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1.

1.1.

1.2.

1.3.

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Fischbachau Nr. 36
,Campingplatzareal Glockenalm Aurach”

Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 30.07.2018 hat die Gemeinde Fischbachau die Aufstellung des
Bebauungsplanes Fischbachau Nr. 36 ,Campingplatzareal Glockenalm Aurach®
beschlossen.

Der Bauausschuss der Gemeinde Fischbachau billigte in seiner Sitzung am
06.06.2019 den Bebauungsplanentwurf und beschloss dessen Auslegung, sowie
die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange.

Anlass, Ziel- und Zweck der Planung

In Ubereinstimmung mit den Entwicklungszielen der Gemeinde Fischbachau soll
der Aufwertung der Fremdenverkehrssituation und der touristischen Nachfrage
durch die Modernisierung und Erweiterung der Campingfldche Rechnung getragen
werden. Den vorhandenen Campingplatz am Wolfsee beabsichtigt die Gemeinde
durch die Ausweisung eines benétigten Wohngebietes aufzulésen, so dass die
vorliegende Planung sowohl die Nachfrage an Campingtourismus als auch den
vermehrten Bedarf an Individualtourismus miteinander in Einklang bringen soll.

Nachfolgend aufgefiihrte Verbesserungen fur Tourismus und Fremdenverkehr

sowie filr die Starkung des Ortes Fischbachau und seiner Gastronomie werden

zuséatzlich geférdert:

e Langfristige Attraktivierung der Gemeinde Fischbachau

eEinkehr- und  Nachtigungsméglichkeit am  direkt  vorbeifiihrenden
Wanderweg/Fernradwanderweg  (=ErschlieBungsweg  Richtung  Aurach-
Hammer) gute verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit tiber die Bundesstralie
B307 (Alpenstralie)

e Die Nutzungsart Camping i.V.m. mobilen Vermietungsunterkinften fir Touristen
und Dauercamper sichert die ganzjéhrige Auslastung des Campingplatzes.

e Um den aktuellen und zukiinftigen Anforderungen der gesamten Campinganlage
Rechnung zu tragen, ist in Verbindung mit der Rezeption ein Bistro sowie ein
Saunabereich mit vorgesehen.

Stadtebauliche Entwicklung—Flichennutzungsplan-Ziele der Raumordnung

Der Geltungsbereich des Plangebietes wird als Sondergebiet Camping gem. § 9
Nr. 9 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 4 BauNVO ausgewiesen.

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 02.08.2004 3. Anderung ist
das Plangebiet bereits als Sondergebiet Campingplatz ausgewiesen. Eine
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist durch die geplante
Campingnutzung nicht notwendig.
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Fléchennutzungsplanauﬁ’_schnitt (unmaRstablich)

Im Regionalplan der Region 17 Oberland liegt die Gemeinde Fischbachau an einer
Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung innerhalb eines landschaftlichen
Vorbehaltsgebietes. Sie ist im regionalen Fremdenverkehrsgebiet Nr. 7
(Schliersee-Leitzachgebiet) und dem Tourismusgebiet Nr. 6 (Tegernsee,
Schliersee und Umgebung) zuzuordnen.

Hinsichtlich Regionalplanforderung bei der Anlage von Erholungseinrichtungen,
bei denen Hochbaumafnahmen erforderlich sind, wird eine Anbindung an
bestehende Orte oder zumindest Ortsteile gefordert (Teil B VII Erholung Z.3.2).
Dem wird durch die Nahe zum Ortsteil Aurach-Hammer Rechnung getragen.

Das Planungsgebiet liegt auerhalb jeglicher Fldchen mit Georisiken.
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1.4. Ausgangssituation

Das Planungsgebiet befindet sich auf einem dem bestehenden Campinggelénde
im Anschluss an die Gemeinde Fischbachau im Landkreis Miesbach.

Gelegen im siidlichsten Gemeindeteil von Fischbachau westlich des Ortsteils
Hammer — Aurach ist die Flache eingebunden in landwirtschaftliche Flachen und
grenzt sidlich an einen groRflachigen Hochmoorkomplex (kartiertes Biotop Nr.
A8237-0074-00) an. Ein lberwiegend geschotterter und im ersten Teilstuck
geteerter ErschlieBungsweg fithrt abzweigend von der BundesstralRe B307
(Alpenstrale) zur Flache des Campinggeléndes.

