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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 10 "Erlensee*

A Allgemeines / Planungsanlass

Der Campingplatz Erlensee ist seit 1974 in Befrieb. Anfang 2022 wurde ein
Generationswechsel eingeleitet und die GeschdaftsfUhrung des Familienbetriebes an
die 3. und 4 Generation weitergeben. Der Betrieb soll nun schrittweise modernisiert und
an die aktuellen Erfordernisse angepasst werden.

Der aktuelle Genehmigungsstand beruht noch auf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes aus dem Jahr 1996. In der Zwischenzeit haben sich die
Voraussetzungen fUr die Campingwirtschaft grundlegend verdndert und sowohl die
Nachfrage als auch die Anspruche der Gdste sind gestiegen.

DarUber hinaus sollen auch die baulichen Anderungen, die in den letzten Jahrzehnten
vorgenommen wurden, im B-plan aktualisiert werden.

1. Erweiterung der touristischen Stellplatze auf dem Kinderspielplatz / Bolzplatz

Das Gebiet mit einer GréBe von ca. 1240 gm, das als Kinderspielplatz und Bolzplatz
ausgewiesen ist, soll zukUnftig fUr touristische Stellplatze genutzt werden. Im
Bebauungsplangebiet sind derzeit 139 Standpl&tze (124 Dauerstellpldtze Nr. 1.1b und
15 Touristenpl&tze Nr. 1.1a) genehmigt. Die Anzahl soll um 25 touristische Stellplatze auf
insgesamt 164 Standplatze erweitert werden.

Im Landkreis Rosenheim ist der Campingplatz Erlensee der einzige Campingplatz der
auch Gdaste ohne Voranmeldung und fur eine Nacht aufnimmt. Daher gibt es viele
spontane Anfahrten, die mit 15 Stellplatzen nicht mehr bedienbar sind.

Die derzeit genehmigten 15 ,,touristischen Stellplatze" sollen aufgrund der wesentlich
héheren Nachfrage um 25 Stellplétze auf insgesamt 40 Stellplatze erweitert werden.

Wie auf dem Luftbild sichtbar, ist der Bereich nie als Spiel- und Bolzplatz ausgebaut
worden. Es findet daher keine tatséchliche bauliche VeréGnderung auf dem
GrundstUcksbereich statt.

2. Verlegung und Neubau Kinderspielplatz

Durch den Generationenwechsel ist auch die Bereitschaft und die Erkenntnis der
Bedeutung eines Spielplatzes fUr den Mikro-Standort gewachsen, so dass dieser nun
im Bereich der Parkwiese angesiedelt werden soll. Die Lage ist zentral gewdahlt, so dass
Badegdste, Besucher der Gastronomie und Gdaste des Campingplatzes diesen nutzen
kdnnen. DarUber hinaus liegen die Standplatze des Campingplatzes so weit entfernt,
dass Ruhe-suchende Gdaste genug Abstand zu den tobenden Kindern haben, um hier
Konflikten vorzubeugen.

Der markierte Bereich umfasst eine Flidche von ca. 500 gm.

3. Parkwiese

Ein Teil der Parkwiese soll in der Hauptreisezeit fUr zusatziche Ubernachtungsgdste
genutzt werden, wenn der Campingplatz ausgebucht ist. Der Bereich wird derzeit
schon als Parkplatz fUr Badegdste etc. genutzt und soll in StoBzeiten (Mai / September)
Durchreisenden die Moéglichkeit eines Ubernachtungsplatzes bieten. Bauliche
MaBnahmen sind keine geplant. Damit kann verhindert werden, dass die Camper im
Gemeindegebiet auf ,wilde" Standplatze ausweichen (wie z.B. Parkplatz Ausee), die
auf Apps wie park4night ausgewiesen werden.

Die Gaste kdbnnen dann auf die sanitéren Anlagen des Campingplatzes zugreifen.
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4. Zeltplatz

Auf der Rasenfldche zwischen dem Verwaltungs- und SanitGrgebdude und dem
Rasthaus ist jetzt eine Liegewiese ausgewiesen, die in Zukunft als Zeltplatz genutzt
werden soll.

