"onderbiet Camping auf dem Bauo A ._ Ursmhtslageplan VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Stadtrat Bad Kétzting hat in der Sitzung vom 01.08.2023 gemaf § 4 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
Sondergebiet "Camping auf dem Bauernhof' beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.09.2023 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fur den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.08.2023 hat in der Zeit vom 22.09.2023 bis 23.10.2023 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.08.2023 hat in der Zeit vom 14.09.2023 bis 23.10.2023 stattgefunden.

4. Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 24.10.2023 vom Stadtrat gebilligt.

Katengrundlage/Gesbasisdaten:
© Bayerische Vermessungsverwaltung
(wwwi.gecdatan bayern.de)

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.10.2023 wurden die Behdrden und sonstigen Trager

" !
<° offentlicher Belange gem4R § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.01.2024 bis 04.03.2024 beteiligt.
ok M 1:5000 6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.10.2023 wurde mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom 30.01.2024 bis 04.03.2024 6ffentlich ausgelegt.

7. Die Stadt Bad Kétzting hat mit Beschluss des Stadtrates vom 19.03.2024 den Bebauungsplan Sondergebiet "Camping
auf dem Bauemhof" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der.
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private Verkehrsflache: Fah rweg wurde am 25.04.2024 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht auf
? —o—w—m—of—o— oberirdische 20-kV-Leitung der Bayerwerk AG mit Schutzstreifen Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
i ‘ = Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde
o—b—0—o unterirdische 20-kV-Leitung der Bayerwerk AG in der Bekanntmachung hingewiesen.

private Griinflache

Bad Kotzting, den 25.04.2024

Hochwasser-Risikogebiet (HQ extrem)

Markus Hofmanh, 1. Blrgermeister

zu erhaltende Baume

SATZUNG

bestehende, zu erhaltende Biotope mit Nummer tiber den Bebauungsplan

Sondergebiet "Camping auf dem Bauernhbf“ | S TADT BAD KéTZTI N G

—e—6—e—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fir den Freistaat

3 L} i : '
e Abgrenzung des Geltungsbereiches Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Stacitrat Bad Kétzting den Bebauungsplan i. d. F. vom 19.03.2024 als Satzung beschlossen. LANDKREIS C HAM

Nutzungsschablone:

10 Artund Zweckbestimmung der Nutzung: SO 1; Zentrale Campingplatzeinrichtung = ' .
7 1 2 S0 2: Wochenendhaus- und Campingplatzgebiet § 1 Raumlicher Geltungsberelch
3 4 2: Bauweise: O = offene Bauweise
‘ 3. max. zuldssige GRZ o o : i m "
, oy 4 max, zultssige Grundfidche far Wochenendhauser In m? Fur den r&umlnchen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 19.03.2024 maRgebend. A 2 P I a n te I I m |t Ve rfa h re n Sve rm e rke n
431 5 6 5. max. zulassige Traufwandhéhe bei Hauptgebauden Er ist Bestandteil der Satzung.
= E\ 6: max. zuldssige Firsthéhe bei Hauptgebauden
. 43217 L F4 8 7: max, zulassige Traufwandhdhe bei Nebengebauden und Garagen
8: max. zuléssige Firsthhe bei Nebengebsuden und Garagen § 2 Bestandteile der Satzu ng
Entwurfsverfasser:
PLAN L I C H E H I NWE I S E Der Bebauungsplan besteht aus:
z - - Verfahrensvermerke Ingenieurblro fUr Bauwesen
i _ E bestehende Grundstiicksgrenzen - Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 19.03.2024 :
i - ‘ - Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 : 1000 und Legende vom 19.03.2024 dl & PI'eISChI

geplante Abgrenzung der Stand-, bzw. Aufstellplatze

- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom 19.03.2024 WeinbergstraBe 28 93413 Cham

Tel:09971/9964490 . -
bestehende Bebauung § 3 Inkrafttreten smokineGadpids = "9,

T~
L

39/2 vorhandene Flursticksnummer Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntma in Kraft.
Planungsstand: 01.08.2023:
laufende Parzellennummer 24_10_2023.;“;.;
30.00 L Bad Kétzting, den 24.04.2024 e E R 19.03.2024 '-':55,./;
# A BemafRung in Metern Markus Hofmann, 1. Blrgermeister Zngs
’ - festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)

| H/B=400/775(0.31m? Allnlan 2022




"Sondergebiet Camping auf dem Bauernhof"
, % e




ZEICHENERKLARUNG nach PlanzV
PLANLICHE FESTSETZUNGEN

SO Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO)

Baugrenze

private Verkehrsflache: Fahrweg

—0—%_3:_2—0— oberirdische 20-kV-Leitung der Bayerwerk AG mit Schutzstreifen

. o—0 unterirdische 20-kV-Leitung der Bayerwerk AG

private Griinflache

Hochwasser-Risikogebiet (HQ extrem)

zu erhaltende Bdume

bestehende, zu erhaltende Biotope mit Nummer

——0—o—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

TES e Abgrenzung des Geltungsbereiches

Nutzungsschablone:
10 Artund Zweckbestimmung der Nutzung: SO 1: Zentrale Campingplatzeinrichtung
S0 2 Wochenendhaus- und Campingplatzgebiet

Bauweise: O = offene Bauweise

max. zuldssige GRZ

max. zuldssige Grundflache fir Wochenendhauser in m?

max. zuléssige Traufwandhdhe bei Hauptgebauden

max. zuléssige Firsthéhe bei Hauptgebiuden

max. zuldssige Traufwandhthe bei Nebengebduden und Garagen
max. zuléssige Firsthohe bei Nebengebauden und Garagen

PLANLICHE HINWEISE

bestehende Grundstiicksgrenzen

N || W~
® o NN

Gl iorh ik

m

geplante Abgrenzung der Stand-, bzw. Aufstellplatze

bestehende Bebauung

39/2 vorhandene Flursticksnummer
laufende Parzellennummer
30.00 :

+ A Bemalung in Metern

—

E— festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)



VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Stadtrat Bad Kotzting hat in der Sitzung vom 01.08.2023 gemal § 4 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans
Sondergebiet "Camping auf dem Bauernhof" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.09.2023 ortsiblich
bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhgrung fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.08.2023 hat in der Zeit vom 22.09.2023 bis 23.1 0.2023 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 01.08.2023 hat in der Zeit vom 14.09.2023 bis 23.10.2023 stattgefunden.

4. Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offenticher
Belange wurde der Bebauungsplan in der Fassung vom 24.10.2023 vom Stadirat gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.10.2023 wurden die Behsrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.01.2024 bis 04.03.2024 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.10.2023 wurde mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 30.01.2024 bis 04.03.2024 6ffentlich ausgelegt.

7. Die Stadt Bad Kétzting hat mit Beschluss des Stadtrates vom 19.03.2024 den Bebauungsplan Sondergebiet "Camping
auf dem Bauernhof" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der. m 19.03.2024 als Satzung beschlossen.

Bad Kétzting, den 20.03.2024 /
Markus Hofmann, 1/ Birgermeister

Bad Kétzting, den 24.04.2024

Markus Hofmann, [I. Burgermeister

P il
9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Sonderg ; %mping auf dem Bauernhof" in der Fassung vom 19.03.2024
wurde am 25.04.2024 gem4R § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen Dienststunden in der Stadtverwaltung zu jedermanns Einsicht auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde

in der Bekanntmachung hingewiesen.

Markus Hofmanh, 1. Birgermeister

Bad Kotzting, den 25.04.2024



SATZUNG

liber den Bebauungsplan
Sondergebiet "Camping auf dem Bauernhof"

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Stadtrat Bad Kétzting den Bebauungsplan i. d. F. vom 19.03.2024 als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 19.03.2024 maRgebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 19.03.2024

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M = 1 : 1000 und Legende vom 19.03.2024
- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom 19.03.2024

§ 3 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntma

U in Kraft,

Bad Kotzting, den 24.04.2024

Markus Hofmann, 1. Birgermeister
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Am Rande des Stadtgebietes direkt am Weiflen Regen befindet sich der privat betriebene Camping-
platz ,Campingurlaub auf dem Bauernhof*. Zum Zeitpunkt der Errichtung des Campingplatzes vor ca.
40 Jahren war weder ein Bebauungsplan noch eine Baugenehmigung notwendig. Der Campingplatz
ist deshalb momentan aus rechtlicher Sicht dem ,Auenbereich” zuzuordnen. Der Betreiber méchte
jedoch fur kiinftige Investitionen eine gewisse Planungssicherheit haben. Durch das vorliegende Bau-
leitverfahren kann die geplante Erneuerung der Sanitaranlagen auf dem Gelénde in geordnete Bah-
nen gelenkt und weitere Entwicklungen gewéahrleistet werden. Im Sondergebiet gem. § 10 Bau NVO
sollen die Zweckbestimmungen ,Zentraie Campingplatzeinrichtung, Wochenendhaus- und Camping-
platzgebiet" zugelassen werden. In Wochenendhaus- und Campingplatzgebieten sind hierbei dauer-
hafte Wohnnutzungen nicht zulassig. Im Bereich der ,zentralen Campingplatzeinrichtung® befindet
sich das best. Wohnhaus des Betreibers, die Sanitdranlagen und eine kleine landwirtschaftliche Tier-
haitung von untergeordneter Bedeutung, die dem Nutzungszweck ,Camping auf dem Bauernhof* die-
nen. Negative Auswirkungen auf die Umgebung durch die Tierhaltung gab es weder in der Vergan-
genheit, noch ist dies zuklnftig zu erwarten.

Das Ortsbild wird durch den seit langem bestehendem Campingplatz im Anschluss an die im Westen
und Sliden angrenzende bestehende Bebauung nicht beeintrachtigt.

Ziel und Zweck der Planung ist es, der gestiegenen Nachfrage nach Sondergebietsflachen der
Zweckbestimmung ,Wochenendhaus- und Campingplatzgebiet* bzw. ,zentrale Campingplatzeinrich-
tungen” in Bad Kétzting zu begegnen, und ortsanséssigen Geldgebern oder Férderern die Méglichkeit
zu bieten, sich in erschlieBungstechnisch gut angebundener Lage gewerblich oder touristisch weiter-
zuentwickeln. Das wirkt einer wirtschaftlichen Abwanderung bzw. einem Riickgang bestimmter Bevél-
kerungsgruppen entgegen.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der Behorden und sonstiger Triger 6ffentlicher
Belange

Im Zuge der Beteiligung gingen seitens der Offentlichkeit keine Anregungen bzw. Bedenken ein.

In der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Regensburg wurde darauf hingewiesen, dass der
Anschluss an die Kanalisation zu priifen ist und ob ggf. wasserrechtliche Erlaubnisse anzupassen
sind.

Die Stellungnahmen der Fachstellen im Landratsamt Cham:

- Sachgebiet ,Feuerwehrwesen*
keine Einwande - Unter Ber{icksichtigung des vorbeugenden und abwehrenden Brandschut-
zes bestehen aus Sicht des Sachgebietes ,Feuerwehrwesen® keine Bedenken, wenn im Rah-
men des Bebauungsplanes die Zufahrt zum Campingplatz geregelt und entsprechende Maf3-
nahmen zum Brandschuiz beachtet werden. '

- Sachgebiet ,Bauwesen”
Die Festsetzungen und die Begriindung wurden noch hinsichtlich Plausibilitat, hinreichender
Bestimmtheit und Erm&chtigungsgrundlage Uberpriift und angepasst. Festsetzungen und Be-
grindung wurden noch aufeinander bzgl. der Zweckbestimmungen abgestimmt und verein-
heitlicht.

- Sachgebiet ,Bauwesen - technisch”
Textliche Festsetzungen — Abstandsflachen: Der 2. Absatz (Regelung fur SO 1) wurde gestri-
chen,
Begriindung und Umweltbericht:
Die Begriindung wurde um den Punkt 4.4 (Orisbildgestalterische Festsetzungen sowie Rege-
lungen zu Abstandsflachen und Brandschutz) noch erganzt.