Campingnutzung ist durch tUberwachsene Nutzungsstrukturen, Einzelgehdlze
(iberwiegend Fichten), teilweise verbuschte Bereiche, geschotterten, teilweise mit
Rasen bewachsene Wege sowie zwei Funktionsgebdude Blockhauser
ausgebildet. Des Weiteren sind noch infrastrukturelle Einrichtungen wie die
parzellierte ErschlieRung mit Strom, die Versorgung mit Wasser sowie die
Entsorgung von Schmutzwasser mittels Druckpumpensystem vorhanden.

Im &stlichen Erweiterungsbereich befindet sich ein Erlen-Edellaubholz Mischwald
im natirlichen Aufwuchs. Zuséatzlich sind dort auch im sidlichen Randbereich
Neophytenbesténde anzutreffen sowie randliche Eingriinung mit Fichtenhecke im
Siden und im Osten.

Luftbild unmaBstablich
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1.5.

1.6.

Grundziige der Planung

Die Planung sieht vor, auf dem bestehenden Campingplatzbereich Uber die
Festlegung einer GRZ unter Einbindung der noch vorhandenen Parzellen die
Flachen auch anhand der mobilen Vermietungsunterkiinfte auszuweisen.

Die Anordnung des geplanten Campingbereiches nimmt vorhandene Strukturen
(geschotterte Wege, ErschlieBungseinrichtung mit Strom) auf. Ebenso wird ein
geplanter Rundweg unter Einbindung vorhandener randlicher Wegestrukturen
errichtet.

Ein modernes und zeitgemaRes Rezeptionsgebaude, das die Nutzung der mobilen
Vermietungsunterkiinfte versorgen kann, entsteht in zentraler Lage. Zudem dient
das zentrale Gebdude neben einem Bistro im EG auch einer Betriebsinhaber- und
einer Betriebsleiterwohnung im OG.

Weitere Gemeinschaftsversorgungseinrichtungen sind an der nordéstlichen
Plangebietsgrenze in Form von Sanitdrmodulen (Dusche/WC/WT) vorgesehen.
Innerhalb dieser Flache fiir Nebenanlagen ist auch die Unterbringung der
zentralen Millsammelstelle in Verbindung mit einer Einhausung vorgesehen.
WC/Duscheinrichtungen mit WT selektiert fur jeweils 4 Campingparzellen verteilt
auf die Flache werden zur Verbesserung der Hygienestandards geschaffen.

Der Bereich fur die mobile Vermietungsunterkiinfte wird tber die bereits oben
erwahnte GRZ bestimmt.

Belagsflachen, sofern benétigt werden, sind versickerungsfahig geplant.

Raumlicher Geltungsbereich und GréRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Teilfliche des
Grundstiicks mit der Flurnummer 2002/2 der Gemarkung Fischbachau.

Er hat eine Gesamtflache von ca. 18.079,06 m?
Die Flache des Campingbereiches | betrégt ca. 7.610,11 m?
Die Flache des Campingbereiches |l betragt ca. 9.785,15 m?
Die Flache des Rezeptionsgeldnde betrégt ca. 673,50 m?

Folgende Abgrenzungen sind vorzufinden:

Norden: Hochmoorflache (kartiertes Biotop Nr. A8237-0074-01)
getrennt durch Talgraben/Aurachgraben

Osten: landwirtschaftlich genutzte Flache (Grinland/Ackerland)

Suden: ErschlieBungsweg (Flurnr. 2003, Gmkg. Fischbachau)

Westen: Polderbecken des Aurachgrabens
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1.7.

1.8.

VerkehrserschlieBung/Stellpldtze

1.7.1 Externe Anbindung

Das Planungsgebiet wird iiber die BundesstraBe B307 in Verbindung mit einem
teils geteerten (Alpenstrale) und Uberwiegend geschotterten Verbindungsweg
erschlossen. Es befindet sich an der B307 ein Linienbushaltebereich direkt an der
Einmiindung der AlpenstraRe (Aurach Gasthof Mayrhofer).

Die Bahnstrecke Schliersee-Bayrischzell hat im westlich befindlichen Ortsteil
Hammer ihren Haltepunkt.

Die interne ErschlieRung des Geltungsbereiches erfolgt iiber befestigte
versickerungsféhige Rundwege.

1.7.2 Interne ErschlieBung/Stellplatze
Ebenso sind 6 Stellpldtze vor dem Rezeptionsgebéude geplant.

Ver- und Entsorgung

1.8.1 Technische Infrastruktur
Das Planungsgebiet kann an die bestehende technische Infrastruktur der
Gemeinde Fischbachau angeschlossen werden.

1.8.2 Trinkwasserversorgung
Die Versorgung Uber die Trinkwasserleitung der Gemeinde Fischbachau ist

gegeben.

