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2.1

2.2

Anlass und Ziel der Planung

Fur den Bereich des Erholungsgeléandes ist der Bebauungsplan ,Erholungsgelande”
aus dem Jahr 1983 rechtsverbindlich. Dieser Bebauungsplan wurde zwischenzeit-
lich 11-mal geandert, u.a. auch im Geltungsbereich der nun gegenstandlichen 12.
Anderung des Bebauungsplanes.

Innerhalb des Geltungsbereichs hat sich die Nutzung der Flachen stark abweichend
von dem rechtswirksamen Bebauungsplan entwickelt. Dies betrifft sowohl die Ver-
kehrsfuhrung als auch die Griinordnung sowie die Ausdehnung des Campingplatzes
und weiterer Nutzungen.

Nun sind einige bauliche MalRnahmen geplant, die anhand des rechtswirksamen
Bebauungsplanes nicht genehmigungsfahig sind. Zu nennen sind u.a. die Errich-
tung von Campingfassern (Mobilehomes) im Bereich des Campingplatzes, die Her-
richtung/Bewirtschaftung von Parkraum und die Errichtung einer Windschutzwand
aus Glas an einem bestehenden Gastronomiebetrieb. Weiterhin sollen im Bereich
des bestehenden Campingplatzes die Freianlangen (Spielplatz/Volleyballplatz) um-
organisiert werden und die Renovierung/Neuerrichtung der bestehenden Wasser-
wachthdtte ist angedacht.

Diese einzelnen MaRnahmen werden zum Anlass genommen, flr den Bereich einen
neuen Bebauungsplan aufzustellen. Der Bebauungsplan folgt den Zielen

- als flexibles Planungsinstrument den Bestand und die aktuellen baulichen Mal3-
nahmen zu berlcksichtigen,

- zukunftig notwendige bauliche Entwicklungen im kleineren Umfang zu ermdgli-
chen,

- die wirtschaftliche Entwicklung der o6rtlichen Betriebe (Camping, Gastronomie,
...) und damit verbunden deren Arbeitsplatze zu sichern,

- Eingriffe in Natur und Landschaft soweit zu verhindern, dass die Planung im
Einklang mit Umweltschutzbelangen steht und fur o0.g. kleinere Mal3nahmen kein
naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich wird, und

- sicherzustellen, dass die angestrebte Entwicklung ortsbildvertraglich erfolgt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Da es sich im Wesentlichen um eine Aufnahme genehmigten Bestands in den Be-
bauungsplan und sehr geringfligige Erweiterungen hiervon handelt, wird davon
ausgegangen, dass die Planung mit der Landes- und Regionalplanung im Einklang
ist.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (rechtskréftig in der Fassung vom 17.11.2013 mit redakti-
oneller Anderung vom 01.09.2017) stellt das Plangebiet zum iiberwiegenden Teil
als Grunflache fur Freizeit und Erholung (Zeltplatz) sowie als Griinflache mit Bedeu-
tung fur Orts-/Landschaftsbild und Naturhaushalt und untergeordnet als Parkplatz
und Stral3enbegleitgrin dar.
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2.3

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Maf3stab

Diese Darstellung basiert auf dem zum Zeitpunkt der Planaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Erholungsgelande® (1983,
siehe unten). Sie widerspricht jedoch genauso wie der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan der tatséchlichen Nutzung in dem Bereich und ist auch nicht vereinbar mit
der vorliegenden Bebauungsplananderung. Der Flachennutzungsplan wird deswe-
gen entsprechend 8§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geandert.

Bebauungsplane und Satzungen

Der Bebauungsplan ,Erholungsgelande® erstreckt sich tber den gesamten Bereich
zwischen Muhlbach im Siden, Ammersee im Osten, Fahrmannsbach im Norden
und Bahnlinie im Westen. Er ist damit etwa 1 km lang und im Mittel ca. 300 m breit,
was ihm mit geschéatzten 30 ha zu einem sehr groR3flachigen Bebauungsplan macht.
Inhaltlich hat er mit diversen Festsetzungen zu Erholungsnutzungen (Zeltplatz, Lie-
gewiese, Sport- und Spielflachen, Parkanlagen, Wasserflachen, Gastwirtschaft) die
Planung des gesamten Freizeitareals zum Gegenstand.
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Abb. 2  Zentraler Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes ,,Erholungsgelénde” (1983), ohne
MaRstab