-  Sachgebiet ,Technischer Umweltschutz*
Aus Sicht des ,technischen Umweltschutzes" bestehen keine Einwande.

- Sachgebiet ,Naturschutz und Landschaftspflege®
Natura 2000: Eine erhebliche Beeintrachtigung des best. FFH-Gebietes ,Oberlauf des Wei-
en Regens bis Koétzting mit Kaitersbachaue* ist nicht zu erwarten, der Umweltbericht wurde
entsprechend ergénzt.



- Sachgebiet ,Wasserrecht”
Das Sachgebiet ,Wasserrecht* gab Hinweise zu den Themen ,Abwasserbeseitigung*, ,60 m -
Bereich des Weilen Regens* und ,Uberschwemmungsgebiete”. Die Hinweise wurden beach-
tet bzw. bei Hinweisen redaktioneller Art wurden diese in die Ausfiihrungen eingearbeitet.

Zusammenfassung

Das Sondergebiet ,Camping auf dem Bauernhof* setzt Griinflichen, Verkehrsflachen und Sonderge-
bietsflachen zur Bebauung bzw. Wochenendhiuser oder Stellplatze fiir Campingfahrzeuge zur Verfii-
gung. Der Gesamtumfang des Bebauungsplanes umfasst 0,8 ha.

Die Erforderlichkeit fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes liegt nach Auffassung der Stadt Bad
Kotzting vor. Die Stadt Bad Kétzting will damit die ihr ibertragende Planungshoheit nutzen und mit
dem Verfahren nicht nur die Vorbereitung einer baulichen Nutzung in den Vordergrund stellen, son-
dern ganz bewusst die Leitungsfunktion wahrnehmen.

Stadt Bad Kétzting, den 24 202%....

/

Markus Hofmann \Eré r Blirgermeister
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B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3.2

Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebauungspla-
nes.

Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des B-
Planes der PlanZV im Planteil festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

SO 1. Sondergebiet, dass der Erholung dient;
Zweckbestimmung ,Zentrale Campingplatzeinrichtung*

Im Sondergebiet SO 1 sind folgende Nutzungen zulassig:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebaude

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

- Verwaltung

- Verkaufseinrichtung fur Campingplatzbedarfsartikel auf max. 50 m?

- Betriebsleiterwohnung

- Gaststatte und Sanitaranlagen

- Lagerraume fiur Gerate und Materialien zur Unterhaltung des Campingplatzes

- Lagerrdume fur Campingplatzbedarfsartikel (z.B. Gasflaschen)

- Ver- und Entsorgungsstation far Wohnmobile sowie Standplatze far Wohnmobile

- Stellplatze fur eine Gaststatte

SO 2: Sondergebiet, dass der Erholung dient;
Zweckbestimmung ,Wochenendhaus- und Campingplatzgebiet

Im Sondergebiet SO 2 sind folgende Nutzungen zulassig:

- Wochenendh&user gemalR § 10 Abs. 3 BauNVO

- Standplatze, die zum Aufstellen und Bewohnen von Wohnwagen, Wohnmobilen und Zelten
dienen. Das dauerhafte Abstellen von Wohnwagen und Wohnmobilen einschliellich zugehéri-
ger Anlagen (wie Vorzelte, Anbauten etc.), die nicht mehr kurzfristig ortsveranderlich sind, ist
nur in den als Uberbaubaren Flachen festgesetzten Bereichen zuldssig.

- Standplatze, die zum Aufstellen und Bewohnen von jederzeit ortsverénderlich aufgestellten
Wohnwagen, Wohnmobilen und Zelten dienen

- Stellplatze fir die Nutzer des Wochenendhaus- und Campingplatzgebietes

Bauweise
Flr das gesamte Sondergebiet gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

Maf der baulichen Nutzung
Im SO 1 sind GRZ und GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO als Hbéchstwerte anzuwenden.

SO1: GRZ
GFz

0,50
1,50

Im SO 2 betragt die maximal zuldssige Grundfiache fur Wochenendhauser 25 m2.

Sondergebiet ,Camping auf dem Bauernhof* — Textliche Festsetzungen und Begriindung i.d.F. vom 19.03.2024
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Folgende Traufwand- und Firsthéhen werden als Maximalwerte festgesetzt;

Traufwandhohe Firsthohe
SO 1 8,50 m 12,00 m
SO 2 3,50m 4,50 m

Als Traufwandhéhe und Firsthéhe gilt jeweils das Maf} von der geplanten (spateren) Geléndeober-
flache bis zum &uReren Schnittpunkt der Auenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut (Trauf-
wandhoéhe), bis zur héchsten Stelle der Dachhaut (Firsthohe).

Bauliche Festsetzungen Hauptgebaude im SO 1

Fir Haupt- und Nebengebaude sind folgende Dachformen zulassig:

Satteldach, Walmdach, Krilppelwalmdach und Pultdach.

Fur die Dachneigung der Hauptgebaude wird eine Dachneigung von 5° — 35° gewahlt.

Die Dachdeckung hat in den Farben rot, braun oder grau zu erfolgen. Als Material fir die Dachein-
deckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen ohne Blendwirkung sowie Griunda-
cher zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zulassig, aufgestanderte Solar-
und Photovoltaikanlagen sind unzulassig.

Garagen, Nebengebaude und Stellplétze

Garagen und Nebengebaude sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen.

Verfahrensfreie Gebaude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO ohne Feuerstatte mit einer Grundfla-
che < 20 m? sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Auf die Einhaltung der bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandsflachen, Brandschutz) wird hingewiesen.

Folgende Traufwand- und Firsthéhen werden im SO 1 als Maximalwerte festgesetzt:
Traufwandhdhe: max. 7,00 m
Firsthéhe: max. 9,50 m

Als Traufwandhéhe und Firsthéhe gilt jeweils das MaR von der geplanten (spateren) Gelandeober-
flache bis zum &uReren Schnittpunkt der Auenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut (Trauf-
wandhoéhe), bis zur hdchsten Stelle der Dachhaut (Firsthdhe).