1.8.3 Schmutzwasser

Schmutzwasser wird dem Schmutzwasserkanalnetz der Gemeinde Fischbachau
zugefiihrt. Regenwasser wird durch Versickerung oder Einleiten in belebte
Bodenschichten dem natiirlichen  Kreislauf wieder zugefiihrt.  Die
Druckwasserleitung sowie die Anbindung an den Schmutzwasserkanal der
gemeindlichen Kanalisation sind durch den Bestand gegeben.

1.8.4 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt tiber das Netz der Bayernwerke
AG, Niederlassung Kolbermoor.

1.8.5 Warmeversorgung
Als Energietrager ist Hackschnitzel oder Gas vorgesehen.

1.8.6 Telekommunikation
Die Versorgung erfolgt durch das Netz der Deutschen Telekom.

1.8.7 Miillbeseitigung

Miill wird jeweils vom Personal des Betreibers in die GroRraummiuilicontainer in die
Sammelstelle gebracht. Diese sind fur den beauftragten Millentsorger
entsprechend anfahrbar gestaltet.
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1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

Imissionsschutz

Larm- und Luftemissionen sind im Planungsgebiet in sehr geringem Umfang durch
StraBenimmissionen der im Norden befindlichen Bundesstrae B307 und durch
die umliegende landwirtschaftliche Nutzung zu erwarten.

Topographie

Das Geldnde des Plangebietes fallt von Studosten nach Nordwesten mit einer
Hoéhendifferenz im Osten von ca. 779 m i.NN auf 772 m 4.NN um ca. 7 m, im
westlichen Bereich von 778 m i.NN auf 773 m & NN um ca. 5 m jeweils hin zur
Biotopflache ab.

Arten- und Biotopausstattung

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes befindet sich auBerhalb angrenzend
an das im Nordwesten befindliche kartierte Biotop der Biotopkartierung Alpen:
Hochmoor auRerhalb des Aurachgrabens (Nr. A8237-0074-01).

Es befindet sich &stlich angrenzend an eine NATURA  2000-
Vogelschutzgebietsfliche, der SPA Teilflache 8336-471.

Von der PlanungsmaBnahme sind keine Naturschutzgebiete, Naturparke,

Landschaftsschutzgebiete, FFH-Gebiete und Ramsar-Gebiete betroffen.

Wasserwirtschaft / Boden

Das Planungsgebiet befindet sich weder in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet, noch in einem Trinkwasserschutz- oder
Heilguellenschutzgebiet.

Der Aurachgraben verlauft auBerhalb entlang der westlichen Grenze mit einem

Polderbecken sowie im Norden zwischen Campinggelédnde und Hochmoorbiotop
und miindet im Norden an der Bundesstrale B 307 in die Aurach.

Denkmalschutz

Baudenkmailer, Bodendenkmaéler oder Ensembles sind im Plangebiet nicht
verzeichnet.

1.14. Brandschutz

Hinsichtlich der Neustrukturierung des Campingplatzes ist vor Beginn der
BaumaRnahmen mit der Feuerwehr eine Begehung durchzufihren.
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1.15. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

21.

2.2,

2.3.

24.

Nur dann, wenn ein Verdachtsfall hinsichtlich der Vorkommnisse, wie z.B. der
Zauneidechse vorliegt, wird bedingt durch die vorhandene Struktur des Areals
eine saP durchgefiihrt.

Es wurde bereits eine Relevanzpriifung zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung saP mit Brutvogelkartierung und Habitatanalyse fir Reptilien
durchgefiihrt. Bezugnehmend zu dieser Prifung wurde mit der Unteren
Naturschutzbehérde eine Flachenbelegung von ca. 40% fir die Erweiterung des
Campingplatzes vereinbart, sowie Festlegungen von GFZ fir den geplanten und
bestehenden Campingplatz getroffen.

Festsetzung durch Text fiir Bebauung

Art der baulichen Nutzung

(§9 Abs. 9 BauGB i.V.m.§ 10 Abs. 4 BauNVO)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Sudwesten als
Sondergebiet SOci und im Nordosten als Sondergebiet SOci fir mobile
Vermietungsunterkiinfte festgesetzt. Innerhalb des Sondergebiet SOciwird ein
weiteres Sondergebiet Rezeption SOrez. festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Nutzungsart ,SOci Sondergebiet Camping I, ,SOcin Sondergebiet Camping |1
und ,SOrez Sondergebiet Rezeption®.

Das Maf der baulichen Nutzung ist im Planteil festgesetzt.

Bauweise

Die Firstrichtung des Rezeptionsgeb&udes bzw. von Nebengebduden hat in jedem
Fall parallel zur Ladngsausrichtung des Geb&udes zu erfolgen.