Der Campingplatz Erlensee ist derzeit der einzige im Landkreis Rosenheim, der noch
Leltplatze anbietet. Die Nachfrage ist steigend, da der Radtourismus boomt und die
Lage direkt am Inn-Damm gunstig ist. Die Fldche umfasst ca. 500 gm.

5. Sanitar- und Verwaltungsgebaude mit Betriebsleiterwohnung

Das Gebdude ist in die Jahre gekommen und soll saniert werden. Dabei ist geplant ein
kleines BUro / Rezeption zentral an der Einfahrt des Campingplatzes an der Nord-
Ostseite  des bestehenden Gebdudes anzubauen, wie es bereits der Ur-
Bebauungsplan vorgesehen hatte.

Von den zulassigen 420 gm Grundfldche innerhalb der Baugrenze sind bereits 320 gm
Uberbaut, so dass noch 100 gm Grundfldche fUr die Rezeption und das BUro zur
Verfiogung stehen. Der Anbau ist erdgeschossig geplant. Der Hauptbaukérper darf
zweigeschossig ausgefUhrt werden.

Im sUdlichen Bereich befindet sich bereits ein Gebdudeteil, der zu Wohnzwecken
genutzt wird. Da die bestehende Verwalterwohnung fur eine Familie mit Kindern nicht
geeignet ist, soll diese Fldche in der Hohe erweitert werden.
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6. Rasthaus mit Parkplatz

Am Rasthaus wurden in den letzten Jahrzehnten zahlreiche An-  und
UmbaumaBnahmen getdatigt, die bei der Anderung des Bebauungsplanes aktualisiert
werden sollen. Auch der Parkplatz wurde umgestaltet und entspricht nicht mehr der
Darstellung der letzten Anderung. Deshalb wurde das Grundstick der Gaststatte mit
in die 2. Anderung aufgenommen. Bauliche MaBnahmen sind hier keine geplant.

B Planungsrechtliche Situation

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Ur-Bebauungsplan Nr. 10 ,,Erlensee” wurde 1984 aufgestellt, umfasst eine Flidche
von ca. 17 ha und wurde einmal 1996 gedndert.

Der Raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst einen Teilbereich der FI.Nr.
1077, 1076/1 und 1076/7 der Gemarkung Hochstatt in der Gemeinde Schechen. Die
Fidche der Anderung umfasst ca. 18.700 gm.

Abb 2.: Katasterauszug mit Darstellung des Geltungsbereichs der Anderung
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Abb 3.: Luftbild mit DosTeIIung des Gelfngsbereichs der nderung
2. Flachennutzungsplan

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan stellt die Flache als ,,Parkflédche® und
Sondergebiet ,,Campingplatz* dar. Das Entwicklungsgebot bleibt somit gewahrt.

Campingplatz

Hammerdach

Abb 3.: FNP rechtsgiltig
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 10 "Erlensee*

3. Regionalplanung

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

4.7 G Wasserburg a. Inn und Umgebung (Nr.7), MUhldorf a. Inn/Inn- und Forstbereiche
(Nr. 8) und Inn/Salzach/Alz und Holzland (Nr. 9)

Der im Ansatz vorhandene Tourismus soll durch Angebotsverbesserungen nachhaltig
gestarkt werden. Dabei soll die Ndhe zum Verdichtungsraum MUnchen genutzt
werden. Die vorliegende Planung entspricht diesem Grundsatz.

4. Verfahren und Rechtsgrundlagen
Die 2. Ande[ung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,,Erlensee” erfolgt im Regelverfahren, da
durch die Anderung Baugrenzen erweitert werden und somit die GrundzUge der

Planung beftroffen sind. Die DurchfUhrung des vereinfachten Verfahrens nach § 13
BauGB ist daher nicht moglich.

