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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Tittmoning liegt in der Urlaubsregion Chiemsee und Waginger See. Der Tourismus ist
von entscheidender Bedeutung. Aus diesem Grund bemdiht sich die Stadt gemeinsam mit
umliegenden Gemeinden intensiv um eine landschaftsvertragliche Weiterentwicklung. Hierzu
gehdren auch der Erhalt und die Forderung touristischer Betriebe.

Der in dieser Hinsicht derzeit wichtigste Betrieb der Stadt Tittmoning fur Urlaub auf dem
Bauernhof ist der ,Huberhof* in Ollerding, ca. 4,5 km siidwestlich des Zentrums von Tittmoning
gelegen. Es handelt sich hier um den @&kologisch vollbewirtschafteten Bauernhof mit
Ferienbetrieb der Familie Gramsamer im westlichen Teil von Ollerding.

An den bereits genehmigten Wohnungen und Ferienwohnungen wurden im Laufe der Jahre
Um- und Anbauten vorgenommen sowie Aufenthalts- und Spielrdume, ein Schwimmbad und 10
temporéare Stellplatze als Campingplatz errichtet. Fur diese Malinahmen, bzw. Anlagen waren
zum Teil Nachgenehmigungen erforderlich, die noch an einer mitgezogenen Privilegierung nach
8§ 35 Abs.1 Nr.1 BauGB teilhaben konnten. Fir den Campingplatz jedoch richtet sich die
Zulassigkeit nach den Vorschriften des 8 35 Abs.2 BauGB als sonstiges Vorhaben im
AulRenbereich, welches unter den derzeitigen Bedingungen nicht genehmigt werden kann.

Mit der geplanten Ausweisung des ,Huberhofes” als Sondergebiet ,Tourismus und
Landwirtschaft* soll auf Antrag der Familie Gramsamer die Voraussetzung fir die
Nachgenehmigung des derzeit nicht genehmigungsfahigen Bestandes geschaffen werden und
damit auch dem Erhalt und der Sicherung, sowie einer qualitativen Weiterentwicklung des
bestehenden touristischen und landwirtschaftlichen Betriebes ,Huberhof* dienen.

2 Verfahrensverlauf
2.1 Voranfrage zur Bauleitplanung und zusammenfassendes Ergebnis

Bereits im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde von der Stadt Tittmoning bei den
zustandigen Behorden fir den in Abb. 1 dargestellten Geltungsbereich um eine Stellungnahme
gebeten, ob grundsétzlich einer Bauleitplanung fiir ein Sondergebiet zugestimmt werden kann.

Zusammenfassendes Ergebnis der Voranfrage:

Entsprechend der Stellungnahme der Regierung von Oberbayern als hohere
Landesplanungsbehdrde mit Geschaftszeichen Nr. 24.1-8291-TS vom 10.09.2018 tragt die
vorgesehene Bauleitplanung grundsétzlich dazu bei, den raumordnerischen Erfordernissen
einer nachhaltigen Wirtschaftsstruktur Rechnung zu tragen (Vgl. LEP 5.1 G, 1.1.1 G). Die
geplante Ausweisung des ,Huberhofes” als Sondergebiet ,, Tourismus und Landwirtschaft* kann
mit den raumordnerischen Erfordernissen der Siedlungsstruktur in Einklang gebracht werden,
da es sich - im raumlichen Umgriff und den vorgesehenen Nutzungsarten - im Wesentlichen um
die Darstellung von genehmigtem Bestand handelt. Die Ziele aus dem
Landesentwicklungsprogramm (LEP) 3.3 und Regionalplan (RP 18) B Il 3.1 Z stehen der
Planung daher nicht entgegen. Die Abgrenzung des Sondergebietes, das sich im Umgriff am
vorhandenen Bestand orientieren muss, ist im Detail mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde
abzustimmen.

Auch von allen anderen beteiligten Fachbehérden und Fachstellen wurden Kkeine
Einwendungen gegen die Bauleitplanung erhoben.
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2.2 Aufstellungsbeschluss fur geplant. Geltungsbereich der Voranfrage v. 04.09.2018

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen zur Voranfrage hat der Stadtrat Tittmoning in der
Sitzung am 04.09.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem
Grinordnungsplan Nr. 2.14 fiir das Gebiet ,Huberhof - Ollerding” sowie die 53. Anderung des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan im Bereich der Grundstlicke
FI.Nr.1141, 1142, 1147, 1155 T, 1156 T, 1191 T, 1191/3 T, 1261 T, 1273 T und 2344 T,
Gemarkung Kay beschlossen.