AuBlenwénde dirfen im gesamten Planungsgebiet keine farbliche Behandlung
erhalten. Ausnahmen sind Farben in naturholzténen oder in weil.
Sanitdrmodule kénnen in grau oder anthrazit ausgefiihrt werden.

Zierputze und Glasbausteine sind nicht zulassig.

Fenster miissen quadratisch oder hochrechteckig ausgefiihrt werden.

Ab einer Fenster- und Tirbreite von 1 m miissen diese unterteilt werden.
Aufgesetzte Rollladenkésten sind nicht zuldssig.

Stellplatze

Der Nachweis der Stellplatze ist mit je 1 Stellplatz je mobile
Vermietungsunterkunft festgesetzt.
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2.5. Einfriedungen

Einzdunungen, falls notwendig, sind fur das geplante Sondergebiet als

Stangen-, Bretter-, oder Lattenzaune mit einer Maximalhéhe von 1,40 m ohne
durchgehendes Fundament auszubilden. Entlang dem Flutgraben im Norden

des Geltungsbereiches ist als Abgrenzung hin zum Hochmoor in jedem Fall

eine Abzaunung zu errichten.

Zum Schutz des angrenzenden Vogelschutzgebietes ist im Bereich der
Artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung im Bereich Camping Il zusétzlich zu der
Errichtung eines stabilen Holzzaunes (Betretungsschutz) auch ein 10 m breiter
Gehélzstreifen (siehe auch Festsetzung randliche Eingriinung sowie Liste zu
verwendende Pflanzenarten s. Artenschutzgutachten S. 14) anzulegen.

2.6.Wege — Beldage — ErschlieBung

Die Verkehrsflichen sind ausschlieRlich in wassergebundener Oberfléche
herzustellen.

2.7. Entwasserung Oberflachenwasser

Eine Reduzierung des Abflusses ist durch eine Minimierung der
Bodenversiegelung herbeizufithren. Ein Versickerungsnachweis ist zu erbringen.

2.8. Festlegung mobile Vermietungsunterkiinfte

Mobile Vermietungsunterkiinfte werden tber Obergrenzen Traufhéhen max. 4,00
m Uber natirlichem Geldnde festgelegt. Die maximale Grundflache der
Mietunterkiinfte betragt 14 x 5 m inklusive einer Terrassenlédnge von mind. 2 m.
Ohne Terrasse betragt die maximale Léange 12 m.

Die Ausfilhrung der mobilen Vermietungsunterkiinfte ist ausschlieBlich in
Holzbauweise erlaubt. Diese ist im landlichen oberbayerischen Baustil
auszufihren.

2.9.Werbeanlagen

Fur die Errichtung einer eventuell geplanten Werbeanlage im unmittelbaren
Bereich des Campingplatzes sowie auch eine Hinweistafel im Bereich der
Abbiegespur der BundesstraRe B307 ist ein eigener Werbeantrag einzureichen.

2.10. Gelandemodellierung / Bodenauf- und -abtrag

Fir geplante BaumaRnahmen (Rezeptionsgebdude, Nebengebdude) sind max.
Bodenauf- bzw. abtrag von 0,5 m zuldssig. Gelédndeverénderungen sind auf ein
Mindestmal zu beschranken.

2.11. Beleuchtung

Im Zuge der Eingabeplanung ist ein Beleuchtungskonzept anzufertigen, dass die
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MaRnahmen in Punkt 6.4 Absatz 6 zur Vermeidung und zum Ausgleich
beriicksichtigt (warmweiBe LED-Kofferleuchten, usw.). AuRerdem ist eine
Nachtabschaltung im Zeitraum von 22:00 Uhr bis 7:00 Uhr einzuhalten.

2.12. ErschlieBung

3.1.

3.2,

3.3.

Die ErschlieRung durch die vorhandene StraRe ist gesichert. Durch die
Erweiterung des Campingplatzes ist nur ein geringes héheres
Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Festsetzung durch Text fiir Begriinung

Der Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Fischbachau Nr.36
,Campingplatzareal Glockenalm Aurach“, Gemeinde Fischbachau, Landkreis
Miesbach von M. Sc. Ingenieurékologie und Umweltplanung Julia Steil (Steil
Landschaftsplanung) ist Bestandteil der Griinordnung.

Schutz des Oberbodens

Oberboden, der bei baulichen Mafnahmen oder sonstigen Verédnderungen der
Oberfliche anfillt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in
maximal 2,0 m hohen - Mieten zwischenzulagern. Auch sonstige
Beeintrachtigungen  des "Bodens wie Bodenverdichtungen  oder
Bodenverunreinigungen sind zu vermeiden. Der gewachsene Bodenaufbau ist
Uiberall zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und auch sonst keine
nutzungsbedingte oder fachlich begriindete Uberpragung der Oberflache
geplant bzw. erforderlich ist. Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das
unbedingt notwendige MaR zu beschrénken.

