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Raumordnungsverfahren fiir die geplante Therme Hollerner See

Der Regionsbeauftragte fur die Region Munchen gibt auf Anforderung der Geschaftsstelle des Regi-
onalen Planungsverbandes Miinchen zu o0.g. Vorhaben folgende gutachtliche Aulierung ab:

1. Vorhaben

Der Zweckverband ,Erholungsgebiet Hollerner See Eching/Unterschleil3heim® plant, auf Echinger
Gemeindegebiet am nordwestlichen Ufer des im Endausbau 28 ha groRen Hollerner Badesees, die
Errichtung einer Thermen- und Hotelanlage (siehe Anlage 2). Nur der Standort im Nordwesten des
Hollerner Sees ist Gegenstand des Raumordnungsverfahrens. Alternativstandorte fiir eine Therme,
z.B. in Anbindung an die Unterschleillheimer Geothermieanlage oder in rdumlicher Nahe zu Eching,
wurden bereits im Vorfeld aufgrund von Raumnutzungskonflikten (Wohnen, Naturschutz) ausge-
schieden (siehe Anlage 5).

Im 6stlichen Teil des Hollerner Sees wird noch Kies abgebaut. Bis 2017 soll der Kiesabbau beendet
und das Abbaugebiet zur Ganze rekultiviert sein. Das Plangebiet fir die Thermen- und Hotelanlage
am Nordwest-Ufer des Hollerner Sees umfasst ca. 7 — 8 ha und wird zum Grof3teil ackerbaulich ge-
nutzt. (In den Planunterlagen finden sich unterschiedliche Flachenangaben. Einmal wird von 8,16 ha
gesprochen (vgl. Erlauterungsbericht S. 5), ein anderes Mal von 7 ha (vgl. Erlauterungsbericht z.B.
S. 8)).

Fernwarme und Thermalwasser flr die geplante Freizeit- und Erholungseinrichtung soll die im Jahr
2003 in Betrieb gegangene Geothermieanlage in Unterschleil3heim liefern.

Der Erholungskomplex gliedert sich in einen Thermen- und in einen Hotelbereich, mit erwarteten 150
unmittelbaren Arbeitsplatzen. Im Thermenbereich stellt das Thermalbad mit einer bebauten Grund-
flache von 25 m x 50 m und einer Héhe von 14 m das Hauptgebaude dar. Darum gruppieren sich um
einen 60 m x 42 m grof3en Hof mit Bademoglichkeit im Freien, zwei Nebengebaude (Therapiebereich
und Umkleide), jeweils mit einer Grundflache von 17 m x 45 m. Bei der 250 Betten umfassenden Ho-
telanlage mit integrierter Gastronomie wird diese Gebaudeanordnung wiederholt. Im Erlauterungsbe-
richt wird von ,massiven Bauk&rpern® gesprochen (Erlduterungsbericht S. 67), die in eine ,offene, mit

_lichten Baum- und Gebuschgruppen durchsetzte Landschaft® gestalterisch eingebunden werden sol-
len.

Die Besucherzahl wird auf 800.000/a prognostiziert. Werktaglich werden 1.800 -2.000 Besucher er-
wartet. Es wird davon ausgegangen, dass 80 % mit dem PKW kommen. Auf Parkdecks in 3 Ebenen
sind 800 — 1.000 Stellplatze vorgesehen. Die ErschlieRung im motorisierten Individualverkehr soll
Uber die geplante Gemeindeverbindungsstralie zwischen der B 13 und der St 2053 erfolgen (siehe
Anlage 3). Unmittelbar am Knotenpunkt der neuen Gemeindeverbindungsstraf3e und der B 13 quert
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die geplante neue Stralte das zur B 13 parallel verlaufende Industriegleis der Firma BMW. Es wird
nur eine héhengleiche Querung mit Signalanlage angestrebt. Eine zusatzliche Rechtsabbiegespur
auf der B 13 soll bei Riickstau auf die B 13 gewahrleisten, dass dort der Verkehrsfluss erhalten
bleibt. Im 6ffentlichen Verkehr ist die geplante Therme Uber den S-Bahn-Halt Lohhof und eine Bus-
haltestelle im Kreuzungsbereich der St 2053 mit der B 13 und zusatzlich ca. 10 — 20 Minuten Ful3-
weg erreichbar. Die ErschlieRung mit Geh- und Radwegen soll in Abstimmung mit den Landratsam-
tern Minchen und Freising und in Weiterentwicklung des Konzeptes des Miinchner Erholungsfla-
chenvereins noch erfolgen.