Im SO 2 sind Garagen und Nebengebaude unzulassig.

Die Zufahrt im SO 2 ist wasserdurchlassig herzustellen (Abflussbeiwert y der Flache < 0,5). Es
darf kein Niederschlagswasser von befestigten Flachen auf dem Grundstick auf die 6ffentlichen
Verkehrsflachen gelangen.

Stellplatze: Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Garagen- und Stell-
platzverordnung (GaStellV) in der aktuellen Fassung.

Sondergebiet ,Camping auf dem Bauernhof' — Textliche Festsetzungen und Begriindung i.d.F. vom 19.03.2024
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10.

11.

12.

13.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach den Bestimmungen der jeweils aktuellen Fassung der
BayBO.

Im SO 2 gilt folgende Reduzierung der Abstandsfléche:

Zwischen Geb&uden, wie z.B. fest verankerten Vorzelten, Wohnwagen, die nicht zum Stralenver-
kehr zugelassen werden kénnen, fest eingebauten Wohnwagen oder Kombinationen aus Vorzelt
und fest eingebauten Wohnwégen, ist allseitig ein Mindestabstand von 3,50 m zu anderen Gebau-
den einzuhalten.

Insoweit werden die nach Art. 6 Abs.1 Satz 1 i.V.m. Art. 6 Abs. 5 BayBO einzuhaltenden Abstands-
flachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. Art 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO reduziert.

Bei einer Variante mit einem fest verankerten Vorzelt und einem beweglichen Wohnanhanger, der
jederzeit zum Strallenverkehr zugelassen werden kann, ist zu gewahrleisten, dass der Wohnanha-
nger direkt zum Fahrweg weggezogen werden kann. Dafirr ist es erforderlich, dass diese Wohnan-
hénger mit der Zugachse zur Erschliefungsstrale aufgestellt werden.

Fur je 20 Standplatze ist mindestens ein fur die Brandklassen A, B und C geeigneter Feuerléscher
mit mindestens 6 kg Loschmittelinhalt betriebsfertig bereitzuhalten. Von jedem Stand- oder Auf-
stellplatz muss ein Feuerléscher in héchstens 40 m Entfernung erreichbar sein; an zentraler Stelle
sind zusatzlich zwei Feuerléscher oder Feuerpatschen bereitzuhalten.

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen herzu-
stellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem Entgegenstehen.

Bei der Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB fir die
Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,5 zu verwenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luft-
durchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

Die Schmutzwéasser aus dem Planungsgebiet werden iiber die bestehenden Abwasserkanale der
Klaranlage Bad Kétzting zugefithrt.

Auffallungen, Abgrabungen und Stiitzmauern
Folgende Auffullungen, Abgrabungen und Stitzmauerhéhen werden als Maximalwerte festgesetzt:

Die maximal zuldssigen Héhen fur die Auffillungen und Abgrabungen werden vom Urgeléndever-
lauf gemessen.

Auffullungen und Abgrabungen im Sondergebiet diirfen max. 0,75 m betragen.

Mauern sind bis zu einer max. Héhe von 0,75 m zulassig.

Als Héhe von Stutzmauern gilt das Maf} von der geplanten Gelandeoberflache bis zur geplanten
Oberkante der Stutzmauer (spatere Sichtflache).

Einfriedungen

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zulassig, Sockel sind nicht zulassig. Zwischen Zaun-

unterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zulassig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Héhe, gemessen ab der geplanten (spéateren) Gelan-

deoberflache.

Material: Holzzaune mit senkrechten Latten oder Hanichlz&une, silbergraue Maschendrahtziune,
Zaune aus senkrechten Metallstében

Beleuchtungssysteme

Im Baugebiet sind ausschlieBlich insekten- und fledermausfreundliche, warmweifte LED-Beleuch-
tungssysteme und Lampen zur verwenden.

Bepflanzung und Eingrinung
Die bestehenden Gehdlze und Straucher sind zu erhalten.
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C. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

2,

Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehérde oder
das Landesamt fiir Denkmalpflege zu verstandigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist jeder-
zeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

Bei auffalligen Bodenverfarbungen oder Gerlichen ist unverziiglich das Landratsamt Cham und die
Stadt Bad Koétzting zu verstandigen.

Die Anschlusse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbunde-
nen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die Bayernwerk AG — Netzcenter Regen zu verstandi-
gen. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht maéglich, sind im Einvernehmen des zustandigen Ener-
gieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete Schutzmalnahmen durchzufiihren.
Hierzu wird auf das ,Merkblatt Ober Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
hingewiesen.

Fir Kabelhausanschliisse sind nur marktibliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas-
und wasserdicht sind, zu verwenden.

Es istim Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Gebaude sind in diesem Fall gegen
drickendes Wasser und Rickstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser liegt beim
Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung ist das Risiko durch
Oberflachenwasserabfluss aus der nordlich angrenzenden Hanglage zu beriicksichtigen. Das natirli-
che Abflussverhalten darf nicht so verandert werden, dass Nachteile fur andere Grundsticke entste-
hen.

Fur notwendige Bauwasserhaltungsmafnahmen sind mindestens drei Monate vor Baubeginn die
hierfur erforderlichen, wasserrechtlichen Erlaubnisse beim Landratsamt einzuholen.

Sollten Untergrundverunreinigungen festgestellt werden, so sind das Landratsamt Cham und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg umgehend zu benachrichtigen.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung auf Privatgrundsticken:

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986
ff) erstellt werden. Die Entwé&sserung ist in einem gesonderten Entwasserungsplan mit den ange-
schlossenen Flachen darzustellen. Der Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der Stadt ein-
zureichen.

Auf die Entwasserungssatzung der Stadt Bad Kétzting wird an dieser Stelle verwiesen. Insbeson-
dere wird auf den § 9 Abs. 3 hingewiesen, wonach am Ende der Grundstiicksentwasserungsanlage
ein Kontrollschacht zu errichten ist.