Auswirkungen (Lagerung, Befahrung) auf das Umfeld aulerhalb des
Geltungsbereiches sowie jegliche Veranderungen hinsichtlich vorhandener
Gelandestruktur sind durch geeignete SicherungsmaRnahmen (Schutz der
Biotopflache) zu gewahrleisten.

Pflanzgebote auf privaten Griinflachen

Fur zu pflanzende Bdume und Straucher sind ausschlief3lich autochthone
Laubgehélze mit Herkunftsnachweis aus der im Plan beigelegten Pflanzliste
zu verwenden.

Begriinung der nicht versiegelten Flachen

Nicht versiegelte Flachen sind mit Saatgut mit Herkunftsnachweis aus dem
Alpen- und Alpenvorland mit dem Produktionsraum Nr. 17 (Ursprungsgebiet)
zu begriinen.

Die Art des Saatgutes ist dem jeweiligen Bodenstandort entsprechend (Mager-
/Sandrasen, Feuchtwiese) bzw. Blumenwiese allgemein auszuwéhlen.
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3.4 Einbindung in Natur - und Landschaft - AuBenwirkung

Die Einbindung des ausgewiesenen Sondergebietes Camping hat durch die
festgesetzte randliche Eingriinung mit Gehélzen 1. und 2. Ordnung i.V.m.
Strauchgruppen mit ausschlieBlich autochthonen Geholzen aus der
beiliegenden Artenliste im Plan zu erfolgen. Ebenso ist eine strukturierte
Durchgriinung der gesamten Fldche mit ibergeordneten autochthonen
Gehdlzen vorzunehmen (Planteil Griinordnungsplan).

3.5 Schutzzone allgemein langs von Ver- und Entsorgungsleitungen

Biume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere
Festsetzungen gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,00 m
zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei Strauchern betragt der

Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den
genannten Abstidnden an Anpflanzungen vorbeizufuhren.

3.6 Fliche fiir naturschutzfachliche Ausgleichsmafnahmen

Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ist entsprechend der Ausgleichsflachenregelung
durchzufiihren.

Die Fliche an sich sowie entsprechende MaRnahmen sind detailliert im
Umweltbericht dargelegt. Der Umweltbericht ist Bestandteil des Bebauungs-
und Griinordnungsplans.

(siehe auch Punkt 6.6 Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlicher
AusgleichsmafBnahmen).
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4. Hinweise durch Text fiir Bebauung

4.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz des
Zweckverbandes der Wasserversorgungsgruppe Fischbachau.

4.2. Telekom

Das Telekommunikationsnetz fir den Geltungsbereich ist durch die Telekom
Deutschland gesichert.

4.3. Elektrizitatsversorgung

Die Versorgung mit Strom ist durch den Netzbetreiber EON gesichert

4.4. Bodendenkmaler

Angaben tber Bodendenkmaler liegen im Bereich des Baugrundes nicht vor.
Generell ist bei Auffinden von Bodendenkmalern gemaR Art. 8 Abs. 1 -2
DSchG des bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege bzw. das
Landratsamt Miesbach zu beteiligen.

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist nach Art. 8 Abs. 1 DSchG verpflichtet, dies
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und des Besitzers des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind nach Art. 8 Abs. 2
DSchG bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstéande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Fir die Baudenkmaéler wird auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art.
DSchG hingewiesen.
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5. Hinweise durch Text fiir Begriinung

5.1. Pflege der Griinflachen

Die festgesetzten zu pflanzenden autochthonen Gehélzen auf den Grinflachen
innerhalb des Geltungsbereiches sind zu pflegen und zu erhalten.

Ausgefallene B&ume sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen
ebenfalls den festgesetzten Giiteanforderungen zu entsprechen haben, und in
der nachstméglichen Pflanzperiode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln

sind.
5.2. Geholzbestand

Vorhandener Gehélzbestand ist soweit maglich in die Planung einzubinden und zu
erhalten.
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6.

6.1.

6.2.

Eingriffsregelung und Ausgleichsbilanzierung

Bewertungsverfahren fiir die Eingriffs-und Ausgleichsbilanzierung

Fur Baugebiete sind in Bebauungs- und Griinordnungsplénen die Flachen und

MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz darzustellen.

Grundlagen hierfir sind:

« BauGB § 1a: Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange in der Abwagung

« Bundesnaturschutzgesetz § 15: Der Verursacher eines Eingriffs wird
verpflichtet, vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft zu unterlassen,
sowie Kompensation fiir eingetretene oder zu erwartende nachteilige
Veranderungen von Natur und Landschaft zu leisten.

