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Begrindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Vor Uber 40 Jahren wurde der Bebauungsplan fur den Campingplatz in Betzenstein erstellt und
bereits 1988 folgte die erste Erweiterung. Der Campingplatz liegt etwa einen Kilometer westlich
auBerhalb der Stadt Betzenstein an der StaatsstraBe St 2163 zum Gemeindeteil Leupoldstein.
Seit vielen Jahren nutzen Touristen und Dauercamper die 165 gut ausgestatteten Stellplatze, aber
auch Zelturlauber sind willkommen; es gibt auch einen separaten Zeltplatz mit Grillmoglichkeit.
Mit einem neuen EigentUmer soll jetzt mit neuen Ideen einerseits die Planung erweitert werden,
und andererseits der gegenwartige Zustand bauplanungsrechtlich angepasst werden.

Betzenstein, als kleinste Stadt Frankens, liegt idyllisch am stdostlichen Rand der Frankischen
Schweiz in landschattlich reizvoller Umgebung; dadurch spielen Tourismus, Freizeit und Erho-
lung eine wichtige Rolle fur die weitere Entwicklung der Stadt. Insbesondere der Uberregional
bekannte Campingplatz kann dafur einen wichtigen Beitrag leisten. Voraussetzungen dazu sind
die standige Erweiterung und ein attraktives Angebot, um sich von den Konkurrenten abzusetzen.

Dazu gehoren auch die jetzt mit geplanten modularen, mobilen, aber auch feststehenden Tiny
Houses fur Urlauber, die analog zu Wohnmobilen ebenso auf den Standplatzen stehen kénnen.
Es braucht dann eben kein eigenes Wohnmobil mehr, um hohe Aufenthaltsqualitat zu finden.
Neben dem Schutz der Umwelt und der naturlichen Ressourcen sind nachhaltiges Bauen mit
nachwachsenden Rohstoffen und der Einsatz regenerativer Energiequellen wichtige Faktoren.

Zusatzlich sollen in mehreren Bauabschnitten langfristig alle wichtigen Bereiche, von der Gastro-
nomie, der Verwaltung, der Ver- und Entsorgung, bis hin zu den AuBenanlagen wie Biergarten,
Parkplatzen und dem Kinderspielplatz neu geordnet und gegliedert, grundlegend modernisiert
und auf den aktuellen Stand gebracht werden.

Der Stadtrat von Betzenstein hat deshalb in der Sitzung vom 03.04.2023 den Aufstellungsbe-
schluss fir das Verfahren zur Anderung und Erweiterung des bestehenden Bebauungsplans
.Campingplatz” gefasst. Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung der Stadt Betzenstein
wird so, entsprechend dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan umgesetzt; fur einen be-
stimmten Bereich im Erweiterungsteil muss dieser jedoch jetzt ebenfalls neu angepasst werden.

Nur mit einer Bauleitplanung kann das notwendige Baurecht zur Umsetzung geschaffen werden,
da die zur Erweiterung vorgesehenen Flachen im AuBenbereich liegen. Offentliche Belange ste-
hen dem Vorhaben jedoch nicht entgegen und auch die ErschlieBung ist gesichert, so dass ge-
méaR § 35 BauGB Ausnahmen mdglich, und damit eine Bebauung auch zuldssig ware.

2. Planungsrechtliche Situation

Fur Betzenstein besteht ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan in dem fast der gesamte Gel-
tungsbereich des bestehenden Bebauungsplans ,Campingplatz” inklusive des GroBteils der ge-
planten Erweiterungen bereits als Sondergebiet (SO), das der Erholung dient, ausgewiesen, oder
dafur vorgesehen wurde. Neben Dauerstandplatzen fur Camper gibt es saisonale Standplatze,
einen Zeltplatz, einen Spielplatz, sowie zugehdrigen Stellplatzen und Flachen fur die Verwaltung.

Die Zweckbestimmung wurde gem. § 10 Absatz 1 Bau NVO mit Campingplatzgebiet festgesetzt.
Far den teilweise auBerhalb liegenden Erweiterungsteil muss jetzt jedoch zusétzlich die Anderung
des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB erfolgen.

Mit der notwendigen ,2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Campingplatz* wird
die planungsrechtliche Grundlage zur nachfolgenden Umsetzung des Vorhabens geschaffen.

Eine wichtige Rolle spielt dabei der Naturschutz in Verbindung mit der Landschaftspflege und
dem Umweltschutz, da die bendtigten Erweiterungsflachen bislang lediglich als Ackerland ein-
gestuft sind. Mit der naturschutzrechtlichen Bestandsaufnahme werden, in Abhangigkeit des Ein-
griffs, die notwendigen AusgleichsmaBnahmen ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt.
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links Auszug aus dem Flachennutzungsplan rechts Geltungsbereich des Bebauungsplans

3. Alternativstandorte

Die Frage nach Alternativstandorten gehort als Planungsgrundlage zur Abwagung stets dazu;
hier ist man aber rdumlich an die vorhandenen Einrichtungen und deren Infrastruktur gebunden.
An anderer Stelle musste all dieses noch einmal neu geschaffen werden, was keinen Sinn macht
und zudem dem Gebot, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, widerspricht. Daraus fol-
gernd gibt es keinen Alternativstandort, die Erweiterung kann nur hier realisiert werden und die
angrenzende StaatsstraBe 2163 gibt zudem noch die Richtung diesbezuglich vor.

4. Aufstellungsverfahren

Es gibt einen rechtsgultigen Bebauungsplan ,Campingplatz” fir die bestehende Anlage aus dem
Jahr 1981 und im Jahr 1988 wurde mit der ersten Anderung dieser Bebauungsplan nach Westen
hin erweitert. Im Jahr 1990 folgte dann noch eine unrealisierte Variante von dieser Erweiterung.

Mit der zweiten Anderung wird jetzt der schon lange existierende, nérdlich liegende Zeltplatz in-
klusive dem vorhandenen Grillhaus mit einbezogen. Zugleich wird der Camping- und Zeltbereich
nochmals nach Westen hin auf angrenzende Ackerflachen erweitert und im Stdwesten wurde ein
kleines Waldstuck als mégliche Ausgleichsflache neu mit in das Planungsgebiet aufgenommen.
Nachdem auch im bestehenden Teil mit den Tiny-Houses neue Ideen umgesetzt werden sollen,
ist in der Summe eine neue Bauleitplanung unumganglich.

Weiterhin wird damit auf alle Falle auch eine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung mit Auswei-
sung entsprechender Ausgleichsflachen und AusgleichsmaBnahmen notig.

Zur Realisierung der einzelnen, bereits detailliert geplanten Funktionsbereiche, soll die Erweite-
rung des Bebauungsplans als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB erfolgen.
Sonstige notwendige Details zwischen dem neuen Eigentimer des Campingplatzes und der
Stadt Betzenstein kénnen Uber einen Durchfihrungsvertrag geregelt werden.

Der Stadt entstehen aus dem Verfahren jedenfalls keine finanziellen Belastungen diesbezuglich.
Die Planungshoheit der Stadt bleibt in diesem Zusammenhang ebenso vollumfanglich erhalten,
so dass das langfristige Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ebenso erreicht wird.
Die Details zur Planung mit entsprechenden Erlauterungen dazu folgen im nachsten Abschnitt.
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5.

Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des erweiterten Bebauungsplanes mit einer Gesamtflache von 7,18 ha um-
fasst insgesamt neun einzelne Flurnummern, teilweise aber nur anteilig, zwei aus der Gemarkung
Betzenstein und sieben der Gemarkung Stierberg. Der naturbelassene, eingegrinte Camping-
platz liegt westlich auBerhalb von Betzenstein inmitten von Ackern, Wiesen- und Waldflachen.

