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Begrindung mit vorlaufigem Umweltbericht zum einfachen Bebauungsplan ,Sidlich der
Kirchgasse“ der Gemeinde Adelsried in der Fassung vom 24.03.2026 (Vorentwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
BahnhofstraRe 141
86438 Kissing

1. Anlass fur die Planung

Im sudlichen Teil der Ortslage Adelsried existiert auf einem Areal im Westen der
Augsburger Stralle bereits seit mehreren Jahrzehnten das familiengefihrte
Parkhotel Schmid. Dieses Hotel wird mit der zugehdrigen Gastronomie zwi-
schenzeitlich in dritter Generation betrieben. Fir die bestehenden, in den letzten
Jahrzehnten entstandenen Gebaudestrukturen und sonstigen baulichen Anla-
gen sowie die zugehorigen Pkw-Stellplatzflachen und verschiedene mit der
Hauptnutzung in Verbindung stehende Nebennutzungen in den angrenzenden
Park- / Griinanlagen (z. B. Biergarten) liegen bereits bauordnungsrechtliche Ge-
nehmigungen vor.

Planungsrechtlich ist das Areal des Tagungs- und Veranstaltungshotels insbe-
sondere im dstlichen Teil bislang dem baulichen Innenbereich gemafl § 34
BauGB zuzuordnen, wahrend der gesamte westliche Teil (Park- / Grinanlage)
als baulicher Aufdenbereich gemaf § 35 BauGB einzuordnen ist. Nachdem sich
die vorhandenen baulichen Strukturen hinsichtlich Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Uberbauten Grundstucksflache nur bedingt aus der Ei-
genart der ndheren Umgebung ableiten lassen, weist die Lage im baulichen In-
nenbereich tatsachlich nicht die planungsrechtliche Sicherheit auf, die seitens
der Eigentimer / Hotelbetreiber vor allem auch im Hinblick auf perspektivisch
notwendige bauliche Anpassungen oder sonstige Veranderungen erforderlich
ist. Nachdem in den kommenden Jahren u. a. Umbauten / Modernisierungen im
Bereich des altesten Gebaudetraktes des Hotelkomplexes anstehen, sind die
Eigentimer / Betreiber des Hotels mit einem Antrag auf Einleitung der fur ihr
Areal erforderlichen Bauleitplanverfahren an die Gemeinde Adelsried herange-
treten. Ziel ist die planungsrechtliche Sicherung der bereits bestehenden Ge-
baude- und sonstigen Strukturen des Tagungs- und Veranstaltungshotels sowie
perspektivisch erforderlicher baulicher und sonstiger Anpassungen / Neuord-
nungen auf diesem Areal. Mit diesen Bauleitplanverfahren soll auch die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur eine bauordnungsrechtliche Genehmigung wei-
terer bereits praktizierter Nutzungen (z. B. Trauungszeremonien, Teambuilding-
und Regenerationsmal3nahmen etc.) in der westlich liegenden Park- / Griinan-
lage geschaffen werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Ziele wird der einfache Bebauungs-
plan ,Sldlich der Kirchgasse* aufgestellt und parallel hierzu auch das Verfahren
zur 8. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Adels-
ried durchgefihrt. Mit dem Instrument des einfachen Bebauungsplanes muss
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2.
2.1

2.2

fur samtliche kiinftige Bauvorhaben im Plangebiet auch weiterhin ein Bauge-
nehmigungsverfahren durchgefihrt werden.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des einfachen Bebauungsplanes ,Sudlich der Kirchgasse* be-
findet sich im sudlichen Teil der Ortslage Adelsried, westlich der Augsburger
Stralde, sudlich der Kirchgasse und 6stlich des Gewassers der Laugna. Das
Ortszentrum Adelsried mit dem Rathaus liegt in einer Entfernung von etwa
200 m nordwestlich des Plangebietes und ist Uber den Welden Radweg fuRlau-
fi g erreichbar.

Abb. 1: Luftblld Lage PIangeblet © Bayensche Vermessungsverwaltung 2026

Der konkrete raumliche Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes
,Sudlich der Kirchgasse* ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A). Er umfasst
die aktuell bereits grofitenteils baulich bzw. als Park- / Grinanlage genutzten
Grundstucke Flur Nrn. 10, 10/2, 10/3, 11, 693, 694 und 694/2. AuRerdem befin-
det sich eine Teilflache des Bachlaufes der Laugna Flur Nr. 695 innerhalb des
Umgriffes des einfachen Bebauungsplanes. Samtliche Uberplanten Grundstu-
cke bzw. Grundsticksteilflachen sind der Gemarkung Adelsried zugehdrig.

GroRe, Eigentumsverhaltnisse

Die Gesamtflache des einfachen Bebauungsplanes ,Sudlich der Kirchgasse®
betragt ca. 1,58 ha. Davon entfallen ca. 1,17 ha auf die Flachen des Mischge-
biets, ca. 0,03 ha auf éffentliche Grinflachen entlang der Laugna, ca. 0,36 ha
auf private Grunflachen (Park- / Griinanlage westlich Hotel) und ca. 0,02 ha auf
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2.3

die Wasserflachen der Laugna.

Die Uberplanten Grundstlicke befinden sich vorwiegend in Privateigentum. Le-
diglich die Uberplante Teilflache des Bachlaufes der Laugna befindet sich im
Eigentum der Gemeinde Adelsried.

Topografie und Vegetation

Das Uberplante Areal liegt innerhalb eines topografisch teilweise bewegten Um-
feldes. Das Hohenniveau des Plangebietes im Bereich unmittelbar entlang der
Augsburger Stral3e steigt von Norden nach Stden hin leicht an. Dabei betragt
der Hohenunterschied zwischen der stdlichen (ca. 490,5 m (. NHN) und der
nordlichen Grenze (ca. 490,0 m G. NN) etwa 0,5 m. Westlich des Hotelgebaudes
fallt das Gelande von Osten nach Westen / Nordwesten zur Laugna hin ab. Hier
betragt der Hoéhenunterschied zwischen der nordwestlichen (ca. 486,5 m Q.
NHN) und der 6stlichen Grenze (ca. 488,0 m. U. NN, Bereich Biergarten) etwa
1,5 m. Der Héhensprung zwischen dem 6stlich liegenden Parkplatz und dem
westlich liegenden Biergarten wird stdlich des Hotelgebaudes durch einen klei-
nen Bbéschungsbereich Uberbrickt.

Aufgrund der jahrelangen Nutzung als Hotel mit bestehenden privaten Stell-
platzflachen im unmittelbaren Umfeld, konnten sich im dstlichen und nordéstli-
chen Teil des Plangebietes bislang lediglich in dessen Randbereichen einige
Gehdlzstrukturen entwickeln. Hierbei finden sich vorwiegend Straucher und ei-
nige nicht heimische, siedlungstypische Ziergehdlze. Zudem ist die bestehende
Stellplatzanlage durch einige Laubbdume mittleren Alters gegliedert.

N \“& o SN
v < 3 ‘ \

Abb. 2: Luftbild vorhandener Geholzbestand, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2026

Im westlichen und nordwestlichen Teil des Plangebietes finden sich in der hier
bestehenden Park- / Grinanlage mehrere landschaftsgliedernde Vegetations-
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2.4

strukturen unterschiedlichster Altersstruktur und Auspragung. Die hier vorhande-
nen Bestandsbaume und sonstigen Gehdlzstrukturen haben einschliellich der
weitlaufigen Grinflachen eine besondere Wertigkeit fiir in Verbindung mit dem
Tagungs- und Veranstaltungshotel stehenden Nutzungen (Biergarten, Trau-
ungszeremonien, Teambuilding- und Regenerationsmafinahmen etc.), die hier
regelmaRig stattfinden. Der Erhalt dieser parkartigen Grinstrukturen liegt dem-
zufolge in besonderem Interesse der Eigentimer / Betreiber der Hotelanlage.

Bild 1: Parkanlage westlich Hotel Bild 2: westliche Randeingriinung entlang Laugna

Entlang der westlichen Grenze wird das Plangebiet durch eine Feldhecken-
struktur begrenzt, die sich hier entlang des Gewassers der Laugna erstreckt.
Diese Gehdlzstrukturen sichern nicht nur eine angemessene Privatsphare im
Umfeld des Hotels, sondern stellen auch eine wertvolle Biotopvernetzung zwi-
schen dem Plangebiet und dem angrenzenden Landschaftsraum entlang der
Laugna sicher. Auch diese Geholzstrukturen sollen weiterhin erhalten werden.

Geschltze Biotopstrukturen oder sonstige, besonders geschitzte Landschafts-
bestandteile oder Vegetationsstrukturen etc. sind im Bereich des Plangebietes
nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht vorhanden. Wie das gesamte
Siedlungsgebiet von Adelsried ist auch das Plangebiet Bestandteil des Natur-
parks ,,Augsburg - Westliche Walder".

Geologie und Hydrologie

Die Uberplanten Flachen sind Bestandteil der geologischen bzw. naturraumli-
chen Haupteinheit der lller-Lech-Region. Der naturliche Untergrund (Obere
SuRwassermolasse) ist ungegliedert und ist Ublicherweise aus Ton, Schluff,
Mergel und Sand ausgebildet. Als vorherrschende naturliche Bodentypen sind
fir das Plangebiet Gley sowie Braunerde-Gley aus Schluff bis Lehm, selten
auch aus Ton typisch. Infolge der in der Vergangenheit bereits durchgefihrten
Bautatigkeiten (Hotel, sonstige Bestandsgebaude etc.) und Versiegelungen
(Pkw-Stellplatze, Zufahrten etc.) ist jedoch insbesondere fir den dstlichen /
norddstlichen Teil des Plangebietes nicht mehr von einem naturlichen Aufbau
des Untergrundes auszugehen. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plan-
gebiet keine Altlasten bekannt bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Fur das Plangebiet liegen bislang keine genauen Angaben zu den Grundwas-
serverhaltnissen vor. Mit der Laugna verlauft entlang der westlichen Begren-
zung des Plangebietes ein Gewasser 3. Ordnung fur dessen Unterhalt die Ge-
meinde verantwortlich zeichnet. Infolge der unmittelbaren Nachbarschaft zu
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diesem Gewasser sind insbesondere fur den westlichen Planbereich hohere
Grundwasserstande denkbar. Zudem ist im Plangebiet infolge der vorhandenen
Topografie und der natirlichen Untergrundverhaltnisse mit Hang- und Schich-
tenwasser zu rechnen.

Die Flachen entlang der Laugna sowie der nordwestliche Randbereich des
Plangebiets sind als Bestandteil von Hochwassergefahrenflachen HQi00 ge-
kennzeichnet. Infolge der Lage und Topografie des Plangebietes besteht insbe-
sondere bei Starkregenereignissen grundsatzlich eine Gefahr von wild abflie-
Rendem Wasser. In der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut des Bay-
erischen Landesamtes flir Umwelt ist slidlich des Hotels ein potenzieller Fliel3-
weg mit starkem Abfluss dargestellt, der Uber die westliche Park- / Griunanlage
nach Nordwesten verlauft. Zudem ist das Gewasser der Laugna als potenzieller
FlieBweg mit starkem Abfluss gekennzeichnet. Wie das weiterfihrende Sied-
lungsgebiet im Umfeld der Laugna ist auch der nordwestliche Teil des Plange-
bietes als ,wassersensibler Bereich“ gekennzeichnet.

Abb. 3: Auszug Hinweiskarte Oberflachenwasser und Sturzflut, © Bayerisches Landesamt fur Umwelt 2026

2.5 Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Plangebiet angrenzende Nachbarschaft ist durch unterschiedliche
Strukturen und Nutzungen gepragt:

¢ Im Osten durch den Strallenraum der Augsburger Stra3e und eine sich un-
mittelbar daran anschlieRende Tankstelle. Im Ostlichen Anschluss an diese
Anlage folgt das historisch gewachsene Siedlungsgebiet von Adelsried mit
vorwiegend wohngenutzten Gebaudestrukturen (Ein- / Zweifamilien-, Dop-
pelhauser etc.);

e Im Siden durch vorwiegend wohngenutzte Gebaudestrukturen (Einzel- /
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3.1

Doppelhauser des Mischgebietes ,Im Moss*, in deren sldlicher Nachbar-
schaft grof¥flachige Handelsstrukturen folgen. Im Stidwesten des Plangebie-
tes liegen vorwiegend extensiv genutzte Grinflachen entlang des Gewas-
sers der Laugna;

¢ Im Westen wiederum durch extensiv genutzte Griin- und Gehdlzstrukturen
entlang der Laugna, die sich bis zum Welden-Radweg erstrecken. Westlich
des Radweges schlief’en die wohnbaulich genutzten Gebaudestrukturen
des vor einigen Jahren realisierten Wohngebietes ,Woélfle Ost* an;

¢ Im Norden durch den Stralenraum der Kirchgasse und weitere bauliche
Strukturen des historisch gewachsenen Siedlungsgebietes von Adelsried
(Wohn- und sonstige Nutzungen).

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regional- und Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde
Adelsried in der Region 9 (Augsburg) im westlichen Randbereich des Verdich-
tungsraumes der Metropole Augsburg zwischen den beiden Mittelzentren
Gersthofen / Langweid am Lech und Dinkelscherben / Zusmarshausen.

MO =g TTETT Lal_lglrla ulucluaul __3 . R o
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Nach Grundsatz (G) 3.1.1 Abs. 2 LEP sollen Fldchen- und energiesparende Siedlungs-

und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.
Nach Ziel (Z) 3.2 LEP sollen in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der

Innenentwicklung méglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen sind zuldssig, wenn
Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Nach Ziel (Z) 3.3 Abs. 2 LEP sind neue Siedlungsfidchen méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Im Regionalplan Augsburg (Region 9) liegt die Gemeinde Adelsried relativ zent-
ral im Landkreis Augsburg und befindet sich in der duReren Verdichtungszone
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des grofen Verdichtungsraumes um das Oberzentrum Augsburg, in Nachbar-
schaft zum Kleinzentrum Welden.

