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A Allgemeines

Ziel des Bebauungsplanes ist die Readlisierung des dringend bendtigten
Vereinsgebdudes der DLRG - Deutsche Lebens-Rettungs-Gesellschaft. Der DLRG
Ortsverband Bad Aibling wurde 1980 mit 31 Mitgliedern gegrindet, seine
Mitgliederzahl ist bis heute auf 440 angestiegen. Er gehdrt damit zum gréBten
Ortsverband im Bezirk Alpenland. Die wesentliche Aufgabe der DLRG ist der Betrieb
aller Einrichtungen, die der Bekdmpfung des Ertrinkungstodes dienen. HierfUr bildet der
Verein Einsatzkrafte aus, bietet Schwimmkurse an und engagiert sich in der
Jugendarbeit.

Die Stadt Bad Aibling sucht seit geraumer Zeit einen geeigneten Standort. In den
letzten Jahren wurden immer wieder alternative Standorte gepruft, die aber entweder
aufgrund ihrer Verfugbarkeit oder der hdheren naturschutzrechtlichen Wertigkeit
verworfen werden mussten.

Im Umgriff des Bebauungsplans ist neben dem Vereinsgebdude die Unterbringung
einer Heizzentrale geplant, welche das Gebdude selbst und das westlich gelegene
Quartier versorgen soll.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels und einer langfristigen Energiesicherung setzt
die Stadt darauf, die vorhandene Nahwdrmeversorgung mit regenerativen Energien
auszubauen.

Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr das Vereinsgebdude und die
Heizzentrale zu schaffen, wird der Stadtrat Bad Aibling einen Aufstellungsbeschluss for
den Bebauungsplan Nr. 111 ,,DLRG - DieselstraBe* fassen.
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Abb. 1: Vorentwurf, Ausbildungs- und Einsatzzentrum
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B  Planungsrechtliche Situation

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst mit einer GesamtgréoBe von ca. 4.350 gm Teilfldchen der
FI.Nrn. 1413 (Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung), 1415 (landwirtschaftliche
Fldche) und 1419 (StraBengrund DieselstraBe), je Gemarkung Bad Aibling. Die FI.Nr.
1415 hat eine GesamtgroBe von ca. 7.040 gm. Davon wird im SUden ein Teilbereich
von ca. 3.400 gm in das Planungsgebiet aufgenommen. Die Restfldchen entfallen auf
den bestehenden FuB- und Radweg im Westen und die DieselstraBe im Stden.

-
> -

8 [ £
§ .

10,
z =
0/: )0 - g & oy
—
i N at
i - :
S g
| -
0 R
'_ = 9 b
| - :
=
&
A wEy 3n

_— o SWIw
¥ REA.2 13
S d 3BT W, Y »
=5 oEha% A%y

= a1l >

Y -

1
Abb. 2: Lage des Geltungsbereiches, ohne MaBstab

Westlich des Geltungsbereichs befindet sich das Mischgebiet an der Dieselstrale,
welches durch den Bebauungsplan Nr. 7 ,,Ostlich der Elmosener StraBe* festgesetzt
wurde. Dazwischen liegt der FuBweg, welcher die DieselstraBe mit der noérdlich
gelegenen DaimlerstraBe verbindet.
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Im Norden und Osten schlieBt sich der AuBenbereich mit landwirtschaftlicher Nutzung
an. Im SUden befinden sich entlang der DieselstraBe offentliche Stellplatze, die zum
Besuch des sudlich gelegenen, stddtfischen Friedhofs sowie als Wanderparkplatz
genutzt werden kdnnen.

2. Rechtliche Ausgangssituation
2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Mittelzentrum Bad Aibling ist nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) im SUdwesten der Region 18 (SUdostoberbayern) gelegen und dem
Verdichtungsraum des Oberzentrums Rosenheim und der nach Westen verlaufenden
Achse entlang des Mangfalltals zugeordnet. Im SUden mit Bad Feilnbach und im
Norden mit dem Gemeindegebiet Tuntenhausen schliet sich gemas der Strukturkarte
allgemein ldndlicher Raum an.

FUr die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sind insbesondere folgende
Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms relevant:

(Wie sich der Bebauungsplan zu den jewelligen Zielen und Grundséatzen verhdlt wird in
kursiver Schrift nachgestellt.)

1.1.4 (G): Auf die Widerstandsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge
insbesondere gegenuber den Auswirkungen des Klimawandels soll
hingewirkt werden.

(G): Krisensituationen und der Bedarf an notwendigen Einrichtungen und
Strukturen zu deren Bewdltigung sollen unter BerUcksichtigung der
technologischen,  ékonomischen,  &kologischen und  sozialen
Rahmenbedingungen in raumbedeutsame Planungen und MaBnahmen
einbezogen werden.

= Die Daseinsvorsorge wird als Sicherstellung von GrundbedUrfnissen,
auch und besonders in Krisensituationen, definiert; zu diesen zdhlt
auch die Sicherheit der Bevdlkerung sowie die Energieversorgung.