2. Regionalplanerische Bewertung

2.1 Allgemeine regionalplanerische Bewertung des Vorhabens

Grundsatzlich kommen sowohl der gemeinsame Siedlungsschwerpunkt Neufahrn b.Freising/Eching
als auch der Siedlungsschwerpunkt Unterschleiltheim als Standorte flir eine Therme in Frage. Ge-
maf RP 14 B Il G 3.1 soll die Ausstattung der Unterzentren, der Siedlungsschwerpunkte, der Mittel-
zentren, des moglichen Oberzentrums Freising und des Oberzentrums Minchen mit Freizeit- und
Erholungseinrichtungen so erganzt und verbessert werden, dass die nicht unmittelbar auf die freie
Natur angewiesenen Aktivitaten vor Ort befriedigt werden kénnen. Entsprechende Einrichtungen soll-
ten dabei aber in der Stadt oder in Stadtnahe bzw. in der Siedlung oder in der Siedlungsnéhe errich-
tet werden, so dass sie mit dem OPNV oder zu FuR bequem zu erreichen sind. In die gleiche Rich-
tung zielt RP 14 B 1l G 5.1.5, wonach wohnungsnahe Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen zu
schaffen sind.

Eine Therme ist grundsatzlich auch geeignet, das Entwicklungspotential des regionalen Freizeitmark-
tes bedarfsgerecht zu sichern und auszuschépfen und der Bevdlkerung eine abwechslungsreiche
Erholung und Freizeitgestaltung zu ermdglichen (vgl. RP 14 B 1ll G 1.2). Der Bereich ,Gesund-
heit/Wellness“ ist in B IV Z 2.11.7 der in Aufstellung befindlichen Vierten Verordnung zur Anderung
des Regionalplans Minchen als erfolgversprechendes regionales Kompetenzfeld identifiziert, den
Wirtschaftsstandort Minchen weiter zu starken und zukunftsweisend zu erganzen.

Fir eine Therme im Umfeld bzw. in Anbindung an den Hollerner See spricht grundsatzlich auch RP
14 B lll G 3.2, wonach neue Freizeit- und Erholungseinrichtungen, die an besondere Infrastrukturein-
richtungen gebunden sind, bevorzugt in Gebieten mit geringer 6kologischer Qualitat angelegt werden
sollen. Hierzu zahlen ausdrticklich auch landwirtschaftlich genutzte Flachen mit geringer wirtschaftli-
cher und landschaftspflegerischer Wertigkeit sowie stillgelegte Flachen fiir den grof3flachigen Abbau
von oberflachennahen Rohstoffen, z.B. Kiesabbau. Der Anbindung an bestehende Siedlungsgebiete
bzw. siedlungsnahen Standorten ist dabei gegeniber isolierten Standorten in freier Landschaft ein-
deutig der Vorzug zu geben ist (siehe B Il G 3.1 mit Begrindung und Abschnitt B Il 4.2).

Die Griindung eines Zweckverbandes ,Erholungsgebiet Hollerner See Eching/Unterschleiltheim® zur
Errichtung einer Thermen- und Hotelanlage wird aus regionalplanerischer Sicht grundsatzlich be-
gruft, da eine Ubergemeindliche Zusammenarbeit ganz im Sinne des Regionalplans Miinchen ist. So
gibt die in Aufstellung befindliche Vierte Verordnung zur Anderung des Regionalplans Miinchen in B
IV G 1.8 ausdriicklich vor, bei Flachenneuausweisungen interkommunale Kooperationen anzustre-
ben.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine Freizeiteinrichtung wie die geplante Thermen-
anlage dazu beitragen kann, den Freizeit- und Wirtschaftsstandort Region Miinchen weiter zu
stidrken und sinnvoll zu ergédnzen. Der Standortraum UnterschleiBheim/Eching kommt aus
regionalplanerischer Sicht fiir ein derartiges Vorhaben grundsétzlich in Frage. Der Freizeit-
und Erholungswert des Miinchner Nordens kénnte dadurch objektiv und subjektiv eine Auf-
wertung erfahren.



Allerdings ergeben sich, wie bereits 0.g. Grundsétze und Ausfiihrungen erkennen lassen, an
den Mikrostandort fiir eine Therme, eine Reihe regionalplanerischer Anforderungen. Auch
bedarf es der Standortpriifung im Hinblick auf die bestehenden regionalplanerischen Siche-
rungsinstrumente.