2.3 Vorentwurf vom 24.07.2020 und Einstellung des Bauleitplanverfahrens

Die ausschlie3lich der Landwirtschaft und der Alternativen Energiewirtschaft des Betriebes
dienenden Anlagen (Nr. 19-22 aus Abb.1), welche nach § 35 Abs.1 Nr.1 BauGB ohnehin im
Aul3enbereich zulassig sind, waren im Vorentwurf nicht mehr Gegenstand der Planung.

Abb. 2 - Darstellung des geplanten
Geltungsbereiches (dicke Linie) fur
den Vorentwurf des Bebauungsplanes
in der Fassung vom 24.07.2020 (0.M.)

mit Darstellung des Bestandes und
und der geplanten Malinahmen
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Das Konzept fur den Vorentwurf zum Bebauungsplan in der Fassung vom 24.07.2020 hatte
sowohl die Sicherung des derzeitigen Bestandes als auch langfristige Entwicklungs-
maglichkeiten fiir den Ferienbetrieb zum Inhalt.

Im Wesentlichen war neben der Bestandssicherung geplant, den Campingbereich tber die
westseitige Hecke hinaus fur einzelne Ferienchalets zu erweitern. Langfristig (auch fur die
nachste Generation) war geplant, den Wimmerhof evtl. einmal als Gastehaus mit zusatzlichen
Wohnungen fiir den Ferienbetrieb nutzbar machen zu kénnen.

Diese Planung war mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung vereinbar.

Die zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen der beteiligten Fachbehdrden zur
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ergaben keine Einwendungen. Vom Bund Naturschutz
wurden Bedenken hinsichtlich der Einhaltung des Artenschutzrechtes gemald § 44 Abs. 1
BNatSchG angemeldet.

Allerdings verweigerten die Anwohner ihre Zustimmung zum Vorentwurf wegen der
zusatzlichen Verkehrsbelastung im Ort, die mit einer Erhéhung der Anzahl an Unterkiinften
Uber den Bestand hinaus, zu erwarten ware. Der Antragsteller hat den Vorentwurf
zuriickgezogen, um eine Losung zu finden, welche diese nachbarlichen Belange ausreichend
bericksichtigt.

Das Bauleitplanverfahren wurde daraufhin eingestellt.

24 Weiteres Vorgehen zur Wiederaufnahme des Bauleitplanverfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplanes bleibt fiir die Familie Gramsamer weiterhin existentiell,
da der bereits vorhandene und nachtraglich beantragte Campingplatz samt Sanitar- und
Nebenanlagen nicht im Rahmen der mitgezogenen Privilegierung genehmigt werden kann.
Ohne diesen Bereich ware die Qualitdt des Ferienbetriebes erheblich beeintrachtigt, was mit
grol3en finanziellen EinbulRen einhergehen wirde.

Einige Plankonzepte mit Beschrdnkung der Anzahl von Wohneinheiten bzw.
Campingstandplatzen auf den derzeitigen Bestand, die eine weitere Verkehrszunahme nicht
erwarten lassen, wurden von den Nachbarn wiederholt abgelehnt. Die Verkehrslage innerhalb
der Weilers sei durch die stetige Weiterentwicklung des Ferienbetriebes mittlerweile so
angespannt, dass im Rahmen einer Bauleitplanung hier eine Abnahme des Verkehrs von den
Anwohnern erwartet wird.

Die Wiederaufnahme des Verfahrens durch die Stadt Tittmoning setzt eine LOsung dieses
Konfliktes sowie das nachbarliche Einverstandnis zur Bauleitplanung voraus.

2.4.1 Konzept zur Verkehrsentlastung

Um die Ortsdurchfahrt dauerhaft von Verkehr durch den Ferienbetrieb freihalten zu kénnen,
konnte folgende ErschlielBungs-Losung als Voraussetzung fir weitere Planungen mit der
Unteren Baubehérde in baurechtlicher Hinsicht abgeklart und anschlieRend beantragt werden:

- Der bereits bestehende Feldweg entlang der westlichen Hecke kann noch im Rahmen der
mitgezogenen Privilegierung nach § 35 Abs.1 Nr.1 BauGB zu einer Parkplatzzufahrt mit
den erforderlichen Parkplatzen fir den Ferienbetrieb ertiichtigt werden.
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Von den Parkplatzen aus ist kinftig dann auch der Campingbereich anzufahren. Eine
entsprechende Beschilderung der Zufahrt sowie die direkte ful3laufige Verbindung von den
Parkplatzen zu allen Ferienwohnungen und zum Empfang in der Hofstelle (Ollerding 2) schlief3t
den Verkehr von Feriengdsten durch den Weiler, vor allem auch bei An- und Abreise, somit
dauerhaft aus.
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-