In den vergangenen 35 Jahren hat sich die bauliche Entwicklung in einigen Berei-
chen anders dargestellt als urspriinglich geplant, weswegen bisher 11 Bebauungs-
planénderungen erforderlich geworden sind. Die 11. Bebauungsplandnderung be-
trifft auch einen Teilbereich, der auch im Geltungsbereich der nun vorliegenden Be-
bauungsplanéanderung liegt.
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2.4

2.5
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Abb. 3 11. Anderung des Bebauungsplanes ,Erholungsgelénde” (Fassung vom 26.07.2017), ohne
MaRstab

Gegenstand der 11. Anderung war es, die geanderte ErschlieRungssituation und die
zu bewirtschaftenden Parkplatze planungsrechtlich abzubilden.

Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Das Gebiet liegt zum Teil im Hochwasserbereich HQ-100. Der entsprechende Be-
reich ist nachrichtlich in die Planung tibernommen. Es liegen auch geplante bauliche
Anlagen innerhalb des HQ-100 Bereichs. Der Bauherr wird dazu aufgefordert die
Mdoglichkeiten einer Bebauung in dem Bereich mit den Fachbehérden zu eruieren.
Die Anlagen, die hier geplant sind (Campingfasser/Mobilehomes), sind nicht kom-
plett ortsfest. Sie kbénnen im Bedarfsfall mit entsprechendem Gerét an eine andere
Stelle versetzt werden. Deswegen wird die Mdglichkeit gesehen, dass die Planung
in Abstimmung mit den Fachbehérden umgesetzt werden kann.

AulRerdem befindet sich das Plangebiet zum Teil innerhalb des 60 m Abstandes
zum Ammersee. Innerhalb dieses Bereichs bedurfen samtliche baulichen Maf3nah-
men gemaR 8 36 WHG i.V.m. Art. 20 BayWG einer Genehmigung des Landratsam-
tes Landsberg am Lech.

Bodenschutz

Die Planung ist nur mit einem sehr geringen Eingriff in Grund und Boden verbun-
den. Im Wesentlichen wird der Bestand umfasst und die Moglichkeit von geringeren
Anbauten an bestehende Hauptgebdude geschaffen. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs von etwa 73.000 m2 wird zudem neues Baurecht im Umfang von 300 m2 ge-
schaffen. Diese geringfligige Inanspruchnahme von Grund und Boden wird nicht als
geeignet erachtet, Ziele des Bodenschutzes zu gefahrden, zumal geplant ist, neue
Bauwerke in Form von nicht ortsfesten Mobilehomes/Campingfassern zu errichten.

Alternative Flachen zur Umsetzung des Planungserfordernisses stehen nicht zur
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2.6

3.1

Verfligung, da es sich um eine innerbetriebliche MalRBhahme des Campingplatzbe-
triebs handelt.

Auslegungsfrist

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1
Nummer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewer-
tung der bisherigen Planung vorgenommen. Nach aktuellem Stand der Bewertung
liegen keine wichtigen Grinde fir eine angemessen langere Auslegungsdauer bei
der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor.

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern offentlicher Belange im Grundsatz
vorabgestimmt, mit dem Ergebnis, dass das Planvorhaben voraussichtlich keine
ausgewohnliche grofRe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine beson-
ders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte beinhal-
tet, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden.

Auch von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt,
welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist erforderlich machen kdnnten.

Auf Grundlage der bisherigen Bewertung wird der Entwurf des Bauleitplanes daher
mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen gemalf § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats, mindestens
jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

Plangebiet

Lage

Der Geltungsbereich der 12. Anderung des Bebauungsplanes umfasst im Kern die
Flachen des Campingplatzes, sowie

e Ostlich angrenzend den  Ammerseeuferbereich inkl.  Gastronomie-
/Einzelhandelsgebaude (Pavillon am See) und Wasserwacht,

e nordlich angrenzend das Gastronomiegebaude (Fischmeisterei), den Minigolf-
platz und die danebenliegenden Bootsliegeplatze

e und westlich angrenzend die bestehenden Verkehrs- und Parkierungsanlagen.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nrn. 295/14 (Teil), 347,
365, 360/1, 361, 362, 365/2, 365/3, 366, 366/1, 367/2, 368/3, 368/4, 369/2, 369/3,
369/4, 369/7, 369/8, 369/11, 378/1 (Teil), 378/2, 379/4, 379/19 und 2658/21.