‘ﬁz
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Abb. 5: Auszug Karte 1 ,Raumstruktur’, Regionalplan Augsburg (Region 9)
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Nach den Vorgaben des Regionalplanes Augsburg (Region 9) ...

.. Soll auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region hinge-
wirkt und méglichst giinstige Rahmenbedingungen fiir die Unternehmen in den Be-
reichen Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe geschaffen wer-
den (BIlZ1.1RP9),

.. Sollen u. a. im ,Naturpark Augsburg - Westliche Wélder und Umgebung“ ... die vor-
handenen Ansatzpunkte durch den Ausbau der erforderlichen Einrichtungen der
Tourismusinfrastruktur weiterentwickelt werden [...] (Bl Z 4.1 RP 9),

.. ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natiirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bed(irfnissen von
Bevélkerung und Wirtschaft weiterzuentwickeln. [...] BV G 1.1 RP 9),

Die mit der aktuellen Planung angestrebte planungsrechtliche Sicherung der
bereits seit Jahrzehnten bestehenden Gebaude- und sonstigen Strukturen ei-
nes familiengeflhrten Tagungs- und Veranstaltungshotels sowie perspektivisch
erforderlicher baulicher und sonstiger Anpassungen / Neuordnungen auf die-
sem Areal, tragt den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogram-
mes Bayern (LEP) und des Regionalplanes Augsburg (Region 9) aus Sicht der
Gemeinde angemessen Rechnung. Das Uberplante Areal liegt innerhalb des
historisch gewachsenen Siedlungsgebietes von Adelsried. Zudem werden die
seit Jahrzehnten vorhandenen Gebaude und sonstigen Strukturen mit der Pla-
nung dauerhaft gesichert und fur eine maf3volle Entwicklung / Neuordnung vor-
bereitet. Damit tragt die Planung der landesplanerischen Pramisse ,Innen- vor
AuRenentwicklung“ vollumfanglich Rechnung.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im seit 22.09.1997 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Adelsried
ist der 6stliche / norddstliche Teilbereich des Plangebietes als ,Dorfgebiet (MD)*
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dargestellt. An der Augsburger Stral3e sind die bestehenden Pkw-Stellplatze als
LParkplatz, privat* gekennzeichnet. Der westliche Teil des Plangebietes ist bis-
lang als ,Grinland (mit 6kologischer Bedeutung)®, ,Flache fir die Landwirt-
schaft* sowie als ,Pufferzone Krautsaum mit Gehdlzgruppe* ausgewiesen. Auf
dem Plangebiet und in dessen Randbereichen sind die bestehenden Geholze
als ,Busch- und Baumgruppe, Einzelbaum® dargestellt.

Abb. 6: Auszug aus dem rechtswirksamen FNP der Gemeinde Adelsried

Die aktuellen Planungen im Bereich des bereits bestehenden Tagungs- und
Veranstaltungshotels im Siden von Adelsried kénnen demnach nicht vollum-
fanglich aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt werden. Demzufolge wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren
geandert (8. Anderung). Im Rahmen dieser Anderung wird der GroRteil des
Plangebietes als ,gemischte Bauflache (M) dargestellt. Die Flachen entlang der
Laugna sowie im stidlichen und nordwestlichen Anderungsbereich werden als
,Grunflache” ausgewiesen, die entlang der Laugna weiterhin als ,,Flache mit be-
sonderer 6kologischer orts- und landschaftsgestalterischer Bedeutung“ gekenn-
zeichnet sind. Zudem werden die bestehenden Gehdlze auch weiterhin als
,Busch- und Baumgruppe, Einzelbaum*® dargestellt. Die Kennzeichnung der be-
stehenden Pkw-Stellplatze westlich der Augsburger Stral3e als ,Parkplatz, pri-
vat® wird ebenfalls beibehalten.

Der Bebauungsplan ,Sudlich der Kirchgasse® kann somit gemal § 8 Abs. 2
BauGB zukinftig aus den Darstellungen des geanderten Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Adelsried entwickelt werden.
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3.3

Planungsrechtliche Situation, rechtswirksame Bebau-
ungsplane

Fur den Grolfteil des Uberplanten Areals existiert bislang noch kein Bebauungs-
plan oder eine sonstige Satzung nach BauGB. Im gesamten &stlichen Teil ist
das Areal des Tagungs- und Veranstaltungshotels bislang planungsrechtlich
dem baulichen Innenbereich gemaf § 34 BauGB zuzuordnen. Tatsachlich las-
sen sich die hier vorhandenen baulichen Strukturen des Hotels hinsichtlich des
Maf3es der baulichen Nutzung, der Bauweise und der tUberbauten Grundstticks-
flache aber nur bedingt aus der Eigenart der ndheren Umgebung ableiten.

Der gesamte westliche Teil des Plangebietes (Park- / Griinanlage mit Biergarten
etc.) ist bislang Bestandteil des baulichen Au3enbereiches nach § 35 BauGB.
Hier besteht bislang noch kein Planungsrecht fir eine bauliche Nutzung.

Im sldlichen Randbereich wird das Plangebiet teilweise durch den seit
05.09.2003 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Im Moos“ bzw. dessen eben-
falls bereits rechtsverbindliche 1. Anderung Uberlagert, der fiir diesen Bereich
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit einer begleitenden
Grin- / Gehdlzstruktur vorsieht.

e A

Abb. 7: Auszug rechtsverbindlicher Bebauungsplan ,Im Moos* (1. Anderung)

Da sich die vorhandenen baulichen Strukturen bereits im Status quo nur bedingt
aus der Eigenart der naheren Umgebung ableiten lassen, weist die Lage im
baulichen Innenbereich bislang nicht die planungsrechtliche Sicherheit auf, die
seitens der Eigentimer / Hotelbetreiber vor allem auch im Hinblick auf perspek-
tivisch notwendige bauliche Anpassungen oder sonstige Veranderungen erfor-
derlich ist. Um die notwendige planungsrechtliche Sicherheit fir den Bestand
und notwendige Anpassungen / Veranderungen auf dem uberplanten Areals
gewahrleisten zu kdnnen, ist daher zwingend ein Bebauungsplan aufzustellen.

Mit Inkrafttreten des einfachen Bebauungsplanes ,Sudlich der Kirchgasse® wird
der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Im Moos“ sowie die ebenfalls bereits
rechtsverbindliche Anderung hierzu, soweit diese innerhalb des Geltungsberei-
ches des einfachen Bebauungsplanes liegen, geadndert und insoweit unwirk-
sam.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2018\1-18-503\SVABE\Vorentwurf\BP_Siidlich_Kirchgasse_Begriindung_Vorentwurf_20260324.docx
Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing



Gemeinde Adelsried, Einfacher Bebauungsplan ,Sudlich der Kirchgasse® — Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht
VORENTWUREF, Fassung vom 24.03.2026 Seite 13 von 40

4,

4.1

Ziele der Planung, Plankonzept und we-
sentliche Auswirkungen der Planung

Ziele der Planung, Plankonzept

Ziel der Planung ist eine verbindliche planungsrechtliche Sicherung der bereits
seit Jahrzehnten existierenden Gebdude- und sonstigen Strukturen des Ta-
gungs- und Veranstaltungshotels auf dem Areal sudlich der Kirchgasse und
westlich der Augsburger Strale. Neben der planungsrechtlichen Sicherheit des
Bestandes, soll mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Sudlich
der Kirchgasse* fur die Eigentimer / Betreiber des Hotels auch die notwendige
Planungssicherheit flr perspektivisch notwendige bauliche Anpassungen oder
sonstige Veranderungen etc. auf diesem Areal geschaffen werden. Zudem soll
im ruckwartigen, westlichen Teil des Uberplanten Areals auch fur die hier im Zu-
sammenhang mit der Hauptnutzung (Hotel / Gastronomie) stehenden Neben-
nutzungen (Biergarten, Trauungszeremonien, Teambuilding- und Regenerati-
onsmalfinahmen etc.) eine dauerhafte Sicherung ermdglicht werden.

Zur Realisierung der vorgenannten Zielsetzungen wird der Grof3teil des Uber-
planten Areals im einfachen Bebauungsplan als Mischgebiet gemal § 6
BauNVO festgesetzt. Die randlichen Bereiche entlang der westlich verlaufenden
Laugna sowie im Stiden und Nordwesten des Plangebietes werden als private
Grunflachen dauerhaft gesichert, innerhalb dieser auch kiinftig Nutzungen még-
lich sein sollen, die in funktionalem Zusammenhang mit der Hotelnutzung ste-
hen. Darlber hinaus kann mit diesen Griinflachen auch kiinftig ein ansprechen-
der, griinordnerischer Ubergang von der Hotelanlage zum angrenzenden Land-
schaftsraum des Laugnatales sichergestellt werden. Wichtiges Ziel der aktuel-
len Planung ist auch der Erhalt der in der westlichen Park- / Grunanlage vorhan-
denen Gehdlzbestande, da diese fur die Hotelnutzung eine sehr hohe Wertigkeit
besitzen.

Die auf den Grundstiicken Flur Nrn. 10, 10/2, 10/3 und 694/2, stdlich der Kirch-
gasse bereits vorhandenen Gebaude- und sonstigen Strukturen werden in den
Umgriff des einfachen Bebauungsplanes mit einbezogen, nachdem diese im
unmittelbaren Umfeld des Hotels liegen und teilweise auch zu Wohnzwecken
etc. fur Mitarbeiter etc. genutzt werden.

Die im einfachen Bebauungsplan vorgesehenen Vorgaben zum Malf3 der bauli-
chen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiickflachen, der gestalterischen Vor-
gaben etc. sollen stark an den im Plangebiet bereits vorhandenen Strukturen
orientiert sein, um auch kinftig eine vertragliche Vermittlung mit den umliegen-
den Wohn- und sonstigen Strukturen des gewachsenen Siedlungsgebietes von
Adelsried sicherstellen zu kénnen.
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4.2

4.3

Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an das im 6stlichen / norddstlichen Planbereich und in dessen
Umfeld bereits teilweise geltenden Planungsrechts werden die Flachen im Gel-
tungsbereich des einfachen Bebauungsplanes ,Sudlich der Kirchgasse® als
Mischgebiet (MI) gemall § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Die im Planbereich zulassigen Nutzungen orientieren sich dabei im Wesentli-
chen an dem Nutzungskatalog der BauNVO sowie am teilweise bereits vorhan-
denen Planungsrecht.

Folgende Einrichtungen sind in dem geplanten Mischgebiet nicht erwlinscht:

= Die Errichtung eines Gartenbaubetriebes gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
ist einerseits mit dem verfolgten Planungsziel (dauerhafte Sicherung eines
familiengefiihrten Beherbergungsbetriebes) nicht vereinbar, andererseits
sind die Uberplanten Flachen aufgrund der Lage inmitten des gewachsenen
Siedlungsgebietes von Adelsried mit teilweise sehr markanten und erhal-
tenswerten Bestandsgehdlzen flr eine derartige Nutzung aber auch gar nicht
geeignet.

= Die Errichtung einer Tankstelle gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ist fur den
Uberplanten Standort in Adelsried nicht gewlnscht, da eine derartige Nut-
zung mit zusatzlichen Larm- und Abgasemissionen fir das Gemeindegebiet
verbunden ware. Infolge der unmittelbar 6stlich der Augsburger Stral3e be-
reits bestehenden Tankstelle ist eine weitere Tankstelle im Plangebiet auch
O6konomisch nicht besonders sinnvoll.

= Die Errichtung von Vergniugungsstatten (Spielcasino, Diskothek etc.) wirde
insbesondere in den Nachtstunden zu erheblichen Larmbelastungen fiir das
umliegende Siedlungsgebiet fihren. Die Gemeinde Adelsried will solchen
Entwicklungen entgegenwirken, indem die Errichtung der in § 6 Abs. 2 Nr. 8
bzw. § 6 Abs. 3 BauNVO aufgeflhrten Vergntigungsstatten im Planbereich
grundsatzlich ausgeschlossen wird. Mit diesem Ausschluss sollen Konflikte
durch insbesondere nachtliche Nutzer vermieden werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Mischgebiet durch die Grundflachen-
zahl (GRZ, héchstzuldssig), die Geschossflachenzahl (GFZ, héchstzulassig),
die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und die maximale Oberkante
(OK, hdchstzulassig) baulicher Anlagen ausreichend bestimmt.

Das Mal} der baulichen Nutzung im Plangebiet orientiert sich dabei an der be-
reits bestehenden Bebauung und soll auch fir perspektivische Entwicklungen /
Veranderungen kinftig noch vertraglich mit der Umgebungsbebauung vermit-
teln. Die gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fir Mischgebiete empfohlenen Obergren-
zen fur die Uberbaubare Grundstlicksflache (GRZ 0,6) und die Geschossflache
(GFZ 1,2) werden mit den im Plangebiet hierzu getroffenen Vorgaben auch
kinftig eingehalten. Mit den fir das Plangebiet getroffenen Vorgaben zur bauli-
chen Dichte kann Uber die bereits bestehenden Gebdudestrukturen hinaus
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4.4
441

noch ein angemessenes Potenzial fir kinftig erforderlich werdende bauliche
Veranderungen / Entwicklungen gewahrleistet werden. Bezogen auf das ge-
samte Mischgebiet geht dessen bauliche Dichte aber auch kinftig nicht tber die
Dichtewerte hinaus, die insbesondere im noérdlich angrenzenden, historisch ge-
wachsenen Siedlungsgebiet bereits in ahnlicher Form anzutreffen sind. Mit den
getroffenen Vorgaben zur baulichen Dichte (GRZ, GFZ) kann unter der Pra-
misse eines maoglichst ,schonenden Umganges mit Grund und Boden® auch
kiinftig eine relativ kompakte Uberbauung des innerhalb des gewachsenen
Siedlungsgebietes liegenden Areals gesichert werden.