2.2 Regionalplanerische Bewertung des Mikrostandortes

Gegenstand des Raumordnungsverfahrens ist der geplante Standort am nordwestlichen Ufer des
Hollerner Sees. Alternativstandorte sind nicht Gegenstand des Verfahrens.

Der Standort der geplanten Thermen- und Hotelanlage liegt in freier Landschaft zwischen den Orten
UnterschleilRheim und Eching (siehe Anlage 4). Zum &stlichen Ortsrand der Stadt UnterschleilRheim
sind es ca. 700 m Luftlinie, zum westlichen Ortsrand der Gemeinde Eching sind es ca. 1.500 m Luft-
linie. Wie oben bereits angemerkt, sollen Freizeit- und Erholungseinrichtungen, sofern diese nicht
innerhalb der Siedlungsgebiete moglich sein sollten, in staddtebaulicher Anbindung an diese oder zu-
mindest in Siedlungsnahe errichtet werden (vgl. insbesondere RP 14 B Il G 5.1.5 sowie Begrindun-
gen B lll Zu G 3.1 und G 3.2). Dies gilt auch bei Flachenumnutzungen bzw. neuen Freizeit- und Er-
holungseinrichtungen auf ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie ehemaligen Kiesab-
bauflachen. Der grundsatzliche Vorrang einer am Siedlungsbestand orientierten Entwicklung gegen-
Uiber einer Entwicklung an isolierten Standorten in freier Landschaft ergibt sich im Ubrigen allgemein-
glltig aus dem regionalplanerischen Leitprinzip ,Nachhaltigkeit” und den in A | des Regionalplans
enthaltenen Grundsatzen einer nachhaltigen Raumentwicklung. Einer Zersiedelung der Landschaft
soll damit nicht weiter Vorschub geleistet werden. In ganz besonderer Weise gilt dies flir den hoch
verdichteten Stadt- und Umlandbereich (vgl. u.a. A1 G 2.1.1.1 mit Begriindung). Der Erhalt der noch
verbliebenen Freiflachen flr eine naturnahe extensive Erholung ist hier von besonderer Bedeutung.
Im ,Landschaftskonzept Minchner Norden®, das von den Gemeinden Unterschleillheim und Eching
mit erarbeitet wurde, wird dem dadurch Rechnung getragen, als das Umfeld des Hollerner Sees im
Bereich der geplanten Therme, mit Ausnahme des unmittelbaren Uferstreifens, als ,Schwerpunkt-
und Entwicklungsbereich fur extensive und mafig intensive Erholung® dargestellt ist (vgl. Land-
schaftskonzept Minchner Norden, Karte Landschaftliches Leitbild). Ein Standort wie beispielsweise
der verworfene Alternativstandort 3 (siehe Anlage 5) wirde den o0.g. regionalplanerischen Kriterien
»oiedlungsnahe, und ,Erhalt naturnaher Erholungsflachen® eher gerecht und stiinde mit der Leitbild-
karte des ,Landschaftskonzeptes Munchner Norden® im Einklang.

Auch wenn die geplante Thermen- und Hotelanlage nicht alle Kriterien eines Freizeitgroprojektes
erfullt (vgl. RP 14 B lll Abschnitt 4.2), so ist diese doch hinsichtlich ihrer Auswirkungen und Standort-
anforderungen (vgl. RP 14 B lll Z 4.2.2 und Z 4.2.3 mit Begrindung) mit FreizeitgroRprojekten i.e.S.
vergleichbar. Fur diese gilt ein siedlungsstrukturell noch strengerer Malstab. Sie sollen gemat RP
14 B Ill Z 4.2.3 auf stadtebaulich integrierte Lagen gelenkt werden. Gleiches gilt im Ubrigen auch fiir
die Neuansiedlungen von Verwaltungen, Blironutzungen und anderen tertidren Arbeitsstatten (vgl.
RP 14 B 11 Z5.2.5).

Eine stadtebaulich integrierte, zumindest aber siedlungsnahe Errichtung von Freizeit- und Erho-
lungseinrichtungen dient nicht nur der Vermeidung weiterer Zersiedelung, sondern auch der umwelt-
schonenden, insbesondere nichtmotorisierten Erreichbarkeit (vgl. B Il Zu G 3.1). Auch aus verkehrli-
cher Sicht ist demnach der geplante Standort sowie seine Anbindung mit dem OPNV und anschlie-
Rendem 10- bis 20-minutigen FuRweg nicht konfliktfrei. Im Hinblick auf das erst noch zu entwickeln-
de Ful- und Radwegenetz (siehe Erlauterungsbericht S. 76) wird auf RP 14 BV Z 3.1.2 verwiesen,
wonach herausragende Freizeiteinrichtungen in ein regional abgestimmtes Radwege-Netz einzubin-
den sind. Auch die Anbindung im MIV mit einem signalgesteuerten Bahnubergang und potentiellem
Ruckstau auf die B 13 kann als nicht ideal bezeichnet werden.