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Hochwasser-, Starkregen- und
Grundwasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion (§ 5 Abs. 3 WHG) hingewie-
sen. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Informationen enthalt
der Flyer ,Voraus denken — elementar versichern* der Bayerischen Staatsregierung sowie die fol-
gende Internetseite: https://www.elementar-versichern.de/

Es wird auch im Hinblick aufzunehmende Starkniederschlage empfohlen, alle Hauséffnungen (Kel-
lersch&chte, Hauseingénge, ...) mindestens 25 cm erhéht (ber Gelande- und Strallenniveau sowie
Keller (inkl. aller Offnungen) als dichte Wanne vorzusehen.

Zur Niederschlagswasserbeseitigung sind vorrangig die Moglichkeiten zur Versickerung zu prifen.
Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und unverschmutzten Hofflachen sollte méglichst auf
den Grundsttcken uber Mulden oder Rasenflachen breitflachig versickert bzw. vorher in Regenwas-
sernutzungsanlagen gesammeit werden. Die Moglichkeit der Versickerung ist im Vorfeld durch ge-
eignete MalRnahmen (Baugrunduntersuchung, Sickerversuche, Ermittlung der Grundwasserstande)
zu klaren.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser ist nur unter Beachtung der einschlagigen
Vorgaben (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV, Technische Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser —- TRENGW, DWA-Ar-
beitsblatt A 138) wasserrechtlich erlaubnisfrei zulassig.
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Brandschutz:

Die Léschwasserversorgung erfolgt iiber das Leitungsnetz der Stadt Bad Kétzting und tber den
Fluss ,WeifRer Regen“. Die Standplatzbereiche sind durch eine mindestens 5 m breite Brandgasse
Zu unterteilen.

Die Fahrwege missen fir Fahrzeuge der Feuerwehren und der Rettungsdienste befahrbar sein.
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D. BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Am Rande des Stadtgebietes direkt am Weiflen Regen befindet sich der privat betriebene Cam-
pingplatz ,Campinguriaub auf dem Bauernhof*. Zum Zeitpunkt der Errichtung des Campingplatzes
vor ca. 40 Jahren war weder ein Bebauungsplan, noch eine Baugenehmigung notwendig. Der
Campingplatz ist deshalb momentan aus rechtlicher Sicht dem ,Auf3enbereich zuzuordnen. Der
Betreiber méchte jedoch fur kiinftige Investitionen eine gewisse Planungssicherheit haben. Durch
das vorliegende Bauleitverfahren kann die geplante Erneuerung der Sanitaranlagen auf dem Ge-
lande in geordnete Bahnen gelenkt und weitere Entwicklungen gewahrleistet werden. Im Sonder-
gebiet gem. § 10 Bau NVO sollen die Zweckbestimmungen ,Zentrale Campingplatzeinrichtung,
Wochenendhaus- und Campingplatzgebiet’ zugelassen werden. In Wochenendhaus- und Cam-
pingplatzgebieten sind hierbei dauerhafte Wohnnutzungen nicht zulassig. Im Bereich der ,zentralen
Campingplatzeinrichtung” befindet sich das best. Wohnhaus des Betreibers, die Sanitaranlagen
und eine kleine landwirtschaftliche Tierhaltung von untergeordneter Bedeutung, die dem Nutzungs-
zweck ,Camping auf dem Bauernhof’ dienen. Negative Auswirkungen auf die Umgebung durch die
Tierhaltung gab es weder in der Vergangenheit, noch ist dies zuk{inftig zu erwarten.

Das Ortsbild wird durch den seit langem bestehendem Campingplatz im Anschluss an die im Wes-
ten und Stiden angrenzende bestehende Bebauung nicht beeintrachtigt.

Die Erforderlichkeit fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes liegt nach Auffassung der Stadt Bad
Kétzting vor. Die Stadt Bad Kétzting will damit die ihr Gibertragende Planungshoheit nutzen und mit
dem Verfahren nicht nur die Vorbereitung einer baulichen Nutzung in den Vordergrund stellen, son-
dern ganz bewusst die Leitungsfunktion wahrnehmen.

Touristisch genutzte Freizeitwohngelegenheiten und Campingplatze werden tberwiegend und auf
Dauer von einem wechselnden Personenkreis genutzt; sie kénnen in den Fremdenverkehrs-orten
das touristische Angebot wirksam ergénzen, indem sie neben einer Erhéhung des Bettenangebo-
tes zu einer groRReren Vielfalt des Urlaubsgestaltung und damit zu einer besseren Auslastung der

vorhandenen und geplanten Fremdenverkehrsinfrastruktur beitragen.

Der Bedarf an Campingplatzen wird ferner durch die Nachfrage an Ubernachtungssuchenden aus
der Tschechischen Republik und aus den neuen Bundeslandern mitgetragen, sei es durch Uber-
nachtung in Zelten, Wohnmobilen oder Wohnanh&ngern.

Dauercamper in Wohnanh&ngern oder ,Mobile Homes" verldngern die Tourismussaison und tragen
zu einer dauerhaften Nutzung der Sondergebietsflachen bei.

Ziel und Zweck der Planung ist es, der gestiegenen Nachfrage nach Sondergebietsflachen der
Zweckbestimmung ,Wochenendhaus- und Campingplatzgebiet’ bzw. ,zentrale Campingplatzein-
richtungen® in Bad Kétzting zu begegnen, und ortsanséssigen Geldgebern oder Férderern die Mog-
lichkeit zu bieten, sich in erschlieRungstechnisch gut angebundener Lage gewerblich oder touris-
tisch weiterzuentwickeln. Das wirkt einer wirtschaftlichen Abwanderung bzw. einem Riickgang be-
stimmter Bevélkerungsgruppen entgegen.
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2.
21

Planungsrechtliche Voraussetzungen und iibergeordnete Planungen

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

{fDomazlice (Taus))

[ | Avgemeiner ndicher Raum
\':“.:_»-:_; Landkcher Raum mit Vendichtungsansatzen
[ vertichtungsraum
Raum mit besonderem Handlungsbedarf
[TT1] retsregionen
[N Enzetgemeingen

b} Zeichnerisch erlduternde Darsteliung verbaler Ziele

Abb. 1: Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Auszug Strukturkarte

1.1
1.1.1

1.1.2

1.1.3

Bad Kotzting ist gem. Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 als Mittelzentrum dargestellt und
liegt in der Region 11 — Regensburg. Der gesamte Landkreis Cham und somit auch die Stadt Bad
Kotzting ist als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.