Die im Plangebiet getroffenen Vorgaben zur maximal zulassigen Anzahl der
Vollgeschoss unterscheiden zwischen dem im Status quo bereits relativ kom-
pakt bebauten zentralen Bereich um den bestehenden Hotelkomplex und die
eher zuriickhaltend (iberbauten Bereiche am Ubergang zu den angrenzenden
Bestandsstrukturen. Fir die bereits bauordnungsrechtlich genehmigten Be-
standsstrukturen der Hotelanlage werden in diesem Zusammenhang auch kunf-
tig maximal sechs Vollgeschosse zugelassen. Fur die eher kleinteiligeren Be-
standsstrukturen unmittelbar sudlich entlang der Kirchgasse wird die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse hingegen auf maximal zwei begrenzt. Damit kann fiir
die Ubergangsbereiche entlang der Kirchgasse und der Augsburger Stralke so-
wie gegentber der sudlichen Nachbarschaft eine eher zurtickhaltende bauliche
Entwicklung gewéhrleistet werden, die einen vertraglichen Ubergang zu den
hier in Nachbarschaft bereits bestehenden Strukturen ermdglicht.

Die in den Baufeldern 1 und 2 jeweils festgesetzten maximal zulassigen Gebau-
deoberkanten (OK) stellen sicher, dass die jeweils festgesetzte Anzahl an Voll-
geschossen auch entsprechend umgesetzt werden kann. Diese Festlegungen
orientieren sich flr den zentralen Planbereich (Baufeld 1) an der bereits beste-
henden vertikalen Hohenausdehnung des Hotelkomplexes (OK 22,5 m), die
auch kunftig nicht Uberschritten werden soll. Im randlichen Baufeld 2 wird mit
der hier festgesetzten maximalen Gebaudeoberkante (OK) von 11,0 m das Ho6-
henniveau des benachbarten Siedlungsgebietes aufgenommen.

Mit den getroffenen Vorgaben zum Mal} der baulichen Nutzung werden die H6-
henniveaus, Kubaturen und baulichen Dichten der innerhalb des Plangebietes
bereits bestehenden Baustrukturen aufgegriffen und in stéddtebaulich vertragli-
cher Art und Weise fortgefuhrt, um bauliche und sonstige Veranderungen / An-
passungen innerhalb des Plangebietes auch klnftig méglichst vertraglich in das
unmittelbar angrenzende Siedlungsgebiet von Adelsried integrieren zu kénnen.

Begriundung weiterer Festsetzungen

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

Die im Plangebiet Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugren-
zen gemal § 23 BauNVO bestimmt. Die Auspragung der einzelnen Baugren-
zen orientiert sich weitestgehend an den im Plangebiet bereits vorhandenen
Gebaudestrukturen. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden auch wei-
terhin nur auf den &stlichen / norddstlichen Teil des Plangebietes beschrankt,
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da auch kiinftig nur hier eine Uberbauung durch Gebéude etc. erfolgen soll.

Die durch Baugrenzen festgelegten Uberbaubaren Grundsticksflachen bieten
die notige Flexibilitat, um auch kinftig auf neue Anforderungen (Brandschutz,
Energieverordnung / Warmedadmmung etc.) baulich angemessen reagieren zu
konnen. Um eine Beeintrachtigung der benachbarten Verkehrsflachen sowie
der angrenzenden Grundstucksflachen durch zu dicht angrenzende Gebaude
ausschlieen zu konnen, werden mit den Baugrenzen zu diesen Flachen ent-
sprechende Mindestabstande eingehalten. Hiervon ausgenommen sind ledig-
lich die Uberplanten Bestandsstrukturen sidlich der Kirchgasse, die teilweise
unmittelbar an den StralRenrandern ausgerichtet sind.

Die Geltung der gesetzlichen Abstandsflachenvorgaben des Art. 6 BayBO im
Plangebiet ist textlich festgesetzt, so dass auch kiinftig den vom Gesetzgeber
definierten Anforderungen an eine ausreichende Besonnung, Belichtung und
BelUftung der bereits im Plangebiet bzw. in dessen unmittelbarer Nachbarschaft
bestehenden Wohn- und sonstigen Gebdude und Anlagen Rechnung getragen
werden kann. Damit kann ein wesentlicher Belang des Nachbarschutzes auch
kunftig gewahrt werden.

Hohenlagen, Bezugspunkte

Um gewahrleisten zu kénnen, dass sich neue Gebaudestrukturen oder bauliche
Veranderungen / Anpassungen im Bereich der bestehenden Hotelanlage und
deren Umfeld auch kiinftig wieder in die vorhandene Topografie des Plangebie-
tes einfligen, wird die Hohenlage der Oberkante des Erdgeschossfertigfulibo-
dens der Gebaude im Plangebiet so reglementiert, dass dieser hdchstens 0,30
m Uber der Hinterkante des Gehweges an der Augsburger Stral3e liegen darf.
Mit dem Bezug auf das Héhenniveau der Augsburger Strale wird sichergestellt,
dass auch kuinftig weder ein zu starkes optisches Herausstechen tiber dem na-
tarlichen Gelandeverlauf noch ein zu starkes Eingraben neuer baulicher Anla-
gen im Plangebiet erfolgt. Das jetzige Hohenniveau des Uberplanten Areals
kann damit auch kiinftig weitestgehend erhalten werden. Der Bezug auf die Hin-
terkante des Gehweges an der Augsburger Stral3e sichert im nachfolgenden
Vollzug des Bebauungsplanes auch eine eindeutige Priffahigkeit der Hohen-
entwicklung von Gebauden im Bereich des Plangebietes.

Mit der fiir Baufeld 1 gewahlten Uberschreitungsmdglichkeit der héchstzulassi-
gen Gebaudeoberkante (OK) durch Dachaufbauten zur Unterbringung von
technischen Anlagen (Fahrstuhl, Be- und Entliftungseinrichtungen, Klimaanla-
gen / -gerate etc.) kann eine angemessene Flexibilitat fir die technische Ge-
baudeausrichtung des Hotelkomplexes gewahrt werden. Mit der vorgeschriebe-
nen eingerlckten Bauweise wird sichergestellt, dass diese technischen Anlagen
auf den Dachflachen nur bedingt wahrnehmbar sind.

Gestaltungsfestsetzungen, Stellplatze, Nebenanlagen

Die gestalterischen Festsetzungen zur Dachausbildung orientieren sich an den
im Plangebiet bereits vorhandenen Gestaltungsmerkmalen. Insbesondere im
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4.5

Bereich des aus mehreren Gebaudeteilen bestehenden Hotelkomplexes sind
im Bestand bereits unterschiedliche Dachformen (Zeltdach, Satteldach, Flach-
dach etc.) und Dachneigungen anzutreffen, die auch bei einer baulichen Veran-
derung / Anpassung wieder in ahnlicher Form maoglich sein sollen. Zudem sind
auch im umliegenden Siedlungsgebiet von Adelsried verschiedene Formen der
Gestaltung der Dachflachen anzutreffen.

Ein Erfordernis zur Festlegung besonderer Gestaltungsvorgaben zur Ausbil-
dung der Gebaudefassaden hat die Gemeinde nicht gesehen, da auch diesbe-
zuglich im umliegenden Siedlungsgebiet bereits verschiedenste Gestaltungs-
merkmale vorzufinden sind.

Mit der Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen nur im Bereich der durch
Baugrenzen festgesetzten Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie gesondert
hierfur festgesetzten Flachen (,St*) kann sichergestellt werden, dass diese An-
lagen auch kunftig nur in den Bereichen verortet werden, wo sie im Status quo
bereits anzutreffen sind. Weitere Stellplatzflachen im Bereich der westlich lie-
genden Park- / Grunanlage werden dadurch auch kunftig vermieden. Lediglich
Nebengebaude und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im Misch-
gebiet auch kinftig auerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
Zudem werden mit der Hauptnutzung in Verbindung stehende Nebenanlagen /
-nutzungen, wie Trauungszeremonien, Teambuilding- und Regenerationsmal3-
nahmen etc., auch innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage / Spielplatz“ zugelassen. Damit kann die im Status quo be-
reits stattfindende Nutzung der westlich des Hotels liegenden Flachen / Grun-
flachen flr Nutzungen, die in funktionaler Verbindung mit der Hauptnutzung Ho-
tel / Gastronomie stehen, auch kinftig planungsrechtlich gesichert werden. Die-
ser Standortvorteil kann damit fir das Tagungs- und Veranstaltungshotel auch
kinftig entsprechend genutzt werden. Anderweitige, nicht mit der Hotelnutzung
in Verbindung stehende Nutzungen sind in diesen Bereichen aber auch kinftig
nicht zulassig.

Allgemein

Weitergehende Festsetzungen sind aus Sicht der Gemeinde fiir den einfachen
Bebauungsplan ,Sudlich der Kirchgasse® entbehrlich, nachdem fir jedes Vor-
haben innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes von den
kiinftigen Bauherrn auch weiterhin ein Baugenehmigungsverfahren durchge-
fihrt werden muss. Im Rahmen dieser bauordnungsrechtlichen Verfahren kén-
nen dann auf Grundlage von § 34 BauGB bei Bedarf noch marginale Nachsteu-
erungen zu im Bebauungsplan bislang nicht geregelten Belangen erfolgen.

Grunordnung, Freiraumgestaltung

Ziel der aktuellen Planung ist insbesondere eine planungsrechtliche Sicherung
der auf dem Uberplanten Areal zwischen Laugna und Augsburger Stral3e im
Status quo bereits vorhandenen Gebaude- und sonstigen Strukturen sowie per-
spektivisch erforderlicher Anpassungs- / Veranderungsmaf3nahmen an diesen.
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Infolge der besonderen Bedeutung und Wertigkeit flr den Betrieb des Tagungs-
und Veranstaltungshotels sollen vor allem die im westlichen und stidwestlichen
Planbereich vorhandenen, parkartigen Geholz- und Griinstrukturen mit dem Be-
bauungsplan dauerhaft geschiitzt werden. Neben der planungsrechtlichen Si-
cherung von privaten Grinflachen entlang des Gewassers der Laugna, werden
auch die Grunstrukturen am studwestlichen und nordwestlichen Rand des Plan-
gebietes als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage / Spiel-
platz” festgelegt. Mit der Zulassigkeit von mit der Hauptnutzung in Verbindung
stehenden Nebenanlagen / -nutzungen (z. B. Trauungszeremonien, Teambuil-
ding- und Regenerationsmallnahmen etc.) innerhalb dieser Flachen, soll einer-
seits der Gruincharakter dieser Flachen verdeutlich und dauerhaft gesichert wer-
den, andererseits aber auch eine planungsrechtliche Grundlage fiir eine bau-
ordnungsrechtliche Genehmigung der auf diesen Flachen bereits seit Jahren in
dieser Form durchgefiihrten Veranstaltungen geschaffen werden. Nachdem die
in der westlichen Park- / Griinanlage vorhandenen Geholze (Baume, Straucher
etc.) bislang nicht vermessungstechnisch erfasst sind, werden diese im einfa-
chen Bebauungsplan X-planungskonform als ,Flachen mit Bindungen fir Be-
pflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen® festgesetzt. Damit kann der Erhalt der in diesen Bereichen des
Plangebiets bereits vorhandenen Gehdlzstrukturen planungsrechtlich gesichert
werden.

Um auch bei kinftigen baulichen Veranderungen / Anpassungen innerhalb des
Plangebietes eine angemessene Durchgrinung und grinordnerische Gestal-
tung erreichen zu kdnnen, wird im Bebauungsplan eine Mindestvorgabe fiir
Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicksflachen (ein Laubbaum je an-
gefangener 1000 m? Grundstucksflache) getroffen. Das Grundgertst der kiinfti-
gen Ein- und Durchgriinung des Plangebietes setzt sich vor allem aus heimi-
schen, landschaftstypischen Geholzen zusammen. Mit dem Erhalt der im Plan-
gebiet bereits vorhandenen Grunflachen soll auch kinftig der Versiegelungsan-
teilinsbesondere im westlichen Teil des Plangebietes weiterhin mdglichst gering
gehalten werden.

Bei der Ausbildung von Flachdachern und bis zu 10° geneigten Dachern mus-
sen diese mit einer extensiven Dachbegriinung ausgefihrt werden. Diese Vor-
gabe wird nicht nur aus Grinden des Klimaschutzes und der Regenwasserre-
tention ausgesprochen, sondern auch aus griinordnerischen Gesichtspunkten.

Zur Vermeidung einer zu starken technischen oder kiinstlichen Uberpragung
der Freiflachen im Umfeld der Hotelanlage missen samtliche Grundstiicksfla-
chen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Stellplatzflachen und Wege etc.
in Anspruch genommen werden, als bodenschliissige, wasseraufnahmefahige
Grunflache gestaltet und unterhalten werden. Bei der grinordnerischen Gestal-
tung dieser Flachen durfen keine kunstlichen Gestaltungselemente oder Be-
lagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen, etc.) verwendet werden. Aus diesen
Griinden wird auch die Anlage von reinen geschotterten oder gekiesten Stein-
garten in diesen Bereichen ausgeschlossen.

