbedingte Auswirkungen

Ahnlich wie beim Schutzgut Boden ist in Bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser vor allem die Hohe der Versiegelung maBBgebend. Eine Reduzierung der Versicke-
rungspotenziale des Bodens reduziert auch die Mdglichkeit zur Grundwasserneubildung.

Auf befestigten Flachen wird durch die Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt und
beschleunigt sowie gleichzeitig das Rickhaltevolumen des belebten Bodens vermindert.

Als KompensationsmaBnahme wird, im Sinne einer gleichmaBigen Oberflachenwasserab-
leitung und damit einer Unterstitzung des Wasserhaushalts, eine Begrenzung der versie-
gelten Flache, zum Beispiel durch Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldagen fiir Stell-
plétze angestrebt. Zudem werden in den Randbereichen der Planung Flachen mit dem
Zweck der Ein- und Durchgriinung festgesetzt.
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Im Bereich des bestehenden Parkplatzes besteht bereits ein hoher Versiegelungsgrad. Hier
ist davon auszugehen, dass dieser Zustand unverandert bleiben wird.

Innerhalb dieser Bereiche ist die Anlage von entsprechenden Retentionsflachen bezie-
hungsweise von Anlagen zur Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers, zum Bei-
spiel durch Rigolen oder breitflachige Versickerung, zur Unterstltzung der allgemeinen
Entwésserung des Geldndes méglich. Eine Anderung der Versickerungsrate kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden.

Weiterhin ist flr Flachdacher eine Dachbegriinung vorgesehen. Durch die Bepflanzung in-
klusive Substrat wird Niederschlagswasser ebenfalls kurzfristig gespeichert und kann bei
geeigneter Witterung auch wieder verdunsten, was kleinteilig zum Erhalt des natirlichen
Wasserkreislaufes beitragt.

Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden nach derzeitiger Ein-
schatzung aufgrund der GréBe des geplanten Vorhabens insgesamt als mittel erheblich
eingestuft.

Wesentliche anlagebedingte Auswirkungen auf wild abflieBendes Oberflachenwasser sind
nicht zu erwarten und werden als gering erheblich eingestuft.

Wesentliche betriebsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu er-
warten.

Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Wasser

Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Obel_-_flachen- nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen nicht
gewadsser betroffen
Oberflachen- . . . .
wasserabfluss gering gering mittel gering
Grundwasser mittel mittel gering mittel

Tab. 10 Erheblichkeit zum Schutzgut Wasser
7.6.6 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Errichtung von Gebduden und Verkehrsflachen entstehen tempordre Belastun-
gen durch Staubentwicklung, An- und Abtransport und Bautatigkeiten. Sie stellen im Hin-
blick auf das Kleinklima sowie auf die Lufthygiene eine tempordre und vergleichsweise
geringe Belastung dar.

Bezogen auf die GrdBe des Vorhabens und die vermutlich langere Bauzeit (> 18 Monate)
sind mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch das die intensive landwirtschaftliche Nutzung mit regelmaBigem Dlingeeintrag be-
stehen temporér geringe Vorbelastungen des Schutzguts Klima / Luft.

Im Rahmen der Planung gehen keine klimarelevanten Strukturen verloren. Eine umfas-
sende Durchgriinung des Vorhabens ist geplant. Der Parkplatz der Therme bleibt im We-
sentlichen unverandert.

Versiegelte Flachen reagieren sehr empfindlich auf Sonneneinstrahlung. Dies flihrt zu ei-
nem schnelleren Aufheizen und héheren Oberflachentemperaturen im Vergleich zur nattir-
lichen Bodenoberflache. Mit der Aufheizung erfolgt ein Absinken der relativen Luftfeuchte.
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Uber den versiegelten Flachen entstehen somit trockenwarme Luftpakete. Die in Teilberei-
chen geplante Dachbegriinung ist in diesem Zusammenhang als Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaBnahme zu werten.

Es sind aber lediglich lokal begrenzte Veranderungen des Mikroklimas, d.h. des Klimas der
bodennahen Luftschicht, zu erwarten. Im Vergleich zur bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzung wird sich mit der geplanten Bebauung grundsatzlich eine Erhéhung der Flachen-
aufheizung ergeben. Diese Auswirkungen sind jedoch nicht vergleichbar mit gréBeren ver-
siegelten Flachen (z. B. Gewerbeflachen). In Verbindung mit der GréBe des Planungsge-
biets ergeben sich daraus anlagebedingt dennoch mittlere Beeintrachtigungen fiir das
Schutzgut Klima / Luft.

Mit der Ausweisung des Hotelstandortes mit einem urbanen Gebiet ist eine Erhéhung des
Verkehrsaufkommens zu erwarten. Wesentliche zusatzliche negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima / Luft sind aufgrund der Vorbelastungen durch die angrenzenden und
benachbarten StraBen jedoch nicht zu erwarten.

Das Planungsgebiet wird als Urbanes Gebiet, Allgemeines Wohngebiet und Gewebegebiet
festgesetzt, die Ansiedlung schadstoffemittierender Betriebe ist nicht zugelassen. Wesent-
liche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft sind diesbeziiglich somit nicht
ZU erwarten.

Fir Teilbereiche wird die Errichtung einer Photovoltaik-Anlage festgesetzt. Die damit ver-
bundene Nutzung regenerativer Energien unterstitzt eine klimaschonende Versorgung mit
Energie.

Mit nachteiligen Auswirkungen auf vorhandene Kaltluftbahn entlang des Triftbachs ist nicht
bzw. nur in geringem MalB zu rechnen.

Betriebsbedingt sind zusammenfassend nur geringe Auswirkungen auf das Kleinklima zu
erwarten.

Die Stadt Bad Aibling hat sich grundsatzlich zum Ziel gesetzt, den Klimaschutz und die
Energiewende vor Ort aktiv mitzugestalten. Hierzu soll die Stadt mdglichst rasch aus eige-
nen Ressourcen mit Energie in Form von Strom und Warme versorgt werden. Dieses Ziel
soll erreicht werden durch eine Verminderung des Energieverbrauchs, durch effiziente
Energieerzeugung und -nutzung und durch den Einsatz erneuerbarer Energien.

Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Klima und Lufthygiene

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Klima / Luft mittel mittel gering mittel

Tab. 11 Erheblichkeit zum Schutzgut Klima und Lufthygiene
7.6.7 Schutzgut Landschaftsbild

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es fir Anwohner zu visuellen Beeintrachtigungen durch das
Baufeld, Maschinen, Materiallager und vor allem Materialtransporte kommen.

Nachdem diese fir das Planungsgebiet aufgrund der GréBe und der geplanten Realisierung
zeitlich nicht auf einen kurzfristigen Zeitraum zu begrenzen sind (> 18 Monate) und einen
gréBeren Aufwand an Baugeraten, Lagerflachen, Anlieferungsverkehr mit LKW und &hnli-
chem nach sich ziehen werden, werden diese baubedingten Auswirkungen als mittel er-
heblich eingestuft.

Anlage-, betriebsbedingte Auswirkungen

Das Gebiet weist durch die vorhandene Nutzung kleinrdumig Vorbelastungen auf.
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Die neuen Bauflachen fiihren grundsatzlich zu einer Verdnderung des Landschaftsbildes.
Die Auffalligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie der Sichtbarkeit der Gebaude ab-
hangig.

Im Bebauungsplan wird die zulassige Hohenentwicklung der Gebdude begrenzt. Aufgrund
der geplanten Kubatur der Gebaude sind durch die anlagebedingten Auswirkungen jedoch
mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaftsbild zu erwarten. Eine Ein- und
Durchgriinung des geplanten Vorhabens ist als MaBnahme zur Minimierung mdoglicher Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild zu werten.

Zur Sicherstellung der Eingriinung des Gebiets werden im Bebauungsplan entsprechende
grinordnerische Festsetzungen getroffen. Hierzu gehéren unter anderem Baumpflanzun-
gen mit der Angabe von Mindestqualitaten und Vorgaben fir die Verwirklichung von He-
ckenstrukturen und Grinfléachen.

Durch die MaBnahmen soll an die bestehenden nérdlich und 6stlich des Gebiets liegenden
Garten angeschlossen werden. Langfristig soll sich damit die Planung in den Baubestand
integrieren.

Unterstltzt durch die gute landschaftsorientierte und standorttypische Durchgriinung wird
grundsatzlich eine harmonische Einbindung in die bebaute und naturrdumliche Umgebung
erwartet.

Der Parkplatz wird in das Gesamtkonzept eingebunden und liegt mit der neuen Bebauung
nicht mehr in Ortsrandlage.

Aufgrund der Lage und GroBe der Uberplanten Flachen sind durch die Veranderung des
Landschaftsbildes anlagebedingt insgesamt dennoch mittlere Auswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten, da bestehende Sichtachsen innerhalb des Stadtgebiets verandert
werden. Betriebsbedingt sind durch die Nutzung lediglich geringe Auswirkungen zu erwar-
ten.

Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Landschaftsbild

Schutzaut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-
9 Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen heblichkeit
Landschaftsbild mittel mittel gering mittel

Tab. 12 Erheblichkeit zum Schutzgut Landschaftsbild
7.6.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Baubedingte Auswirkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird es wahrend der Bauzeit zu einem vermehr-
ten Verkehrsaufkommen von Baustellenfahrzeigen kommen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind die bestehenden StraBBen geeignet als Zuwegung zur
Baustelle. Angrenzende Baudenkmaler werden durch die Fahrzeuge nicht beeintrachtigt.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Ob wesentliche Beeintrachtigungen der Eigenart und des Erscheinungsbilds vorliegen,
wurde im Rahmen von Ortsbegehungen durch visuelle Abschatzungen geprift. Derzeit in
Bearbeitung befindliche Visualisierungen der Planung werden im weiteren Verfahrensver-
lauf bertcksichtigt.

Die Beurteilung setzt eine an den flr die Denkmalwtrdigkeit maBgeblichen Kriterien orien-
tierte (kategorienadaquate) Betrachtung an. Dabei wurden gem. § 4 Abs. 2 DSchG we-
sentliche Merkmale des Denkmals mit seiner Eigenart sowie dessen Erscheinungsbild in-
nerhalb der Landschaft und die Begrindung der Schutzwiirdigkeit bericksichtigt.

Der Umgebungsschutz des § 8 DSchG wurde Uber das bauordnungsrechtliche Verunstal-
tungsverbot des Art. 8 BayBO hinaus flir die Bewertung berticksichtigt.

Planungsgruppe Strasser GmbH



Stadt Bad Aibling — Bebauungsplan Nr. 119 ,Hotel & Quartier an der Therme" 57

Als wesentliche Beeintrachtigung eines Denkmals ware daher nicht nur eine Situation an-
zusehen, in der ein hasslicher, das dsthetische Empfinden des Betrachters verletzender
Zustand, also eine Unlust erregender Kontrast zwischen der benachbarten Anlage und dem
Denkmal hervorgerufen wird. Vielmehr gilt es auch zu gewahrleisten, dass die jeweilige
besondere Wirkung, die ein Denkmal als Zeugnis der Geschichte bzw. als Kunstwerk hat,
nicht geschmalert wird.

Eine direkte Beeintrachtigung der Baudenkmaler im Planungsgebiet und dessen Umfeld ist
unter Berlicksichtigung der allgemeinen Vorschriften nach derzeitiger Einschatzung nicht
zZu erwarten.

Die Planung wird zwar voraussichtlich die Sichtachse entlang der Geschwister-Scholl-
StraBe auf die landwirtschaftliche Flache wesentlich verandern, doch ist nach derzeitiger
Einschatzung die Wiese nicht als Kulissenwirksam fir die Baudenkmaler zu bewerten.

Direkte Auswirkungen durch den Bebauungsplan auf die umliegenden Baudenkmaler sind
nicht zu erwarten.

Unter Bericksichtigung der Umgestaltung der mittleren Umgebung der Baudenkmaler wird
die anlage- und betriebsbedingte Erheblichkeit der Planung als trotzdem als gering erheb-
lich bewertet.