Mit der Festsetzung und Zuordnung der Ausgleichsflachen und -maBnahmen im
Bebauungs- und Griinordnungsplan wird den Belangen von Natur und Landschaft
Rechnung getragen. Fiir Baugebiete hat das Bayerische Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen den Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® fur die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung herausgegeben.
Verwendet wird die ergénzte Fassung 2003.

Bewertung des Ausgangsgebiets und des Eingriffs

Nach Priifung der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise gem. Leitfaden
kann diese Méglichkeit keine Anwendung finden, da es sich vom Vorhabentyp um
ein Sondergebiet SOc Camping handelt, so dass das Regelverfahren nach Punkt
3.2 des Leitfadens anzuwenden ist.

Die festgesetzte GRZ It. Baunutzungsverordnung mit einem Wert zwischen 0,25
(GRZ Gebé&ude) und 0,35 (GRZ inkl. Nebenanlagen —, Sanitdrgebaude, Parkplatze,
Verkehrsflichen unterschreitet im Mittel den Grenzwert (<0,35) Es handelt sich
gemafR der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren um Gebiet des Typs
B (niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad)

Hierbei sieht der Leitfaden zur Eingriffsregelung vor, die Flachen im
Geltungsbereich durch gemeinsame Betrachtung der wesentlich betroffenen
Schutzgiiter in Gebiete der Kategorien geringer, mittierer oder hoher Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen.

Der Ausgangszustand des Geltungsbereiches wird gemaf nachfolgender Matrix
nach Bewertung der Bedeutung der Schutzgiiter in folgende Kategorien und
Wertigkeiten eingeordnet:
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A) Westlicher Teilbereich mit Campingparzellen SOci und Sondergebiet Rezeption
SOREz

Der westliche Teilbereich des Planungsgebietes ist durch seine Campingparzellen
hinsichtlich ErschlieRung bereits angelegt. Die vorhandenen Strukturen werden in der
Neugliederung der Parzellen mitaufgenommen. Das heilt im Vergleich zu seiner
bisherigen Nutzung und Ausweisung als Sondergebiet Camping entsteht keine
wesentliche Veranderung.

Schutzgut Beschreibung Einstufung nach
Bedeutung der Schutzgtiter
(gem. Leitfaden Liste 1a-1c)

Arten- und teilversiegelte Flachen wie Gebiet mit geringer Bedeutung
Lebens- Schotterflachen und wassergeb.
raume Wege
Wie bisher
Boden antropogen Uberpragter Boden Gebiet mit geringer Bedeutung

ohne kulturhistorische Bedeutung
mit befestigten versickerungs-
fahigen Flachen

Wasser Wie bisher Gebiet mit geringer Bedeutung
Klima und Flachen ohne kleinklimatisch Gebiet mit geringer Bedeutung
Luft wirksame Luftaustauschbahnen

wie bisheriger Zustand
Landschafts Bisherige Ortsrandbereich mit Gebiet mit mittlerer Bedeutung
bild bestehenden, eingewachsenen

Eingriinungsstrukturen
Zusammenfassende Einstufung

nach gemeinsamer Betrachtung der wesentlich
betroffenen Schutzgiiter

Gebiet mit geringer Bedeutung
kein Wertansatz

Das betroffene Gebiet wird in Anlehnung an den Leitfaden bilanziert als
Gebiet mit geringer Bedeutung kein Wertansatz
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B) Ostlicher Teilbereich mit Gehélzbewuchs der ehem. Campingfliche SOci

Der 6&stliche Teilbereich des ausgewiesenen Campinggeldndes weist durch seinen
bestehenden Gehdélzaufwuchs den Charakter eines Gebietes mit mittlerer Bedeutung
far Naturhaushalt und Landschaftsbild auf.

Schutzgut Beschreibung Einstufung nach
Bedeutung der Schutzgditer
(gem. Leitfaden Liste 1a-1c)

Arten- und Ruderalflachen, Gebiet mit mittlerer Bedeutung
Lebens- Brachflachen (>5 Jahre) unterer Wert
raume anthropogen z.T. Uberpragt
Boden anthropogen Uberpragter Boden Gebiet mit mittlerer Bedeutung

ohne kulturhistorische Bedeutung unterer Wert

mit befestigten und versiegelten

Flachen
Wasser Wie bisher Gebiet mit geringer Bedeutung
Klima und Flachen ohne kleinklimatisch Gebiet mit geringer Bedeutung
Luft wirksame Luftaustauschbahnen

wie bisheriger Zustand
Landschafts Bereich mit bestehenden Gebiet mit mittlerer Bedeutung
bild eingewachsenen unterer Wert