Ziel des LEP ist es, gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen in Bayern zu
schaffen. Deshalb wurden u.a. folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) im LEP 2018 formuliert:

Grundlagen und Herausforderungen der ridumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

Ziel: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle
Uberortlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung die-
ses Ziels beizutragen.

Grundsatz: Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Glitemn geschaffen oder erhalten werden.

Nachhaltige Raumentwicklung

Ziel: Die rdumliche Entwicklung Bayems in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

Ziel: Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den

dkologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und lang-
fristige Beeintréchtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

Grundsatz: Bei der réumlichen Entwicklung Bayems sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
vélkerungsgruppen beriicksichtigt werden.

Ressourcen schonen

Grundsatz: Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Sondergebiet ,Camping auf dem Bauernhof’ - Textliche Festsetzungen und Begriindung i.d.F. vom 19.03.2024



Seite 10 von 21

1.4.1 Hohe Standortqualitét

2.2.4

3.2

3.3

Grundsatz: Die réumliche Wettbewerbsféhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdglicher Standort-
qualitéten in wirtschaftlicher, ékologischer und sozialer Sicht in allen Teilréumen gestérkt
werden. Dabej sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut sowie
vorhandene Stadrken ausgebaut werden.

Grundsatz: Die fldchendeckende Versorgung mit Telekommunikationsdienstes soll erhalten und deren
Infrastruktur geméR dem Stand der Technik ausgebaut werden.

Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

Ziel: Die Versorgung der Bevélkerung mit zentral6rilichen Einrichtungen ist durch die Zentralen
Orte zu gewéhrieisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben atich die Versorgungsfunktion
der darunter liegenden zentraldrilichen Stufen wahrzunehmen.

Grundsatz: Mittelzentren sollen zentralortliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.

Vorrangprinzip

Ziel: Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei
- Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
- der Ausweisung rédumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziglicher Férdermal-

nahmen und

- der Verteilung der Finanzmittel
soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen einschlégig sind.

Siedlungsstruktur

Flichensparen

Grundsatz: Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden.

Grundsatz: Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Ziel: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfigung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

Grundsatz: Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

Ziel: Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheitenaus-
zuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangieren- der
Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
den ist,

- in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwartig oder in der jiingeren Ver-
gangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprégten Standort ein Beherber-
gungsbetrieb ohne Beeinirédchtigung des Oris- und Landschaftsbilds erweitert oder
errichtet werden kann oder

[Fremdenverkehrsgemeinden im Sinn der achten Ausnahme sind Gemeinden, die berech-
tigt sind, Fremdenverkehrsbeitrdge geméal3 Art. 6 Abs. 1 oder Kurbeitrdge geméall Art. 7
Abs. 1 des Kommunalabgabengesetzes zu erheben. Durch eine Beherbergungsnutzung
gepréagte Standorte umfassen auch den réumiich funktionalen Zusammenhang der bereits
genutzten Bebauung. Eine Pragung liegt auch bei einer nicht ldnger als 25 Jahre zuriick-
liegenden Aufgabe der Beherbergungsnutzung vor. Ein Beherbergungsbetrieb (im Sinn der
Baunutzungsverordnung) kann das Ortsbild (in seinem baulichen Erscheinungsbild) oder
das Landschaftsbild (in seinem &sthetischen oder kulturgeschichtiichen Werf) insbeson-
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5.1

Grundsatz:

Grundsatz:

Wirtschaft

dere durch seinen konkreten Standort, seine Gréf3e oder seine Mal3stéblichkeit beeintréch-
tigen. Dabei sind insbesondere landschafishildende Geldndeformen sowie Blickbeziehun-
gen und Sichtachsen zu beachten.]

- eine dberdrtlich raumbedeutsame Freizeitaniage oder dem Tourismus dienende Ein-
richtung errichtet werden soll, die auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen
oder auf Grund von schédlichen Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Ge-
biete nicht angebunden werden kann.

Bei der Ausweisung von nicht angebundenen Gewerbe- und Industriegebieten im Sinne
von Abs. 2 (Z) Satz 2 Spiegelstrich 2 und 3 sollen auch kleinfléchigen, handwerklich ge-
préagten Betrieben Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsmaoglichkeiten gegeben werden.

Zur Sicherung der Weftbewerbsféhigkeit der grenznahen Gebiete kann in diesen Gebieten
die Mdglichkeit der Zielabweichung nach Art. 4 Abs. 1 Satz 1 BayLplG bei der Ausweisung
neuer Gewerbe- und Industriegebiete unter Berticksichtigung der Praxis in den Nachbar-
ldndern besonders berticksichtigt werden. Gleiches gilt unter Beriicksichtigung der jeweili-
gen Strukturdaten in den in Anhang 5 feslgelegten besonders strukturschwachen Gemein-
den.

Wirtschaftsstruktur

Grundsatz:

Grundsalz:

Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirlschaft, insbesondere fir die leistungs-
fahigen kleinen und mittelsténdischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Die Standortvoraussetzungen fiir eine wettbewerbsféhige Tourismuswirtschaft sollen er-
halten und verbessert werden.