Ergebniszusammenfassung der Auswirkungen Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Gesamter-

AN Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen | heblichkeit

Kultur- und Sach-

giiter gering gering gering gering

Tab. 13 Erheblichkeit zum Schutzgut Kultur- und Sachguter

7.6.9 Wechselwirkungen

Die nach Vorgaben des BauGB zu be-
trachtenden Schutzgliter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sowie Wech-
selwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammen-
hange unter Schutzgitern zu betrach-
ten.

Wechsel-
wirkungen

Die aus methodischen Grinden auf
Teilsegmente des Naturhaushalts, die
sogenannten Schutzgiter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.
Die folgende Tabelle erlaubt einen Uber-

blick und liefert Beispiele flir moégliche TR
Wechselwirkungen der diversen Schutz- - 'gf,',‘:,f,f,haﬂsmd
glter. : 2

Im vorliegenden Fall ist auf Grundlage
der vorliegenden Erkenntnisse jedoch  App. 19 Darstellung der Schutzgiiter und de-

nicht dav_on auszugeher!, dass diese ren Wechselwirkungen
Wechselwirkungen zwischen den Quelle: Wikifk5 der Hochschule fir Wirt-
Schutzglitern zu zusatzlichen erhebli- schaft und Umwelt Nirtingen-Geislingen ©

chen Belastungen fithren werden. 2009 Julia Balko © MWK-BW
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. Kult
82 Tiere und u Klima Land- uttur-
§ £ Mensch Flache Boden Wasser und Sach-
] Pflanzen und Luft schaft -
= giiter
Mensch Nahrungs- Lebensraum Grundlage Trinkwasser- Luftqualitat Erholungs- Schoénheit
grundlage der Land- sicherung / sowie Mikro- raum und des Lebens-
Schénheit wirtschaft Nahrungs- und Makro- Identifika- umfelds
des Lebens- versorgung klima als tion Schaffung
umfeld Oberflachen- | Einflussfak- und Erhalt
gewésser als | tor auf den
Erholungs- Lebensraum
raum
Tiere und Erholung in Lebensraum Boden als Oberflachen- Luftqualitat Landschaft Kulturgiter
Pflanzen der Land- Lebensraum gewasser als sowie Mikro- als vernet- als Lebens-
schaft als Lebensraum und Makro- zendes Ele- raum
Stérfaktor Bodenwas- klima als ment von
ser als Einflussfak- Lebensrau-
Wachstums- | tor auf den men
grundlage Lebensraum
Flache Zerschnei- Abgeson- Bodenbil- Grundlage Grundlage Wahrnehm-
dung und derte Berei- dung und flr Neubil- fir Verduns- barkeit im
Verinselung che fiihren Ausgleichs- dung von tung und Raum
durch Ge- zu isolierten prozesse Grundwasser | Windbildung
baude und Populationen Verduns-
StraBen tungsflache
Degradation
durch Bau-
verbotszo-
nen
Boden Erholung in Vegetation Bodenauf- Einfluss auf Einfluss auf Bewegte To- Bodenabbau
der Land- als Erosions- | bau die Boden- die Boden- pografie er- Verédnderung
schaft und schutz entstehung entstehung héht Erosi- durch Inten-
Bewirtschaf- Einfluss auf u. -zusam- u. -zusam- onsrisiko sivhutzun-
tung bewirkt | die Boden- mensetzung mensetzung gen / Aus-
Verdichtgng entstehung Bewirkt Ero- Bewirkt Ero- beutung
und Erosion u. -zusam- sion sion
mensetzung
Wasser Erholung als Vegetation Grundwas- Einfluss auf Wirtschaftli-
Stérfaktor als Wasser- serfilter Grundwas- che Nutzung
speicher u. - Wasserspei- serneubil- als Storfak-
filter cher dung tor
Entstehung
von Kalt-
und Frisch-
luft
Klima Gesunde Le- Einfluss der Einfluss auf Einfluss Gber Einfluss auf
und Luft bensverhalt- Vegetation Mikroklima Verduns- Mikroklima
nisse auf Kalt- Speicherung | tungsrate
und Frisch- von klima-
luftentste- schadlichen
hung Gasen
Land- Bauwerke, z. Bewuchs Bodenrelief Oberflachen- Kulturgiter
schaft B. Larm- und Arten- als charakte- gewasser als als Charak-
schutzanla- reichtun als risierendes Charakteris- teristikum
gen als Stér- | Charakteris- Element tikum der der Eigenart
faktor tikum der Natirlichkeit
Entwicklung Natirlichkeit und Eigenart
einer typ. und Vielfalt
Kulturland-
schaft
Kultur- Erholung als Substanz- Archivfunk- Erosion von Luftqualitat
und Sach- | Storfaktor schadigung tion Baudenkma- als Einfluss-
¢ lern faktor auf
gurey Substanz

Tab. 14 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern
Tabelle nach Schrodter / Habermann-NieBe / Lehmberg: ,Umweltbericht in der Bauleitplanung®,
2004, verandert und erganzt

7.6.10 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen, Reversibilitat

Die Schwere der Auswirkungen wird durch deren Qualitat bzw. Intensitat bestimmt. Dabei
sind auch die Empfindlichkeit und die Schutzwiirdigkeit der betroffenen Schutzgiter von
Bedeutung. Je nach Vorhabenstyp kann auch die Dauer von Umweltauswirkungen erschwe-
rend wirken (beschrankt auf bestimmten Zeitraum / permanente Beeintrachtigung). Auch
die Haufigkeit kann vorhabenspezifisch fir die Schwere der Umweltauswirkungen bedeut-

sam sein.

Die vorliegende Planung stellt im Wesentlichen eine groBflachige Neuansiedelung eines
Hotelbetriebs sowie die Erweiterung eines urbanen Gebiets dar. Dabei wird mehrheitlich
eine innerstadtische Freifldche beansprucht. Die duBere ErschlieBungsinfrastruktur flir das
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Vorhaben ist bereits gegeben. Durch die Nutzung bereits vorhandener StraBen und Leitun-
gen wird die effiziente Nutzung sichergestellt.