1.2.6 (G): Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der
Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter BerUcksichtigung
der kUnftigen Bevolkerungsentwicklung und der &konomischen
Tragféhigkeit erhalten bleiben.
= Versorgung mit Nahwdrme

1.3.1 (G): Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch (...) - die verstdrkte ErschlieBung, Nutzung und
Speicherung erneuerbarer Energien |(...)
= Versorgung mit Nahwdrme durch Nutfzung regenerativer Energien

2.1.3 (G): Mittelzentren sollen zentraldrtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs
vorhalten.
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2.1.5 (2):

2.2.7 (G):

3.2 (2):

3.3 (G):

(Z):

6.1.1 (Z):
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= Jugendarbeit, Kurse (Erste-Hilfe, Schwimmkurse), aktives Vereinsleben
sowie die Wahrung der Sicherheit der Bevdlkerung werden im
Versorgungsauftrag eines Mittelzentrums eingeschlossen.

Die zentraldrtlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und
Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur
zuld@ssig, wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Fldchen
oder notwendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur VerfGgung stehen
oder wenn es zu AttraktivittseinbuBen im  Siedlungs- und
Versorgungskern kommen wairde.

= Durch das regelmdé&Bige BefUllen der Hackschnitzelanlage entstehen

Schallemissionen, die innerdrtlich zu AttfraktivitGtseinbuBen fUhren
kénnen.

Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
- sie ihre Aufgaben fUr die Entwicklung des gesamten Landes erfullen
= DLRG als Hilfsorganisation im Katastrophenschutz dient dem Land

Bayern (Bayerisches Katastrophenschutzgesetz BayKSG)

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur VerflUgung stehen.
= Die von der Stadt gepriften, im Innenbereich liegenden Fldchen

kamen aufgrund ihrer  VerfUgbarkeit oder der hdbheren
naturschutzrechtlichen Wertigkeit nicht als alternativer Standort in
Frage.

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
= Eine Zersiedelung der Landschaft ist nur dann gegeben, wenn die

Freiraumfunktion durch bauliche Tdatigkeit in einer nach Situierung,
IntensitGt oder Art UbergebuUhrlich gestért oder belastet wird.
Verhindert werden sollen ungeordnete, (in sich)
unzusammenhdngende, in landschaftlich bedeutsamer Lage
und/oder in abgesetzter Lage geplante Baugebiete ohne bauliche
Konzeption. Durch die direkte Anbindung an den Ort und nur einen
kompakten Baukdrper besteht kein VerstoB gegen den Grundsatz des
LEP.

Neue Siedlungsfléchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.
= Beim Plangebiet handelt es sich um eine Neubaufldche im Sinne des

LEP. Die bestehende Bebauung westlich des Plangebietes stellt eine
fur eine Anbindung geeignete Siedlungseinheit im Sinne des LEP dar.

Die Versorgung der Bevolkerung und Wirtschaft mit Energie ist durch den
im Uberragenden &ffentlichen Interesse liegenden und der éffentlichen
Sicherheit dienenden Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur
sicherzustellen und  hat  klimaschonend zu  erfolgen.  Zur
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Energieinfrastruktur gehdren insbesondere Anlagen der
Energieerzeugung und -umwandlung, Energienetze sowie
Energiespeicher.

= Sicherstellung der Energieversorgung

6.2.1 (Z): Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teirdumen verstarkt zu
erschlieBen und zu nutzen.
= Versorgung mit Nahwdrme aus regenerativen Energien

6.2.3 (G): Auf einen verstérkten Ausbau der Photovoltaik auf Dachfléchen und
anderweitig bereits Uberbauten FIGchen soll hingewirkt werden.
= Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf
den hierfUr geeigneten Dachfldchen muUssen gemdaB der
Festsetzungen des Bebauungsplans errichtet und betrieben werden.

2.2 Regionalplan 18

Das Stadtgebiet Bad Aibling wird im Regionalplan Sudostoberbayern (RP 18) als
Mittelzentrum dargestellt und liegt im Verdichtungsraum zwischen Bruckmuhl und
Kolbermoor sowie GroBkarolinenfeld. Im Norden und SUden schlieBen Tuntenhausen
und Bad Feilnbach als Iadndlicher Raum an.

FUr die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sind insbesondere folgende
Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Regionalplans fUr die Region Sudostoberbayern von
Belang:

(Wie sich der Bebauungsplan zu den jeweilligen Zielen und Grundséatzen verhdlt wird in
kursiver Schrift nachgestellt.)

All (G): (...) Bei der Gestaltung einer nachhaltigen Raumentwicklung sollen die
durch die demografische Entwicklung, den Klimawandel, die
Digitalisierung und den Umbau der Energieversorgung hervorgerufenen
aktuellen Ver&nderungen berucksichtigt werden. (...)
= Gebietsversorgung mit Nahwdrme durch regenerativer Energien

All3.1 (G): Der Verdichtungsraum Rosenheim einschlieBlich aller weiteren
Gemeinden im SUR soll als regional bedeutsamer Wirtschafts- und
Versorgungsraum zur Stérkung der Region weiter ausgebaut werden.
= Bad Aibling unterstutzt mit dem Ortsverband der DLRG ein regionales

Angebot, welches dem Verdichtungsraum zugute kommt

Alll1.3 (G): Die Mittelzentren der Region sollen durch den weiteren Ausbau der

zentraldrtlichen Einrichtungen des gehobenen Bedarfs gestarkt werden.

Eine gute Emrreichbarkeit der Mittelzentren, insbesondere mit dem
offentlichen Personenverkehr, soll gewdhrleistet werden.