Das Gelande fallt leicht zum Ammersee hin ab.

Uber die FahrmannsbachstraRe und die SchulstraRe ist das Plangebiet an das ortli-
che Verkehrsnetz angebunden. In etwa 1 km Entfernung zum Plangebiet befindet
sich der Bahnhof Utting.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen UTT 2-75 Seite 7/13



Utting Bebauungsplan Erholungsgelénde - 12. Anderung - Begriindung16.01.2020 (Endfassung)

e CH IR T T
i 7;&’.'«:,1 NS es

T T
b TR (1L

Abb. 4 Plangebiet, ohne Malstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 08.05.2019

3.2 Nutzungen

Die Hauptnutzung im Plangebiet ist der Campingplatz. Erganzend gibt es zwei gast-
ronomische Einrichtungen, sowie einen kleinen Einzelhandel und einige Bootsliege-
platze. Der Uferbereich dient der Erholung. Im Westen bestehen vor allem Ver-
kehrsanlagen in Form von StraRen und Parkplatzen.

Bauliche Nutzungen sind nur sehr untergeordnet und zusammenhangslos vorhan-
den. Zu nennen sind das Rezeptions- und das Sanitargebdude des Campingplat-
zes, die beiden Gastronomiegebaude und die Rettungshitte der Wasserwacht.

3.3 ErschlieBung

Die ansassigen Nutzungen sind ausreichend verkehrlich und technisch erschlossen.
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Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikationslinien sind vorhanden.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch am Bahnhof Utting in rd. 1.000 m fuBlaufi-
ger Entfernung gegeben.

3.4 Emissionen

Auf das Gebiet wirken Emissionen der angrenzenden Bahnstrecke sowie der beste-
henden Freizeitnutzungen (z.B. Tennis) und der dazugehorigen Parkplatze. Diese
werden jedoch als mit der geplanten Nutzung vertraglich erachtet. Es sind keine
Konfliktlagen bekannt.

3.5 Boden

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Bodenverhéltnisse fur die ange-
strebte Nutzung geeignet sind, da diese Nutzung im Wesentlichen auch der beste-
henden entspricht. Eine nennenswerte Neuversiegelung findet nicht statt, weswe-
gen die Sickerfahigkeit des Bodens von geringerem Interesse ist. Altlastenver-
dachtsflachen sind im Geltungsbereich nicht bekannt

3.6 Denkmaler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet. Auch Baudenkmaler sind nicht bekannt.

3.7 Wasser

Das Plangebiet grenzt an den Ammersee an. Planungsrechtliche Konsequenzen
hiervon wurden unter Gliederungspunkt 2.4 dargelegt.

4, Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird zum Uberwiegenden Teil als Sonstiges Sondergebiet 1 (SO 1)
,Campingplatz® und zu einem kleinen Teil als Sonstiges Sondergebiet 2 (SO 2)
,Gastro/Einzelhandel festgesetzt. Durch diese beiden Baugebiete sind etwa 65 %
des Geltungsbereichs abgedeckt. Die Ubrigen 35 % werden durch andere Flachen-
darstellungen, die weiter unten erlautert werden (Griin-, Verkehrs- und Gemeinbe-
darfsflachen), belegt.

Das SO 1 dient im Wesentlichen der Campingplatznutzung. Deswegen sind hier an
baulichen Nutzungen zulassig:

o Rezeptions-, Verwaltungs- und Sanitargebaude,
¢ ein Gastronomiebetrieb,
¢ Mobilheime/Campingfasser und

o Bootsliegeplatze
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4.2

4.3

Hiermit wird der Bestand abgedeckt, was auch die nérdlich vorhandenen Anlagen
(Gastro: Fischmeisterei und Bootsliegeplatze) umfasst.