In der Gesamterheblichkeit sind durch die Planung mittlere bis hohe Auswirkungen fiir die
Schutzglter Grundwasser, den Oberflachenwasserabfluss, Boden, Landschaftsbild zu er-
warten.

Schwerwiegende Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind
durch die Planung nicht zu erwarten, das Vorhaben weist daher keine besondere Komple-
xitat der Auswirkungen auf.

Bei den zu erwartenden Beeintrachtigungen handelt es sich um permanente Beeintrachti-
gungen.

Im Ubrigen wird auf die vorhergehende Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Um-
weltauswirkungen der einzelnen Schutzgliter verwiesen.

7.7 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteili-
gen Auswirkungen

Im Bebauungsplan werden MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen
in den Naturhaushalt und die Landschaft festgesetzt. Diese sind:

Schutzgut Mensch / Orts- und Landschaftsbild

- Hoéhenbegrenzung der geplanten Gebdude unter Berlicksichtigung der vorhandenen
der Ortsrandlage.

- Gutachterliche Uberpriifung bzgl. Emissionen und Immissionen.
- Vorgaben zur Sicherstellung einer Durchgriinung.
- Vorgaben zur Gebdudebegriinung zur Schaffung eines klimaresilienten Stadtklimas.

- Begrenzende Vorgaben zur Gelandemodellierung, Vorgaben zur Ausbildung von Stitz-
mauern.

- Vorgaben zur Beleuchtung.

Schutzgut Natur und Landschaft

- Entwicklung von bereits verinselten, beanspruchten Flachen zur Schonung bisher un-
beeinflusster AuBenbereichsflachen.

- Gestaltung von Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Belagen.

- Artenschutzrechtliche Festsetzungen von MaBnahmen zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen.

- Nutzung von Flachen mit einer geringen Biotopausstattung und geringen Bedeutung
fur die Tier- und Pflanzenwelt.

- Ausfuhrung der Zaune ohne Sockel und Sicherstellung einer Bodenfreiheit.

- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Grinordnung, wie zum Beispiel Ent-
wicklung von Grinflachen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimavertrag-
licher Bdume und Straucher, Vorgaben zu Mindestqualitdten, Dachbegriinung als er-
weiterter Lebensraum, Ausbildung naturnaher Heckenpflanzungen etc.

- Begrenzende Vorgaben zur Gelandemodellierung, Vorgaben zur Ausbildung von Stitz-
mauern.

- Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarmindestfldche).
- Vorgaben zur Gebaudebegriinung.

Schutzgut Boden / Wasser
- Nutzung eines vorgepragten Standorts (umliegender Stadtbereich).

- Versickerung der anfallenden Dachwasser und Niederschlagswasser bevorzugt in Mul-
densysteme oder Mulden-Rigolensysteme.
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- Soweit mdglich Reduzierung der versiegelten Fléachen unter Verwendung sickerfahiger
offener Belage, zum Beispiel im Bereich der Stellplatze.

- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Griinordnung, wie zum Beispiel Ent-
wicklung von Griinflachen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimavertrag-
licher Baume und Straucher, Vorgaben zu Mindestqualitdten, Dachbegriinung als er-
weiterter Lebensraum, Ausbildung naturnaher Heckenpflanzungen etc.

- Festsetzungen zur Dachbegriinung zur Rickhaltung und verzégerten Einleitung von
Niederschlagswasser.

- Begrenzende Vorgaben zur Gelandemodellierung, Vorgaben zur Ausbildung von Stitz-
mauern.

Schutzgut Klima/Luft
- Entwicklung bereits beanspruchter Flachen zur Schonung bisher unbeeinflusster Au-
Benbereichsflachen.

- Umfassende und detaillierte Festsetzungen zur Griinordnung, wie zum Beispiel Ent-
wicklung von Griinflachen, Mindestpflanzgebote standortgerechter und klimavertrag-
licher Baume und Straucher, Vorgaben zu Mindestqualitdten, Dachbegriinung als er-
weiterter Lebensraum, Ausbildung naturnaher Heckenpflanzungen etc.

- Vorgaben zur Nutzung von Sonnenenergie.

7.8 Alternativen (Planungsvarianten)

Im Rahmen der Erstellung des stadtebaulichen Vorentwurfs flir das geplante Projekt wurde
im Marz 2024 eine Birgerbeteiligung durchgefiihrt.

Diese Beteiligung umfasste insgesamt drei Veranstaltungen, die dazu dienten, eine Vielzahl
von Ideen und Wiinschen der Bad Aiblinger Blirger in den stadtebaulichen Vorentwurf ein-
flieBen zu lassen.

Die nonconform zt GmbH, die den Beteiligungsprozess moderierten, dokumentierten den
gesamten Prozess. Am 19.06.2024 wurde der stadtebauliche Vorentwurf als Abschluss des
Blrgerbeteiligungsprozesses der Offentlichkeit prasentiert.

Die vorliegende Planung basiert im Wesentlichen auf dem Planungsergebnis zum stadte-
baulichen Vorentwurf.

Im Rahmen einer Planungsfortschreibung und weiteren Detaillierung der Objektplanung
wurde der stadtebauliche Entwurf weiter Uberarbeitet. In Berlcksichtigung der Anforde-
rungen des Bauordnungsrechts wurden kleinere Anderungen, z. B. in Bezug auf die Lage
der geplanten Gebaude, vorgenommen. Die grundsatzliche Intention der Planung wurde
dabei nicht in Frage gestelit.

Alternative Standorte stehen nicht zur Verfliigung.

8. Naturschutzrechtliche Eingriffsreglung

Die bislang unbebauten Bereiche des Planungsgebiets befinden sich im AuBenbereich, das
geplante Vorhaben ist insgesamt nicht privilegiert im Sinne des § 35 BauGB.

Gemal § la Abs. 3 Satz 1 BauGB sowie § 18 BNatSchG ist die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung anzuwenden, wenn aufgrund der geplanten Entwicklung nicht vermeidbare
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Das Schaffen von neuem Baurecht ist
in diesem Zusammenhang als ausgleichsrelevante Nutzungsénderung anzusehen.