In Verbindung mit den getroffenen Vorgaben zum Maf} der baulichen Nutzung
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4.6
4.6.1

4.6.2

4.6.3

und zur Héhenentwicklung, kann mit den Vorgaben zum Erhalt vorhandener
Geholz- und Grinstrukturen (westliche Park- / Griinanlage etc.) und den ergan-
zenden Vorgaben zu Baumpflanzungen, auch kiinftig eine der Lage am Uber-
gang von Siedlungsgebiet zum Freiraum des Laugnatales angemessene Grun-
gestaltung und Anmutung der Hotelanlage und deren Umfeld gesichert werden.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes und der hier auch kinftig statt-
findenden Nutzungen (Hotel, Gastronomie, Wohnen etc.) fir den motorisierten
Individualverkehr (Nutzer, Besucher etc.) wird auch weiterhin vorwiegend Gber
die Augsburger Stralde und nur untergeordnet Uber die Kirchgasse erfolgen. In
Anlehnung an die Verkehrsabwicklung im Status quo wird fur die Besucher auch
kinftig die Hauptzufahrt zum Hotelkomplex im Osten des Plangebietes ange-
boten. Die dartiber hinaus bestehende Ein-/ Ausfahrt im Bereich der Kirchgasse
wird auch kunftig nur untergeordnet im Rahmen des hierfur bereits vorliegenden
Genehmigungssachverhaltes genutzt. So wird die gesamte Anlieferung (aus-
schlieRlich tagsuber) auch weiterhin Uber die Ein- / Ausfahrt an der Kirchgasse
abgewickelt werden. Diese Ein- / Ausfahrt kann durch eine Toranlage temporar
geschlossen werden (z. B. wahrend des Nachtzeitraumes).

Eine weitere Zu- / Ausfahrt aus stidwestlicher Richtung etc. ist nicht vorgesehen.
Die westlich des Hotelkomplexes liegende Park- / Griinanlage soll auch kinftig
autofrei bleiben. Generell 16st die Planung keinen Bedarf an zusatzlichen offent-
lichen ErschlieRungsanlagen aus.

Ruhender Verkehr

Die Bewaltigung des ruhenden Verkehrsaufkommens des Tagungs- und Ver-
anstaltungshotels wird auch kunftig auf Grundlage der hierfur bereits vorliegen-
den bauordnungsrechtlichen Genehmigungen auf den Flachen zwischen Hotel
und Augsburger Strale sowie auf den Flachen nordwestlich des Hotelkomple-
xes in Form von offenen Stellplatzen abgewickelt. Die Flachen der hier im Status
quo bereits vorhandenen Pkw-Stellplatze werden im einfachen Bebauungsplan
als Flachen fir Stellplatze dargestellt oder liegen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen.

Fir kinftige bauliche Veranderung / Anpassungen etc. innerhalb des Plange-
bietes werden im einfachen Bebauungsplan die Vorgaben verbindlich festge-
setzt, die auch bereits den bisherigen Genehmigungsprozessen zugrunde la-
gen (je 6 Betten ein Stellplatz bei Beherbergungsbetrieben, je 10 m? Gastflache
ein Stellplatz bei Gaststattenbetrieben). Fir die restlichen Nutzungen im Misch-
gebiet gelten fiir den Stellplatznachweis grundsatzlich die Vorgaben der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Adelsried in der jeweils glltigen Fassung.

Ful®- und Radwegeverbindungen
Die fu3- und radlaufige ErschlieBung des Plangebietes wird im Status quo Uber
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den Gehweg entlang der Augsburger Stral3e bzw. die Kirchgasse im Mischver-
kehr sichergestellt. Darlber hinaus besteht im Nordwesten des Plangebietes
Uber die hier liegende Park- / Griinanlage eine fullaufige Verbindung zum west-
lich des Plangebietes verlaufenden Welden-Radweg. Radfahrer werden im
Mischverkehr mit dem MIV auf den umliegenden Verkehrsflachen mitgefuhrt.

Die Planung l6st keinen Bedarf an neuen Geh- oder sonstigen Wegen aus, zu-
mal die Nutzung des Tagungs- und Veranstaltungshotels schwerpunktmafig
auch nicht auf Nutzer ausgelegt ist, die zu Ful3- oder mit dem Fahrrad anreisen.

464 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die in fuRlaufiger Entfernung (ca. 50 m bzw. ca. 100 m)
in der Augsburger Strale bestehenden Haltestellen ,,Adelsried Sid“ des Augs-
burger Verkehrsverbundes (AVV) angemessen durch den OPNV angebunden.
Mit der hier verkehrenden AVV-Buslinie 501 besteht eine Verbindung in Rich-
tung Neusal und weiterfiihrend zum Augsburger Hauptbahnhof. Ein Netzaus-
bau des OPNYV ist infolge der aktuellen Planung nicht erforderlich.

5. Ver- und Entsorgung
5.1 Wasser

Die Wasserversorgung der im Plangebiet bereits vorhandenen und auch zu-
klnftig moglichen Nutzungen ist Uber das anliegende Trinkwassernetz des 6rt-
lichen Versorgungstragers sichergestellt. Die bereits bestehenden Hausan-
schlisse kénnen bedarfsgerecht umgebaut oder angepasst werden.

Uber die zentrale Wasserversorgung kann auch eine angemessene Léschwas-
serversorgung (Grundschutz/-versorgung) fur die Gebaudestrukturen innerhalb
des Plangebietes sichergestellt werden. Einem ggf. kinftig hdheren Bedarf
muss von den kunftigen Bauherren auf den einzelnen privaten Baugrundstu-
cken durch entsprechende MalRnahmen (Léschwasserspeicher etc.) selbst
Rechnung getragen werden.

5.2 Abwasser

Die Abwasserentsorgung der einzelnen Nutzungen innerhalb des Plangebietes
ist auch klnftig Uber die in den umliegenden Verkehrsflachen (Augsburger
Stral3e, Kirchgasse) bereits vorhandenen kommunalen Abwasserkanale sicher-
gestellt. Die bereits vorhandenen Hausanschlisse an diese Kanale kénnen bei
Bedarf an die neue Situation angepasst werden. Hausdrainagen durfen nicht an
das offentliche Kanalnetz angeschlossen werden. Nachdem die Schmutzwas-
serfracht aus dem Plangebiet mit der aktuellen Planung nicht merklich zuneh-
men wird, kann die Klaranlage die anfallenden Abwassermengen auch kiinftig
noch ausreichend reinigen. Somit ist die Abwasserentsorgung gesichert.
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5.3

5.4

5.5

Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Ziel eines schadlosen Umganges mit Niederschlagswasser in Siedlungen ist
grundsatzlich eine Regenwasserbewirtschaftung, die durch naturnahen Um-
gang mit Regenwasser die Wasserbilanz (Grundwasserneubildung, Oberfla-
chenabfluss, Verdunstung) im ursprunglichen Zustand und somit das Gleichge-
wicht des natlrlichen Wasserkreislaufes weitgehend erhalt. Dies dient zudem
einer moderaten Belastung des Kanalnetzes und der Klaranlage, der Verringe-
rung von Abflussspitzen in Vorflutern, der Beibehaltung der Grundwasserneu-
bildung und der Verhinderung eines Anstiegs des Grundwasserspiegels.

Der Grofiteil des Plangebietes wird bereits im Status quo baulich genutzt (Ho-
telkomplex etc.) oder ist stark versiegelt (Pkw-Stellplatze etc.). Mit der aktuellen
Planung wird sich die Niederschlagswasserbehandlung kuinftig nicht wesentlich
andern, so dass die bereits vorhandenen Rulckhalte- und sonstigen Anlagen
auch weiterhin genutzt werden koénnen. Bei Bedarf kénnen diese auch noch
entsprechend angepasst werden.

Vor Planung von neuen Entwasserungsanlagen sollte die Eignung der Boden-
verhaltnisse im Bereich des Plangebietes fur eine Versickerung nochmals durch
geeignete Sachverstandige Uberprift werden.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor hoch anstehendem Grundwasser,
Schichtenwasser, Stauwasser etc. wird empfohlen, eventuell umzusetzende
Kellergeschosse, Lichtschachte und Aul3enabgange etc. wasserundurchlassig
auszubilden und die Geb&ude gegen Auftrieb zu sichern. Offnungen in Geb&u-
den sollten grundsatzlich so gestaltet werden, dass kein wild abflieiendes Was-
ser eindringen kann. Rickhalte- und ggf. erforderliche Objektschutzmal3nah-
men sind generell so auszufiihren, dass der natlrliche Ablauf von wild abflie-
Rendem Wasser nicht zum Nachteil eines hoher gelegenen Grundstucks behin-
dert bzw. zum Nachteil tiefer liegender Grundstlicke verstarkt oder auf andere
Weise verandert wird.

Stromversorgung

Die Stromversorgung der Nutzungen im Plangebiet kann auch kinftig durch An-
schluss an das in den umliegenden Verkehrsflachen (Augsburger Stral3e, Kirch-
gasse) bereits verlaufende Leitungsnetz des ortlichen Versorgungstragers si-
chergestellt werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann davon ausgegan-
gen werden, dass der erforderliche Leistungsbedarf auch kinftig durch das an-
liegende Netz gedeckt werden kann.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird auch kinftig si-
chergestellt durch Anschluss an das Netz des ortlichen Betreibers, das bereits
innerhalb der Augsburger Stral3e bzw. der Kirchgasse anliegt.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2018\1-18-503\SVABE\Vorentwurf\BP_Siidlich_Kirchgasse_Begriindung_Vorentwurf_20260324.docx
Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing



Gemeinde Adelsried, Einfacher Bebauungsplan ,Sudlich der Kirchgasse® — Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht
VORENTWUREF, Fassung vom 24.03.2026 Seite 22 von 40

5.6

6.1
6.1.1

Abfallbeseitigung

Die Abfall- / Mullentsorgung der Nutzungen innerhalb des Plangebietes ist durch
die Entsorgungssysteme des Landkreises Augsburg gesichert. Sonstige ggf.
anfallende Abfalle, Wertstoffe etc. miissen auch weiterhin im Bereich der priva-
ten Grundstlcksflachen gesammelt und durch private Entsorgungsunterneh-
men entsorgt werden.

Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen muss gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB
zwingend eine Umweltprifung durchgefihrt werden.

Dabei sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln
und zu bewerten. Der Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB der Begrindung
zur Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufugen. Entsprechend dem Stand
des Verfahrens sind in dem Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung er-
mittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB werden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuRerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufgefordert. Der aktuelle, derzeit noch vorlaufige Umweltbericht wird im weite-
ren Verfahren dann durch die Auswertung der in diesem Zusammenhang ein-
gehenden umweltrelevanten Stellungnahmen und weiterer ggf. vorliegender
umweltrelevanter Informationen (Gutachten, Untersuchungen etc.) inhaltlich
fortgeschrieben und vervollstandigt.

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung

Mit der Planung soll eine verbindliche planungsrechtliche Sicherung der bereits
seit Jahrzehnten existierenden Gebaude- und sonstigen Strukturen des Ta-
gungs- und Veranstaltungshotels auf dem Areal sudlich der Kirchgasse und
westlich der Augsburger StralRe erfolgen. Neben der Bestandssicherung soll
auch die notwendige Planungssicherheit fur perspektivisch notwendige bauli-
che Anpassungen oder sonstige Veranderungen etc. auf diesem Areal geschaf-
fen werden sowie fir mit der Hauptnutzung (Hotel / Gastronomie) im Zusam-
menhang stehende Nebennutzungen (Biergarten, Trauungszeremonien,
Teambuilding- und Regenerationsmal3nahmen etc.) im Bereich der westlichen
Park- / Grunanlage eine dauerhafte Sicherung ermdglicht werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der genannten Zielsetzungen wird der

Grol3teil des Uberplanten Areals im einfachen Bebauungsplan als Mischgebiet
gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Die randlichen Bereiche entlang der westlich
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6.2

6.2.1

6.2.2

verlaufenden Laugna sowie im Stiden und Nordwesten des Plangebietes wer-
den als private Grinflachen dauerhaft gesichert. Mit den im einfachen Bebau-
ungsplan getroffenen Vorgaben kénnen die im Plangebiet bereits vorhandenen
Nutzungen gesichert und eine dem Standort angemessene bauliche und sons-
tige Veranderung / Anpassung dieser ermoglicht werden.

Siehe hierzu auch Kapitel 1. ,Anlass der Planung“ und Kapitel 4. ,Ziele der Pla-
nung, Plankonzept und wesentliche Auswirkungen der Planung®.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Umweltziele und deren Bertcksichtigung

Wie das gesamte Siedlungsgebiet der Gemeinde Adelsried, liegt auch das Plan-
gebiet innerhalb des Naturparkes ,,Augsburg - Westliche Walder”, jedoch aulRer-
halb des gleichnamigen Landschaftsschutzgebietes. Nachteilige Auswirkungen
auf die Schutzziele und Zwecke des Naturparks sind infolge der Planung nicht
zu erwarten.

Der nordwestliche Randbereich des Plangebiets liegt innerhalb einer Hochwas-
sergefahrenflache HQ100 der Laugna. Dieser Bereich ist Bestandteil der beste-
henden Park- / Griinanlage im Westen des Hotels, wo auch kinftig keine Nut-
zungen stattfinden, die einen dauerhaften Aufenthalt von Personen zur Folge
haben. Im Bereich der Hochwassergefahrenflaiche werden sich demzufolge
auch bei Durchfiihrung der Planung keine Gefahren fiir Leib und Leben einstel-
len. Zudem findet kiinftig auch keine Veranderung der Topografie etc. im Be-
reich der Hochwassergefahrenflache statt.

Abgesehen von den vorgenannten Belangen sind neben den ohnehin gultigen
und zu beachtenden allgemeinen gesetzlichen Grundlagen (Baugesetzbuch,
Naturschutzgesetze, Immissionsschutzgesetze, Wasserrecht, etc.) und den re-
gionalplanerischen und landesplanerischen Vorgaben fur das Plangebiet im
Fachrecht keine besonderen zu beachtenden Umweltziele festgelegt. Siehe
hierzu auch Kapitel 3. ,Planungsrechtliche Ausgangssituation“ und Kapitel 4.
LZiele der Planung, Plankonzept und wesentliche Auswirkungen der Planung®.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die in der Umweltpriifung ermittelt wurden

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes (Basisszenario)

Siehe hierzu Kapitel 2. ,Beschreibung des Plangebietes®.

Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuh-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware von einem Fortbestand der bereits
bauordnungsrechtlich genehmigten Anlagen und Nutzungen des Hotelkomple-
xes auszugehen. Fir alle sonstigen im Zusammenhang mit der Hauptnutzung
(Hotel / Gastronomie) stehenden Nebennutzungen in der westlichen Park-
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6.2.3

6.2.3.1

/Grinanlage (Trauungszeremonien, Teambuilding- und Regenerationsmal3-
nahmen etc.) ware keine dauerhafte Planungssicherheit gegeben.

FUr den dstlichen / norddstlichen Teil des Plangebietes ware auch ohne Durch-
fihrung der aktuellen Planung eine gemischte bauliche Entwicklung auf Grund-
lage von § 34 BauGB jederzeit moglich, wobei sich diese aus der Eigenart der
naheren Umgebung ableiten lassen musste.

Die Uberplante Park-/Griinanlage westlich des Hotelkomplexes wirde bei Nicht-
durchfihrung der Planung keine Veranderung erfahren, da diese im baulichen
Aufldenbereich nach § 35 BauGB liegt, wo keine baulichen Anlagen zulassig sind.

Eine verbindliche planungsrechtliche Sicherung der im Zusammenhang mit der
Hauptnutzung (Hotel) stehenden Nebennutzungen in der westlichen Park-/
Grunanlage sowie perspektivisch notwendiger baulicher Anpassungen oder
sonstiger Veranderungen etc. an der bestehenden Hotelanlage bzw. in deren
Umfeld ware auf Basis des geltenden Planungsrechts (teilweise Innenbereich
nach § 34 BauGB) flir das Plangebiet aktuell nicht wirklich gegeben.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung

Bei Durchflihrung der Planung kann eine verbindliche planungsrechtliche Siche-
rung der bereits seit Jahrzehnten existierenden Gebaude- und sonstigen Struk-
turen des Tagungs- und Veranstaltungshotels auf dem Areal westlich der Augs-
burger Strale erzielt werden. Zudem wird fur die Eigentimer / Betreiber des
Hotels auch die notwendige Planungssicherheit fir perspektivisch notwendige
bauliche Anpassungen oder sonstige Veranderungen etc. auf diesem Areal ge-
schaffen. Auch kann fur die im ruckwartigen, westlichen Teil des Uberplanten
Areals im Zusammenhang mit der Hauptnutzung (Hotel) stehenden Nebennut-
zungen (Trauungszeremonien, Teambuilding- und Regenerationsmaflinahmen
etc.) eine dauerhafte Sicherung ermoglicht werden.

Neben der erforderlichen Sicherung der baulichen Anlagen kénnen die randli-
chen Bereiche entlang der westlich verlaufenden Laugna sowie im Stden und
Nordwesten des Plangebietes bei Durchfihrung der Planung auch als private
Grunflachen dauerhaft gesichert werden. Auch kann der Erhalt der in der west-
lichen Park- / Grinanlage vorhandenen, fur die Hotelnutzung sehr wichtigen
Geholzbestande sichergestellt werden.

Nachfolgend werden mdgliche Umweltauswirkungen bei Durchfuhrung der Pla-
nung (Mischgebiet gemal § 6 BauNVO, private Grinflachen etc.) im Vergleich
zu einer Beibehaltung des Status quo (bauordnungsrechtlich genehmigter Ho-
telkomplex, teilweise Lage im baulichen Innenbereich nach § 34 BauGB etc.)
auf die einzelnen Schutzguiter dargelegt. Diese Beurteilung erfolgt verbal argu-
mentativ, wobei zwischen einer geringen, mittleren und hohen Erheblichkeit un-
terschieden wird.

Schutzgut Mensch / Bevolkerung

Beurteilungsgegenstand flr das Schutzgut Mensch / Bevélkerung sind die
Wohn- und Wohnumfeldfunktion, die Erholungs- / Freizeitfunktion sowie die
Versorgungsfunktion eines Gebietes. Bislang kommt den vorwiegend durch die
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Hotelanlage genutzten Flachen nur anteilig eine Wohnfunktion zu. Neben einer
Wohnung im Hotel wird ein Teil der Bestandsgebaude sudlich der Kirchgasse
zu Wohnzecken (Mitarbeiterwohnungen etc.) genutzt. Die nachsten ausschlief3-
lich zu Wohnzwecken genutzten Areale liegen in unmittelbarer stidlicher Nach-
barschaft zum Plangebiet sowie im Bereich des historisch gewachsenen Sied-
lungsgebietes noérdlich der Kirchgasse und dstlich der Augsburger Strale.

Die westlich der Gebaudestrukturen des Hotelkomplexes liegende Park- / Grin-
anlage weist grundsatzlich eine gewisse Erholungs- / Freizeitfunktion auf, wobei
diese infolge der privaten Eigentumsverhaltnisse bislang vorwiegend auf die
Nutzer des Tagungs- und Veranstaltungshotels beschrankt ist. Unmittelbar
westlich und stdwestlich davon folgen die Grun- und Geholzstrukturen des
Laugnatales, die Uber den Welden-Radweg auch fur die offentliche Naherho-
lung nutzbar sind. Diese werden von der Planung nicht tangiert.

Vorbelastungen fir das Schutzgut Mensch bestehen im Plangebiet durch die
verkehrlichen Emissionen (Verkehrsgerausche, Staub etc.) der unmittelbar ost-
lich an das Plangebiet anliegenden Augsburger Stral’e. Da im Verlauf dieser
Stral3e bereits zahlreiche schutzbedurftige Wohn- und sonstige Nutzungen un-
mittelbar anliegen, kann davon ausgegangen werden, dass auch im Bereich
des Plangebietes den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse Rechnung getragen werden kann. Weitere Vorbelastungen existieren im
Plangebiet bzw. dessen unmittelbarem Umfeld durch die gewerblichen Emissi-
onen des bestehenden Hotelbetriebes (Stellplatze, Anlieferung, Biergarten
etc.). Im Rahmen der in der Vergangenheit fir diese Nutzungen bereits durch-
gefuihrten bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren wurden bereits
entsprechend Nachweise erbracht, dass im mal3gebenden Umfeld des Plange-
bietes auch weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die
Emissionen der in sidwestlicher Nachbarschaft des Plangebietes liegenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen und deren Bewirtschaftung (Gerlche, Larm,
Staub etc.) gehen nicht Gber das Mal3 hinaus, das im landlichen Raum blicher-
weise hinzunehmen ist.

Mit der angestrebten planungsrechtlichen Sicherung der bereits seit Jahrzehn-
ten vorhandenen Hotelnutzung und mdglicher perspektivischer Erganzungen /
Anpassungen dieser sowie einer baulichen Nutzung (Mischgebiet) analog den
umliegenden Siedlungsgebieten ist bei Durchfuhrung der Planung kein unmit-
telbarer Verlust von Wohnbauflachen verbunden. Sie entfaltet auch keine
Trennwirkung beziglich der Wohnfunktion von unmittelbar benachbarten Sied-
lungsbereichen. Auch werden durch die Planung keine fur die Erholungsnut-
zung der Bevolkerung besonders wertvollen Flachen beeintrachtigt oder we-
sentlich in Mitleidenschaft gezogen. Benachbarte Naherholungsfunktionen
(Welden-Radweg etc.) werden durch die Planung nicht tangiert. Mit der Festi-
gung der Gastronomie am Standort kann flr die Dorfgemeinschaft Adelsried ein
wichtiger Baustein fur Begegnung, Kommunikation und Austausch etc. dauer-
haft gestarkt werden.

Mit der Sicherung der bestehenden Hotelnutzung und méglicher perspektivi-
scher Erganzungen / Anpassungen dieser sind grundsatzlich Belastungen
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durch verkehrs- und nutzungsbedingte Larmemissionen (Stellplatze, Anliefe-
rung etc.) verbunden. Mégliche Auswirkungen derartiger Emissionen auf die
maldgebende schutzbedurftige Wohn- und sonstige Nachbarschaft werden bei
Bedarf im Rahmen eines nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens (zwingende Erfordernis, da einfacher Bebauungsplan) ge-
pruft. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist aber nicht davon auszugehen, dass
durch perspektivische Veranderungen oder Anpassungen des bereits seit Jahr-
zehnten bestehenden Hotelkomplexes Larmemissionen ausgeldst werden, die
mit den schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld nicht mehr in Einklang ge-
bracht werden kdnnen.

Visuelle Reize sind durch die notwendige Beleuchtung innerhalb des Plange-
bietes sowie durch Werbeanlagen im Bereich des Hotelkomplexes moglich. In
dem bereits durch den seit Jahrzehnten bestehenden Hotelbetrieb und die
sonstigen Nutzungen des umliegenden Siedlungsgebietes (Wohnen, Strallen-
flachen etc.) vorgepragten Umfeld, sind diesbezlglich aber keine zusatzlichen
nachteiligen Umweltauswirkungen durch die Planung zu erwarten.

Bei Durchfiihrung der Planung sind fiir das Schutzgut Mensch / Bevélkerung
infolge der bereits vorhandenen Vorpragung (u. a. bestehender Hotelkomplex)
des Plangebietes und dessen Umfeld keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Der &stliche / norddstliche Teil des Plangebietes wird bereits durch die baulichen
und sonstigen (Pkw-Stellplatze etc.) Anlagen des seit Jahrzehnten hier bestehen-
den Tagungs- und Veranstaltungshotels genutzt. Infolge dieser Nutzungen sind
diese Flachen im Status quo bereits stark versiegelt. In den Randbereichen zur
angrenzenden Nachbarschaft haben sich hier in den vergangenen Jahren einige
Geholz- / Strauchstrukturen entwickelt. Zudem finden sich auf der Stellplatzan-
lage einige Bestandsbaume (Laubbaume) mittleren Alters und Auspragung.

Die Flachen westlich des Hotelkomplexes bis zum Gewasser der Laugna haben
sich in den letzten Jahrzehnten zu einer landschaftsgliedernden, wertvollen
Park- / Grinanlage entwickelt, auf welcher sich zahlreiche Bestandsbdume und
sonstigen Geholzstrukturen unterschiedlichster Altersstruktur und Auspragung
finden. Diese Flachen erfahren bislang eine maf3volle Nutzung durch Nutzungs-
formen, wie Biergarten, Trauungszeremonien, Teambuilding- und Regenerati-
onsmafnahmen etc., die allesamt in funktionaler Verbindung mit dem Tagungs-
und Veranstaltungshotel stehen. Ein Erhalt dieser parkartigen Grin- / Gehdlz-
strukturen liegt demzufolge in besonderem Interesse der Eigentiimer / Betreiber
der Hotelanlage.

Entlang der Laugna wird das Plangebiet durch eine relativ dichte und gut entwi-
ckelte Feldheckenstruktur begrenzt, die einerseits die notwendige Privatsphare
im Umfeld des Hotels ermdglicht, andererseits aber auch eine wertvolle Bio-
topvernetzung zwischen dem Umfeld der Hotelanlage und dem angrenzenden
Landschaftsraum im Laugnatal sicherstellt.

Geschutzte Biotopstrukturen oder sonstige, besonders geschutzte

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2018\1-18-503\SVABE\Vorentwurf\BP_Siidlich_Kirchgasse_Begriindung_Vorentwurf_20260324.docx
Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing



Gemeinde Adelsried, Einfacher Bebauungsplan ,Sudlich der Kirchgasse® — Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht
VORENTWUREF, Fassung vom 24.03.2026 Seite 27 von 40

Landschaftsbestandteile oder Vegetationsstrukturen sind im Planbereich nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Das Plangebiet befindet sich auch
nicht innerhalb ausgewiesener Schutzgebiete (FFH-, SPA-, Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete). Wie das gesamte historisch gewachsene Siedlungsge-
biet von Adelsried liegt auch das Plangebiet innerhalb des Naturparks ,Augs-
burg - Westliche Walder*.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Prifung artenschutzrechtlicher
Belange insoweit erforderlich, ob gegebenenfalls artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde gemall § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) der Realisierung der Planung entgegenstehen. Be-
urteilungsgegenstand sind hierbei die auf europaischer Ebene geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie Arten mit strengem Schutz ausschlie3lich nach
nationalem Recht. Nach derzeitigem Kenntnisstand finden sich auf den Uber-
planten Flachen keine Hinweise auf Lebensraume und Arten gemaf der
FFH- Richtlinie, der EG-Vogelschutzrichtlinie und auf potenzielle FFH- Lebens-
raume. Der Planbereich fungiert generell als Teilhabitat fir typische Arten, die
sich regelmaRig innerhalb des historisch gewachsenen Siedlungsgebietes von
Adelsried finden.

Grundsatzlich sind die Lebensraumqualitdten innerhalb des Plangebietes, ins-
besondere im dstlichen / norddstlichen Planbereich, durch die bereits seit Jahr-
zehnten existierende Hotelnutzung und die sonstigen vorhandenen Strukturen
(Wohngebaude, Stellplatzflachen etc.) bereits nachhaltig gestért. Das Plange-
biet weist bereits eine starke ,technische® Vorpragung auf und ist im ostlichen /
norddstlichen Teil auf Grundlage der Vorgaben des § 34 BauGB (,baulicher In-
nenbereich®) im Status quo jederzeit baulich nutz- und entwickelbar.