Wandern in vielfaltiger Mittelgebirgs-Naturlandschaft mit Talern und Héhen, Burgen und anderen
Sehenswurdigkeiten, aber auch Klettern und weitere sportliche Aktivitaten; hier ist Vieles méglich.
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Kartenauszug der Stadt Betzenstein mit StaatsstraBe 2163 und dem bestehenden Campingplatz

8

Die terrassenférmige Abstufung der einzelnen Camping-Standplatze bietet Uberall separate Be-
reiche mit schonem Ausblick in die Landschaft und auf den gegenuberliegenden Zeltplatz.

Die Verwaltung mit Gastronomie, Nebenanlagen und Parkmaglichkeiten fur Gaste sind dem Ein-
fahrtsbereich zugeordnet. Von hier gibt es abzweigende Zufahrten zu den Dauerstandplatzen
und zu den Tagescampern. Ein landwirtschaftlicher Fahrweg quert den Platz mittig und grenzt
den nérdlich liegenden, separaten Zeltplatz ab. Uber diesen vorhandenen Fahrweg werden auf
kurzem Wege die Erweiterungsteile im Westen; bislang aber lediglich Ackerflachen, erschlossen.

Die vorliegende Bauleitplanung erstreckt sich auf insgesamt 15 Teilbereiche mit unterschiedlicher
Thematik, die aber vom Gesamtkonzept, als Einzelbausteine zur Realisierung erforderlich sind.
Auf diese wird nachfolgend zu den unterschiedlichen Gliederungspunkten Bezug genommen.
(Zur raumlichen Zuordnung sind die Kennbuchstaben (A-O) aus dem Zeichenteil mit aufgefuhrt.)

Stadtebauliches Ziel im gesamten Geltungsbereich ist, die neuen Standplatze den vorhandenen
Strukturen anzupassen. Fur die Aufstellflachen der geplanten Tiny Houses in verschiedenen Gro-
Ben wurden ebenfalls zwei separate Bereiche fur die Umsetzung in 2 Bauabschnitten entwickelt.
Es ist dies der Westrand im Erweiterungsteil des bestehenden Campingplatzes mit der Ausrich-
tung zur freien Landschatft hin (K und L). Durch die geordnete Struktur und die einheitliche Typen-
Bauweise mit gleichen Formen und Materialien ergibt sich ein Uberzeugendes Landschaftsbild.

Den einzelnen Nutzungsbereichen waren bislang vier Baufenster zugeordnet, die Gbernommen
wurden, aber auch angepasst wurden fur zukunftige Erweiterungen. Auf dem Zeltplatz wurde
dem bestehenden Grillplatz mit der Uberdachung ein Baufenster zugewiesen (B), analog fir ein
neues Entsorgungsgebaude neben der Haupteinfahrt (F). Mit diesen zwei Baufenstern soll die
direkte Zuordnung separater Funktionsgebaude auf den Erweiterungsflachen ermoglicht werden.
Die Lage des Entsorgungsgebaudes hinsichtlich der 20 KV Hochspannungs-Freileitung und der
zugehorigen Schutzzone wird gepruft.
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Mit der jetzt geplanten Aufnahme des vorhandenen Zeltplatzes (A) in den Geltungsbereich und
den neuen Flachen im Westen vergréBert sich der Campingplatz insgesamt um gut 50 Prozent.
Zu den vorhandenen 75 Standplatzen fur Touristen und 90 Standplatze fur Dauercamper kom-
men etwa 50 neue Standplatze fur Tages-Touristen hinzu.

Insgesamt eine angemessene Erweiterung, die sich einfugt und gut ins Landschaftsbild passt.
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Luftbild mit dem Zeichenteil des Bebauungsplans und den 15 ausgewiesenen Teilbereichen A-O

6. Verkehrliche und fuBlaufige ErschlieBung

Die Stadt Betzenstein liegt an der BundesstraBe B 2 zwischen Niirnberg und Bayreuth. Uberregi-
onal ist der Ort ist auch Uber die A 9, Anschlussstelle Plech, innerhalb von etwa 5 km erreichbar.
Die StaatsstraBe St 2163 nach Westen in Richtung Leupoldstein fuhrt direkt zum Campingplatz.
Insgesamt fUr Camping-Touristen aus nah und fern eine sehr verkehrsgunstige ErschlieBung.
Einmal am Standplatz angekommen lasst sich fast alles zu FuB erledigen.

Auf dem Campingplatz wird es nérdlich des guer verlaufenden Landwirtschaftsweges drei Reihen
neuer Touristen-Standplatze (E) geben, womit die vorhandene Struktur einfach weitergefthrt wird.
Der neue ErschlieBungsweg wird dazu als RingstraBe mit Einrichtungsverkehr ausgelegt.
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Die StraBenbreiten betragen fur den Landwirtschaftsweg 4,50 m, um moglichen Gegenverkehr
passieren zu lassen, fur den nordlichen Teil mit den Standplatzen 3,50 m, wie im Bestand auch.

Fur den ruhenden Verkehr gibt es auf dem Areal zudem verschiedene, den Nutzungen zugeord-
nete Bereiche, womit ein GroBparkplatz vermieden werden konnte. Samtliche Parkflachen sollen
aber nach auBen hin stets eingegrunt bleiben und wenn maoglich, mit Baumen durchsetzt sein.

Im Zufahrtsbereich an der StaatsstraBe 2163 wird ein zusatzlich ein Parkplatz (G) ausgewiesen,
um einerseits den Bedarf zu decken, andererseits den internen Verkehr deutlich zu reduzieren.
Die GroBe/Anzahl ist auf derzeit 30 Stellplatze ausgelegt, kdnnte aber jederzeit erhéht werden.

Der neue Teil mit den geplanten Tiny Houses im Westen (K+L) wird analog Uber einen vorhan-
denen Landwirtschaftsweg erschlossen. Dieser wird mit dem alten Bereich des Campingplatzes
verbunden, so dass hier ebenfalls ein Einrichtungsverkehr moglich wird. Unmittelbar am StraBen-
rand werden hier 25 zusétzliche Stellplatze nur fur Urlaubsgéaste der Tiny Houses ausgewiesen.
Weitere Stellplatze fur Zeltplatzbesucher sind hinter den neuen Camping-Standplatzen maoglich.
Die Anbindung zum Girillplatz verschiebt sich ein wenig, bleibt jedoch flachenmaBig unverandert.
Insgesamt betragt die Neuversiegelung fur die ErschlieBungsstraBen nur etwas tber 850 m?2.

Mit der bereits angesprochenen ErschlieBungsstrae und der Ortsrandlage sind fur Betzenstein
durch die Erweiterung keine grdéBeren Beeintrachtigungen bezuglich des Verkehrs zu erwarten.

Nachdem es sich bei den internen StraBen hinter der Schranke ausschlieBlich um Privatwege
handelt, sind diese ebenso als FuBwege anzusehen.

7. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde
bereits 1988 gem. § 10 (1) Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Sondergebiet (SO), welches
der Erholung dient festgesetzt. Hierbei im Detail als Campingplatzgebiet, womit Campingplatze
und Zeltplatze zulassig sind. Diese Festsetzung wird erst einmal fir die jetzt geplante Anderung
und Erweiterung beibehalten.

Far die neuen Tiny Houses sollen jedoch in den jetzt geplanten zwei Bereichen (K+L), und opti-
onal auch bei den Dauerstandplatzen ebenso Ferienhauser gem. § 10 (4) BauNVO zulassig sein.
Die Einrichtungen dienen ausschlieBlich einem wechselnden Personenkreis zur Erholung, als
Ubernachtungsmaglichkeit und nicht zum Dauerwohnen: damit soll das ausschlieBlich touristi-
sche Ziel der Anlage sichergestellt werden.