Der Parkplatz flir die Therme besteht bereits und ist bauplanungsrechtlich zulassig. Er ist
daher nicht als Eingriff zu werten.

Der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung™ (Bayer. Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember 2021)
regelt die Umsetzung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs erfolgt gemaB diesem Leitfaden.
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Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren.

Geltungsbereich des Planungsgebiets: ca. 22.939 m?2

Flachen mit Eingriffen i. S. der Eingriffsregelung ca. 14.720 m2

Schutzgebiete und Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB § 25 BNatSchG (Biospharenreservat) und keine nationalen Schutz-
gebiete gemadB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie §§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile u. a).

Ebenfalls befinden sich innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet keine europai-
schen Schutzgebiete der NATURA 2000 (FFH-Gebiete und europadische Vogelschutzgebiete
im Sinne von § 32 BNatSchG).

Nach dem Bayerischen Fachinformationssystem Natur — Online-Viewer (FIN-WEB) des bay-
erischen Landesamtes fir Umwelt LfU befinden sich innerhalb und unmittelbar angrenzend
an das Planungsgebiet keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung Bayern.

Biotope oder Lebensstdtten gemaB § 30 BNatSchG beziehungsweise Art. 23 BayNatSchG
bleiben von der Planung unberihrt. In bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

8.1 Bestandserfassung und Bewertung

Grinordnung / Gehoélzbestand / Realvegetation

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich einzelne Gehdlze junger Auspragung.

Das Planungsgebiet wird derzeit als mehrschiiriges Grinland intensiv genutzt (Biotopnut-
zungstyp ,G11 Intensivgrinland®.

Abb. 20 Ist- Zustand des Planungsgebiets
Quelle: Artenschutzrechtliche Vorprifung zur Quartiersentwicklung Thermenareal in Bad Aibling,
Manhart, 2024

Die folgende Tabelle liefert einen Uberblick tiber die wertbestimmenden Merkmale und
Auspragungen der einzelnen Schutzglter.

Bedeutung fiir Natur-

Schutzgut haushalt und Land- Merkmal
schaftsbild
Arten- und erin Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, tber-
Lebensraum g 9 wiegende Grinlandnutzung

Anthropogen Uberpragter Boden unter
Boden / Flache mittel Dauerbewuchs ohne Eignung flir die Entwicklung
von besonderen Biotopen

Keine Oberflachengewasser innerhalb des Ein-

Wasser ering - mittel
9 9 griffsbereichs, wesentliche Auswirkungen auf das
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Bedeutung fiir Natur-
Schutzgut haushalt und Land- Merkmal
schaftsbild

Grundwasser und die Grundwasserstréme sind
nicht zu erwarten

Flachen ohne kleinklimatisch wesentlich wirksame

Klima / Luft gering Luftaustauschbahnen

Innerstadtische Grinflache mit randlichem Ge-

Landschaftsbild gering - mittel hélzbewuchs

Tab. 15 Uberblick Gber die wertbestimmenden Merkmale und Auspridgungen der Schutz-
glter gemaB Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" (Dez. 2021)
Anlage 1 ,Bewertung des Ausgangszustands"

8.2 Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Erheblichkeit der Beeintrachtigung ist von der Intensitat des Eingriffs abhangig. Die
Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft kann aus dem MalB der vorge-
sehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ).

Uber diesen Beeintriachtigungsfaktor sind auch Freiflichen abgedeckt, die zu den Bau-
grundstlicken gehoren, d. h. Grinflachen oder ErschlieBungsflachen auf den Baugrundsti-
cken. Dasselbe gilt fir die dem Baugebiet zugeordnete verkehrsibliche ErschlieBung.

Bei Eingriffen in die Gruppe der BNT mit einer geringen bis mittleren naturschutzfachlichen
Bedeutung ergibt sich die Eingriffsschwere aus der GRZ (Beeintrachtigungsfaktor = GRZ).

Die Grundflachenzahl GRZ wird im Planungsgebiet flir das Allgemeine Wohngebiet mit 0,5,
im Urbanen Gebiet mit 0,7 und im Gewerbegebiet mit 0,6 festgesetzt.

Die flachenbezogenen Schutzgliter weisen eine geringe beziehungsweise mittlere Bedeu-
tung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild auf. Der Beeintrachtigungsfaktor wird im Wei-
teren somit analog der festgesetzten GRZ zugrunde gelegt.

8.3 Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarf

Der Verlust von flachenbezogen bewertbaren Merkmalen und Auspragungen von Biotop-
und Nutzungstypen ist maBgebend flr die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Aus-
gleichsbedarfs.

Das Ausgleichserfordernis wird entsprechend der Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbe-
darfs (vgl. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Dez. 2021, Abb. 8)
rechnerisch nach folgendem Schema ermittelt.

Beeintrachti-
gungsfaktor _ Planungsfaktor
[(GRZ oder 1)

Wertpunkte BNT/

Ausgleichsbedarf = Eingriffsflache X m? Eingriffsflache X

Im Bebauungsplan sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen fest-
gesetzt (KompensationsmaBnahmen, siehe hierzu Kap. 5.7).

VermeidungsmaBnahmen, die Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden, kénnen Uber
einen Planungsfaktor durch Abschlédge beim ermittelten Ausgleichsbedarf berlicksichtigt
werden (vgl. Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Dez. 2021, Anlage 2,
Tab. 2.2).