= Zu den, Uber  die Grundversorgung  hinausgehenden,

Versorgungseinrichtungen eines  Mittelzentrums  z&hlen  unter

anderem Einrichtungen fUr die Jugendarbeit.
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Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der
Raumstruktur orientieren und unter BerUcksichtigung der sozialen
und wirtschaftlichen Bedingungen ressourcenschonend
weitergefuhrt  werden. Dabei soll (...) die weitere
Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengunstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

= Das zu erschlieBende Gebiet grenzt direkt an bestehende

Siedlungsstrukturen und ein vorhandenes Infrastrukturnetz an.

Die Erzeugung regenerativer Energien durch die Landwirtschaft soll

unterstUtzt werden.
= Regionale Energiequelle aus der Forstwirtschaft

Die Nufzung des nachwachsenden Rohstoffes Holz soll
insbesondere zur Starkung regionaler Wirtschaftskreislaufe und zur

Versorgung der Region mit erneuerbarer Energie beitragen.
= Ein Teil der Energieversorgung soll mit Hilfe von Hackschnitzeln erzeugt

werden

Die Energieversorgung der Region soll fldchendeckend gesichert
bleiben. Die weitere Entwicklung soll sich nachhaltig vollziehen.
Dabei soll darauf hingewirkt werden, die Energienachfrage zu

verringern und verstarkt erneuerbare Energiequellen zu nutzen. (...)
= Ausbau des Versorgungsnetzes zur Versorgung angrenzender

Siedlungsgebiete mit regenerativen Energien
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Der

Stadt Bad Aibling Bebauungsplan Nr. 111

Flachennutzungsplan

Fldchennutzungsplan

aus

2017

stellte  auf

dem gréBten

Anteil

des

Bebauungsplanumgriffs Fidche fur die Landwirtschaft dar. In 2020 wurde die Fidche for
die Landwirtschaft als gemischte Bauflédiche ausgewiesen (1. Anderung FNP 2019).
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Abb. 3: Fldchennutzungsplan Stadt Bad Aibling, 2017

Im Osten setzt sich die landwirtschaftliche FiGche im AuBenbereich fort, ebenso im
Norden. Wobei dort bereits eine Bebauung vorhanden ist.

Die im SUden befindliche &ffentliche Grunflache mit Baumbestand wird als fir das
Ortsbild und das Klima wichtiger Grunzug dargestellt. Sie beheimatet den Friedhof Bad
Aibling. Der StraBenzug der DieselstraBe ist als Wanderweg hinterlegt.

Im Westen des Bebauungsplanumgriffs ist eine o&ffentliche Grunfléche als
Ortsrandeingrinung hinterlegt. Danach schlieBt sich ein Mischgebiet an.

2019 wurde der Flachennutzungsplan fir den Bereich ,nordéstlicher Ortsrand —
DieselstraBe" gedandert, mit dem Ziel eine Baufldche fir die DLRG zu schaffen.

In der Begrindung zur FNP-Anderung wird folgendes beschrieben:

»Am norddstlichen Ortsrand von Bad Aibling soll die bestehende gemischte Baufl&dche
nordlich des Friedhofs nach Osten erweitert werden. Die Darstellung einer gemischten
BauflGche ist stddtebaulich erforderlich, da nur in diesem Bereich ein geeignetes
GrundstGck fUor das dringend bendtigte Gebdude fur die Deutsche
Lebensrettungsgesellschaft (DLRG) zur VerfGgung steht.

Die Erweiterung des Geltungsbereichs des Fidchennutzungsplans in diesem Bereich ist
stadtebaulich vertretbar, weil aufgrund einer intensiven Eingrinung ein aufgelockerter
Ortsrand entstehen wird und die Siedlungsfldche auch im nérdlichen Bereich des
Fldchennutzungsplans Uber den ansonsten sehr geradlinigen Siedlungsrand
hinausragt.

Die fur diese Gesellschaft notwendigen Einrichtungen sind derzeit auf beengtem Platz
nur notdurftig untergebracht. Um die Arbeiten sinnvoll ausfGhren zu kénnen, ist die
Errichtung einer neuen Halle notwendig.
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Zur Einbindung der FIGdche wurde eine ausreichend groBe Grunflache, die auch als
Ausgleich dienen soll, dargestellt.

Die gemischte Bauflache, die im gultigen Fldchennutzungsplan als FiGche fur die
Landwirtschaft ausgewiesen ist, hat eine GréBe von ca. 0,27 ha.
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veiterung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Ostlich der Ellmosener Strafe"

Um sicherzustellen, dass ausschlieBlich diese Nutzung an dieser Stelle errichtet werden
kann, ist die aktuelle Darstellung einer gemischten Baufldche, die eine Vielzahl an
Nutzungen ermdglichen wurde, ungunstig. FUr derartige Situationen sieht die
Baunutzungsverordnung die Darstellung eines sonstigen Sondergebietes gemaB §11
VOr.

Da sich darUber hinaus auch die Planung erweitert hat und nun eine Heizzentrale
einschlieBen soll, wurde es sinnvoll den FNP ein zweites Mal zu &dndern. In diesem Zuge
konnte die Nutzung des Gebdudes fUr eine Hilfsorganisation und der Bau einer
Heizzentrale fUr die Energieversorgung genau definiert werden.

Die zweite Anderung befindet sich derzeit im Verfahren.
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Abb. 4: Fldchennutzungsplan Stadt Bad Aibling, 2. Anderung

Somit bleibt das Entwicklungsgebot gewahrt.
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24 Satzungen

Das Planungsgebiet liegt bisher im AuBenbereich und richtet sich planungsrechtlich
bislang nach § 35 BauGB. Es liegt bis dato kein Bebauungsplan vor.