Ausgeschlossen werden gem. § 10 (3) BauNVO Wochenendhausgebiete, die nicht zum Konzept
des Campingplatzbetreibers passen. Die Erforderlichkeit des Ausschlusses der vorstehend auf-
gefuhrten zulassigen Nutzung ergibt sich ebenso aus dem Umstand, dass die dort benannte
Nutzung nicht dem von der Stadt Betzenstein angestrebten Nutzungsschwerpunkt im festgesetz-
ten Geltungsbereich entspricht. Damit sollen zugleich gegenseitige Stérungen verhindert werden.
Die ausgeschlossene Nutzung ist an anderer, besser geeigneter Stelle im Gemeindegebiet von
Betzenstein bereits vorhanden, oder kbnnte woanders einfacher verwirklicht werden.

Ausnahmsweise zulassig sind erganzende Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften, die
es hier ja bereits gibt (G), aber auch Einrichtungen zu sportlichen Zwecken waren gut denkbar.
GemaB § 12 Absatz 3a BauGB sind jedoch nur solche Vorhaben zuléassig, zu deren Durchfhrung
sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Die aktuelle Bauleitplanung, mit dem erweiterten Geltungsbereich, soll einerseits den Istzustand
aufnehmen; beispielhaft hierfUr stehen die von der Planung abweichende Anordnung der Tages-
standplatze im Erweiterungsteil von 1988 (1) und der hier ebenso nicht realisierte Spiel-/Bolzplatz.
Ferner soll diese Planung funktionale Verbesserungen bringen, und ganz wichtig, ebenso die
Grundlage fur das neue langfristig angelegte Gesamtkonzept mit den Tiny Houses schaffen.
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8.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde fur die vier einzelnen bislang ausgewiesenen Baufenster
mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), sowie der Zahl der zulassigen
Vollgeschosse festgesetzt. Dieses System wurde auch fur die beiden neuen Baufenster ein-
schlieBlich der Detailfestsetzungen genauso beibehalten.

Das MaB der baulichen Nutzung fur die Grundflache (GRZ) wurde im Bestand mit dem Faktor 0,4
festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) hat bei einem zulassigen Vollgeschoss ebenfalls
den Faktor 0,4, bei zwei Vollgeschossen den doppelten Faktor 0,8.

Mit Blick auf die nur geringflgige geplante Bebauung, die GrundsticksgroBe mit groBem Freifla-
chenanteil und im Hinblick auf die Berechnung der Ausgleichsflachen, soll die Grundflachenzahl
(GR2) im Geltungsbereich reduziert und mit dem Faktor nur von 0,3 neu festgesetzt werden.
Gleiches gilt fur die Geschossflache; auch hier wurde der Faktor auf maximal 0,6 reduziert.

Die zulassige Grundflache der Tiny Houses wird beschrankt auf maximal 70 Quadratmeter, um
auch die Version mit zwei zusammengefassten Einheiten fur 2 mal 2 Personen zu ermoglichen.
Dadurch wird die Anzahl der Baukdrper deutlich reduziert und mehr Grunflache bleibt erhalten.

Es ist in den Baufenstern bis auf die maximal zuldssigen zwei Vollgeschosse beim Gastronomie-
und Verwaltungsgebaude (H) sonst Uberall nur ein Vollgeschoss zulassig. Das reicht aus, um die
verschiedenen Funktionen optimal unterzubringen und sich topographisch gut einzuftgen.

Mit nur zwei Dachformen, dem Satteldach und dem Pultdach sollen ,ruhige® Baukérper ein ein-
heitliches traditionelles Erscheinungsbild entstehen lassen, das gut zum landlichen Umfeld passt.

Mit einer wahlbaren Dachneigung von 15 bis 30 Grad sind trotzdem verschiedene Gebaudetypen
moglich und man hat noch Spielraum flr moderne, energieoptimierte und kompakte Baukdrper.
Auf moderne Flachdacher wurde wegen der Nahe zum Ort bewusst verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise und Gestaltung

Die Uberbaubare Grundstucksfladche wurde in Form von einzeln ausgewiesenen Baufenstern mit
Baugrenzen gemaRB § 23 BauNVO in den verschiedenen Funktionsbereichen festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrassen, Balkonen, Treppenhausern und Eingangs-
Uberdachungen in begrenztem Rahmen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO jedoch zuldssig.

Es gilt selbstverstandlich Uberall die offene Bauweise.

Bei den neu geplanten Tiny Houses (K+L) werden Einzel- und auch Doppelh&duser zugelassen.

Angestrebtes Ziel mit diesen Gebauden ist eine lockere und einheitliche, vom Erscheinungsbild
jedoch zusammengehorige Bebauung von unterschiedlichen, modular aufgebauten Haustypen,
wenn moglich dberall mit schénem Ausblick in die freie Landschaft. Damit unterscheidet man
sich optisch deutlich von den Standplatzen mit diversen Kraftfahrzeugen, die zwar gleich groB,
aber sonst absolut unterschiedlich sein kdnnen und so das Landschaftsbild beeintrachtigen.

Mit gebaudebedingt nur geringer Bauhtdhe und Einhaltung der Abstandsfldchen gemaRl der Bay-
erischen Bauordnung (BayBO) wird die Nachbarbebauung geschutzt. Dies begunstigt zudem
die geplante Holzbauweise auch hinsichtlich des Brandschutzes der Gebaude untereinander.

Die auBere Gestaltung samtlicher Gebaude soll mit den anstehenden SanierungsmaBnahmen
weitestgehend aufeinander abgestimmt bzw. den neu geplanten Tiny Houses angepasst werden.
Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien wie PV und Solar sind selbstverstandlich zulassig.

Im Grunstreifen zwischen der StaatsstraBe und dem Weg zum Girillplatz soll auch der Spiel-/Bolz-
platz (D) neu gestaltet und deutlich vergroBert werden, da die gemal dem gultigen Bebauungs-
plan im Zentrum ausgewiesene Flache anderweitig genutzt wird. Der neue Standort liegt viel si-
cherer abseits der Fahrwege und Parkflachen und ist vom Zeltplatz aus zudem gut einsehbar.
Zur StaatsstraBe hin wird dieser mit einem dichten Grunstreifen hin abgeschottet.
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10.

11.

Im Erweiterungsteil wird neben den Tiny Houses zuséatzlich ein Waldspielplatz (M) ausgewiesen.
Damit wird das ursprungliche Konzept raumlich getrennter und thematisch verschiedenere Spiel-
flachen wieder aufgegriffen; der Waldspielplatz passt bestens fur die Campinggaste.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen, und uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig, offene Stellplatze sind an geeigneter Stelle Uberall zulassig.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist jeweils nutzungsabhangig gemal der Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, aber
nur bis zur GréBenordnung einer nicht genehmigungsfahigen BaumaBnahme entsprechend des
Art. 57 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Geplante Bebauung mit Tiny Houses

Die derzeit 22, als Bebauungsvorschlag im Zeichenteil ausgewiesenen Tiny Houses in verschie-
denen, modular aufgebauten Bautypen; verteilen sich auf zwei nebeneinanderliegende Bereiche
(K+L), die dann zeitlich in zwei Bauabschnitten realisiert werden sollen.

Im Bauabschnitt | (K) werden acht Gebaude im Schutz des Waldrands im Erweiterungsteil des
bestehenden Campingplatzes errichtet. Die ErschlieBung erfolgt Uber den bereits vorhandenen
Landwirtschaftsweg, die Gebaude sind dann ausschlieBlich nur zu FuB3 erreichbar.