Eingriinungsstrukturen-
Zusammen_fassende Einstufung . Gebiet mit mittlerer Bedeutung
nach gemeinsamer Betrachtung der wesentlich

" unterer Wert

betroffenen Schutzgiiter

Das betroffene Gebiet wird bilanziert als
Gebiet mit mittlerer Bedeutung unterer Wert fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild
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6.3.Erfassen der Eingriffsintensitat mit Bilanzierung des Ausgleichsbedarfs

Da die GRZ im Sondergebiet Camping unter 0,35 liegt, ergibt sich fir die Errechnung
des Ausgleichsbedarfs eine Spanne von 0,2 bis 0,5 bei Kategorie | (Gebiet mit geringer
Bedeutung) und von 0,5 — 0,8 in Kategorie |l (Gebiet mit mittlerer Bedeutung), sowie in
besonderen Fallen bei Kategorie Il mittlerer Bedeutung 0,2.

Folgender Ansatz unter Beriicksichtigung der Wertung gemaR Punkt 6.2 wird daher
vorgenommen:

Flache FlachengrélRe m? Bewertung

A) Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung)

westliche Teilflache mit ehem.

teilversiegelten Campinggeldnde

Bereich als Campingplatz genehmigt.

ca. 7.610,11 m? ca. 1.902,53 m? unterer Wert (0,2)*

westliche Teilflache mit ehem.
teilversiegelten Campinggelande.
Bereich als Campingplatz genehmigt - Rezeption.
ca. 673,50 m? Wertansatz (0,3)*

* siehe Begriindung (Kap. 6.5) und Flachengegeniberstellung (Kap. 9)

B) Kategorie Il (Gebiete mit mittlerer Bedeutung)
dstliche Teilflache mit Naturverjiingung

(nur 75% auszugleichen)
ca. 9.785,15 m? ca. 7.439,18 m? unterer Wert (0,5)**

**siehe Begriindung (Kap. 6.5) und Flachengegeniiberstellung (Kap. 9)

Summe der Eingriffsfliche gesamt ca. 10.015,21 m2

6.4.MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich

Mit den nachfolgend genannten MaRnahmen im Planungsgebiet wird zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft beigetragen und der
Eingriff minimiert.

e Verringerung des Eingriffs in die Schutzgiiter Arten und Lebensrdume sowie
Landschaftsbild durch Baumpflanzungen, Pflanzgebote auf privaten Griinflachen.

e Beibehaltung der vorhanden Fichtenhecke und Ergdnzung einer naturnahen
Eingriinung mit autochthonen Laubgehélzen (Schutzgiiter Arten und Lebensraum,
Landschaftsbild) in den It. Plan vorgesehen partiell geschaffenen Liicken.

e Begrenzung der Flachenversiegelung, Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des
Bodens durch die Verwendung versickerungsfahiger Beldge (Schutzgiter Wasser,
Boden)

e schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens (Schutzgut Boden)

e Minimierung von Bodenauf- und abtrag (Bodenmodellierung)

e Zur Ausleuchtung sind wegebegleitend niedrige Pollerleuchten (max. h= 1,50 m) mit
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nach unten gerichtetem Licht in Verbindung mit Leuchtkérpern mit einem geringen
niederwelligen Strahlungsanteil mit UV-absorbierenden Abdeckungen, sowie
vollstdndig gekapselten Beleuchtungskérpern (insektenschonende Leuchtmittel)
geplant. Es sollen warmweilRe LED-Kofferleuchten verwendet werden. Auf
kaltweilRes Licht und Kugelleuchten wird aus Griinden des Insektenschutzes
verzichtet werden.

Die Leuchtkérper sind im Plan und im Planzeichen gekennzeichnet. Die Lage
jeweilige ist verschiebbar.

¢ Minimierung Bereich Camping durch Aufnahme vorhandener Strukturen bei der
Planung (Vorher — Nachher- Nutzung)
Die vorliegenden Vermeidungsmaflnahmen wirken sich als
Verminderungsmafnahme auf den Kompensationsfaktor aus, so dass je Kategorie
jeweils der Mindestkompensationsfaktor bzw. der Faktor 0,2 (in besonderen Fallen)
angesetzt wird. Fur den Bereich Rezeption wird der Wert 0,3 angesetzt.