[Der Erhalt und die Stérkung der Tourismuswirtschaft haben bayemweit eine besondere Be-
deutung. Der Schutz der typischen Orts- und Landschaftsbilder sowie der Ausbau von touris-
tischen Infrastrukturen dienen dazu, Bayem als Ganzjahres-Reiseland weiterzuentwickeln.
Dazu gehért auch, die Kurorte und Heilb&der als Schwerpunkt der bayerischen Tourismuswirt-
schaft wettbewerbsfahig zu erhalten.]
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2.2 Regionalplan

Regionalplan

Region Regensburg (11)
Karte 1

Strukturkarte mit Grundzentren

Stand. 15 Marz 2019

Abb. 2: Regionalplan 11 — Regensburg, Auszug Raumstrukturkarte
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Die Stadt Bad Kétzting ist gem. Regionalplan 11 — Regensburg als Mittelzentrum eingestuft. Der

komplette Landkreis Cham ist als landlicher Raum ausgewiesen, dessen Entwicklung im besonde-
ren Mal3e gestéarkt werden soll.
Aus der vorliegenden Bauleitplanung lassen sich keine gréfieren Diskrepanzen zum Regionalplan

erkennen.
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2.3 Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Landschafts- und Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kotzting ist der Pla-
nungsbereich als Griunflache mit Zeltplatz, ein Teilbereich als Mischgebiet dargestellt. Camping-
platze missen laut Baunutzungsverordnung als Sondergebiete dargestellt werden. Der Camping-
platz ist deshalb momentan aus rechtlicher Sicht dem ,Auflenbereich” zuzuordnen.

Die notwendige 30. Flachennutzungsplananderung wird derzeit durchgefiihrt und héchstwahr-
scheinlich Anfang 2024 abgeschlossen.
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3.1

3.2

3.3

34

3.5

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Sondergebietes

Das Planungsgebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand von Bad Kotzting und grenzt im Westen und
Sitden an die bestehende Bebauung an. Im Norden wird es begrenzt durch landwirtschaftliche
Nutzflachen, im Osten durch die JahnstraRe.

Die Grof3e des gesamten Bebauungsgebietes betragt ca. 0,81 ha.

Die Flurnummer 432/9 der Gemarkung Bad Kotzting ist Bestandteil des Planungsgebietes.

Das Gelande ist ein Osthang. Die durchschnittliche Gelandeneigung liegt zwar bei 27 %, der Cam-
pingplatz ist jedoch eben bzw. leicht nach Stiden geneigt, die steilen Gelandeabschnitte befinden
sich in den Grinflachen.

Der Boden besteht (iberwiegend aus sandig-steinigen Schiuff. In tieferen Lagen nimmt der Grob-
kornanteil zu (Gehangelehm mit Blockschuttlagen).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Auf der Uberplanten Flache sind keine Altlasten bekannt.

. Ear | Y ¥ -
o S , e

-

Abb. 4: Luftaufnahme — geplantes Sondergebiet ,Camping Auf dem Bauernhof*
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4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

5.3

5.4

Geplante bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet wird entsprechend den Darstellungen der 30. Anderung des Flachennutzungs-
planes (Verfahren ist bereits abgeschlossen) als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen ,zent-
rale Campingplatzeinrichtungen® (SO1) und ,Wochenendhaus- und Campingplatzgebiet* (S0O2)
festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurnummer 432/9 Gemar-
kung Bad Kétzting mit einer Gesamtflache von ca. 0,81 ha.

Der Bebauungsplan weist in der Nutzungseinheit SO2 (Zweckbestimmung ,Wochenendhaus- und
Campingplatzgebiet”) insgesamt 30 Parzellen als Standplétze fir jederzeit ortsveranderlich aufge-
stellte Wohnwagen, Kraftfahrzeuge, Wohnmobile und Zelte auf. In der Nutzungseinheit SO1 im Su-
den sind generell Bebauungen vorgesehen, die als ,zentrale Campingplatzeinrichtungen® (Zweck-
bestimmung) dienen.

Art und Mal} der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich ist als ,Sondergebiet Camping Auf dem Bauernhof* (SO) im Sinne
des § 10 BauNVO festgesetzt.

In der Nutzungseinheit SO1 wird die max. GRZ auf 0,50 und die max. GFZ auf 1,50 festgesetzt. In
der Nutzungseinheit SO2 betragt die maximal zulassige Grundflache fur Wochenendhiuser 25 m2.

Ortsbildgestalterische Festsetzungen sowie Regelungen zu Abstandsflachen und Brandschutz:

Die Festsetzungen bzgl. des Malies der baulichen Nutzung entsprechen dem seit Jahren vorherr-
schendem Bestand. Damit soll sichergestellt werden, dass sich etwaige Neubauten in die Umge-
bung einfugen.

Da im SO2 viele Wochenendh&user und fest eingebaute Wohnwagen (die tberwiegend nicht zum
StralRenverkehr zugelassen werden kénnen) z.T. seit Jahrzehnten bestehen, wurden hier in Ab-
sprache mit der Kreisverwaltungsbehérde abweichende Regelungen bzgl. der Abstandsflachen
festgesetzt. Die Festsetzungen bzgl. Brandschutz wurden nach Vorgabe des Sachgebietes ,Feuer-
wehrwesen® des Landratsamtes Cham formuliert.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird Gber die Lamer Straf3e und die Jahnstrafte erschlossen.

Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an die vorhandene, zentrale Wasserversorgung der
Stadt Bad Koétzting sichergestellt.

Die Schmutzwasser werden der Kanalisation in der Jahnstrale zugefuhrt. Die Oberflachenwésser
des Planungsgebietes werden weitgehend einer unbeeintrachtigten Versickerung zugefuhrt. Die
Stromversorgung ist durch den Anschluss an das ortliche Netz gesichert.

Das anfallende, gesammelte Niederschlagswasser wird dem bestehenden Mischwasserkanal zu-
gefuhrt.

Die Beseitigung der Abfalle ist durch die Mullabfuhr des Landkreises Cham sichergestellt.

Gestalterische Ziele der Griinordnung

Durch Pflanzung von Baumen und Strauchern auf den Privatgrundstiicken des Baugebietes soll
die Durchgrunung zusétzlich verstéarkt werden. Bestehende Hecken bleiben erhalten.