Geplant ist eine offene Parklandschaft mit Buschen und Baumen und zugehorigen FuBwegen.
Die gestaffelten Gebaude orientieren sich mit den groBen Panoramafenstern der Giebelseite zur
freien Landschaft. Die lockere, aber geordnete, einheitliche Lage ergibt ein ruhiges Gesamtbild.

Die Tiny Houses werden wie Campingfahrzeuge auf einen Standplatz gestellt und kénnten bei
Bedarf auch umgesetzt bzw. rickgebaut werden. Dies gilt auch fur die Ver- und die Entsorgung.
Fur die Versorgung der Tiny Houses mit Wasser und Strom, mussen nur die entsprechenden
Leitungen vom bestehenden Campingplatz verlangert werden. Das anfallende Schmutzwasser
ist gemal den Regeln der Technik gesammelt abzufthren.

Der Bebauungsvorschlag (L) im Zeichenteil zeigt im Erweiterungsteil als den Bauabschnitt Il ana-
log drei kleinere Haus-Gruppen mit gleichem Grundprinzip der offenen Parklandschaft.

Die notwendigen Parkflachen werden langs der vorhandenen ErschlieBungsstrale ausgewiesen.
Der Naturschutz und der Erhalt so vieler Grunflachen wie irgendwie maglich ist oberstes Ziel der
Bauleitplanung im Bereich der Erweiterungsflachen.

Es soll zudem jetzt die Grundlage geschaffen werden, dass langfristig optional auch Tiny Houses
entsprechender GroBe auf den ,alten” Teil des Campingplatzes (l) gestellt werden kdnnen. Damit
erspart man sich dann schon einmal, zum Schutz der Umwelt, die An-/Abfahrt im Campingmobil.

Die Flachenversiegelung beschrankt sich auf das unbedingt notwendige Mal3 der Stellflachen der
Hauser. Man kann davon ausgehen, dass dieses Prinzip der Bebauung auch so umgesetzt wird.
Die Darstellung ist zwar nur als Vorschlag und schematisch zu sehen, wird aber kaum abweichen.
Lage Gerade das ist der groBe Vorteil eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans; die Randbe-
dingungen einschlieBlich der beabsichtigten Planung sind bekannt und die Festsetzungen er-
moglichen nur diese Umsetzung zum Schutz der Natur bzw. der Anlieger.

Samtliche Tiny Houses werden in Architektur, der Fassadenausbildung und auch hinsichtlich der
Dacheindeckung als gestalterische Einheit wahrnehmbar sein. Geplant sind allseitige, inklusive
der geneigten Déacher, einheitliche Holzverkleidungen mit naturbelassenen Farben. Aufgrund der
verschiedenen Belegung von zwei bis maximal acht Personen als Gruppentyp variieren dabei die
GebaudegroBen, womit die monotone Wirkung eines immer gleichen Korpers vermieden wird.
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Systemschnitt und Ansichten eines Tiny Houses vom Typ Familienappartement fir 4 Personen

Flachenaufstellung

Nachfolgend die zugehorige Flachenaufstellung mit den verschiedenen geplanten Teilbereichen,
erganzt durch vorhandene Flachen und Einrichtungen sowie Nutzungen, die unverandert bleiben.
Mit diesen Grundlagen wurden auch die zugehorigen Ausgleichsflachen ermittelt und berechnet.

Gesamtflache Geltungsbereich Anderung und Erweiterung B-Plan "Campingplatz';  71.798 m2

Gesamtflache der Erweiterung nach Norden und nach Westen: 37.293 m?
Vorgesehene MaBBnahmen der einzelnen Bereiche mit zugehdrigem Flachenansatz

A) Bestandsaufnahme vorhandener Zeltplatz (Teilflachen FI.-Nr. 268 u. 268/2): 6.070 m2
B) Bestandsaufnahme vorhandener Grillplatz mit Freisitz (Teilflache FI.-Nr. 268/2): 350 m?
C) Erweiterung des Zeltplatzes im Westen (FI.-Nr. 266, Teilflache FI.-Nr. 262): 5.080 m2
D) Neuer Spiel- und Bolzplatz (Teilflache FI.-Nr. 268/2): 1.250 m2
E) Erweiterung Standplatze Tagescamper (Teilfl. FI.-Nr. 262, 266, 268 u. 268/2): 5.650 m?
F) Neues Versorgungsgebaude fur Mull (Teilflache FI.-Nr. 268/2): 180 m?
G) Neuer Parkplatz im Zufahrtsbereich, 30 Stellplatze (Teilfl. FI.-Nr. 268/2 u. 262): 700 m2
H) Erweiterung vorhandene Gastronomie und Verwaltung (Teilflache FI.-Nr. 498):  (1.740 m?)
[) Bestand vorh. Campingplatz (FI.-Nr. 498, Teilflachen 262 u. 499/1): (34.505 m?)
J) Bestand vorh. Campingplatz, Anpassen/Erweit. Standplatze (Teilfl. FI.-Nr. 498): ----m?2
K) Erweit. vorh. Campingplatz, neu Tiny Houses, BA | (Teilfl. FI.-Nr. 241 u. 239/5):  4.270 m?
L) Erweit. vorh. Campingplatz, neu Tiny Houses, BA Il (Teilf. FI.-Nr. 241): 4.445 m?
M) Erweiterung, neuer Waldspielplatz (Teilflache FI.-Nr. 239/5): 1.895 m?
N) Erweiterung, Waldstlck als magliche Ausgleichsflache (Teilf. FI.-Nr. 239/5): 5.500 m2
0O) Unverand. Teil der Erweit., Fahrwege u. Grun (Teilf. FI.-Nr. 191, 262 u. 268/2): 1.903 m?

(Computerberechnung der einzelnen Flachen)

Technische Versorgung und Entsorgung

o Allgemeines

Der bestehende Campingplatz verflgt bereits Uber alle zum Betrieb notwendigen Versor-
gungseinrichtungen betreffend Wasser/Abwasser, Stromversorgung u. Telekommunikation.
Erweiterungen diesbezlglich sind somit erst einmal nicht notwendig, einzig Anpassungen.
Nachfolgend dazu auszugsweise die wichtigsten Details zum Thema Ver- und Entsorgung.
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e  Schmutzwasser und Oberflachenwasser

Im Bereich der StaatsstraBe 2163 ist ein Schmutzwasserkanal DN 300 vorhanden; daran ist
auch der Bestand angeschlossen. Das anfallende Schmutzwasser ist gemalB den Regeln
der Technik gesammelt abzufUhren. Der Inhalt der Chemietoiletten ist in einer abflusslosen
Grube zu sammeln, eine Einleitung in die Kanalisation ist nicht zulassig.

Das anfallende Oberflachenwasser der neu geplanten Gebaude, sowie der zusatzlichen Ver-
kehrsflachen wird gesammelt und vor Ort versickert.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstuck selbst zu bewirtschaften be-
ziehungsweise zu versickern. Die Sammlung in Zisternen zur Brauchwassernutzung ist an-
zustreben. Eine neue Zisterne ist beispielsweise neben dem geplanten Ver- u. Entsorgungs-
gebaude (F) im Zufahrtsbereich vorgesehen. Entsprechende Hinweise wurden in den Textteil
des Bebauungsplanes mit aufgenommen.

AbschlieBend der Verweis auf die Satzung fur die offentliche Entwasserungsanlage der Stadt
Betzenstein vom 22.02.2001, (Entwasserungssatzung -EWS-).

o Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des bestehenden Campingplatzes erfolgt Uber Tiefbrunnen durch
den kommunalen Zweckverband zur Wasserversorgung der Betzensteingruppe.