Bei der Standortbewertung der geplanten Thermen- und Hotelanlage ist von zentraler Bedeutung ob
und inwieweit der Standort in regionalplanerische Sicherungsinstrumente eingreift. Hierzu ist festzu-
stellen, dass die Freiflache zwischen UnterschleiRheim und Eching, Teil des regionalen Grinzugs



,Grungurtel Minchen-Nord/Heideflachen und Trockenwalder Minchen-Nord (4)“ ist (vgl. RP 14 Karte
2 Siedlung und Versorgung sowie Karte zu B 1l Z 4.2.2 Regionale Grinzlge). Regionale Griinziige
dienen (vgl. hierzu RP 14 B Il Z 4.2.2):

- zur Verbesserung des Bioklimas und eines ausreichenden Luftaustausches

- zur Gliederung der Siedlungsraume und

- zur Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen.

Soweit regionale Griinzlige der Erholungsfunktion dienen, ist in erster Linie eine extensive, land-
schaftsgebundene, naturnahe Erholung gemeint, wie in der Begriindung B Il Zu Z 4.2.2 Abschnitt c)
verdeutlicht wird.

Im Planbereich erfillt der regionale Griinzug ,Gringurtel Minchen-Nord/Heideflachen und Trocken-
walder Minchen-Nord (4)“ in erster Linie bioklimatische — und Luftaustauschfunktionen (siehe An-
hang zu Kapitel Il (Zu Z 4.2.2 Regionale Griinzlige)). Diese zentrale Bedeutung des regionalen
Grunzugs im Bereich der Thermen- und Hotelanlage wird im ,Landschaftsentwicklungskonzept Regi-
on Minchen (14)%, das (im Entwurf) vorliegt, bestatigt (siehe insbesondere Potentialkarte Klima).
Daneben dient der Griinzug der Erholungsvorsorge (baden, wandern, radeln) fur die angrenzenden
Siedlungsschwerpunkte, also der naturnahen Naherholung (s.o.) sowie der Siedlungsgliederung mit
der Zweckbestimmung Erreichbarkeit landschaftlicher Erlebnisrdume, raumliche Abgrenzung, Identi-
tat der Siedlungen und Ablesbarkeit der Landschaftsstruktur (siehe Anhang zu Kapitel Il (Zu Z 4.2.2
Regionale Griinzige).

Regionale Grinzlge sollen Uber die in bestehenden Flachennutzungsplanen dargestellten Sied-
lungsgebiete hinaus nicht geschmalert werden und durch gréRere InfrastrukturmafRnahmen nicht
unterbrochen werden. Planungen und MalRnahmen in regionalen Griinzugen sollen im Einzelfall nur
dann maoglich sein, wenn die Griinzugsfunktionen gewahrleistet bleiben (RP 14 B 1l Z 4.2.2 Abs. 2).

Hierzu ist zunachst festzuhalten, dass eine Thermen- und Hotelanlage mit einem Flachenumgriff von
7 — 8 ha zweifelsfrei den regionalen Grinzug schmalert und eine groRere Infrastrukturmallnahme
darstellt. Auch handelt es sich bei einer Therme mit Hotel und Badebetrieb um keine extensive na-
turnahe Erholung im Sinne der Grunzugsfunktion (s.o.), sondern um eine intensive Freizeitnutzung.
Die geplante Therme flhrte folglich diesbeziiglich zu einem Zielwiderspruch (im Ubrigen auch zu
einem Widerspruch zu den entsprechenden Aussagen des ,Landschaftskonzeptes Minchner Nor-
den“ (aa0)). Auch dient das geplante Vorhaben nicht der Siedlungsgliederung im Sinne der o.g. re-
gionalen Grunzugsfunktion. Vielmehr werden durch die Gebaude und die Parkdecks der geplanten
Thermen- und Hotelanlage die Gegensatze zwischen den besiedelten Bereichen von Unterschleil3-
heim und Eching und der dazwischen liegenden freien Landschaft verwischt. Die Ablesbarkeit der
urspriinglichen Landschaftsstruktur wird aufgehoben. Im Ubrigen darf an das Teilraumgutachten
,Gutachten Minchener Norden® verwiesen werden, welches bereits im Jahr 1988 konstatierte: ,Die
grofde raumliche Zasur zwischen Eching und Unterschleiflheim stellt ein wesentliches Element der
raumlichen Gliederung dar und muss unbedingt aufrecht erhalten werden® (siehe ,Gutachten Min-
chener Norden S. 82). Die Bedeutung dieses siedlungsgliedernden Freiraumes wird im ,Land-
schaftsentwicklungskonzept Region Munchen (14)“ nachdricklich bestatigt und herausgestellt (siehe
insbesondere Leitbildkarte und Instrumentenkarte). Auch im Hinblick auf die Siedlungsgliederungs-
funktion des regionalen Griinzugs muss demnach ein Zielwiderspruch des geplanten Vorhabens ab-
geleitet werden.