Folgende Tabelle beinhaltet die vergleichende Gegenliberstellung beziehungsweise die Bi-
lanzierung des Ausgleichsbedarfs.
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Ermittlung des Ausgleichsbedarfs des Schutzguts Arten und Lebensraume
Bezeichnung Flache [m?2] Bewertung GRZ / Auzg:je;:rs-
mit Angabe des Biotopnut- ca.-Werte nach | [Wertpunkte | Eingriffsfak- [Wert-
zungstyps (BNT) digitalem Abgriff WP] tor punkte]
Bestehendes Baurecht X 0 0 0
Intensiv genutztes Griinland 14.720 3 0,8 44.160
(G11)

Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 44.160
Planungsfaktor Begriindung / MaBnahmen Sicherung
Die angestrebte, im Verhaltnis zu bisherigen
Flachen im Stadtgebiet verdichtete Bauweise
_— durch die Errichtung von Hausgruppen in Form
Schaffgng kompakter Sied von Reihenhdusern und sog. Kettenhausern so- 1%
lungsraume - - . . .
wie Doppelhdusern flihrt zu einer Vermeidung
von Zersiedelung und einer weiteren Inan-
spruchnahme von AuBenbereichsflachen.
Vorgaben zu Mindestpflanzgeboten und
. . Pflanzqualitaten heimischer Gehdlze sowie die
Ein- und Durchgriinung von
- e - . Festsetzung von straBenraumbezogenen Baum-
privaten und o6ffentlichen Fla- fl ittels Pl ichen fiih . 3%
chen pflanzungen mittels Planzeichen flihren zu posi-
tiven Auswirkungen auf das Mikroklima, das
Ortsbild und die Lebensqualitat im Wohnraum.
Vorgaben zur intensiven Begrinung von Flach-
Dauerhafte Begrinung von dachern zur Rickhaltung von Regenwasser, Ver- 2
Flachdachern besserung des Siedlungsklimas und Verbesse- °
rung des Futterangebots fiir Insekten
Vorgaben zur Begriinung nicht Gberbauter
Grundstucksflachen und der Ausschluss von
Schottergarten zur Ziergestaltung fihren zu po-
sitiven Auswirkungen auf die Stadtodkologie.
Unterstlitzung stadtékologi- Im Sinne einer umweltschonenden und még- 2 o
scher Aspekte lichst naturvertraglichen Bebauung ist bei Ein- ?
friedungen eine Bodenfreiheit von mindestens
15 cm flr Kleintiere einzuhalten.
Herstellung von Habitatrequisiten an Fassaden-
und Dachflachen
Flachensparende, effiziente ErschlieBungen und
Reduzieruna der Flacheninan- die Bundelung von Flachen fur den ruhenden
9 Verkehr flihren zu einer Vermeidung von Zersie- 1%
spruchnahme . -
delung und einer weiteren Inanspruchnahme
von AuBenbereichsflachen.
Die Festsetzung von versickerungsfahigen Bela-
gen flr offene Stellplatze und private Erschlie-
Reduzieruna der Versiegelun Bungen sowie die angestrebten kurze Erschlie- 2 %
9 9 9 Bungswege dienen dem Schutz natirlicher Bo-
denfunktionen und dem Erhalt einer gleichmagi-
gen Oberflachenwasserableitung.
Summe Sicherung 11 %
Resultierender Ausgleichsbedarf einschl. Beriicksichtigung
Planungsfaktor in Wertpunkten | 39.302 WP

Rechenweg: 44.160 WP x 0,89
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Tab. 16 Ermittlung Ausgleichsbedarf gemaB Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" (Dez. 2021) Anlage 3 Formblatt ,,Vergleichende Gegenuberstellung /
Bilanzierung"

8.4 Artenschutzrechtliche Betrachtung

GemadB § 18 Abs. 2 BNatSchG ist flir Vorhaben nach den Vorschriften des BauGB im Gel-
tungsbereich von Bauleitplanen wahrend der Planaufstellung (vgl. § 18 Abs. 1 BNatSchgG,
§ 1la Abs. 3 BauGB) =zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbote nach
§ 44 BNatSchG, insbesondere die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, entgegen-
stehen (spezielle artenschutzrechtliche Prifung - saP).

Gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten:

1) wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2) wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4) wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu enthehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine internationalen
Schutzgebiete gemaB RAMSAR-Konvention bzw. § 25 BNatSchG (Biospharenreservate),
keine europaischen Schutzgebiete der Natura 2000 (FFH-Gebiete und europaische Vogel-
schutzgebiete) und keine nationalen Schutzgebiete gemaB §§ 23 bis 24 BNatSchG sowie
8§ 26 bis 29 BNatSchG (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschlitzte Land-
schaftsbestandteile u. a).

Innerhalb und angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich keine Flachen der amtli-
chen Biotopkartierung Bayern. Biotope oder Lebensstatten gemal § 30 BNatSchG bezie-
hungsweise Art. 23 BayNatSchG und auch Ausgleichs- und Okokontofldchen bleiben von
der Planung unberthrt. In bestehende Waldflachen wird nicht eingegriffen.

Schutzgebiete / Flachen der amtlichen Biotopkartierung

Auf die Beschreibung der Ausgangssituation in Bezug auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
im Rahmen des Umweltberichts sowie die zu erwartenden Auswirkungen der Planung wird
verwiesen.

Direkte Beeintrachtigungen der umliegenden europaischen und nationalen Schutzgebiete
kédnnen aufgrund der Lage und des Abstands zum Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
Erhebliche indirekte Beeintrachtigungen tber moégliche Wirkungspfade wie Luft (Larm, Im-
missionen) oder visuelle Wirkungen sind unter Beriicksichtigung des vorhandenen Ab-
stands und der bereits bestehenden Bebauung im Umfeld des Planungsgebiets nicht zu
erwarten. Direkte oder indirekte Beeintrachtigungen von Flachen der amtlichen Biotopkar-
tierung Bayern sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Grinordnung / Gehoélzbestand

Es wird auf das Kapitel 5.5.3 verwiesen.

Prognose zu Schadigungs- und Stdérungsverboten

Grundsatzlich stellen die vorhandenen Gehdlze einen potenziellen Lebensraum flr saisonal
britende Vogelarten dar. Durch die Planung gehen daher nach derzeitiger Einschatzung
Fortpflanzungs- und Ruhestatten flir Brutvdégel mit saisonalen Brutplatzen verloren. Eine
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Gefahrdung der lokalen Brutvogelpopulationen ist allerdings nicht zu erwarten, da es sich
nicht um essenzielle Habitate handelt. In der naheren Umgebung zum Eingriffsbereich ste-
hen Baume und Heckenstrukturen mit ausreichend Nistmdglichkeiten zur Verfiigung.