Far den Erweiterungsteil wird die bendtigte Wasserversorgung auf die im Bestand vorhan-
denen Trinkwasserleitungen aufgebunden.

Die Versorgung des vergroBerten Campingplatzes ist durch eine entsprechende Erweiterung
des vorhandenen Rohrnetzes an die zentrale Anlage von Betzenstein somit sichergestellt.

e Strom

Der Netzbetreiber fur die Stromversorgung in Betzenstein ist die Bayernwerk Netz GmbH.
Die Versorgung des Erweiterungsteils ist jederzeit mdglich und damit ebenso gesichert.

¢ Miullentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt turnusmaBig Uber den Landkreis Bayreuth. Die notwendigen Ver-
kehrsflachen vor dem neu geplanten Ver.- u. Entsorgungsgebaude (E) werden eingerichtet.

e Telekommunikation und Medien

Im Verwaltungsgebaude ist ein ausreichender Telekommunikationsanschluss vorhanden.
Die neuen Bereiche werden entsprechend angebunden.

Immissionsschutz

Einwirkende Immissionen verursacht durch Verkehrslarm von der angrenzenden StaatsstraBe
2163 sind aufgrund der Verkehrsbelastung nicht zu erwarten, zudem liegen die Camping-Stand-
platze abgerickt und werden noch durch vielfaltiges Grin in Form von Hecken und Blschen
zusatzlich abgeschirmt. Andere schadliche Umwelteinwirkungen gibt es, bedingt durch die All-
einlage des Platzes in der freien Natur, ebenfalls nicht.

Grunordnung/Freiraumgestaltung

Der Schwerpunkt der Grunordnung und Freiraumgestaltung liegt im weitgehenden Erhalt der Na-
turlandschatft als das wichtige, besonders fur Camping- und Zeltplatze sehr sensible Schutzgut.
Alle Eingriffe durch die Bauleitplanung werden darauf abgestimmt, dass sowohl der Naturschutz
als auch der Tourismus langfristig und nachhaltig davon profitieren.

Funfzig neue Camping-Standplatze und gut 20 Tiny Houses sind eher wenig auf gut drei Hektar
zusatzlicher Flache. Der GroBteil des Geltungsbereiches bleibt nahezu unverandert erhalten, das
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gibt es nicht so oft. Im Gegenteil werden ja noch Hecken und Busche zur Eingrinung erganzt.
Dies betrifft die zusatzlichen Standplatze, den Spielplatz und auch das Umfeld der Tiny Houses.

Hierzu wurden im geanderten und erweiterten Bebauungsplan fur vorgenannte Bereiche, auch
noch konkrete Festsetzungen zur Neupflanzung von einheimischen Baumen und Strauchern
nach Stuckzahl und Art, sowie zur Begrinung der nicht mit Uberbauten Flachen neu festgesetzt.
Dies nicht nur aus ortsgestalterischen Grinden, sondern auch wegen der, fur den Artenschutz
unter kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten, positiven Wirkung von Gehdolzflachen.

Nur mit diesen artenreichen Grunflachen lasst sich der Fortbestand von vielen Insektenarten und
damit verbunden, auch der Fortbestand unserer heimischen Vogelarten dauerhaft sicherstellen.

Mit detaillierten Hinweisen auf verschiedene AusfUuhrungsmaoglichkeiten soll zudem die Boden-
versiegelung auf das unumgangliche MaB (Stand-/Stellplatze und Zufahrten beschrankt werden.
Diese Festsetzungen dienen unter anderem der Ruckhaltung, Versickerung und Verdunstung von
Niederschlagswasser, um negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt so zu minimieren.

Daneben sind alle Arten von regenerativen Energieformen zu unterstttzen. Solarthermische An-
lagen und Photovoltaikanlagen sind zuldssig, wenn sie ins Dach bzw. fassadenintegriert sind;
oder so angeordnet werden, dass sie im angrenzenden StraBenraum nicht wahrnehmbar sind.

Das Waldstuck (N) im Erweiterungsteil wurde bewusst in den Geltungsbereich mit aufgenommen,
um hier womaoglich optional den notwendigen Flachenausgleich fur den Eingriff mit umsetzen zu
kénnen. Die Details dazu werden im weiteren Verfahren geklart und erganzt.

Anpflanzungen entlang der offentlichen StaatsstraBe durfen jedoch keine Sichtbeeintrachtigung
bewirken. Zur Wahrung der Verkehrssicherheit muss das nétige Lichtraumprofil dauerhaft freige-
halten werden. Auf Art. 29 des Bayer. StraBen- und Wegegesetzes (BayStrWG) wird hingewiesen.

Naturschutzrechtliche Bestandsaufnahme

Der gesamte Geltungsbereich fur den erweiterten Campingplatz ist in der aktuellen Biotopkartie-
rung nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Art. 23 Bayerisches Naturschutzge-
setz (BayNatSchG) nicht enthalten. Geschutzte Wiesenflachen sind auch nicht ausgewiesen.

Die beiden Flurstucke des bestehenden Zeltplatzes im nérdlichen Teil (Flur-Nr. 268 u. 268/2) sind
Wiesenflachen mit ganz geringem Waldanteil nach Norden und Stden und je einem Heckenstrei-
fen zur Staatsstral3e hin und nach Westen zu den landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen hin.
Die als Erweiterung des Zeltplatzes (C) vorgesehene Flur-Nr. 266 ist ausschlieBlich intensiv ge-
nutzte landwirtschaftliche Ackerflache; ein gutes Prozent erstreckt sich sogar auf die Flur-Nr. 268.

Die Teilflache der Flur-Nr. 241, auf der die im Westen neu geplanten Tiny Houses (K+L) Platz
finden sollen ist ebenso als Ackerland ausgewiesen, wird jedoch derzeit eher extensiv genutzt.
Der der ebenfalls zum Geltungsbereich gehoérenden Flur-Nr. 239/5 ist ein kleines Waldstuck (N),
das bis auf den Waldspielplatz und einen ganz kleinen Teil fur die Tiny Houses voll erhalten bleibt.

Zusammen mit der Unteren Naturschutzbehorde soll im Rahmen einer Ortsbegehung die Einstu-
fung dieser Flachen hinsichtlich des fur den Eingriff notwendigen Ausgleichsbedarfs stattfinden.
Mdoglicherweise ergeben sich dabei auch Anhaltspunkte fur eine genauere Bestandsaufnahme,
betreffend Flora und Fauna, die dann parallel zum laufenden Bauleitplanverfahren gemacht wird.

Die Realisierung der geplanten Erweiterung des Campingplatzes ist damit verfahrensrechtlich
jedenfalls gesichert. Wo und wie der notwendige naturschutzrechtliche Ausgleich fur die, aus der
Umsetzung folgenden Beeintrachtigungen erfolgen wird, wird im weiteren Verfahren ermittelt.

Das Uberwiegende offentliche Interesse, als weiteres Kriterium zur Umsetzung, hat der Stadtrat
mit dem Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bereits festgestellt.
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Umweltbericht

Nachfolgend der Umweltbericht gem. § 2a BauGB mit Bewertung des Vorhabens bzgl. der ein-
zelnen Schutzguter, ausgehend von der Bestandsaufnahme sowie Einstufung der Lebensraume.

Bestandsaufnahme

Die kleinste oberfrankische Stadt Betzenstein, ganz im Suden des Landkreises Bayreuth auf
511 m Hohe, liegt geographisch gesehen im Naturpark Frankische Schweiz am nordwestli-
chen Rand der Hersbrucker Alb am Ubergang zur Frankischen Schweiz. Verkehrstechnisch
ist Betzenstein mit der BundesstraBe B 2 zwischen Nurnberg und Bayreuth und der nahen
Anschlussstelle Plech zur Nord-Sud-Magistrale, der Autobahn A 9, sehr gut angebunden.