ZukUnftig wird durch den vorliegenden Bebauungsplan der Innenbereich um den
Geltungsbereich erweitert.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans gilt zukUnftig die ,,Verordnung der Stadt Bad
Aibling Uber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzverordnung) vom
30.09.2011*. Der vorhandene Baumbestand am Rand der FI.Nr. 1415 fallt aufgrund
seiner GréBe derzeit noch nicht unter die Baumschutzverordnung. Er soll nach
Méglichkeit ernalten werden.

Weiter qilt die Stellplatzsatzung der Stadt Bad Aibling in der Fassung vom 20.10.2021
und die Einfriedungssatzung vom 06.09.2018.

3. Verfahren und Umweltveriraglichkeitsprifung

Der Bebauungsplan soll im Regelverfahren aufgestellt werden, da das zu
Uberplanendes Grundstick derzeit im AuBenbereich liegt und somit nicht der
Innenentwicklung zugeordnet werden kann.

Die DurchfGhrung einer Umweltprifung ist obligatorisch (§ 2 Abs. 4 BauGB), aus ihr
ergibt sich die damit verbundene Pflicht zur Erstellung eines Umweltberichts.

Vom BUro Umwelt und Planung Schwarzmann und Schneider Landschaftsarchitekten
wurde von Dipl.-Ing. Sabine Schwarzmann im Oktober 2023 der Umweltbericht
erstellt. Der Umweltbericht ist im Anhang beigefugt.

Dieser kommt zu folgenden Ergebnissen:
Die Betroffenheit der SchutzgUter ist aus nachfolgender Tabelle abzulesen:

Schutzgut Baubed. Anlagebed. Betriebsbed. Ergebnis
Auswirkung Auswirkung Auswirkung bez. auf

die
Erheblich-
keit

Boden hoch keine keine hoch

Wasser / keine keine keine keine

Oberflachen-

gewasser

Wasser / gering gering gering gering

Grundwasser

Fldche gering gering gering gering

Klima / Luft gering gering gering gering

Pflanzen / Tiere gering gering gering gering

Orts- und mittel gering gering mittel

Landschaftsbild

Mensch / Larm gering gering gering gering

Mensch / nat. gering gering gering gering

und kunstl.

Beleuchtung

Mensch / keine keine keine keine

Erholung

Kultur- und keine keine keine keine

Sachguter

Abb. 5: Auszug Umweltbericht: Betroffenheit der SchutzgUter
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Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung bezogen auf die Schutzguter
Boden sowie Orfs- und Landschaftsbild nicht unproblematisch, aber durch
entsprechende VermeidungsmaBnahmen trotzdem I6sbar sind. Die Ubrigen
Schutzguter sind nicht oder nur gering betroffen.

Wie unter Punkt 4.1 dargestellt werden zahlreiche MaBnahmen zur Vermeidung und
Verminderung des Eingriffes vorgesehen. Siehe dazu den Umweltbericht vom Mdrz
2024.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fir das Schutzgut Boden

. Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. 81 Abs. 5 BauGB

. Wiederverwendung des abgetragenen Mutterbodens in den zukinftigen Grinflachen,
soweit moglich

. Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestmal3 (Gebaude,

ErschlieBungsflachen). PKW - Stellpléatze sind wasserdurchlassig auszubilden

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fur das Schutzgut Wasser

. Das anfallende Oberflachenwasser muss auf der Flache versickert werden.

. Reduzierung der versiegelten Flachen auf das notwendige Mindestmal3 (Gebaude,
ErschlieBungsflachen). PKW - Stellpléatze sind wasserdurchlassig auszubilden

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fiir das Schutzgut Klima / Luft
. Die Neupflanzung von Baumen und Strduchern im Baugebiet kann entstehende

Staube binden und der Aufheizung der versiegelten Flachen entgegenwirken (nur
bedingt mikroklimatisch und lufthygienisch wirksam).

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fiir das Schutzgut Pflanzen / Tiere

. Erhalt des vorhandenen Vegetationsbestandes soweit moglich

. Fir die Rodung von Geholzen muss die Schutzzeit vom 1. Marz — 30. September,
nach § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG eingehalten werden

. Fur die vorhandenen Baume sind entsprechende Richtlinien und DIN-Normen (DIN

. 18920 und RAS-LG 4) zum Wurzelschutz wahrend der Bauzeit einzuhalten.

. Neupflanzung von Baumen und Strauchern im Baugebiet (Eingriinung im Westen

sowie auf den Ausgleichsflachen im Norden und Osten sowie bei den
Stellplatzflachen).
. Anbringen von Nistkasten am Gebaude sowie an den Baumen der Ausgleichsflache.

. Insektenfreundliche Gestaltung der Beleuchtung durch Verwenden von NAV Lampen
(warmes Licht) oder von LED- Beleuchtung mit einer max. Farbtemperatur von 3000
bis max. 3500 Kelvin. Verwendung geschlossener Gehause.
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Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fiir das Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild

. Erhalt der fuRlaufigen Nord- Stid- Verbindung (Grasweg) und der vorhandenen
Vegetation im Westen

Die unter Punkt 4.2. bezeichneten, demnach verbleibenden nachteiligen
Umweltauswirkungen werden durch AusgleichsmaBnahmen entsprechend der
Berechnung und Beschreibung kompensiert.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird innerhalb der FiGche des B- Planes auf einem
TeilstGck der FlurstGcksnummer 1415 der Stadt und Gemarkung Bad Aibling
nachgewiesen.