Bei Durchfuhrung der Planung ist keine wesentliche Zunahme oder Verande-
rung der bereits bestehenden Versiegelung zu erwarten, da mit der Planung vor
allem die bereits bestehenden baulichen Strukturen (Hotel, Parkplatze etc.) pla-
nungsrechtlich gesichert werden sollen. Die gesamte Planung ist generell auf
eine eher eingriffsvermeidende Planung ausgelegt, bei welcher der markante
Grun- / Gehdlzbestand in der Park- / Grinanlage westlich / nordwestlich des
Hotelkomplexes auch weiterhin erhalten und gestarkt werden soll. Die im Plan-
bereich bereits jetzt vorhandenen Lebensraume fir gebaude- (bestehende Ge-
baudestrukturen etc.) und gehdlzbewohnende (Bestandsbaume, Feldhecken,
Strauchstrukturen etc.) Arten werden weitestgehend erhalten und gehen bei
Umsetzung der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht verloren.

Bei perspektivisch eventuell erfolgenden baulichen Erganzungen oder Anpas-
sungen / Veranderungen etc. kdnnen im Rahmen des dann durchzufihrenden
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens bei Bedarf auch arten-
schutzrechtliche Prufungen durchgefiuhrt werden, um mdgliche artenschutz-
rechtliche Auswirkungen dieser Malinahmen final beurteilen zu kénnen. Mit ent-
sprechenden Auflagen zu artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaflnahmen etc. kann in den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren
sichergestellt werden, dass die Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG mit
der Planung nicht erfiillt werden und demzufolge auch keine Befreiung nach
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6.2.3.4

§ 67 BNatSchG erforderlich wird.

Bei Durchfiihrung der Planung ergeben sich fiir das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen, biologische Vielfalt nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit, da
sich der Versiegelungsgrad und die Uberbauung im Bereich des Plangebietes
kiinftig nicht wesentlich erhbhen wird. Zudem ist davon auszugehen, dass die
bestehenden Strukturen (Gebdude, Gehdlze, Griinflachen etc.) weitestgehend
nicht veréndert werden.

Schutzgut Flache

Bei dem insgesamt etwa 1,58 ha grol3en uUberplanten Areal handelt es sich ins-
besondere um die Anlagen und sonstigen Bestandteile (Stellplatze etc.) des be-
reits seit Jahrzehnten bestehenden Tagungs- und Veranstaltungshotels sowie
um eine maldvoll genutzte Park- / Grinanlage in dessen westlichem Anschluss.
Auf den bereits von den bestehenden Gebaude- und sonstigen Strukturen des
familiengefuhrten Hotelkomplexes sowie den umliegenden Wohn- und sonsti-
gen Siedlungsgebieten Adelsried vorgepragten und bereits vorbelasteten Fla-
chen, sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine besonders schutzenswerten
oder seltenen naturlichen Ressourcen vorhanden.

Bei Durchfiihrung der Planung ist mit keiner wesentlichen Zunahme des Fla-
chenverlusts innerhalb des Plangebietes zu rechnen, da mit der aktuellen Pla-
nung vor allem eine planungsrechtliche Sicherung des bereits bestehenden Ho-
telkomplexes und dessen Umfeld (Stellplatze, Biergarten etc.) erfolgen soll. Zu-
dem werden die den Standort pragenden parkartigen Geholz- und Griinstruktu-
ren zwischen Hotelkomplex und dem Gewasser der Laugna mit der Planung
gestarkt und deren Erhalt gesichert. AuRerdem kénnen auch kinftig die bereits
vorhandenen Verkehrsflachen sowie Ver- / Entsorgungseinrichtungen (Kanal,
Versorgungsleitungen etc.) in unmittelbarer Nachbarschaft weiterhin genutzt
werden. Mit diesen Synergieeffekten kann ein sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden im Bereich des Plangebietes gewahrleistet werden.

Die umweltbezogenen qualitativen Auswirkungen auf die Ubrigen flachenbezo-
genen Schutzglter werden bei dem jeweiligen Schutzgut abgehandelt (Boden,
Tiere und Pflanzen, etc.).

Bei Durchfiihrung der Planung sind fiir das Schutzgqut Fldche keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten, da das Plangebiet bereits eine starke tech-
nische Vorprédgung / Vorbelastung aufweist, die kiinftig nicht wesentlich veréan-
dert wird.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist Bestandteil der geologischen bzw. naturraumlichen Haupt-
einheit der lller-Lech-Region. Typisch fur diese Region ist ein ungegliederter na-
tarlicher Untergrund (Obere SuRwassermolasse), der uUblicherweise aus Ton,
Schluff, Mergel und Sand ausgebildet ist. Die fir das Plangebiete typischen na-
tarlichen Bodentypen sind Gley sowie Braunerde-Gley aus Schluff bis Lehm,
selten auch aus Ton. Ein Grofteil des Plangebietes ist infolge der bestehenden
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baulichen und sonstigen Anlagen des Tagungs- und Veranstaltungshotels be-
reits seit Jahrzehnten stark versiegelt. Demzufolge ist insbesondere fur den 6st-
lichen / nordéstlichen Teil des Plangebietes von keinem natirlichen Aufbau des
Untergrundes mehr auszugehen (siehe auch Kapitel 2.4 ,Geologie und Hydro-
logie®).

FUr das Plangebiet liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Informationen
zu einem Vorkommen von Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen vor

Bei Durchfiihrung der Planung ist mit keiner wesentlichen Zunahme der Inan-
spruchnahme bzw. der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu rechnen, da
mit der aktuellen Planung vor allem eine planungsrechtliche Sicherung des be-
reits bestehenden Hotelkomplexes und dessen Umfeld (Stellplatze, Biergarten
etc.) erfolgen soll. Zudem werden die den Standort pragenden parkartigen Ge-
hélz- und Grinstrukturen zwischen Hotelkomplex und dem Gewasser der
Laugna mit der Planung gestarkt und deren Erhalt gesichert. Die in diesen Be-
reichen vorwiegend noch vorhandenen naturlichen Bodenfunktionen werden
mit Umsetzung der Planung erhalten und kénnen nachhaltig entwickelt werden.

Bei Durchfiihrung der Planung ergeben sich fiir das Schutzgut Boden nur Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit, da sich der Versiegelungsgrad und
die bauliche Inanspruchnahme des Bodens kiinftig nicht wesentlich erhbhen
wird. Zudem kann davon ausgegangen werden, dass sich die im Bereich der
westlichen Park- / Griinanlage noch vorhandenen nattirlichen Bodenfunktionen
kiinftig nicht nachteilig verdndern werden.

Schutzgut Wasser

Fur das Plangebiet liegen bislang noch keine genauen Erkenntnisse zu den
konkreten Grundwasserverhaltnissen vor. Infolge der unmittelbaren Nachbar-
schaft zu der Laugna, einem Gewasser 3. Ordnung, ist grundsatzlich mit hohe-
ren Grundwasserstanden zu rechnen. Infolge der topographischen Verhaltnisse
des Plangebietes und der vorhandenen naturlichen Untergrundverhaltnisse ist
ein Auftreten von Hang- und Schichtenwasser sehr wahrscheinlich. Das Plan-
gebiet befindet sich in keinem bestehenden oder geplanten Trinkwasserschutz-
gebiet und in keinem Vorranggebiet fir die Wasserversorgung.

Mit der Laugna verlauft ein Gewasser 3. Ordnung entlang der westlichen Be-
grenzung des Plangebietes. Die Unterhaltslast fur dieses Gewasser liegt bei der
Gemeinde Adelsried. Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten, vorlau-
fig gesicherten oder ermittelten Uberschwemmungsgebieten und wird auch von
keinem extremen Hochwasserereignis (HQexrem) tangiert. Die Flachen entlang
der Laugna sowie der nordwestliche Randbereich des Plangebiets sind jedoch
als Bestandteil einer Hochwassergefahrenflache HQ1oo festgelegt.

Fir das Plangebiet besteht infolge dessen Lage und Topografie insbesondere
bei Starkregen- oder ahnlichen Extremereignissen grundsatzlich eine Gefahr
von wild abflieRendem Wasser. Im Bereich sidlich des Hotels ist in der Hinweis-
karte Oberflachenabfluss und Sturzflut des Bayerischen Landesamtes fur Um-
welt ein potenzieller FlieRweg mit starkem Abfluss dargestellt, der Gber die
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westliche Park- / Griinanlage weiter nach Nordwesten verlauft. Als weiterer po-
tenzieller FlieBweg mit starkem Abfluss fungiert das Gewasser der Laugna am
westlichen Rand des Plangebietes. Der nordwestliche Teil des Plangebietes ist
wie das weiterfiihrende Siedlungsgebiet im Umfeld der Laugna als ,wassersen-
sibler Bereich“ gekennzeichnet. Wesentliche Aufstaubereiche sind innerhalb
des Plangebietes in der Hinweiskarte aber nicht vermerkt.

Bei Durchfuhrung der Planung ist von keiner wesentlichen Zunahme / Erhéhung
des im Plangebiet bereits vorherrschenden Versiegelungsgrades auszugehen.
Demzufolge ergeben sich auch keine besonderen Auswirkungen auf die im
Plangebiet bereits praktizierte Regenwasserbewirtschaftung, so dass die nattir-
lichen Wasserkreisldufe (Grundwasserneubildung, Oberflachenabfluss, Ver-
dunstung) auch kinftig weitestgehend unverandert bestehen bleiben.

Nachdem mit der aktuellen Planung vor allem eine planungsrechtliche Siche-
rung des bereits seit Jahrzehnten bestehenden Hotelkomplexes und dessen
Umfeld (Stellplatze, Biergarten etc.) angestrebt wird, ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht davon auszugehen, dass es infolge der Planung zu einem veran-
derten Abflussverhalten von wild abflieRendem Wasser im Plangebiet kommen
wird. Infolge der vorhandenen Topografie und Lage des Plangebietes und des-
sen Umfeld sowie der bekannten FlieRwege (siehe auch Kapitel 2.4 ,,Geologie
und Hydrologie®) ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen,
dass bei Umsetzung der Planung neue Betroffenheiten Dritter ausgeldst wer-
den. Zudem koénnen auch die zum dauerhaften Aufenthalt von Personen fun-
gierenden Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen innerhalb des Plangebie-
tes weiterhin so gestaltet werden, dass auch kunftig keine Beeintrachtigung in-
folge von wild abflieRendem Wasser zu erwarten ist.

Im nordwestlichen, von einer Hochwassergefahrenflache HQ1qo betroffenen Teil
des Plangebietes werden auch kunftig keine Nutzungen stattfinden, die einen
dauerhaften Aufenthalt von Personen in diesem Bereich zur Folge haben. Ge-
fahren fir Leib und Leben kénnen in diesem Planbereich auch bei Durchfiihrung
der Planung ausgeschlossen werden.

Bei Durchfiihrung der Planung ergeben sich flir das Schutzgut Wasser nur Um-
weltauswirkungen geringer Erheblichkeit, da sich der Versiegelungsgrad und
die Uberbauung der Fléchen kiinftig nicht wesentlich erhéhen wird. Zudem kann
davon ausgegangen werden, dass sich kiinftig auch keine wesentliche Verén-
derung im Hinblick auf das Abflussverhalten von wild abflieRendem Wasser ein-
stellt.

Schutzgut Luft/Klima

Eine gesonderte Erhebung der klimatischen Verhaltnisse wurde fur das Plan-
gebiet nicht vorgenommen. Grundséatzlich leisten Grin- und Gehdlzflachen wie
die markante Park- / Grinanlage im westlichen / stidwestlichen Teil des Plan-
gebietes einen Beitrag zur Kaltluftentstehung (Verdunstung etc.) und zum Luft-
austausch innerhalb des Siedlungsgebietes. Uber diese und die weiteren Griin-
strukturen und landwirtschaftlichen Nutzflachen in unmittelbarer stdlicher und
stidwestlicher Nachbarschaft des Plangebietes wird entlang des Gewassers der
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Laugna (Laugnatal) grundsatzlich Kaltluft in Richtung des baulich genutzten
Siedlungsgebietes von Adelsried geleitet. Infolge der Randlage des Plangebie-
tes am Ubergang zwischen Siedlungsgebiet und freiem Landschaftsraum ist
diese Funktion im Plangebiet aber nur gering ausgepragt.

Die im Plangebiet selbst bereits vorhandenen Gebaude- und sonstigen Struktu-
ren (Stellplatze, private Verkehrsflachen etc.) sowie die im unmittelbar benach-
barten Siedlungsgebiet Adelsried bestehenden Gebaudestrukturen und priva-
ten Hof- / Verkehrsflachen der hier seit Jahren existierenden Wohn- und sonsti-
gen Nutzungen sind generell durch Aufheizeffekte gekennzeichnet.

Lufthygienische Vorbelastungen sind im Umfeld des Plangebietes durch den
Verkehr auf den umliegenden Verkehrswegen (Augsburger Strale, Kirchgasse
etc.) sowie durch eine in dstlicher Nachbarschaft bestehende Tankstelle mog-
lich, wobei nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen ist, dass die gel-
tenden Grenzwerte im Planbereich und dessen Umfeld eingehalten sind. Be-
triebe mit besonderen Emissionen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im be-
nachbarten Siedlungsgebiet nicht vorhanden.