Betzenstein ist eine besonders grine Region nordlich von Nurnberg und sudlich von Bay-
reuth mitten in Franken mit den Schwerpunkten Erholung, Freizeit und Tourismus im Grunen.
Die Region bietet fur Urlauber und Touristen ganzjahrig vielféltige Freizeit-Aktivitaten, mit
Campingplatz, Klettergarten, Schwimmbadern und den Sehenswurdigkeiten in freier Natur.
Geologisch gesehen handelt es sich um versickerungsfahiges Karstgestein mit Lehmboden,
kennzeichnend dafUr sind viele Naturdenkmaler inklusive der zuganglichen Karsthohlen.

Der vorhandene Campingplatz liegt etwa 500 Meter westlich der Stadt Betzenstein an der
StaatsstraBe St 2163 ganzlich im Grunen; der Erweiterungsteil erstreckt sich nach Westen.
Die hierzu bendtigten Gran-/Ackerflachen werden landwirtschaftlich genutzt, es sind keine
geschutzten Flachen ausgewiesen. Im Grunordnungsplan des Campingplatzes wurde sei-
nerzeit im Osten eine Teilflache ausgewiesen, die von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Die Topografie ist nach Suden hin leicht ansteigend und, abgesehen von den im Bestand
angelegten Hecken zwischen den Standplatzen und Wegen, weitgehend offen. Nach auB3en
hin schirmen allseitig Heckenzonen den Campingplatz ab. Im Stden begrenzt ein kleineres
Waldstuck den Campingplatz.

Prognose bei Nichtdurchflihrung der mit dem Bebauungsplan erméglichten Vorhaben

Es ist davon auszugehen, dass sich am derzeitigen Zustand nichts, oder nur wenig andert.
Die angrenzenden Grun-/Ackerflachen wurden wie bisher landwirtschaftlich genutzt werden.
Die beabsichtigte Weiterentwicklung bzw. Modemisierung des Campingplatzes und den tou-
ristischen Mehrwert mit den Tiny Houses, auch fur die Stadt Betzenstein, hatte man verpasst.

Die im Verfahren jetzt mit beabsichtigte Bestandsanpassung wurde wegfallen und eine wo-
moglich ungeordnete Weiterentwicklung des Areals ware zu befurchten; sehr zum Nachteil
der Natur und des Umweltschutzes, inklusive des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
Gerade jetzt soll mit einem Bauleitplanverfahren die ,Entwicklung® des Zeltplatzes ein-
schlieBlich des Grillplatzes baurechtlich geordnet werden.

Zudem ist nicht auszuschlieBen, dass ahnliche Nutzungen woanders ausgewiesen werden,
als Neuanlage mit bedeutend gréBerem Eingriff in die Natur; hier misste man nur Erweitern.

Es gilt gerade an diesem Standort die Grundlagen fUr eine langfristige Weiterentwicklung,
die mit dem Flachennutzungsplan ja bereits festgelegt wurden, auch umzusetzen.

Prognose und schutzgutbezogene Bewertung der Vorhaben

a) Schutzgut Boden und Wasser

Der geologische Bodenaufbau des wasserdurchlassigen Karstgesteins mit Lehmschicht ist
weit verbreitet in der Frankischen Schweiz, aber eher ertragsarm und zudem recht trocken.
Es liegt somit kein Bodentyp vor, der aufgrund seiner Besonderheit schutzenswert ware.

Die mégliche Bebauung in den zwei neu ausgewiesenen Baufenstern, die etwa 50 Camping-
Standplatze und die geplanten 22 Tiny Houses, verursachen eine Flachenneuversiegelung
mit dem Verlust nattrlicher Bodenfunktionen und der Grundwasserneubildung gemal der
neu festgelegten Grundflache bzw. der Grundflachenzahl (GRZ) auf maximal 2.300 m2.
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Mit den zusatzlichen internen Verkehrs- und Stellplatzflachen, kommt noch etwa die Halfte
hinzu, womit dann insgesamt maximal 4.500 m? neu versiegelte Flachen erreicht werden.
Bei gut 2,7 Hektar zusatzlicher Flache ergibt dies einen Anteil von gerade einmal 12 Prozent.
Mit diesen im Verhaltnis sehr geringen Anteil bleibt die Bodenfunktion vollstandig erhalten;
die unversiegelten Flachen Uberwiegen deutlich und die Ressource Boden wird geschuitzt.

Die Versiegelung durch Gebaude, Standplatze, StraBen und Parkflachen fuhrt erst einmal zu
einer Erhohung des Abflusses von Niederschlagswasser. Mittels Speicherung bzw. Ruckhalt
gibt es genauso Mdglichkeiten mit der Ressource Wasser verantwortungsvoll umzugehen.
Ein entsprechender Hinweis dazu wurde in die textlichen Festsetzungen mit aufgenommen.

Mit vorstehend beschriebenen MaBnahmen durfte sich die anfallende Wassermenge auf das
Schmutzwasser reduzieren; die kommunale Klaranlage kann dies problemlos aufnehmen.
Ansonsten liegt im gesamten Geltungsbereich ein ausreichender Abstand zum Grundwasser
vor; einzig Hang- oder Schichtenwasser ware denkbar.

Im Geltungsbereich befinden sich keine FlieBgewasser, Wasserschutzgebiete oder wasser-
sensible Bereiche mit Uberschwemmungsgefahr (Auenschutz) oder hohem Grundwasser-
stand sind von Vorhaben ebenso nicht betroffen.

b) Schutzgut Klima und Luft

Die Auswirkungen der geplanten Veranderungen im Umgriff auf die lokalklimatische Luftsi-
tuation sind als vernachlassigbar einzustufen. Hauptsachlich durch die zuvor beschriebenen
Neuversiegelungen waren negative Auswirkungen denkbar. Diese sind jedoch kleinrdumlich
und rufen aufgrund des geringen Umfangs und der umliegenden Grunflachen keinerlei Be-
eintrachtigungen hervor, bzw. haben Auswirkungen Uber den Ort selbst hinaus.

Zudem erwirken die unveranderten internen Grunflachen, das Pflanzgebot und die geplanten
Neupflanzungen einen entsprechenden Ausgleich. Eine Beeintrachtigung von Frischluft-
schneisen oder negative Einflisse hinsichtlich Kaltluftentstehung und Abfluss sind nicht er-
kennbar. Die offene und leichte Hanglage gewahrt dafur einen stetigen Frischluftaustausch.

c) Schutzgut Arten und Biotope

Als zentrale Bestandteile des Naturhaushalts sind Flora und Fauna primar in der natdrlichen,
standortgerechten Artenvielfalt zu schitzen. Es sind jedoch keinerlei Biotopflachen betroffen
und es gibt keinen Anhalt fur geschutzte Arten in den von der Planung betroffenen Bereichen.
Der Erweiterungsteil im Westen umfasst landwirtschaftlich genutzte Acker- bzw. Grinflachen
mit regelmaBiger DUngung; man findet damit eine eher gering ausgepragte Artenvielfalt vor.

Einzig in den Hecken- und Geholzbereichen ist mit britenden Vogelarten zu rechnen; diese
Teile werden aber erhalten und durch festgesetzte grinordnerische Vorgaben aufgewertet.
Mit der Abgrenzung der Nutzungsbereiche werden zudem neue Heckenzonen geschaffen.

Durch die geringe Uberbauung und Fléachenversiegelung und die gut angepasste Lage der
Tiny Houses im Erweiterungsteil, bleibt der GroBteil der Granflachen ganzlich unverandert.
Dazu gehort auch der GroBteil der vorhandenen Waldflache, wo keine Bebauung stattfindet.
Gerade auf dieser Flache kénnten SchutzmaBnahmen direkt vor Ort umgesetzt werden.