Auf einer Gesamtfldche von 1.190 m2 werden nérdlich und &stlich des Bauvorhabens
auf einer Extensivwiese lockere Baum- und Strauchgruppen standortgerechter
einheimischer Gehdlze gepflanzt. Innerhalb der AusgleichsflGche sind die nicht mit
Bdumen und Strduchern bepflanzten FlGchen als artenreiche Extensivwiese auf
Rohboden herzustellen.

Die durch die BaumaBnahme beeintrdchtigten Flichen werden nach Abschluss der
BaumaBnahme mit einer dinnen Humusschicht versehen und mit einer
autochthonen krauterreichen Wiesenmischung bzw. Wildpflanzenmischung eingesat.
Die restliche unbeeintrGchtigte Wiesenfldche wird durch die darstellten
PflegemaBnahmen ausgemagert. Zielzustand ist eine m&Big extensiv genutzte
artenreiche GrunlandflGche (G212 nach Biotopwertliste BayKompyv) in Kombination
mit mesophilen GebuUschen (B 112) und Einzelb&umen (B312).

Die Extensivwiesenfldchen sind in Abhdngigkeit von der Aufwachshéhe zweimal
jéhrlich zu mdhen. Der erste Schnitt sollte nicht vor dem 15. Juni stattfinden. Das
Mahdgut ist nach der Mahd abzutransportieren. Ein Aufwuchs von Neophyten
(Goldrute, Ind. Springkraut) ist durch eine frUhzeitige Mahd vor der BlUte zu verhindern.
Die Verwendung von mineralischen Dingemitteln und Pestiziden auf der
AusgleichsflGche ist untersagt.
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Festsetzungen durch Planzeichen

:l Private Grinflache

. Laubbaum zu pflanzen (Pflanzbindung), siehe Pflanzlisten (textliche Festse

. Laubbaum zu pflanzen ohne Standortfestlegung, siehe Pflanzlisten
(textliche Festsetzung)

“ Gehdlzgruppe zu pflanzen, siehe Pflanzlisten (textliche Festsetzung)
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Abb. 6: Auszug Umweltbericht: AusgleichsflGchen

FUr den B-Plan ,,Ostlich der Ellmosener StraBe* werden die bendtigten 1.089 m2 von

der 1.190 m2 groBen GesamtflGche abgezogen. s
fUr andere Bauvorhaben verwendet werden kénnen.

Die Ausgleichsfldche ist dinglich zu sichern und dauerhaft fir die Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bereitzustellen. Sie wird nach Inkrafttreten
der Satzung durch die Stadt Bad Aibling dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt fr

das OkoflGchenkataster gemeldet.
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C Bestand

1. GroBBraumliche Lage und Topogradfie
Bad Aibling liegt im Oberbayerischen Landkreis Rosenheim. Die Stadt befindet sich
etwa 50 km sUdostlich von Munchen, 10 km westlich von Rosenheim und 40 km

nordlich von Kufstein.
Der Geltungsbereich befindet sich im Nordosten von Bad Aibling an der DieselstraBe.

Der Standort liegt auf einer Hohe von etwa 494 m 0. NN.

2. Lage im Ort
Die Grundstucke befinden sich nordlich des stadtischen Friedhofs an der DieselstraBe

am Ostlichen Ortsrand.
Die Ortsmitte ist fuBlaufig ca. 15 Minuten entfernt und der Bahnhof liegt durch seine

sUdlichere Lage etwas weiter entfernt und ist zu FuB in ca. 25 Minuten erreichbar.
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Abb. 7: Lage im Ort

3. Geologische Verhadltnisse

Nach der geologischen Karte von Bayern im MaBstab 1 : 5.000 des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt besteht der Untergrund im Untersuchungsgebiet aus
wurmeiszeitlichen Schottern. Teilweise finden sich norddstlich des Planungsgebiets
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Reste wuilrmeiszeitlicher Schotftermordnen mit Kiesen verschiedener GroBe sowie
Sanden und Schluffen.

Das Ingenieurblro GeoPlan GmbH aus MUnchen hatte am 14.12.2020 einen
geotechnischen Bericht erstellt, in dem die geologischen Gegebenheiten genauer
beschrieben sind.

4. Klima

Das Klima ist relativ reizarm. Bei einer Meereshdhe von ca. 490 m U. NN sowie aufgrund
einer gewissen Entfernung zu den Alpen erreicht der Kurort Bad Aibling sehr ginstige
DurchlUftungsverhdlinisse.

5. Gewdsser / Wasser

Oberfldchenwasser

Im Anderungsbereich selbst sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden.

Auch befindet sich das Planungsgebiet nach Kartenmaterial des Bayerischen
Landesamtes fUr Umwelt (LfU) in keinem Uberschwemmungsgebiet oder innerhalb
einer Hochwassergefahrenfldche HQExtrem.

Die Hinweiskarte des LfU fUr Oberflachenabfluss und Sturzfluten zeigt im Plangebiet
nordlich der DieselstraBe keine Beeintrdchtigung. Die farbigen Linien markieren
potentielle FlieBwege bei Starkregen (nérdlich des Plangebiets, hier gelb: maBiger
Abfluss). Die lila gefdrbten Bereiche zeigen Geldndesenken und Aufstaubereiche.
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Abb. 8: Auszug Hinweiskarte Oberfldchenabfluss und Sturzflut, LfU, 2024
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Im Rahmen der geologischen Untersuchungen wurden 4 Rammkernbohrungen und 4
-Rammkernsondierungen bis zu einer Tiefe von 3,30 m durchgefUhrt. Es wurde in keiner
der Bohrungen auf einen Grund- oder Schichtwasserspiegel gestoBen. Es wird daher
davon ausgegangen, dass im Geltungsbereich das Grundwasser erst in tieferen
Schichten anzutreffen ist.