Ty o
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Abb. 3 - Vorentwurf des Bebauungs-
planes in der Fassung vom
01.10.2024 (0.M.) \

Mit dieser Verkehrsldsung ist zugleich der Geltungsbereich fir das Sondergebiet um die
nordlich und norddstlich gelegenen Bereiche des Anwesens reduziert. Austragshaus (Hs.Nr. 6)
und Wimmerhof (Hs.Nr.4) werden hier als baurechtlich genehmigter Geb&audebestand
einschlieBlich ihrer Zufahrten nicht mehr Bestandteil der Bauleitplanung. Nachdem die
baurechtliche Genehmigung (Aktenzeichen-Nr. 4.40-BV-292-2024) zur Errichtung einer
Parkzufahrt und eines Parkplatzes mit entsprechenden naturschutzrechtlichen Auflagen erteilt
war, wurde die Zufahrt im Sommer 2024 umgehend realisiert.
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2.4.2 Abgestimmtes Konzept

Vor einer endgultigen Wiederaufnahme des Bauleitplanverfahrens wurde von der Stadt
Tittmoning auf Grundlage des Vorentwurfes in der Fassung vom 01.10.2024 im Vorfeld eine
gemeinsame Besprechung mit dem Blrgermeister, Vertretern des Stadtrates, den beteiligten
Nachbarn, der Kreisbaumeisterin und den Eigentiimern anberaumt, die am 18.11.2024 unter
Moderation von Frau Tanja Schnetzer im Pfarrheim Tittmoning stattfand.

Als Ergebnis der Besprechung wurde von den Antragstellern und Nachbarn einstimmig ein
Konzept akzeptiert, das im Wesentlichen noch folgende Anderungen umfasst:
- Der Wimmerhof soll langfristig dem Tourismusbetrieb dienen. Zur baurechtlichen
Sicherung wird das Geb&aude wieder in den Bebauungsplan aufgenommen.
- Insgesamt dirfen im Plangebiet nur 18 Anlagen - als Wohnung, Ferienwohnung,
Ferienhaus oder Campingstandplatz - enthalten sein.

Die 18 Anlagen sollen folgendermafen aufgeteilt werden:
- 1 Betriebsleiterwohnung
- 8 bestehende Ferienwohnungen im Nebengebaude 2a, im Zuhaus und Bungalow
- 4 Ferienchalets oder Campingstandplatze im Campingbereich
- 5 Ferienwohnungen im Wimmerhof oder 3 Ferienwohnungen im Wimmerhof mit 2
Campingstandplatzen im Campingbereich

Nach Einarbeitung der Anderungen in den Vorentwurf vom 01.10.2024 soll das
Bauleitplanverfahren mit der nun vorliegenden gegenstandlichen Fassung des Vorentwurfes
vom 06.12.2024 wieder aufgenommen werden.

3 Ubergeordnete Planung

3.1 Landesentwicklungsprogramm LEP

Entsprechend der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes Bayern 2013 (LEP) liegt
die Stadt Tittmoning im Allgemeinen landlichen Raum. Folgende verankerten Ziele (Z) und
Grundsatze (G) aus dem LEP sind besonders zu beachten:

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbinde Gebot

) Neue Sigdlungsfléchen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.
5.1 Wirtschaftsstruktur

G) Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen
erhalten und verbessert werden.

3.2 Regionalplan RP 18

Der Regionalplan Stdostoberbayern (RP 18) weist das Plangebiet als Nahbereich des
Grundzentrums Tittmoning aus. Ferner ist das Plangebiet zum Landschaftlichen Vorranggebiet
(Salzachtal von Kirchanschéring bis Raitenhaslach einschlief3lich Nebentélern) sowie als Gebiet
fur Tourismus und Erholung (Salzachhuigelland mit Waginger-Tachinger See und Rupertiwinkel)
bestimmt. Folgende Ziele und Grundsatze des RP18 sind besonders zu beachten:

All Allgemeiner Landlicher Raum

Es soll angestrebt werden, die Wirtschaftskraft und das Arbeitsplatzangebot im
11 (G) . I ) N

Allgemeinen landlichen Raum zu erhalten und weiter zu starken
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Bl Nachhaltige Entwicklung - Natur und Landschaft - Siedlungsgebiete

3.1 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete

Gebiete, in denen den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
besonderes Gewicht zukommt, werden als landschaftliche Vorbehaltsgebiete aus-
) gewiesen. In diesen sollen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das

Landschaftsbild nachhaltig gesichert werden. Die Charakteristik der Landschaft und ihrer
Teilbereiche soll erhalten werden. Grol3ere Eingriffe in das Landschaftsgefiige sollen
vermieden werden, wenn sie die 6kologische Bilanz deutlich verschlechtern.