Getrennt hiervon wird auch das Sondergebiet 2 festgesetzt, um das Baurecht fir
den bestehenden Gastronomiebetrieb und den kleineren Einzelhandel zu sichern.
Diese Nutzung liegt im Gegensatz zu den im SO 1 ansassigen Nutzungen eindeutig
aulRerhalb des Campingplatzgelandes.

AuBerdem wird eine Gemeinbedarfsflache (Wasserwacht) im Uferbereich festge-
setzt. Hier besteht die Wasserrettungshiitte der Wasserwacht, deren Erhalt und
ggfs. Neubau planungsrechtlich abgedeckt sein soll.

MalR der baulichen Nutzung

Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden nur sehr reduziert vorge-
nommen, da es keine stadtebauliche Notwendigkeit fir weitgehende Regelungen
gibt.

Fir die einzelnen Baugrenzen werden max. zulassige Grundflachen definiert, die im
Falle der der Bestandsgebdude ausreichend Puffer flr bestehende oder ggfs. ge-
plante Anbauten vorsehen. Im Falle der neugeplanten Campingfasser ist zu sagen,
dass diese in letzter Konsequenz nicht ortsfest sind. Da sie jedoch einen dauerhaf-
ten Standplatz erhalten sollen, wird hierfur auch eine Grundflache definiert.

Der bestehende Campingplatz benétigt im Bestand Fahrgassen und ErschlieBungs-
flachen, die planungsrechtlich abgedeckt sein sollten. Die regelmaRige Uberschrei-
tung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % kann hierfur nicht ausrei-
chen, da die Grundflache mit 1.250 m2 im Verhéltnis zum festgesetzten Baugebiet
SO 1 (47.800 m?) sehr gering ist. Um fiir die Zukunft ausreichend Raum zu haben
und gleichzeitig UbermaR zu verhindern, wird die zulassige Uberschreitung der
Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO Nr. 1-2 genannten Anlagen bis zu ei-
ner Gesamt-Grundflachenzahl von 0,3 zugelassen. Da weiter unten definiert ist,
dass Zufahrten und nicht Uberdachte Stellplatze nur mit versickerungsfahigen Bela-
gen umgesetzt werden kdnnen und im Bestand bereits die Fahrgassen vorhanden
sind, sind hierdurch keine negativen Umweltwirkungen zu erwarten.

Erganzend wird die Hohenentwicklung der Gebaude auf max. ein VollgeschoRR be-
grenzt. Die Definition von konkreten Geb&udehdhen hétte eine Bestandsvermes-
sung erfordert, dieser Aufwand wird angesichts der stadtebaulichen Situation als
nicht gerechtfertigt erachtet, zumal nicht zu erwarten ist, dass angesichts der nun
gewahlten Beschrankung stadtebauliche Missstédnde entstehen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflache

Mit den Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden die bestehenden Hauptgebaude
mit ausreichend Puffer versehen, um bestehende und geplante Anbauten abzude-
cken. Erganzend werden die Standorte der neugeplanten Campingfasser definiert.
Diese sind zwar in letzter Konsequenz nicht ortsfest. Da sie jedoch einen dauerhaf-
ten Standplatz erhalten sollen, wird hierflr auch eine tberbaubare Grundstiicksfla-
che definiert.

Als Bauweise wird die offene Bauweise definiert, welche in Form von Einzelhausern
umgesetzt werden kann. Auch die Abstandsflachenregelung des Art. 6 Abs. 5 Bay-
BO wird angeordnet. Diese Regelungen erfolgen der Vollstandigkeit halber im Sinne
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.7.1

der Rechtssicherheit. Sie haben angesichts der definierten Baugrenzen nur geringe
stadtebauliche Relevanz.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Der Bebauungsplan trifft keine dezidierten Festsetzungen zur Lage von Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen. Es gilt § 23 Abs. 5i.V.m. § 14 BauNVO, was ermdg-
licht untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der
Baugebiete dienen, auch aulRerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen umzu-
setzen.