Sickerungseinrichtungen sollten laut geotechnischem Bericht méglichst im westlichen
GrundstUcksteil untergebracht  werden, um auf den mdachtigsten,
versickerungsfahigen Kiesboden zu treffen.

6. Bau- und Bodendenkmadaler

Im Bereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans selbst und dessen ndherer
Umgebung sind nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
(Stand: Jan. 2024) keine Bau- oder Bodendenkmdler sowie geschitzte Ensemble
verzeichnet. Sollten im Rahmen der Erdarbeiten wider Erwarten Bodendenkmdler zu
Tage ftreten, muUssen diese unverziglich der Denkmalschutzbehdrde gemeldet
werden.

7. Altlasten

Sollten Altlasten zu Tage treten, sind diese zu beproben und ordnungsgemal zu
entsorgen.

8. Schutzgebiete

Im Aufstellungsbereich selbst und in dessen unmittelbarer Umgebung sind weder
kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden (FFH-
Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) (Stand: Jan. 2024).

In ca. 250 m O&stlicher Richtung vom Plangebiet entfernt, befindet sich ein
Trinkwasserschutzgebiet mit einer Ausdehnung nach Nord und Ost von ca. 490.000 m2,
Aufgrund der Entfernung und der Gel@ndetopographie (leichter Anstieg in Richtung
des Schutzgebietes) besteht jedoch kein direkter funktionaler oder naturrdumlicher
Bezug zu dieser Fldche.

9. Verkehr und ErschlieBung

Die DieselstraBe zweigt von der Ellmosener StraBe (RO 19), der VerbindungsstraBe
zwischen Bad Aibling und GroBkarolinenfeld, nach Osten ab. Das Grundstick wird
zukUnftig von SUden Uber die DieselstraBe erschlossen, welche auch als Wanderweg
Richtung Osten genutzt wird. HierfUr werden entlang der DieselstraBe 12 Stellplatze
wiedererrichtet, die fUr Spaziergdnger, wie auch Friedhofsbesucher zur VerfGgung
stehen.

Westlich des Grundstucks verlduft eine FuBwegeverbindung, welche die DieselstralBe
mit der noérdlich gelegenen DaimlerstraBe verbindet. Diese Verbindung wird aber
durch die BaumaBnahme nicht beeintrdchtigt.
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Aufgrund von neuen Planungen (B-plan Nr. 113 — in Aufstellung) an der Ecke
DieselstraBe / Ellmosener StraBe ist im Kreuzungsbereich der Neubau eines
Kreisverkehrs geplant, der das Einbiegen von der DieselstraBe in die Ellmosener Strale
erleichtern wird.

1411711
| 138459

|| 1384/60
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D dp2T7 —

Abb. 9: Verkehrsplanung
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D Planungsziele

1. Stadtebavuliche Ziele

1.1. Schaffung eines Vereinsheims mit Schulungs- und Verwaltungsrdumen sowie

einer Fahrzeughalle fur eine gemeinnutzige Organisation (Nutzung durch
DLRG)
1.2. Realisierung einer Heizzentrale der Stadtwerke Bad Aibling zur

Quartiersversorgung

2. Ziele der Grinordnung und Verkehrsplanung

2.1 Durchgrinung des Planungsgebietes durch Anpflanzungen zum Zweck der
Absorption von CO2 und Verbesserung des Kleinklimas

2.2 Festsetzung einer versickerungsfdhigen Befestigung von Stellpldtzen und
ErschlieBungsfldchen

2.3 Schaffung einer neuen Ortsrandeingrinung

2.4 Schaffen von ausreichend Stellplatzen

2.5 Uberdachte Abstellplatze fUr Fahrrader
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E Planungskonzept

1. Stadtebauliches Konzept

Das GrundstUck wird als sonstiges Sondergebiet gemd@B § 11 Abs. 2 BauNVO
ausgewiesen, mit der Zweckbestimmung ,,Ausbildungs- und Einsatzzentrum DLRG und
Heizzentrale".

Das geplante Gebdude soll der gemeinnUtzigen, selbststndigen Organisation DLRG
- Deutsche Lebens-Rettungs-Gesellschaft Landesverband Bayern e.V. als Vereinsheim
dienen.

Die Planung sieht ein nach SUden ausgerichtetes Gebdude vor, welches
Schulungsrdume, Aufenthaltsrume, BUro- und Verwaltungsrdume sowie Lagerfldchen
und Einstellfidchen fUr Einsatzfahrzeuge umfasst.

Im Nordosten soll die neue Heizzentrale der Stadtwerke Bad Aibling angebaut werden.
Da die Art der Warmeerzeugung erst zum Zeitpunkt des Bauantrages feststehen wird,
ist ein unterirdischer Lagerraum, der norddstlich am Gebdude auskragt, mit ca. 170
am geplant. Dieser soll nur zum Einsatz kommen, wenn der Betrieb der Heizzentrale mit
Hackschnitzel oder mit Pellets erfolgt. Im Gesprdch ist derzeit auch der Einbau einer
Warmepumpe, die keinen unterirdischen Lagerraum bendtigen wirde.