Bei Durchfiihrung der Planung ist mit keinen wesentlichen Veranderungen der
im Plangebiet bereits seit Jahrzehnten existierenden Bebauung sowie der mar-
kanten Park- und Griinanlage im westlichen Planbereich zu rechnen, da mit der
aktuellen Planung vor allem eine planungsrechtliche Sicherung des bereits be-
stehenden Hotelkomplexes und dessen Umfeld (Stellplatze, Biergarten etc.) er-
folgen soll. Zudem werden die pragenden parkartigen Gehdlz- und Grinstruk-
turen zwischen Hotelkomplex und dem Gewasser der Laugna einschliefl3lich de-
ren klimatischer Funktionen (Kuhlung, Verdunstung etc.) mit der Planung ge-
starkt und dauerhaft erhalten. Die Umsetzung der Planung wird keine merkli-
chen Auswirkungen auf die innerhalb des gewachsenen Siedlungsgebietes
kinftig auftretenden Temperaturen haben. Mit der fir Flachdacher und bis zu
10° geneigte Dacher vorgegebenen Dachbegriinung wird nicht nur zusatzlicher
Retentionsraum fur Niederschlagswasser geschaffen, sondern auch die aus-
gleichende Wirkung dieser Konstruktionen fur das Klima im Plangebiet teilweise
nutzbar gemacht.

Méogliche Auswirkungen der Planung kénnen sich auch infolge von Schadstoff-
auswirkungen aus dem Betrieb der kunftigen Nutzungen im Plangebiet (u. a.
Hotel) sowie den damit verbundenen Kraftfahrzeugverkehr einstellen, wobei
diese im Vergleich zu den Auswirkungen des bereits seit Jahrzehnten beste-
henden Hotelkomplexes und den sonstigen Verkehrsbelastungen auf den um-
liegenden Verkehrsflachen eher untergeordnet sein werden.

Bei Durchfiihrung der Planung sind fiir das Schutzgut Luft / Klima keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu erwarten, da weder die bereits bestehenden
Baustrukturen noch die vorhandenen Park- / Griinstrukturen kiinftig wesentlich
veréndert werden.

6.2.3.7  Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild
Der ostliche / norddstliche Teil des Plangebietes wird durch die bestehenden
Gebaude und sonstigen Anlagenbestandteile des bereits seit Jahrzehnten
ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2018\1-18-503\SVABE\Vorentwurf\BP_Siidlich_Kirchgasse_Begriindung_Vorentwurf_20260324.docx

Bahnhofstralte 141, 86438 Kissing



Gemeinde Adelsried, Einfacher Bebauungsplan ,Sudlich der Kirchgasse® — Begriindung mit vorlaufigem Umweltbericht
VORENTWUREF, Fassung vom 24.03.2026 Seite 32 von 40

6.2.3.8

existierenden Tagungs- und Veranstaltungshotels gekennzeichnet. Die teils
massiven und grol3mafstablichen Bestandsgebaude pragen bislang das Orts-
und Landschaftsbild am sldlichen Auftakt der Ortslage Adelsried. Der beste-
hende Hotelkomplex liegt inmitten des historisch gewachsenen Siedlungsgebie-
tes von Adelsried, das durch eine sehr heterogene Bebauung gepragt wird. Zu-
dem wird das Plangebiet im Norden und Osten durch die bestehenden Strallen-
raume der Kirchgasse und der Augsburger Stral’e begrenzt.

Westlich bzw. slidwestlich des Hotelkomplexes erstreckt sich bis zum Gewas-
ser der Laugna eine relativ weitlaufige Park- / Grinanlage, die einen sehr mar-
kanten Gehdlzbestand aufweist. Das im Westen des Plangebietes verlaufende
Gewasser der Laugna wird durch eine durchgangige Feldheckenstruktur ge-
saumt. Mit dieser Feldhecke sowie den markanten Geholzstrukturen innerhalb
der Park- / Grinanlage wird der Siedlungsrand der Ortslage Adelsried in Rich-
tung Laugna wesentlich gepragt. Diese Grinstrukturen stellen eine klare opti-
sche Abgrenzung zwischen dem baulich genutzten Siedlungsgebiet und den
angrenzen Freiraumen des Laugnatals dar.

Bei Durchfuhrung der Planung bleiben die Gehdlzstrukturen der westlichen
Park- / Grinanlage und entlang der Laugna auch weiterhin erhalten und fungie-
ren damit auch kinftig noch als klar ablesbarer Ortsrand der Ortslage Adelsried.
Auf den bereits baulich genutzten Flachen im 6stlichen / norddstlichen Planbe-
reich wird sich das hier bereits seit Jahrzehnten vorhandene Erscheinungsbild
(bis zu 6-geschossiger Hotelkomplex mit umliegenden Anlagen) mit der aktuel-
len Planung auch kunftig nicht wesentlich verandern. Die im einfachen Bebau-
ungsplan getroffenen Vorgaben u. a. zum Mal} der baulichen Nutzung, zur H6-
henentwicklung und zur Gestaltung, sind grundsatzlich so gewahlt, dass sie sich
auch kuinftig weitestgehend an den bereits vorhandenen Strukturen orientieren.

Bei Durchfiihrung der Planung sind fir das Schutzgut Landschaft keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu erwarten, da sich keine wesentlichen Verédnde-
rung im Hinblick auf die Auspragung der bereits bestehenden Baustrukturen er-
geben und auch die als markanter Ortsrand fungierenden Park- / Griinstruktu-
ren im westlichen Planbereich weitestgehend unverédndert bestehen bleiben.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Planbereichs keine Bau-
oder Bodendenkmaler bekannt. Etwa 50 m nordwestlich des Uberplanten Areals
befindet sich im Bereich der dortigen Pfarrkirche ein bekanntes Bodendenkmal
(,Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche
St. Johannes der Taufer in Adelsried”; Aktennummer: D-7-7530-0124) in der
naheren Umgebung des Plangebietes. Demzufolge liegt auch fir das Plange-
biet eine gewisse archaologische Relevanz vor, so dass auch in diesem Bereich
im Zuge der Umsetzung der Planung Funde und Befunde auftreten kdnnen.

Als sonstige Sachguter befinden sich im Plangebiet u.a. die Gebaudestrukturen
und sonstigen baulichen Anlagen (Pkw-Stellplatzflachen, Biergarten etc.) des
seit Jahrzehnten bestehenden Tagungs- und Veranstaltungshotels. Unmittelbar
noérdlich und &stlich der tGberplanten Flachen grenzen die vorwiegend in Asphalt
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ausgefluhrten StralRenraume der Kirchgasse und der Augsburger Stral’e unmit-
telbar an das Plangebiet an.

Nachdem der 6stliche / nordéstliche Bereich des Plangebietes bereits seit Jahr-
zehnten sehr intensiv baulich genutzt wird, ist fur diesen bei Durchfuhrung der
Planung keine wesentliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Kulturglter zu er-
warten. Im westlichen / stidwestlichen Teil des Plangebietes werden im Bereich
der hier bestehenden Park- / Grinanlage auch kunftig keine wesentlichen Ein-
griffe in den Untergrund stattfinden. Mogliche Auswirkungen auf das Schutzgut
Kulturguter kdnnen bei Umsetzung der Planung damit nahezu ausgeschlossen
bzw. zumindest auf ein Minimum reduziert werden.

Bei Durchfiihrung der Planung sind auch keine wesentlichen Eingriffe oder Ver-
anderungen an dem bereits seit Jahrzehnten bestehenden Hotelkomplex zu er-
warten, da mit der Planung vor allem die bereits bestehenden baulichen Struk-
turen (Hotel, Parkplatze etc.) planungsrechtlich gesichert werden sollen. Per-
spektivisch sollen lediglich bereichsweise zeitgemale und architektonisch an-
sprechende bauliche Anpassungen oder Veranderungen an der bestehenden
Gebaudesubstanz durchgefihrt werden.

Bei Durchfiihrung der Planung ergeben sich fiir das Schutzgut Kulturgtiter und
sonstige Sachgtiter nur Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit, da die be-
stehenden Gebé&udestrukturen des Hotelkomplexes weitestgehend erhalten
werden sollen.

6.2.4 Beschreibung und Bewertung der madglichen erheblichen bau- und be-
triebsbedingten Auswirkungen

6.2.4.1 Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes wah-
rend kunftiger Bauarbeiten zur Realisierung von baulichen Erweiterungen bzw.
Anpassungen oder sonstigen MaRnahmen am bestehenden Hotelkomplex
bzw. in dessen Umfeld, welche nach Bauende wieder eingestellt bzw. beseitigt
werden. Wahrend dieses Zeitraums kommt es vor allem durch die Lagerung
von Baumaterialien und die Arbeit der Baumaschinen teilweise auch auf3erhalb
des Planbereichs zu folgenden erhdhten Belastungen der Umwelt:

= Vorubergehende Flachenbeanspruchung durch Baustellenbetrieb,
= Bodenverdichtung durch Lagerung von Baumaterialien,

= Larm und Erschitterungen durch Baumaschinen,

= Stérungen durch menschliche Aktivitat wahrend der Bauarbeiten,

= Veranderungen im Bereich des Bodenreliefs durch die Baugruben.

Anlagebedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes durch die Existenz des perspektivisch ggf. veranderten bzw. ange-
passten Hotelkomplexes sowie dessen Umfeld an sich. Diese beschranken sich
auf das unmittelbare Plangebiet und sind im Wesentlichen folgende:

= Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch neue Versiegelung / Uber-
bauung,
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6.2.4.2

6.3
6.3.1

6.3.2

= dadurch erhéhter Oberflachenabfluss / erhdhte Verdunstung und verringerte
Grundwasserneubildung,

= Verlust klimatologischer Funktionen (Kaltluftentstehung etc.) der bestehen-
den Park- / Grinanlage und darin bestehender Gehdlzstrukturen,

= Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes durch veranderte Gebau-
destrukturen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind dauerhafte Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes durch die kiinftige Nutzung der Flachen im Plangebiet. Diese Wir-
kungen werden kunftig nicht wesentlich Uber das Mal hinausgehen, das im Be-
reich des bereits seit Jahrzehnten bestehenden Hotelkomplexes und dessen
Umfeld im dstlichen / norddstlichen Teil des Plangebietes bereits im Status quo
maoglich ist und in der Vergangenheit auch bereits entsprechend umgesetzt
wurde. Nennenswerte Wirkfaktoren waren in diesem Fall:

= durch die Nutzung verursachte Emissionen (Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Licht, Warme und ahnliche Erscheinungen),

= Emissionen infolge des Verkehrsaufkommens durch den Betrieb und die
Nutzung der Gberplanten Flachen (An- und Abfahrtsverkehr, Anlieferung),

= nutzungsbedingte Abwasser und / oder Abfalle.

Kumulative Auswirkungen

Kumulative Effekte der Umweltauswirkungen

In den vorgenannten Kapiteln werden die Umweltauswirkungen der u. a. ge-
planten planungsrechtlichen Sicherung des bestehenden Hotelkomplexes und
perspektivischer Anderungs- / Anpassungsméglichkeiten separat (schutzgutbe-
zogen, bau-, betriebsbedingt etc.) analysiert und dargestellt. Unter bestimmten
Bedingungen kann es zu Summationswirkungen kommen, so dass insgesamt
eine hdhere Gesamtbeeintrachtigung anzunehmen ist als bei der jeweiligen Ein-
zelbetrachtung. Auch unter Berlcksichtigung der Summenwirkung (Wechsel-
wirkung) aller beschriebenen Beeintrachtigungsfaktoren werden unter Bertick-
sichtigung der Nutzungs- und Schutzkriterien nach derzeitigem Kenntnisstand
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, die Uber die
vorgenannten Wirkungen hinausgehen.

Kumulationswirkungen mit anderen, benachbarten Vorhaben und Planen

Neben den Wechselwirkungen der planungsbedingten Umweltauswirkungen
kdnnen auch benachbarte Vorhaben oder Planungen im Zusammenwirken mit
der vorliegenden Planung durch kumulative Wirkungen zu erheblichen nachtei-
ligen Umweltauswirkungen fuhren. Maflgeblich ist hier ein gemeinsamer Einwir-
kungsbereich. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsraum und des-
sen malligebendem Umfeld keine anderweitigen Planungen oder Projekte be-
kannt, die im Zusammenwirken mit der aktuellen Planung zu einer Summation
von Umweltbeeintrachtigungen fuhren kénnten.
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6.3.3

6.3.4

6.3.5

Beschreibung der erheblichen, nachteiligen Auswirkungen, die bei
schweren Unfallen oder Katastrophen zu erwarten sind

Im Plangebiet gibt es keine Nutzungen oder Betriebe, die nach § 50 BImSchG
und der 12. BImSchV (,Storfallverordnung®) als sogenannte ,Storfallbetriebe*
einzuordnen sind. Auch mit der aktuellen Planung werden keine Nutzungen zu-
gelassen, die dieser Kategorie zuzuordnen sind. Besondere Risiken durch
schwere Unfalle und / oder Katastrophen eines Storfallbetriebes sind infolge der
Planung demnach nicht zu erwarten. In der naheren Umgebung des Plangebie-
tes sind nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls keine Storfallbetriebe vor-
handen.

Geplante MalRinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und
zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick, welche MaRnahmen im Zusam-
menhang mit der vorliegenden Planung und deren Umsetzung vorgenommen
werden.

Schutzgut Mensch / Bevdlkerung

- Langfristige Sicherung einer seit Jahrzehnten bestehenden Hotelnutzung und damit
auch von Arbeitsplatzen am Standort Adelsried;

- Einhaltung der geltenden Vorgaben und Sicherheitsbestimmungen zum Arbeitsschutz
etc. beim Betrieb des Hotelkomplexes bzw. sonstiger Nutzungen im Planbereich.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

- Dauerhafter Erhalt und Sicherung markanter Geholz- / Griinstrukturen und damit beste-
hender Habitatstrukturen und Lebensraume fir typische Arten des Siedlungsgebietes;

- Vorgabe von Dachbegriinung auf Flach- und flachgeneigten Dachern (< 10°).

Schutzgut Boden, Schutzqut Wasser

- Dauerhafte Sicherung von Flachen mit moglichst nattirlichen Bodenfunktionen;

- Minimierung des Anteils an abflusswirksamen Flachen im Plangebiet, durch Vor-
gabe zu offener und wasserdurchlassiger Gestaltung von Stellplatzen etc..