Bl Siedlungswesen

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen
schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige
3.1 (2) |Siedlungsentwicklung soll durch ausreichende Freiflachen  zwischen den
Siedlungseinheiten verhindert werden. Das gilt vor allem fur Gebirgs-, Fluss-, Wiesentaler
und Entwicklungsachsen.

B IV | Wasserwirtschaft

4 (G) \ In Tourismusgebieten ist die Abwasserbeseitigung vordringlich zu ordnen.

BV Gewerbliche Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Energieversorgung und Abfallwirtschaft

In allen TeilrAumen der Region soll das Arbeitsplatzangebot erweitert werden. Das gilt
insbesondere auch fur Frauen, Teilzeitarbeitskrafte, Jugendliche und Auslander. Dabei
4 (G) |soll der Dienstleistungssektor bevorzugt ausgebaut werden.

Saisonalen Schwankungen soll im Tourismusgewerbe entgegengewirkt werden.

Die Qualifizierung der Arbeitnehmer soll verbessert werden und dauerhaft

B VI | Tourismus und Erholung

In allen Teilen der Region kommt dem Tourismus und der Erholung eine besondere
Bedeutung zu. Deshalb sind die Landschaftsschonheiten, die kulturhistorisch
bedeutsamen Landschaftsteile und Denkmadler in ihrer Charakteristik zu erhalten. Zur
1 (G) | Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des Tourismus soll das Angebot weiter verbessert,
aktualisiert und saisonal starker ausgeglichen werden. Die Zusammenarbeit soll
ausgebaut und intensiviert werden. Dabei sollen die Moglichkeiten des sanften Tourismus
und die regionaler "Erlebniswelten" genutzt werden.

2.9 (G) | Der Urlaub auf dem Bauernhof soll weiter entwickelt werden.

Das erreichte Niveau an Einrichtungen und Dienstleistungen soll zumindest erhalten und
in allen Gebieten qualitativ ausgebaut werden. Saisonverlangernde Mal3hahmen sollen

4 ©) das Angebot in den Tourismus- und Erholungsgebieten stabilisieren und
Neuentwicklungen zulassen.
Im Salzachhtgelland mit Waginger See und Tachinger See soll das Erholungs- und
49 @) Tourismusangebot, abgestimmt auf die Belange von Okologie und Wasserwirtschaft auch

guantitativ erweitert werden. Aufgrund der N&he Freilassings zu Salzburg soll der
Tourismus verstarkt ausgebaut werden.

Die Planung ist mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung vereinbar.

3.3 Flachennutzungsplan

Die Stadt Tittmoning besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) mit integriertem
Landschaftsplan. Im FNP sind die geplanten Bauflachen als ,Flachen fir die Landwirtschaft”
ausgewiesen und befinden sich im planungsrechtlichen Auf3enbereich nach § 35 BauGB.

Die seit der urspringlichen Flachennutzungsplanung eingetretene tatséchliche Entwicklung mit
der artverwandten Nutzung ,Ferien auf dem Bauernhof“ rechtfertigt die Neuaufstellung eines
Bebauungsplanes als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Landwirtschaft und Tourismus*
ohne das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB zu verletzen.

Die 53. Flachennutzungsplananderung wird nach 8§ 8 Abs.3 BauGB gleichzeitig mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes im Parallelverfahren durchgefiihrt.
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Abb. 4 - Gegeniiberstellung: FNP Bestand - Planung

4 Beschreibung des Plangebietes

4.1 Grofe
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Geplante Anderung
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Der Geltungsbereich des geplanten Sondergebietes umfasst eine Flache von 1,50 ha.
Er kommt auf den Grundstiicken FI.Nr.1141, 1142, 1147 T, 1155 T, 1156 T, 1191 T, 1191/3 T,

1273 Tund 1276 T der Gemarkung Kay zu liegen.

4.2 Lage und Topographie

Der Weiler Ollerding befindet sich ca. 5 km Luftlinie von der Stadt Tittmoning entfernt in der
Endmoréanenlandschaft des Salzach-Hugellandes auf einer leichten Anhéhe mit 488 m .NN.
Das Gelande fallt von der Mitte des Weilers flach zu den umgebenden landwirtschaftlich

intensiv genutzten Grin- bzw. Ackerflachen hin ab.

Das Plangebiet selbst ist im Bereich der Hauptgeb&ude an der Ortsdurchfahrt noch weitgehend
eben. Bis zur Grenze im Westen weist die Freiflache dann ein Gefalle von ca. 3-4 m auf 60 m
Lange auf (siehe Abb. 6 mit Darstellung der Hohenschichtenlinien je 0,25 Héhenmeter).








































