Der Garagenvorplatz dient als Abstellfldche fUr Einsatzfahrzeuge, wie auch als
Ubungsfl&che fir die Ausbildung.

2. Gebietscharakter / Art der Nutzung

Im Geltungsbereich wird ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BQuNVO festgesetzt.
Ausreichend fUr die Festsetzung eines Sondergebietes ist, dass ein Festsetzungsinhalt
gewollt ist, der sich keinem Gebietstyp zuordnen I&sst.

Als zul@ssige Nutzungsarten werden festgesetzt:

e Fahrzeughalle

e Seminarraum und Besprechung

e Aufenthaltsraum

e Werkstatt mit Lager und NebenrGumen

e Gebdude und Anlagen zur Wdarmeversorgung mit Biomasse, Fernwdrme,
Hackschnitzel, Erdgas und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken

3. Bauliche Dichte / MaB der Nutzung

a) Grundflache

FUr den Geltungsbereich wird eine zuldssige Grundfldche (GRZ) fur das Grundstick
von 0,4 festgelegt. Durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen darf die
zuldssige Grundflache bis zu einer GRZ 2 (SummenmaiB) von 0,8 Uberschritten werden.
Mit der Anderung durch das Gesetz zur Stérkung der Innenentwicklung wurde der
Spielraum der Stddte und Gemeinden erweitert, im Bebauungsplan von den
Obergrenzen fUr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung abweichen zu
kdnnen.
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b) Gebdudehohe

Gem. § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die
erforderlichen Bezugspunkte festzusetzen. Die Oberkante fertiger FuBboden im
Erdgeschoss (OK FFB EG) wird festgesetzt auf 495,40 - 495,90 m U. NN.

Grundsatzlich wird die zuldssige Wandhdhe von der Oberkante FertigfuBboden im
Erdgeschoss (OK FFB EG) bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut gemessen.

Im Sondergebiet wird die maximale Wandhdhe auf 6,50 m festgesetzt. Das
unterirdische Gebd&ude darf bis zu 0,5 m aus dem gewachsenen Boden ragen.

4. Uberbaubare Grundstiicksfldéche und Bauweise

Die festgesetzten Baugrenzen stecken den Bereich der Uberbaubaren
GrundstUcksfldche ab. AuBerhalb dieser sind Nebenanlagen, im Sinne des § 14
BauNVO sowie Stellplatze und Garagen zuldssig.

Gebdudeteile, wie Vordéacher, Balkone und dem Brandschutz dienende, notwendige
Treppenanlagen, etc. bis max. 1,50 m Tiefe, sind zul&ssige Uberschreitungen gem. § 23
Abs. 3 Satz 2 BauNVvO.

5. Bauliche Gestaltung (Dachneigung, Solarenergie)

Gestalterisch ist es nicht erforderlich, detaillierte Vorgaben in der Bauleitplanung zu
machen. Die genaue Gestaltung kann deutlich besser und detaillierter auf der
nachfolgenden Genehmigungsebene erfolgen.

Als Dachform wird das Satteldach mit einer Dachneigung von 5 - 18 Grad festgesetzt.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungspldnen auch die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie zu berUcksichtigen. Daher ist eine Nutzung der Dachfldchen zur Gewinnung
solarer Strahlungsenergie zuldssig. Die Paneele sind als einfache, klare Flache
auszubilden, ohne Aufstinderung und Abtreppung und mussen sich an die Neigung
der Dachfléche angleichen.

6. Abstandsflachen

Im gesamten Geltungsbereich gilt als MaB der Abstandsfldchentiefe 0,4 H, mindestens
jedoch 3 m.

7. Verkehr / ruhender Verkehr (Stellplatze)

Wie eingangs beschrieben liegt das Baugrundstick am Ende einer Sackgasse, die nur
sehr wenig befahren ist. Durch den Anschluss der DieselstraBe an den geplanten
Kreisverkehr wird das Abbiegen und Einfahren in die Ellmosener StraBe sehr erleichtert.
Direkt am Grundstick sind kaum PKWs anzutreffen, da diese im Verlauf der
DieselstraBe an den entsprechenden Grundsticken parken.

Auf dem Grundstick an der StraBe stehen derzeit 6ffentliche Parkplatze auf einer
unbefestigten Fldche fur Friedhofsbesucher und Wanderer zur Verfugung. Das soll
auch in Zukunft so bleiben.

Die Stellpldtze werden nach der geltenden Stellplatzsatzung (20.10.2021) der Stadt
Bad Aibling ermittelt und mit oberirdischen Stellplatzen, wie folgt, nachgewiesen:
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e Seminarraum, Jugendraum, Besprechungsraum, BUro gem. Ziffer 2.1:
5 Stellplatze

e Werkstatt, Lagerim EG und OG gem. Ziffer 9.2 der Stellplatzsatzung:
2 Stellplatze

e FUr die Fahrzeughalle sowie Umkleiden, Trockenraum, Dusche, WC,
Technikraum, KGche, Flur und Luftraum sind keine Stellpldtze nachzuweisen.

Insgesamt sind 8 Stellplatze geplant, wobei die Hoffldche bei Bedarf auch fOr das
Abstellen weiterer Fahrzeuge genutzt werden kann.
FOr Fahrrader ist westlich des Gebdudes eine Uberdachte Abstellfldche eingeplant.