Schutzgut Landschaft

- Dauerhafter Erhalt landschafts- und ortsbildpragender Eingriinung des Mischgebiets
und deren Vernetzung mit den Strukturen der Umgebung;

- Vorgaben zur Maf3stablichkeit, Hohenentwicklung und Gestaltung weitestgehend an
seit Jahrzehnten bereits existierenden Bestandsstrukturen orientiert.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter
- Inanspruchnahme bereits bestehender Ver- und Entsorgungsleitungen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Sidlich der Kirchgasse*®
sind die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
konkret zu ermitteln sowie die zur Eingriffskompensation notwendigen Aus-
gleichsflachen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman
§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB festzulegen.

Das Uberplante Areal sudlich der Kirchgasse und westlich der Augsburger
Stral3e im Suden des Siedlungsgebietes Adelsried wird seit Jahrzehnten bereits
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durch die baulichen und sonstigen Anlagen (Pkw-Stellplatze, Biergarten etc.)
eines Tagungs- und Veranstaltungshotels gepragt. Bereits vor der aktuellen
Planung waren demnach Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild auf Grundlage der teilweisen Lage im baulichen Innenbereich geman § 34
BauGB planungsrechtlich zulassig und sind mit den bereits bauordnungsrecht-
lich genehmigten Bestandsstrukturen in der Vergangenheit auch bereits sehr
umfangreich erfolgt. Neben einer verbindlichen planungsrechtlichen Sicherung
der bereits seit Jahrzehnten im Plangebiet existierenden Gebaude- und sonsti-
gen Strukturen soll mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes auch
die notwendige Planungssicherheit fiir perspektivisch notwendige bauliche An-
passungen oder sonstige Veranderungen etc. auf dem Uberplanten Areal ge-
schaffen werden. Mit den im einfachen Bebauungsplan getroffenen Vorgaben
zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen und der baulichen Dichte etc., wird
die Uberbauung / Versiegelung auch kiinftig nicht wesentlich tiber das MaR hin-
ausgehen, das im Status quo bereits auf Grundlage des geltenden Planungs-
recht (,baulicher Innenbereich“) méglich ist und in der Vergangenheit auch be-
reits erfolgt ist. Zudem soll mit der aktuellen Planung auch eine dauerhafte Si-
cherung der im ruckwartigen, westlichen Teil des Uberplanten Areals vorhande-
nen Park- / Grunanlage und der hierin vorhandenen markanten Geholzbe-
stande erfolgen.

Inwieweit unter diesen Voraussetzungen unter Anwendung des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB ein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer vorherigen Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB fur
die aktuelle Planung Uberhaupt erforderlich ist, wird im weiteren Verfahren in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde geklart.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prufung artenschutzrechtli-
cher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung der Planung
entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die europarechtlich ge-
schitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz ausschliel3lich nach nationa-
lem Recht. Ausgehend von den bereits seit Jahrzehnten vorhandenen Nutzun-
gen (u. a. Tagungs- und Veranstaltungshotel mit zugehdrigen Anlagen) und der
Lage im Randbereich zwischen historisch gewachsenem Siedlungsgebiet und
freier Landschaft fungiert das Plangebiet als Teilhabitat flir typische Arten des
Siedlungsgebietes sowie als (potentielles) Teilhabitat (Nahrungshabitat) fiir Ar-
ten mit gréReren Lebensraumanspriichen (z. B. Bussard, Turmfalke, Feldhase).

Mit der aktuellen Planung soll insbesondere eine verbindliche planungsrechtli-
che Sicherung der bereits seit Jahrzehnten im Plangebiet existierenden Ge-
baude- und sonstigen Strukturen erwirkt und auch die notwendige Planungssi-
cherheit fur perspektivisch notwendige bauliche Anpassungen oder sonstige
Veranderungen etc. auf dem uberplanten Areal geschaffen werden. Vorrangi-
ges Ziel der Eigentimer / Betreiber ist den bestehenden Hotelkomplex in der
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jetzigen Form und Auspragung auch kinftig zu betreiben und lediglich punktu-
elle Veranderungen / Anpassungen an diesem vorzunehmen. Dartber hinaus
soll auch die Park- / Grinanlage und die hierin bestehenden, markanten Ge-
holzstrukturen dauerhaft geschitzt werden. Die artenschutzrechtliche Funktio-
nalitat, der in diesem Teil des Plangebietes vorhandenen Geholz- und Grin-
strukturen bleibt damit auch weiterhin gewahrt. Eine direkte Tétung von Indivi-
duen der (potenziell) betroffenen Arten ist im Zuge der Umsetzung der Planung
nach derzeitigem Kenntnisstand sehr unwahrscheinlich. Aus den vorgenannten
Griinden sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die jeweiligen lokalen Popu-
lationen der betroffenen Arten zu erwarten.

Unabhangig davon werden im einfachen Bebauungsplan auch noch verschie-
dene artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen fest-
gelegt (Baufeldfreimachung, Gebauderiickbau, Rodung von Baumen, Vermei-
dung von Vogelschlag), die im Rahmen der nachfolgenden bauordnungsrecht-
lichen Genehmigungsverfahren entsprechend zu beachten sind.

FUr das Plangebiet liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Hinweise auf
prioritdre Lebensrdume und Arten gemald der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Le-
bensraume vor. Die Moglichkeit des Vorkommens derartiger Arten im Plange-
biet kann mit weitgehender Sicherheit ausgeschlossen werden. Aus den ge-
nannten Grunden stehen der Umsetzung der Planung nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Planungsalternativen

Das seit mehreren Generationen familiengefuhrte Tagungs- und Veranstal-
tungshotel hat sich in den vergangenen Jahrzehnten auf dem Standort stdlich
der Kirchgasse und westlich der Augsburger Stral3e am sudlichen Auftakt der
Ortslage Adelsried etabliert. Infolge der sich stetig verandernden Anforderungen
und Entwicklungen in der Ubernachtungs- und Tourismusbranche miissen von
den Eigentimern / Betreibern des Hotels in den kommenden Jahren in Teilen
der bestehenden Anlage zeitgemalle Erneuerungs- / Anpassungsmafinahmen
an den historisch gewachsenen Gebaudestrukturen durchgefihrt werden.
Nachdem sich die vorhandenen baulichen Strukturen hinsichtlich Maf} der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der tUberbauten Grundsticksflache nur be-
dingt aus der Eigenart der naheren Umgebung ableiten lassen, weist die Lage
im baulichen Innenbereich bislang nicht die planungsrechtliche Sicherheit auf,
die seitens der Eigentimer / Hotelbetreiber vor allem auch im Hinblick auf die
perspektivisch notwendigen Veranderungen / Anpassungen erforderlich ist.

Aus den genannten Griinden haben die Eigentiimer / Betreiber des Tagungs-
und Veranstaltungshotels einen Antrag auf Einleitung der erforderlichen Bauleit-
planverfahren (Anderung Flachennutzungsplan, Aufstellung Bebauungsplan)
fir den bereits seit Jahrzehnten entsprechend genutzten Standort zwischen
Augsburger Stralte und Laugna. Demzufolge wurden fir die aktuelle Planung
auch keine Alternativstandorte gepruft.
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6.6
6.6.1

6.6.2

6.7

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

FUr die vorgenommene Bewertung der Umweltauswirkungen der aktuellen Pla-
nung wurden Erfahrungswerte aus Planungen ahnlicher Art herangezogen.
Weiter wurden die Online-Angaben des Landesamtes fur Umwelt zu Schutzge-
bieten, Natura 2000-Gebieten, zur Biotopkartierung, zu mdglichem Oberfla-
chenabfluss und die Angaben des Landesamtes flir Denkmalpflege zu Boden-
denkmalern sowie Baudenkmalern verwendet.

Der Umweltbericht stellt bislang noch eine vorlaufige Fassung nach derzeitigem
Kenntnis- und Planungsstand dar, die im weiteren Verfahren entsprechend den
erlangten zusatzlichen Erkenntnissen (umweltrelevante Stellungnahmen, Fach-
gutachten etc.) bei Bedarf inhaltlich erganzt und fortgeschrieben wird.

Bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich bislang keine Schwierig-
keiten. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Hinweise auf feh-
lende Angaben oder wesentliche technische Liicken vor, die das Auftreten zu-
satzlicher oder unerwarteter Umweltauswirkungen befurchten liefen.

Beschreibung der geplanten UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu iberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig zu er-
mitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRhahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Konkretisierung von ggf. erforderlichen MaRnahmen zur Uberwachung (Mo-
nitoring) erfolgt im weiteren Verfahren in Abstimmung mit den zustéandigen
Fachbehorden.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Auf einem etwa 1,58 ha umfassenden Areal am sldlichen Auftakt der Ortslage
Adelsried, westlich der Augsburger Stral3e, sitdlich der Kirchgasse und 6stlich
der Laugna existiert bereits seit mehreren Jahrzehnten das familiengefuhrte
Parkhotel Schmid. Dieses Hotel wird mit der zugehdrigen Gastronomie zwi-
schenzeitlich in dritter Generation betrieben. Fur die bestehenden, in den letzten
Jahrzehnten entstandenen Geb&udestrukturen und sonstigen baulichen Anla-
gen sowie die zugehorigen Pkw-Stellplatzflachen und verschiedene mit der
Hauptnutzung in Verbindung stehende Nebennutzungen in den angrenzenden
Park- / Griinanlagen (z. B. Biergarten) liegen bereits bauordnungsrechtliche Ge-
nehmigungen vor. Nachdem die Lage im baulichen Innenbereich aber nicht die
planungsrechtliche Sicherheit bietet, die seitens der Eigentimer / Hotelbetreiber
vor allem auch im Hinblick auf perspektivisch notwendige bauliche Anpassun-
gen oder sonstige Veranderungen erforderlich ist, haben die Eigentimer / Be-
treiber des Hotels die Einleitung notwendiger Bauleitplanverfahren bei der
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Gemeinde Adelsried beantragt.

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes ,Sudlich der Kirchgasse®
und der Anderung des Flachennutzungsplanes (8. Anderung) im Parallelverfah-
ren soll nun eine verbindliche planungsrechtliche Sicherung der bereits seit
Jahrzehnten existierenden Gebaude- und sonstigen Strukturen erfolgen. Neben
der Bestandssicherung soll auch die notwendige Planungssicherheit fur per-
spektivisch notwendige bauliche Anpassungen oder sonstige Veranderungen
etc. auf diesem Areal geschaffen werden sowie fur mit der Hauptnutzung (Hotel)
im Zusammenhang stehende Nebennutzungen (Biergarten, Trauungszeremo-
nien, Teambuilding- und Regenerationsmal3nahmen etc.) im Bereich der west-
lichen Park- / Grunanlage eine dauerhafte Sicherung ermdglicht werden. Im ein-
fachen Bebauungsplan ,Sudlich der Kirchgasse® wird das Plangebiet demzu-
folge groltenteils als ,Mischgebiet (MI)* gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Die
randlichen Grinflachen entlang des Gewassers der Laugna und im nordwestli-
chen und stidwestlichen Planbereich werden als ,private Grinflache* im Bebau-
ungsplan festgelegt. Hier soll insbesondere der markante und fir die Hotelnut-
zung sehr bedeutende Geholz- und Griinbestand gesichert werden.

Bei einer Gegenulberstellung der Auswirkungen bei Durchfuhrung der aktuellen
Planung zu einer alternativ mdglichen Beibehaltung des Status quo (teilweise
,oaulicher Innenbereich® etc.) auf dem Gberplanten Areal, wurden mégliche Um-
weltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch / Bevdlkerung, Tiere und Pflan-
zen/ biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Luft/ Klima, Landschaft sowie
Kultur- und sonstige Sachguter betrachtet und bewertet.

Als Ergebnis der vorlaufigen Bewertung der Umweltauswirkungen kann festge-
halten werden, dass bei Durchfiihrung der Planung in etwa ahnliche Auswirkun-
gen, wie bei Beibehaltung des Status quo (Entwicklung auf Grundlage § 34
BauGB etc.) fur die einzelnen Schutzguter zu erwarten sind. Fir die Schutzguter
Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Boden, Wasser und Kultur- und sons-
tige Sachguter sind lediglich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu er-
warten. Diese resultieren aus der planungsrechtlicher Sicherung mafvoller bau-
licher und sonstiger Veranderungen / Anpassungen an den bestehenden Struk-
turen, die kinftig ggf. geringfligig Uber das Mal3 hinausgehen kénnen, die bei
einer weiteren Entwicklung nach geltendem Planungsrecht (§ 34 BauGB etc.)
ohnehin bereits jetzt mdglich ware. Durch Festsetzung entsprechender Maf3-
nahmen im Rahmen des einfachen Bebauungsplanes (Gehdlzpflanzungen,
Dachbegriinung bei flachgeneigten Dachern, sickerfahige Belage etc.) kdnnen
maoglich Auswirkungen der aktuellen Planung minimiert werden.

Inwieweit dartiber hinaus eventuell auch noch Mal3nahmen flr einen natur-
schutzrechtlichen Ausgleich fir die aktuelle Planung erforderlich werden, wird
im weiteren Verfahren mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.
Artenschutzrechtliche Belange stehen der Planung nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht entgegen.
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7. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Bauflichen 1,17 74,0

- Mischgebiet 1,17 74,0

Griin- und Freiflachen 0,39 247

- Grunflachen, 6ffentlich 0,03 1,9

- Grunflache, privat 0,36 22,8

Wasserfliachen 0,02 1,3

- Wasserflachen (Laugna) 0,02 1,3

Gesamtflache 1,58 100,0

8. In-Kraft-Treten

Der einfache Bebauungsplan ,Sudlich der Kirchgasse* tritt mit der ortstblichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestelit:
Ki , 24.03.2026

Arhold Consult AG
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