Artenschutzrechtlich relevante Tiergruppen sind entsprechend gutachterlicher Einschat-
zung von der Planung nicht betroffen (siehe dazu Blro Dr. Manhart, 2024).

Um Verbotstatbestande zu vermeiden, werden dennoch konfliktvermeidende MaBnahmen
festgesetzt.

Die festgesetzten MaBBnahmen bericksichtigen auch nicht speziell geschiitzte sog. Aller-
weltsarten und dienen dem Erhalt der Artenvielfalt auch im Stadtgebiet.

Dem stddtebaulichen Vorhaben stehen keine grundsatzlichen artenschutzrechtlichen As-
pekte entgegen. Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von die-
ser Bebauungsplananderung nicht betroffen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG im Rahmen der
konkreten Vorhabengenehmigung abschlieBend zu priifen sind.

8.5 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Angaben

Als ,technische Verfahren" bei der Erstellung des Umweltberichtes ist v. a. die Bewertung
der Schutzgiiter und die Prognose der Umweltauswirkungen zu nennen. Die Bewertung der
Schutzglter erfolgte verbal-argumentativ. Die Prognose der Eingriffsschwere wurde an-
schlieBend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Zur Abschatzung der Art und der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die Schutzgt-
ter Mensch, Boden und Wasser wurden Fachgutachten herangezogen.

Folgende Datenquellen wurden zur Erstellung des Umweltberichts verwendet:

- Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Bad Aibling

- Klimakonzept der Stadt Bad Aibling

- Arten- und Biotopschutzprogramm ABSP des Landkreises Rosenheim (StMLU 1995)
- Artenschutzkartierung Bayern, (LfU 2009)

- Biotopkartierung Bayern (LfU 2010)

- Agrarleitplan fir den Regierungsbezirk Oberbayern (Stand 1988)

- BayernAtlas © StMFH

- Rauminformationssystem Bayern (RISBY) © StMWLE

- Hydrologischer Atlas Deutschland © BAfG

- Online-Kartendienste des Bayerischen Landesamts fir Umwelt LfU (z. B. Umwelt-Atlas,
Informationsdienst Giberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern, FIS-Natur On-
line — FIN-Web)

- Bayerischer Denkmal-Atlas des Landesamts fiir Denkmalpflege BLfD

- Beschreibung, Bewertung und Empfindlichkeit der landschaftsékologischen Einheiten
(BayStMLU 1978)

- Artenschutzrechtliche Vorprifung zur Quartierentwicklung Thermenareal Bad Aibling
Dr. Christof Manhart, Laufen, Stand 17.05.2024

- Geotechnisches Baugrundgutachten Bauvorhaben: Bad Aibling SonnenstraB3e 3, Inge-
nieurbliro OHIN Dipl. Geol. F. Ohin GmbH, Rohrdorf, Stand 13.10.2022

- Verkehrsuntersuchung zum Vorhaben ,Quartiersentwicklung + Thermenhotel*, Inge-
nieurgesellschaft flir StraBenverkehr mbH SCHLOTHAUER & WAUER, Miinchen, Stand
19.03.2025
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- Vorabzug: Quartier an der Therme Bad Aibling, Stellungnahme zu Geriichen, Bericht
Nr. M179154/01, Miller-BBM Industry Solutions GmbH, Planegg, Stand 05.12.2024

- Hotel und Quartier an der Therme Bad Aibling, Lichtgutachten, Bericht Nr.
M180196/04, Miller-BBM Industry Solutions GmbH, Planegg, Stand 18.03.2025

Im Planungsgebiet selbst sind keine Altlasten, Altablagerungen oder sonstige Hinweise auf
eine Bodenbelastung bekannt. Sollten wahrend der Planung oder spateren Bauausfiihrung
diesbeziigliche Falle bekannt werden, so ist umgehend das zustandige Umweltamt des
Landkreises Rosenheim zu benachrichtigen.

Bei der Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
zur Umweltprifung und der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten
aufgetreten.

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung (2021) verwendet.

8.6 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Stadt Bad Aibling wird im Rahmen des Monitorings die getroffenen Prognosen, die mit
dem stadtebaulichen Projekt verbunden sind, Uberpriifen und erforderlichenfalls Steue-
rungsmaBnahmen ergreifen.

Die Fertigstellung von AuBenanlagen und PflanzmaBnahmen hat spatestens zwei Jahre
nach Bezugsfertigkeit der Gebdaude zu erfolgen. Negative Auswirkungen kénnen dann ent-
stehen, wenn die beabsichtigte Wirkung der Eingriinung nicht erzielt wird. Es empfiehlt
sich in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde in den ersten 3 Jahren nach der
Erstellung jahrlich eine Ortsbesichtigung durchzufihren.

Aufgrund der 6rtlichen Standortbedingungen kénnen dann negative Auswirkungen eintre-
ten, wenn keine ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem
Grund ist die Funktionsfahigkeit der Versickerungseinrichtungen alle 5 Jahre sowie nach
Starkregenereignissen zu Uberpriifen und gegebenenfalls zu ertlichtigen.

Negative Auswirkungen kénnen dann entstehen, wenn die beabsichtigte Wirkung der Aus-
gleichsflachen nicht erzielt wird. Es empfiehlt sich in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde in den ersten 3 Jahren nach der Erstellung jahrlich eine Ortsbesichtigung
durchzufihren.

8.7 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht stellt das Ergebnis der Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzglter Mensch, Pflanzen / Tiere, Boden, Flache, Wasser, Klima / Luft, Landschaft /
Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgulter dar, die aus einer Realisierung des stadte-
baulichen Vorhabens resultieren.

Fir den Bereich nérdlich der Therme soll unmittelbar angrenzend zum bestehenden Ge-
ldnde der Therme Bad Aibling ein hochwertiges Hotel an der Therme entwickelt werden,
dass einen unmittelbaren Zugang zum Thermengelande ermdéglicht. Im nérdlichen Teil des
Plangebietes soll ein Urbanes Gebiet entwickelt werden, dass neben der Bereitstellung von
Wohnraum Raumlichkeiten flr Kleingewerbe zur Nahversorgung bietet.