Stellplatze  und sonstige befestigte  Fahrfldachen sind  grundsatzlich  mit
wasserdurchldssigen Materialien herzustellen, z.B. Fugenpflaster, Drainpflaster oder
wassergebundene Wegedecken. Die Befestigung von Stellplatzen mit bitumindsen
Decken (Asphalt) ist allgemein unzuldssig.

8. Insektenschutz / Beleuchtung

Eine ndchtliche AuBenbeleuchtung ist als Dauerbeleuchtung und wdhrend der
Bauzeit ab dem 01. Md&rz bis zum 01. Oktober zum Schutz nachtaktiver Insekten und zur
Vermeidung von Stérungen von Gebdudebritern und Fledermdusen unzuldssig.

Ein Beleuchtungseinsatz (auch nach der Bauzeit) ist nur mit Bewegungsmeldern bis
ldngsten 23 Uhr zuldssig und nur mit nach unten strahlenden lampen mit
insektenfreundlichen Leuchtmitteln. Es durfen nur Lichtfarben von maximal 3000 K
verwendet werden.

9. Grinordnung

Der Gebdudekomplex wird, bis auf die Zufahrt, mit ca. 1.200 m2 Grunfldche umgeben
und durch 7 Baumneupflanzungen, die hinsichtlich ihres Standorts einer Pflanzbindung
unterliegen sowie 14 weiteren Bdumen, ohne Standortfestlegung, und Gehdlzgruppen
eingegrunt. Diese FIdche dient dem Bauvorhaben als Ausgleichsflache.

Die als Grunflachen festgesetzten Bereiche mussen dauerhaft erhalten bleiben, die
Anpflanzungen sind bei Ausfall zu ersetzen.

Nicht bebaute und nicht befestigte Fldchen sind zu begrinen und zu bepflanzen. Die
in Teil B Ziffer 7.4 und 7.5 der textlichen Festsetzungen beschriebenen B&dume und
Str&ucher sind entsprechend zu verwenden.

Die Anlage und Pflege der Ausgleichsfldchen, welche unter Ziffer 7.6 beschrieben ist,
gilt es zu beachten.

10. Immissionsschutz

Da aufgrund der Nutzungen Immissionen entstehen, wurde bereits im Vorfeld das
Ingenieurburo Greiner fur Schallschutz in die Planung involviert und eine Untersuchung
in Auftrag gegeben.

In einer ersten Stellungnahme (Nr. 223149/2 vom 12.02.2024) beschreibt das Buro die
Situation folgendermaBen:

,Die Stadt Bad Aibling plant Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 ,,DLRG
DieselstraBe*. Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung einer Heizzentrale und eines
Geratehauses fur die DLRG vorgesehen. Westlich des Plangrundstickes besteht
schutzbedurftige Wohnbebauung. Aufgrund des geplanten Betriebes des DLRG-
Standortes (Ubungen / Einsétze) und der Heizzentrale (Rohstoffanlieferung, technische
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Anlagen, Aggregate) kénnen die einschidgigen Immissionsrichtwerte der TA Ldrm an
der angrenzenden Wohn-bebauung Uberschritten werden.*

Da bei der Einrichtung der Heizzentrale zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht feststeht, ob
diese mit nachwachsenden Rohstoffen (wie z.B. Pellets oder Hackschnitzel) betrieben
werden soll oder ob eine Warmepumpe eingerichtet wird, soll die Untersuchung fur
diesen Bereich im Bauantrag erfolgen.

,BezUglich der geplanten Heizzentrale wurde bereits im Vorfeld eine Umplanung
vorgenommen, die eine mdgliche Anlieferung von Pellets an der Ostseite des
geplanten DLRG-Gebd&udes vorsieht. Somit kbnnen die Gerduschemissionen bei der
Anlieferung von beispielsweise Pellets durch das Gebd&ude in Bezug auf die westlich
gelegene Wohnbebauung abgeschirmt werden.*

Aus Erfahrung bei der Bearbeitung vergleichbarer Projekte kann im vorliegenden Fall
davon ausgegangen werden, dass unter Bericksichtigung von bestimmten Schall-
schutzmaBnahmen eine Realisierung des Bauvorhabens aus schalltechnischer Sicht
erfolgen kann. Hierzu sind die unter Umstdnden erforderlichen organisatorischen,
fechnischen und baulichen SchallschutzmaBnahmen fdr das Bauvorhaben zu
konkretisieren.

Gegebenenfalls erforderliche SchallschutzmaBnahmen wdren beispielsweise eine
Begrenzung der Gerduschemissionen stationdrer Schallquellen der Heizzentrale
Zu/Abluftéffnungen, Kamine, Warmepumpen, etc.), Nutzungszeitenbeschrédnkungen
bei der Rohstoffanlieferung (z.B. Pellets) oder bei einem Ubungsbetrieb der DLRG.
Unter Umstadnden erforderliche Abschirmungen bzw. Schallschutzwdnde im Bereich
der Stellplatze (bei einer nGechtlichen Nutzung), usw..

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten mit der angrenzenden bestehenden
Wohnbebauung wird daher empfohlen, im weiteren Verfahren (Bebauungsplan- oder
Genehmigungsverfahren) eine schalltechnische Untersuchung zu erstellen.

Bad AibIiNg  ..eveeeeie Bad Aibling,................
Stadt Bad Aibling

Stephan Schlier Claudia Petzenhammer
Erster BUrgermeister Planfertiger
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