Mit den vorstehend aufgezeigten SchutzmaBnahmen vor Ort und dem nachfolgend festge-
setzten Ausgleich fur den Eingriff am geplanten, externen Standort, kann das Vorhaben hier
realisiert werden, der Artenschutz fur Flora und Fauna aber ebenso gewahrleistet werden.

d) Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die jetzt geplante Erweiterung des Campingplatzes verandert das baulich gepragte Orts-
und Landschaftsbild nur gering, da nur wenige neue Gebaude hinzukommen und sich die
Tiny Houses in ihrer angedachten Bauform/Bauweise sehr gut ins Grine Umfeld einflgen.
Mit nur einem Vollgeschoss und geringer Hohe treten die Neubauten kaum in Erscheinung.
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Die umfassenden Neupflanzungen in den Randbereichen werden in wenigen Jahren das
Landschaftsbild wieder verandern, da die neuen Gebaude dann kaum mehr sichtbar sind.
Touristen, die Erholung suchen, aber auch Wanderfreunde schatzen die abwechslungsrei-
che Naturlandschaft mit all den Sehenswurdigkeiten und Besonderheiten seit vielen Jahren.

Unmittelbar am Campingplatz beginnen Wanderwege bzw. fihren daran vorbei und die Na-
turlandschaft als der eigentliche Magnet bleibt im Wesentlichen fUr alle unverandert erhalten.

Die Bewahrung typischer Arten, hier der Grunflachen mit umgrenzenden Heckenbereichen
und kleinen Waldflachen, pragt und erhalt das Landschaftsbild; die Bebauung tritt zurdck.

e) Schutzgut Mensch

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind Einschrankungen der Gesundheit und des Wohl-
befindens beim Menschen durch die Baulandausweisung und die geplante erweiterte tou-
ristische Nutzung des Campingplatzes nicht erkennbar. Eine Beeintrachtigung von Kultur-
bzw. Sachgutern und deren Folgen ist ebenso nicht absehbar.

Vorteilhaft ist, dass der Campingplatz Uberregional auf ganz kurzem Wege zu erreichen ist.
Unter Bertcksichtigung des Verkehrs auf der StaatsstraBBe 2163 ist mit der Erweiterung keine
erhebliche Zunahme des motorisierten Individualverkehrs mit vermehrten Emissionen (Larm,
Schadstoffe) im Umfeld zu erwarten; die Leute kommen der Natur und des Wanderns wegen.
Mit vergroBertem Angebot erhéht sich zwangsweise das Verkehrsautkommen, aber nur so
funktioniert die angestrebte touristische Aufwertung und bezuglich der notwendigen Stand-
und Stellplatze wird ja im Bebauungsplanverfahren mit vorgesorgt.

Die Hanglage der Standplatze mit Blick in die freie grine Landschaft, bietet den Touristen
und Wanderern im Gegenzug vielféltige Maglichkeiten und zugleich hohen Erholungswert.
Damit wird die Lebensgrundlage des Menschen nachhaltig und langfristig gewahrt.

e  Eingriff und AusgleichsmafBnahmen

Aus der vorstehenden Beschreibung des Zustands nach den Bedeutungen der einzelnen Schutz-
guter folgt, dass der Eingriff an diesem Standort moglich ist, und bereits planerisch durch vielfal-
tige MaBnahmen ausgeglichen wird. Es sind somit keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Ursache, Wirkung und MaBnahmen des flachenmaBig relativ geringen Eingriffs wurden im Detail
bereits unter den vorstehend aufgefUhrten Schutzgutern beschrieben; zusatzlich erfolgt noch ein
Ausgleich. Die exakt festzulegenden AusgleichsmaBnahmen dazu folgen im n&chsten Abschnitt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Mit der neuen Rechtslage vom Januar 2001 muss in der Bauleitplanung gemal dem geanderten
Baugesetzbuch (BauGB), in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gepruft
werden, ob fUr die durch das Bauen verursachten Eingriffe ein Ausgleich erforderlich ist. Nach-
dem das zur Bebauung vorgesehene Areal bislang nur als Ackerflache bzw. Wald ausgewiesen
ist, ist der Eingriff naturschutzrechtlich gesehen jedenfalls ausgleichspflichtig. Inwieweit ein zu-
satzlicher artenschutzrechtlicher Ausgleich erfolgen muss, wird die Bestandsaufnahme zeigen.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Bayreuth wird der zu-
gehorige Kompensationsbedarf ermittelt einschlieBlich Festlegung der AusgleichsmaBnahmen.
Dies wird im Detail dann im laufenden Verfahren weiterverfolgt und entsprechend aufgenommen.

Nachfolgend dazu die Naturschutzrechtliche Bilanzierung Eingriff/Ausgleich auf der Grundlage
des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen.

¢ Einstufung des Zustands des Plangebietes, Bereiche mit Teilflachen

Die vorstehende naturschutzrechtliche Bestandsaufnahme zeigt fur das erweiterte Planungs-
gebiet des Bebauungsplanes mit den 37.293 m2 Flache eine unterschiedliche Einstufung.
Zugeordnet sind die entsprechenden Nutzungen mit den anteiligen Teilflachen des Planes.
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a)

Die Acker-/Wiesenflachen sind aufgrund der langfristigen landwirtschaftlichen Nutzung und
den geologischen Gegebenheiten der Kategorie | ,Gebiet geringer Bedeutung® zuzuordnen.
(A)  Bestandsaufnahme vorh. Zeltplatz (Teilflachen FI.-Nr. 268 u. 268/2): (6.070 m2)
(B) Bestandsaufnahme vorh. Grillplatz mit Freisitz (Teilflache FI.-Nr. 268/2): 350 m2
(C)  Erweiterung des Zeltplatzes im Westen (FI.-Nr. 266, Teilfl. FI.-Nr. 262): (5.080 m2)
(D)  Neuer Spiel- und Bolzplatz (Teilflache FI.-Nr. 268/2): 1.250 m2
(E)  Erweiterung Standplatze Tagescamper (Teilfl. FI.-Nr. 266, 268 u. 268/2):  5.040 m?
(F)  Neues Versorgungsgebaude fur Mull (Teilflache FI.-Nr. 268/2): 180 m2
(G) Neuer Parkplatz im Zufahrtsbereich, Stellpl. (Teilfl. FI.-Nr. 268/2 u. 262): 700 m2
(K)  Erweiterung Campingplatz, neu Tiny Houses, BA | (Teilfl. FI.-Nr. 241): 3.980 m?
(L)  Erweiterung Campingplatz, neu Tiny Houses, BA Il (Teilfl. FI.-Nr. 241): 4.445 m?
Anrechenbare Gesamtflache Kategorie | 15.945 m2

Die kleine Teilflache mit dem Waldstuck und die Heckenzonen in den Randbereichen hinge-
gen fallen in Kategorie |l, ,,Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaft®.
(E)  Erweiterung Standplatze Tagescamper (Teilfl. FI.-Nr. 262): 610 m?
(K)  Erweiterung Campingplatz, neu Tiny Houses, BA | (Teilfl. FI.-Nr. 239/5): 290 m?
(M)  Erweiterung, neuer Waldspielplatz (Teilflache FI.-Nr. 239/5): 1.895 m2
Anrechenbare Gesamtflache Kategorie |l 2.795 m2

Alle anderen aufgefuhrten Nutzungen/Flachen sind bereits vorhanden und bleiben erhalten.