FUr Bauleitplanverfahren ist grundsatzlich die Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB in
Verbindung mit den § 18-20 BNatSchG zu beachten.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 10 "Erlensee*

Cc Planungskonzept

1. Allgemeines

Bei der Umstrukturierung des Campingplatzgebietes und der Sanierung werden kaum
Verdnderungen im Bestand vorgenommen.

Lediglich der Neubau einer kleinen Rezeption mit Buro (ca. 50 gm) und die Sanierungs-
und Umbauarbeiten am Verwaltungs- und Sanitdrgebdude mit angrenzender
Betriebsleiterwohnung sind als bauliche MaBnahmen zu sehen.

Der Bolzplatz ist bereits jetzt als Kiesfldiche angelegt und auch auf der Parkwiese gibt
es bis auf die Ergéinzung des Spielplatzes keine weiteren sichtbaren Anderungen.

Beim Rasthaus Erlensee und dessen zugehdrigem Parkplatz wird die im  Ur-
Bebauungsplan vorgegebene Anordnung der Stellpldtze in eine allgemeine
Parkplatzfldche mit Begrunung gedndert.

2. Art der baulichen Nutzung

Die Fldchen im Bereich des Sondergebiets ,,Campingplatz* bleiben erhalten und
werden lediglich in ihrer GroBe und Lage verdndert. Die Art der Nutzung bleibt daher
nahezu unverdndert. Lediglich im Verwaltungs- und Sanitdrgebdude wird eine weitere
Betriebsleiter- oder Personalwohnung fUr die 4. Generation zugelassen.

3. MaB der baulichen Nutzung

Wdahrend die Baugrenze im Ur-Bebauungsplan fur das Rasthaus eine Grundflache (GR)
von ca. 650 gm und fur das Verwaltungs- und Sanitdrgebdude eine GR von ca. 382
gm, also insgesamt 1032 gm erlaubt, sieht die 1. Anderung fur das Rasthaus eine GR
von 1200 gm und fUr das verkleinerte Verwaltungs- und Sanitérgebdude eine GR von
ca. 270 gm vor, also insgesamt 1470 gm Uberbaubare FlGche.

In der Aktualisierung der Planung fUr den Bereich des Rasthauses wird wieder eine
Hauptgrundfldche von 1200 gm festgesetzt, aber eine zusatzliche GR fUr die
Uberdachte Terrasse von 320 gm ergdnzt. Dies entspricht laut Luftbild den aktuellen
Gegebenheiten.

FUr das Verwaltungs- und Sanitérgebdude ist ein Anbau im Nordwesten geplant. Der
Bestand nimmt laut Vermessungsdaten eine Grundfldche von 325 gm ein, so dass
innerhalb der blauen Baugrenze noch 95 gm Uberbaubarer Fl&che zur Erneuerung und
Erweiterung des Gebdudes zur Verfugung stehen. DarUber hinaus soll die Méglichkeit
geschaffen werden das Gebdude auf insgesamt zwei Vollgeschosse aufzustocken.
Gerade im Bereich der Betriebsleiterwohnung erscheint das sinnvoll, um den
Platzbedarf einer Familie decken zu kénnen.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 10 "Erlensee*

4. Gestaltung der Standplatze, Stellplatze und Zufahrten

Zur  Schonung der natUrlichen Bodenfunktionen, einer gleichmdaBigen
Oberfldchenwasserableitung und damit einer UnterstUtzung des Wasserhaushaltes
sind Standplétze, Stellplétze und Zufahrten auBerhalb der Uberbaubaren
GrundstUcksfl&dchen ausschlieBlich in offenen und wasserdurchl@ssigen Materialien zu
befestigen.

5. Klaranlage

FUr den Campingplatz gibt es eine private Klaranlage, die auch fur das Rasthaus
ausgelegt ist.

Das Rasthaus ist mittlerweile an den &ffentlichen Kanal angeschlossen. Die Erweiterung
des Campingplatzes um 25 Platze dUrfte daher kein Problem darstellen.