Kompensationsfaktor Kategorie | (westliche Teilfliche (SOci) 0,2
Kompensationsfaktor Kategorie | (westliche Teilfliche (SORrez.) 0,3
Kompensationsfaktor Kategorie Il (8stliche Teilfliche (SOci)) 0,5

6.5. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfldchen

*Zu A) Fur dem Bereich Sondergebiet Camping | (SOc)) wird der
Ausgleichsflachenansatz 0,2 gewahlt, da es sich um einen bereits bestehenden und
genehmigten Campingplatz handelt. Auf dieser Flache werden nur in sehr geringem
Umfang Veranderung vorgenommen. Vorhandene Wegestrukturen werden mit
eingebunden. Es findet keinerlei Versiegelung statt, weswegen der Wertansatz 0,2
(Kategorie | Feld B | unterer Wert) angesetzt wird. Zusatzlich wird ausschlieflich die
Eingriffsflache errechnet aus der GRZ betrachtet aus eingangs erwahnten Griinden
(Bestand).

Fir den Bereich Sondergebiet Rezeption (SOrez) wird der Ausgleichsflachenansatz
0,3 (Kategorie | Feld B ) gewahlt, da im Sondergebiet Camping | (SOci) das
bestehende Rezeptionsgebdude und die dazugehérigen Nebengebaude
abgebrochen und beseitigt werden.

**Zu B) Fur den Bereich Sondergebiet Camping Il (SOci) werden die Flachen, die
den natrlichen Aufwuchs erhalten und von der Umsetzung méglich sind von der
Eingriffsflache abgezogen in Verbindung mit dem Faktor 0,5 (Kategorie Il Feld B Il
unterer Wert) angesetzt (keine Versiegelung, keine Geldndeverédnderung). Zur
Eingriffsfldche wird lediglich die Abholzungsflache gezahlt, da der Rest unberiihrt
bleibt oder aufgewertet wird.
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Somit entsteht folgender Ausgleichsbedarf:

Bestandskategorie Wertung Ausgleichsflachen-
Grofie Faktor bedarf

Westliche Teilfache
Campingparzellen (Campingplatz | (SOci))
1.902,53 m? x 0,2 380,51 m?

Westliche Teilflache (Bereich Rezeption (SOrez))
673,50 m? x 0.3 202,05 m?

Ostliche Teilflaiche*
Campinggeldnde mit
Eingriinungsstrukturen und extensiven

Bereichen
7.439,18 m? x0,5 3.719,59 m?
Ausgleichsflachenbedarf vor Aufwertung 4.302,15 m?

Vom aktuellen Ausgleichsflachenbedarf wird die Malinahme der 10 m
Pufferzone nochmals abgezogen. Durch die Anpflanzung von autochthonen
Gehdlzen wird diese Flache aufgewertet und kann daher als interne
AusgleichsmalRnahme angesehen werden.

Daraus ergibt sich:

Ausgleichsflachenbedarf 4.234,80 m?
- Aufwertung 713,81 m?
- Neophytenbestand 369,55 m?
Ausgleichsflachenbedarf nach Aufwertung 3.218,79 m?

6.6. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlicher
AusgleichsmafRnahmen

Fur den angesetzten Kompensationsbedarf wird einen Teil auf der Flache selbst,
sowie auf der externen Flache mit der Flurnummer 2002 mit der Gemarkung
Fischbachau ausgeglichen.
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7. Alternative Planungsmaoglichkeiten

Die Prufung méglicher alternativer Planungsvarianten im Zuge des qualifizierten
Bauleitplanverfahrens stellt eine weitere Mdglichkeit dar, detaillierte
Untersuchungen wahrend des gesamten Aufstellungsverfahrens vorzunehmen.
Das vorliegende Planungskonzept starkt die Campingnutzung an einem
bestehenden Standort. Durch die Errichtung von mobilen Vermietungsunterkiinften
fur Touristen und Dauercamper und der daraus resultierenden Ganzjahresnutzung
des Campingplatzes wird der Verbesserung und Attraktivierung der
Fremdenverkehrssituation Rechnung getragen.

Die alternative Planungsvariante wéare die Beibehaltung des Campinggeléndes und
damit keine Verbesserung des Fremdenverkehrs, da in der bestehenden Form mit
ca. 8.033,00 m? ein Campingplatz nicht wirtschaftlich zu betreiben ist.

8. Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungs- und Griinordnungsplan erméglicht die Attraktivitat des
ausgewiesenen Campinggeléndes zu erhéhen. Das Eingriinungskonzept bezieht
soweit méglich bestehende Griinstrukturen mit ein. Eine randliche Eingriinung sorgt
fur die Einbindung in die Landschaft.

Bereits bestehende und nutzbare infrastrukturelle Gegebenheiten
(ErschlieBungsstraRe, Versorgung mit Strom, Wasser, etc..) stehen bereits zur
Verfugung.