Einstufung der Eingriffsschwere

FUr das ausgewiesene Sondergebiet (SO-Campingplatzgebiet) mit den einzelnen Baufens-
tern wurde im vorhandenen Bebauungsplan fur die geplanten Gebaude, analog von Wohn-
gebauden, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt. Mit Blick auf die geringe ge-
plante Bebauung im Erweiterungsteil und die GrundsticksgréBe mit groBem Freiflachenan-
teil wurde jetzt die Grundflachenzahl von 0,3 neu festgesetzt. -> Zuordnung Typ ,B*.

Begrundung: - Die GRZ liegt unter dem Grenzwert von 0,35.

Dies soll ebenso als Grundlage fur die neuen Standplatze und die Parkflachen gelten; hierbei
handelt es sich ja auch nicht um eine Bebauung mit Gebauden, sondern um Nutzungen.

Festlegung des Kompensationsfaktors der Teilbereiche

Die Festlegung des Kompensationsfaktors erfolgt separat in Abhangigkeit der Einstufung.

Die Spanne beim Kompensationsfaktor in der Kategorie | fur Bebauung/Nutzung, Typ ,B"
reicht von 0,2 bis 0,5. Es soll in diesem Fall jedoch der niedrige Wert 0,3 festgesetzt werden.
(Dies als ,Vorschlag®, zur groben Ermittlung des zu erwartenden Umfangs; wird nach der
detaillierten Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde entsprechend angepasst.)

Begrundung: - Der Zeltplatz ist keine eigentliche ,Bebauung®, sondern eine Nutzung.
- Minimierter Eingriff als Ergebnis der Abstimmung Fachbehérde/Planer.
- Zusétzliche Neupflanzungen und weitere grunordnerische MaBnahmen.
- GroBzugige Grundstucksflache mit aufgelockerter Bebauung.
- Beschrankung der Bodenversiegelung auf der Grundstucksflache.
- Ruckhaltung des Niederschlagwassers, Einsatz sickerfahiger Belage.

Die Spanne beim Kompensationsfaktor in der Kategorie Il fir Bebauung/Nutzung, Typ ,B®
reicht von 0,5 bis 0,8. Es soll in diesem Fall der niedrige Wert 0,6 festgesetzt werden.

(Dies als ,Vorschlag®, zur groben Ermittlung des zu erwartenden Umfangs; wird nach der
detaillierten Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde entsprechend angepasst.)
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Begrundung: - Minimierter Eingriff als Ergebnis der Abstimmung Fachbehérde/Planer.
- Zusétzliche Neupflanzungen zur Abtrennung der Freibereiche.
- Erhalt und Erganzung der Randeingriinung/Hecken mit Neupflanzungen.
- Keine Bodenversiegelung zulassig.
- Nur sickerfahige Belage zulassig.

e Berechnung des naturschutz-/baurechtlichen Ausgleichsflachenbedarfs

Gesamtflache Planungsgebiet: 71.798 m2 (Geltungsbereich)

Gesamtflache Erweiterung: 37.293 m2 (Geltungsbereich)

(
(
a) Anrechenbare Flache Kategorie .| 15.945 m2 (MaBnahmen B, D, E, F, G, Kund L)
b) Anrechenbare Flache Kategorie Il: ~ 2.795 m2 (MaBnahmen E, K und M)

a) Anrechenbare Flache Kategorie . 15.945 m2 x 0,3 (Kompensationsfaktor) = 4.784 m?
b) Anrechenbare Flache Kategorie Il 2.795 m2 x 0,6 (Kompensationsfaktor) 1.677 m?2

6.461 m2

-> Notwendige Ausgleichsflachen

e  Schwerpunkt des Ausgleichs - vorgesehene 6kologische Aufwertung

Die Auswahl geeigneter MaBnahmen zum vorstehend berechneten Ausgleich orientiert sich
an den vorhandenen gesamtraumlichen Entwicklungskonzepten fur Natur und Landschaft.

Es sind solche AusgleichsmaBnahmen zu bevorzugen, mit denen mdglichst gleichartige
Funktionen und Werte dort geschaffen werden, wo sie durch den Eingriff verloren gingen.

Innerhalb des Geltungsbereiches stehen entsprechende Waldflachen von derzeit 5.500 m2
zur Verfugung. Die noch fehlende Differenz soll nach Méglichkeit im Geltungsbereich als
Ausgleichsflache, analog der urspringlichen Planung, ausgewiesen werden.

Details dazu werden parallel mit der Unteren Naturschutzbehoérde abgestimmt und erganzt.

e  Zugeordnete externe Ausgleichsflache

Wird im laufenden Verfahren mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und erganzt.

¢ MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verminderung méglicher Auswirkungen

Wird im laufenden Verfahren mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt und erganzt.

¢ Rechnerischer Nachweis der naturschutz-/baurechtlichen Ausgleichsflachen

Wird im laufenden Verfahren mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und erganzt.

e Zeichnerischer Nachweis der Ausgleichsflachen inkl. der festgelegten MaBnahmen

Wird im laufenden Verfahren mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und erganzt.

¢ Ergebnis des Ausgleichs mit Zusammenfassung

Die Bedeutung des GroBteils der betroffenen Flachen fUr den Naturhaushalt ist von eher
geringer Bedeutung und die aufgefuhrten Schutzguter unterliegen zudem keiner erheblichen
Bestandsminderung; letztlich sind geschutzte Flachen Gberhaupt nicht betroffen.

Zur Minimierung/Vermeidung wurde die Planung bereits im Vorfeld der Ortlichkeit angepasst.
Von den BaumaBnahmen selbst sind ebenso keine stérenden Auswirkungen zu erwarten.

Der Erweiterung des vorhandenen Campingplatzes steht, mit der vorstehend festgelegten
Okologischen Aufwertung in gleicher GréBe, dem Flachenverbrauch und der zusétzlichen
Versiegelung durch die bauliche Zunahme, ein angemessener Ausgleich gegenuber.

Das Ergebnis ist eine dkologisch vertragliche Planung.
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10.

20.

21.

Kosten

Der Stadt Betzenstein entstehen durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Erweiterung
des bestehenden Campingplatzes entsprechend dem DurchfUhrungsvertrag keinerlei Kosten.
Samtliche Planungskosten werden vom Investor Gbernommen.

Kurze Zusammenfassung

Mit der Anderung des Bebauungsplans zur Erweiterung des bestehenden Campingplatzes in der
Stadt Betzenstein wird das Ubergeordnete Planungsziel aus dem Flachennutzungsplan entspre-
chend Ubernommen. Zugleich wird damit das angestrebte langfristige Ziel, einer weiteren touris-
tischen Entwicklung in dieser Erlebnis- und Urlaubsregion der Frankischen Schweiz, umgesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12
BauGB erfolgen, da bereits eine sehr detaillierte Planung vorliegt. Damit kbnnen dann auch die
Randbedingungen sehr konkret festgesetzt werden, ganz zum Schutz der Anlieger/Anwohner.

Mit den hier erstmals im Teilbereich mit geplanten Tiny Houses fur Urlauber und Touristen gibt
es eine neue Attraktion und Alternative zum allseits bekannten Campingmobil, oder zum Zelt.
Davon wird der neue Betreiber des Campingplatzes profitieren und ebenso die Stadt Betzenstein.

Mit dem naturschutzrechtlichen Ausgleich wird der Eingriff hier an dieser Stelle ausgeglichen.
Der Stadtrat von Betzenstein hat mit dem Aufstellungsbeschluss dann auch erst einmal seinen
Willen und seinen Beitrag fur die Realisierung dieses Vorhabens geleistet.

Rechtliche Grundlagen des Verfahrens

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6) gedndert worden ist.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
geandert worden ist.

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2023 (GVBI.
S. 22) geéandert worden ist.
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