Die Klaranlage wird 2-mal jéhrlich von einer unabhdngigen Firma und vom LRA
gepruft. Beanstandungen gab es in der Vergangenheit keine.

6. Grunordnung

Der 2. Anderungsbereich des Bebauungsplanes Campingplatz Erlensee ist im Norden
und Westen durch eine artenreiche Baum- und Strauchhecke eingegrint.

Im Nordwesten bestehen einige IUckige Bereiche in der EingrGnung, die durch eine
lockere Strauchpflanzung zwischen und unter den vorhandenen B&umen und mit
einer Neupflanzung von 4 kleinkronigen standortheimischen Laubbdumen ergénzt
wird.

Das Planungsgebiet ist durch einzelnstehende Laubbdume und groBere
zusammenhdngende Baumgruppen aus vornehmlich heimischen Laubgehdlzen
durchgrint.

Um die Durchgrinung zu verstdrken werden die beiden Erdwdlle welche als
Abfrennung zwischen den Nutzungsbereichen Touristencamper und Parkplatz sowie
Parkplatz und Parkwiese dienen, mit einer Strauchpflanzung mit landschaftsgerechten
standortheimischen Arten bepflanzt.

Die bestehende Eingrunung und Durchgrinung wird erhalten und gepflegt.
Ausfallende Gehdlze werden ersetzt, so dass der Eindruck eines begrinten und sehr
gut in die Landschaft eingebundenen Campingplatzes auch in Zukunft erhalten wird.

7. Eingriffsregelung

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete BaumaBnahme stellt einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar. Durch die Planung ergeben sich Auswirkungen auf die
Schutzguter Boden, Wasser, Klima, Pflanzen und Tiere, Orts- und Landschaftsbild,
Mensch, sowie FIdche. Diese Auswirkungen werden im Umweltbericht dargestellt.

Die Berechnung des Ausgleichsfldchenbedarfs fUr den naturschutzrechtlichen Eingriff
erfolgt Ublicherweise anhand des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in  der Bauleitplanung” des Bayerischen
Staatsministeriums fOr Landesentwicklung und Umweltfragen entweder nach der
xalten” Berechnungsmethode (2003) oder anhand des neueren Leitfadens vom Dez.
2021.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 10 "Erlensee*

Beide Berechnungsmethoden gehen von dem Fall aus, dass durch eine neue
Bebauung gréBere Bereiche des Planungsgebietes umgestaltet, Uberbaut und/oder
versiegelt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die einzelnen Fldchen des vorhandenen
Campingplatzes jedoch lediglich umstrukturiert.

Der Bolzplatz, welcher in der neuen Planung als Campingplatz fOr Touristen festgesetzt
wird ist bereits jetzt als begrinte Kiesfldiche angelegt und als Parkplatz und
Ausweichplatz for Camper genutzt, und auch auf der Parkwiese gibt es bis auf die
Ergdnzung des naturnah gestalteten Spielplatzes keine weiteren sichtbaren
Anderungen.

Beim Rasthaus Erlensee und dessen zugehdrigem Parkplatz wird die im Ur-
Bebauungsplan vorgegebene Anordnung der Stellpldtze in eine allgemeine
Parkplatzfldche mit Begrinung gedndert. Eine Anderung der Nutzung oder zusétzliche
Versiegelungen erfolgen nicht.

Bei der Umstrukturierung und der Sanierung der Gebdude werden kaum
Verdnderungen im Bestand vorgenommen.

Lediglich der Neubau einer kleinen Rezeption mit BUro (ca. 50 m?) und die Sanierungs-
und Umbauarbeiten am Verwaltungs- und Sanit@rgebdude mit angrenzender
Betriebsleiterwohnung sind als bauliche MaBnahmen zu sehen.

In der Aktualisierung der Planung fUr den Bereich des Rasthauses wird eine zusatzliche
GR fUr die Uberdachte Terrasse von 320 m? ergdnzt. Dies entspricht laut Luftbild den
aktuellen Gegebenheiten.