Der stadtebauliche Vorentwurf wurde im Marz 2024 im Rahmen einer Blirgerbeteiligung
entwickelt. Die vorliegende Planung basiert im Wesentlichen auf dem Planungsergebnis
zum stadtebaulichen Vorentwurf.

Bestandteil des Pangebietes ist auch der bestehende Parkplatz der Therme, der aber im
Wesentlichen unverandert bleiben soll.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist ein qualifizierter Bebau-
ungsplan aufzustellen. Die parallel durchgefiihrte Anderung des Flachennutzungsplanes
schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes in
diesem Bereich.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes entspricht der ortsplanerischen Konzeption der
Stadt. Die Planung dient damit der langfristigen Sicherung Bad Aiblings als Mittelzentrum
mit touristischer Nutzung und als Kurgebiet.

Artenschutzrechtliche Aspekte stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Mdglichen Zugriffs-
verboten nach § 44 BNatSchG kann durch entsprechende VermeidungsmaBnahmen be-
gegnet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG
auf Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung zu prifen sind.

Das Monitoring sieht eine Uberpriifung der getroffenen MaBnahmen vor.

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Uberblick auf iber die bau-, anlage- und betriebs-
bedingten Auswirkungen auf die Schutzglter durch das Planungsgebiet.

Saubedingte | Ariagebedingte | Betrisbsbedingte | ergennis
Mensch: Larm mittel gering gering gering
Mensch: Licht gering mittel mittel mittel
Mensch: Geruch gering gering gering gering
Mensch: Erholung

/ siedlungsnaher mittel gering gering gering
Freiraum

Pflanzen und Tiere mittel gering gering gering
Flache gering gering gering gering
Boden hoch hoch gering hoch
g:vev"-a'fizten- nicht betroffen nicht betroffen nicht betroffen bertIIi'::)rf‘:en
322;2?:2;:;5 gering gering mittel gering
Grundwasser mittel mittel gering mittel
Klima/Luft mittel mittel gering mittel
Landschaftsbild mittel mittel gering mittel
Kultur-/Sachgiiter gering gering gering gering

Tab. 17 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen auf Umwelt,
Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Die Tabelle verdeutlicht, dass berwiegend Auswirkungen geringer bis mittlerer Erheblich-
keit zu erwarten sind.

Am starksten betroffen durch den Bebauungsplan ist das Schutzgut Boden aufgrund der
Versiegelung.

Durch die Planung auf der innerdrtlichen Grinflache entstehen auch Auswirkungen mittle-
rer Erheblichkeit auf die Schutzglter Mensch in Bezug auf die Raumaufhellung, das Schutz-
gut Wasser in Bezug auf den Abfluss von wild abflieBenden Oberflachenwasser sowie auf
die Schutzgiiter Klima / Luft und das Landschaftsbild.

Zur Vermeidung der innerdértlichen Raumaufhellungen werden Festsetzungen zur Beleuch-
tung getroffen, diese inkludieren eine insektenvertragliche, UV-arme Beleuchtung, die
auch von Menschen als angenehmer wahrgenommen wird als beispielsweiBe reinweiBe
Leuchtmittel. Der Bebauungsplan legt zudem eine zielgerichtete Beleuchtung von Anlagen
fest, sodass eine diffuse Raumaufhellung aus Gestaltungsgriinden vermieden wird.

Die Entwasserungsplanung mit der Festsetzung von Flachen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser aber auch Festsetzungen zur Dachbegriinung dienen der Steigerung des
Retentionsvermégens innerhalb des Geltungsbereichs. Durch die Verzégerte Versickerung
und Einleitung in die Entwasserungssysteme kénnen Anlagen zur Entwéasserung vor allem

Planungsgruppe Strasser GmbH



Stadt Bad Aibling — Bebauungsplan Nr. 119 ,Hotel & Quartier an der Therme" 68

bei Starkregenereignissen vermieden werden. Die Festsetzungen reduzieren auch die 6rt-
liche Flachenaufheizung und wirken sich positiv auf das Schutzgut Klima und Luft aus.

Die Auffalligkeit in der Landschaft ist von Faktoren wie der Sichtbarkeit der Gebdude ab-
hangig. Im Bebauungsplan wird die zulassige Hohenentwicklung von Gebauden grundsatz-
lich begrenzt. Durch die geplanten Flachen und MaBnahmen fir eine ausreichende und
gute Eingrinung ist die Einsehbarkeit des Standortes begrenzt. Eine mdgliche stérende
Fernwirkung der Uberplanten Flachen wird daher verringert, ist jedoch vorhanden.

Aufgrund der Nachverdichtung innerhalb des Stadtgebiets von Bad Aibling besteht ein Kon-
fliktpotenzial auf die Schutzglter. Die Festsetzungen des Bebauungsplans dienen der Ver-
meidung und Minimierung der Wirkungen.

Wie unter Kapitel 7.7 dargestellt, sind MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung der
nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft geplant.

Die im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaB § 18 Abs. 1 BNatSchG
sowie § 1a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB erforderlichen Ausgleichsflachen kénnen nicht
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans dargestellt werden.

Der Ausgleich flir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft soll nhach Mdéglichkeit in
der Nahe des Eingriffs erbracht werden. Ein detailliertes Ausgleichskonzept wird derzeit
erarbeitet und im weiteren Verfahrensverlauf erganzt.

Alle AusgleichsmaBnahmen sind vor der Realisierung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
Rosenheim abzustimmen.

Unter Bericksichtigung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen bzw. Ausgleichsfla-
chen kann das stadtebauliche Vorhaben als umweltvertraglich eingestuft werden. Eine Um-
weltvertrdglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Bad Aibling, den

Stephan Schlier

Erster Burgermeister
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Literatur- und Quellenverzeichnis

Die in dieser Bebauungsplandnderung verwendeten Abbildungen und Karten wurden, so-
weit nicht anders angegeben, durch die Planungsgruppe Strasser GmbH erstellt.
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19.03.2025
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