Bauliche Gestaltung

Vorgaben zur baulichen Gestaltung nach Art. 81 BayBO werden nicht getroffen. Ers-
tens bestehen nur solitar stehende Baukorper, so dass kein stadtebauliches Umfeld
vorhanden ist, welches einen besonderen Schutz bendétigt. Zweitens ist nur eine
vom Umfang sehr geringflgige Bebauung mdglich, was ihre stadtebauliche Wirkung
stark begrenzt. Drittens sind einige Sonderbaukérper (Pavillon, Campingfasser) vor-
handen und geplant, die nicht als stérend erachtet werden und wegen ihrer beson-
deren Erscheinung nicht in einer Festsetzung zusammengefasst werden kdénnen.

Verkehr und Erschlie3ung

Ein verhaltnismaRig groRer Anteil des Geltungsbereichs ist durch Straf3enverkehrs-
flachen (8.827 m? entspricht 12 %) oder offentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung - 6ffentliche Stellplatzflache (10.495 m2 entspricht 14 %) belegt.
In der Summe ist also mehr als ein Viertel des Geltungsbereichs dieser Nutzung zu-
geordnet. Dieser Anteil begriindet sich darin, da die ansassigen Erholungsnutzun-
gen in der Hochsaison einen grof3en Freizeitverkehr verursachen, fur den entspre-
chend Parkraum zur Verfligung gestellt werden muss.

Die innere ErschlieBung des Campingplatzgelandes wird durch den Bebauungsplan
nicht im Detail thematisiert, da dies nicht als stadtebauliche erforderlich erachtet
wird.

Da es sich um eine Bestandsiberplanung handelt, ist die Ubrige technische Er-
schlieBung ausreichend vorhanden und muss auf dem Wege der Bebauungspla-
nung nicht dberdacht werden.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grinordnung

Im Bereich des Campingplatzes werden langlebige und standsichere Laubbdume,
wie Eiche, Hainbuche und Ahorn, zum Erhalt festgesetzt, entlang der Erschlie-
BungsstralRe auf Flurstiick 369/3 zudem eine pragnante Baumreihe bestehend aus
Birken. Im Bereich der Grunflachen und Parkplatze werden ebenfalls langlebige und
standsichere Laubbdume sowie eigens angepflanzte Kirschbaume zum Erhalt fest-
gesetzt, daneben groR3flachige Gehoblzbestande Uberwiegend aus Haseln, Erlen,
Kirschen und Ahornen.

Das kartierte Biotop befindet sich gegenwartig in einem schlechten Zustand. Der
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4.7.2

4.7.3

4.8

4.9

Graben wurde ausgemaht, die Strauchschicht fast vollstandig entfernt. Es erfolgt
dennoch eine nachrichtliche Ubernahme. Kiinftig sollen der Pflegeaufwand reduziert
und mehr nattrliche Entwicklung zugelassen werden.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Siehe Umweltbericht Kapitel 4

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf euro-
parechtlich geschitzte und auf national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu un-
Uberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernissen fuhrt.

Bei einer Ortsbegehung am 13.03.2019 wurden im Bereich der geplanten baulichen
Eingriffe keine Baume mit Nestern und H6hlen ausgemacht. Da ein gro3er Teil der
bedeutenden Geholze zum Erhalt festgesetzt wird und umfangreiche Baumpflan-
zungen geregelt werden, ergeben sich durch das Vorhaben keine Konflikte mit dem
Artenschutzrecht.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MalRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,- Ausstol3es und die Bindung von CO, aus der Atmosphéare
durch Vegetation.

Auf Grund der weitgehenden Beschrankung auf Bestandsdarstellungen und das
sehr geringfligige neue Baurecht, werden keine negativen Wirkungen auf die Be-
lange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung gesehen.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind.

Flachenbilanz

e Geltungsbereich: 73.000 m2
o (ffentliche Verkehrsflache: 8.827 m?
o Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 10.495 mz
o Offentliche Grinflachen: 4.546 m?
e Sondergebiet 1: 47.800 m2
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e Sondergebiet 2: 1.209 m2

e Uberbaubare Flache: 3.262 m?

e Grundflache: 1.650 m?
5. Alternativen

Da das o.g. Planungserfordernis ortsgebunden ist, wurden keine Alternativen
Standorte fur diese Planung gepruft.

Gemeinde ULtING, BN .o

Erster Burgermeister (Josef Lutzenberger)
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