Wie oben bereits dargelegt, ist der regionale Griinzug zwischen Unterschleilheim und Eching ein
wichtiger Transportkorridor fur Frischluft und er dient der regionalen Kaltluftventilation. Das ,Land-
schaftsentwicklungskonzept der Region Minchen (14)“ unterstreicht nachdrucklich diese Grunzugs-
funktion. Der geplante Standort der Thermen- und Hotelanlage liegt nicht am Rande des regionalen
Grlinzugs, wie in den Raumordnungsunterlagen vermittelt wird, sondern der Planbereich liegt mit
seinem gesamten Flachenumgriff von 7 — 8 ha im regionalen Grinzug, der an dieser Stelle in etwa
die Breite des kiinftigen Badesees umfasst (siehe RP 14 Karte 2 Siedlung und Versorgung). Bei der
Massivitat der geplanten 14 m hohen Gebaude (Grundflache 1 ha) und der riegelartigen 3-
geschossigen Parkdecks (Grundflache 2 ha) kann der Argumentation, ,eine punktuelle Bebauung,



wie bei der Therme vorgesehen, stellt ...keine wesentliche Beeintrachtigung des Frischluftsystems
...dar®, nicht gefolgt werden (vgl. Erlauterungsbericht S. 53)(siehe Anlage 3). Vielmehr ist davon aus-
zugehen, dass durch die ,massiven Baukérper (vgl. Erlauterungsbericht S. 67) der Frischlufttrans-
port im regionalen Grinzug unterbrochen bzw. zumindest erheblich beeintrachtigt wirde. Die Bedeu-
tung des Uberplanten Bereichs fir den Kaltlufttransport kann an Hand thermischer Satellitenbilder
(z.B. Landsat/Thematic Mapper 1:200.000), die u.a. als Grundlage fur die Ausweisung und Abgren-
zung der regionalen Griinziige dienten, anschaulich belegt werden. Folglich steht die geplante Ther-
men- und Hotelanlage auch im Widerspruch zur bioklimatischen Griinzugsfunktion. Auch diesbeziig-
lich erschiene ein Standort am dstlichen Seeufer (vgl. Anlage 5, Alternative 3) am Rande des Griin-
zugs erheblich gunstiger.

Zusammenfassend ergibt die regionalplanerische Bewertung der konzipierten Thermen- und
Hotelanlage am geplanten Mikrostandort, dass das Vorhaben zu einer Reihe von regionalpla-
nerischen Grundsétzen und Zielen im Konflikt steht und dem regionalplanerischen Siche-
rungsinstrument regionaler Griinzug widerspricht.

3. Zusammenfassende Gesamtbewertungq

Der Standortraum UnterschleiBheim/Eching kommt grundsatzlich fiir eine Freizeiteinrichtung

wie die geplante Thermen- und Hotelanlage in Frage. Das Vorhaben kann dazu beitragen, den

Freizeit- und Erholungswert, insbesondere im Miinchner Norden zu steigern und das Entwick-
lungspotential des regionalen Freizeitmarktes weiter auszubauen.

Allerdings bedingt der geplante Standort am Nordwest-Ufer des Hollerner Sees eine Reihe

von insbesondere siedlungsstrukturellen und freiraumbezogenen regionalplanerischen Kon-
flikten.

Eine Vereinbarkeit des geplanten Vorhabens an diesem Standort mit den Funktionen des re-
gionalen Griinzugs kann nicht festgestellt werden.

Mit freundlichen GriiRen

Gerhard Winter
Regionsbeauftragter