FOr die Ausgleichsberechnung wird in diesem Fall deshalb lediglich die
NeuUberbauung, bzw. das neu hinzugekommene Baurecht berechnet und
ausgeglichen.

Der Ausgleich wird mit dem Faktor 1,0 bewertet.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Altbebauungsplan: 1032 m?

Anderung: 1470 m?

Anderung: 1200+420=1620 m? Hauptbaukdrper + 320 m? Terrasse

In der 2. Anderung entsteht also ein neues Baurecht von 1.620 m? — 1.470 m? = 150 m?
fUr den Hauptbaukdrper + 320 m? fUr die Terrasse = 470 m?

470 m?x 1,0 = 470 m=.

Es entsteht ein Ausgleichsbedarf von 470 m2.

AusgleichsmaBnahme

Die AusgleichsmaBnahme erfolgt auf einer externen Fldche sudlich des

Plangebietes auf einer Teilfldche der Flurnummer 1076, Gemeinde Schechen,
Gemarkung Hochstatt.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 10 "Erlensee*

Hier erfolgt im sUdwestlichen Uferbereich des Sees die Neupflanzung zweier
Geholzstreifen fUr den Biber.

Ziel ist die Entwicklung eines Gehdlzsaumes vorwiegend aus Weichholzarten (B113
Sumpfgebusche). Biber kdbnnen die Zweige der Pflanzung abweiden, die Gehdlze
schlagen immer wieder aus und bieten somit ein langfristiges Nahrungsangebot.

Die Bepflanzung erfolgt auf insgesamt 472 m? FiGdche. Der Ausgleichsbedarf von 470
m? ist dadurch abgedeckt.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Die bestehende Eingrunung im Norden der Parkwiese ist teilweise 10ckig und stellt
keinen ausreichenden Sichtschutz mehr dar.

Als  MinimierungsmaBnahme soll die |0ckige Eingrunung mit einer lockeren
Strauchpflanzung zwischen und unter den vorhandenen Bdumen und mit einer
Neupflanzung von 4 kleinkronigen standortheimischen Laubbdumen ergdnzt werden.
Als weitere MinimierungsmaBnahme werden die beiden Erdwdlle welche als
Abfrennung zwischen den Nutzungsbereichen Touristencamper und Parkplatz sowie
Parkplatz und Parkwiese dienen, mit einer Strauchpflanzung mit landschaftsgerechten
standortheimischen Arten bepflanzt.

Durch die Bepflanzung ist fUr die SchutzgUter Mensch, Pflanzen/Tiere, Klima/Luft und
Orts- und Landschaftsbild eine Minimierung des Eingriffes gewdhrleistet.

Um keine Tierarten zu gefdhrden sind abzubrechende Gebdude und
Bestandsgebdude vor dem Umbau oder Abriss auf das Vorkommen von
Fledermdusen und Gebdudebritern zu untersuchen. Die Untersuchung muss durch
eine fachkundige Person erfolgen und dokumentiert werden. Die Dokumentation
ist der unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen. Das weitere Vorgehen ist mit der
unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Unvermeidbare Rodungen sind nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchzufUhren.*

8. Umweltbericht

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltprifung dar. Er bildet gemdaB §2a
BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung und liegt in einem getrennten
Dokument vor.

9. Anderung des Bebauungsplanes

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 10 "Erlensee" in der Fassung vom 14.07.1986

rechtsverbindlich seit 12.10.1987 und der Anderung vom 10.06.1996, wird mit
Inkrafttreten der 2. Anderung vom ...................... fUr den Geltungsbereich gedndert.
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Bad Aibling, den ................. Schechen, den ............
Dipl.-Ing. C. Petzenhammer Stefan Adam
Stadtplanerin Erster BUrgermeister

UmweltundPlanung
Landschaftsarchitekten

Ll —

Sabine Schwarzmann
und Jochen Schneider
MUnchnerstr. 48
83022 Rosenheim
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