Sondergebiet ,Camping auf dem Bauernhof* — Textliche Festsetzungen und Begrindung i.d.F. vom 19.03.2024
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7.2

7.3

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Standort

Das geplante Sondergebiet ,Camping Auf dem Bauernhof* liegt am nordéstlichen Ortsrand von
Bad Kétzting, im Norden grenzt das Planungsgebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen an. im
Westen und Suden grenzt das Planungsgebiet an bestehende Bebauung, im Osten an die Jahn-
stralle an.

Das Baugebiet fallt nach Osten ab und weist ein Gefélle von ca. 27 % auf, wobei der Campingbe-
reich eben terrassiert ist und die Griinflachen sehr steil sind.

Ergebnis:
Die Lage ist fur eine entsprechende Nutzung geeignet.

Spezielle artenschutzrechtliche Vorpriifung (saP)

Das Planungsgebiet wird schon seit langem als Campingplatz genutzt. Der Campingplatz ist im
Westen und Osten von biotopkartierten Geholzstrukturen eingegriint, so dass ein Lebensraum fir
Végel oder Fledermause seit langem besteht. Durch das geplante Bauleitverfahren bleibt die ge-
genwartige Nutzung bestehen, alle Geholze bleiben erhalten, so dass bei dem geplanten Vorhaben
ausgeschlossen werden kann, dass artenschutzrechtliche Belange durch die Bebauungsplanung
berthrt werden. Da im Planungsgebiet alle Biotope erhalten bleiben, die einen Lebensraum fir eu-
roparechtlich geschitzte Arten darstellen, ist eine potentielle Betroffenheit von Verbotstatbestan-
den des § 44 BNatSchG nicht gegeben.

Die Erstellung einer speziellen artenschutzrechtlichen Vorprifung ist daher nicht erforderlich.
Aus artenschutzrechtlicher Sicht spricht somit nichts gegen das geplante Vorhaben.

Abb. 5: Campingplatz

Mensch / Emissionen
Die vom geplanten Baugebiet ausgehende Larmemission ist als gering einzustufen.
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7.5

Klima / Luft

Die Stadt Bad Kétzting liegt auf 390 — 511 m (. NN und gehért zur Landschaft des Bayerischen
bzw. des Oberpfalzer Waldes. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt bei ca. 7 - 8° Celsius,
der durchschnittliche, jahrliche Niederschlag betragt ca. 700 — 800 mm. Das geplante Baugebiet ist
ein Siuidosthang.

Ergebnis:  Der Luftaustausch ist durch die offene Bauweise nicht eingeschrankt. Eine ver-
starkte Aufheizung durch die Bebauung und die ErschlieBungsstrafie ist nur in ge-
ringstem Malle méglich.

Boden / Wasser

Eine dauerhafte Beeintrachtigung des Grundwasserkorpers ist durch das geplante Sondergebiet
nicht zu erwarten. Der Versiegelungsgrad wird hier bei max. 0,2 anzusiedeln sein. Die bisher weit-
gehend unbeeintrachtigte Versickerung der Niederschlage auf den Grinflachen bleibt unbeein-
trachtigt.

Das amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet HQ100 des WeiRen Regen grenzt zwar unmit-
telbar an das Planungsgebiet an, liegt aber dennoch auB3erhalb und deshalb nicht betroffen.

Am stdlichen Rand ist das Planungsgebiet minimal vom HQexrem des Weilken Regen beriihrt. Hier
handelt es sich aber lediglich um den Zufahrtsbereich zum Anwesen ,Jahnstralie 41, bauliche An-
lagen (Geb&ude, usw.) sind davon nicht betroffen.

Auf Grund der Héhenlage des Planungsgebietes (deutlich {iber Stralenniveau) kdnnen hohe
Grundwasserstande und Uberschwemmungsgefahren ausgeschlossen werden.

Auffullungen und Abgrabungen auf dem Baugrundstiick diirfen jeweils max. 0,75 m betragen.
Durch die Anlage von Gebauden, Zufahrten und Straen werden Fléchen versiegelt. Durch die
Campingnutzung entstehen keine nennenswerten Belastungen.

Das 6stliche Planungsgebiet z&hlt zum sog. ,wassersensiblen Bereich”. Dieser Begriff ist nach
Aussage des Landesamites fiir Umweltschutz (LfU) folgendermaRen definiert: ,Diese Gebiete sind
durch den Einfluss von Wasser geprégt und werden anhand der Auen und Niedermoore Moore,
Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den nattrlichen Einflussbereich des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Ubersptlungen kommen kann. Nutzungen kén-
nen hier beeintréchtigt werden durch dber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise hohen
Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Un-
terschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsge-
bieten kann bei diesen Fldchen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen
sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein hdufiges oder auch ein extremes Hochwas-
serereignis abdecken. An kleineren Gewdssern, an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder
Hochwassergefahrenflachen vorliegen, kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hin-
weise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwassersténde geben und somit zu Ab-
schéatzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.”

Abb. 6: wassersensibler Berelch
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1.7

Ergebnis:
Um den Schutz des Bodens und des Wassers zu gewahrleisten werden entsprechende Festset-

zungen getroffen.

Kultur / Sachgiiter
Nicht betroffen.

Pflanzen / Tiere

Die intensiv, landwirtschaftlich genutzten bzw. als Campingplatz genutzten Flachen werden von
wenigen Arten, wie sie im Gebiet Giblicherweise auf Fettwiesen auftreten, beherrscht. Die Artenzu-
sammensetzung weist auf regelmaRige Schnittmalnahmen hin.

Ostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, entlang der Jahnstral3e, befindet sich das
kartierte Biotop-Nr. 6843-0113-019 und 020, welche folgendermalien beschrieben werden:

LHecken, Feldgehilze und Grasfluren, auf Boschungen und Kuppen zwischen Kétzting und Fefmannsdorf™;
Fl 19, 20 Boschungen, ca. 2,5-5,0 m hoch, ca. 45-60 Grad steil, mit feuchten und teils eutroph. Grasfluren,
mit Gebiischen, jungen Béiumen und Baumheckenabschnitten; 2.T. einzelne gepflanzte Kiefern und Fichten;
im siidl. Teil der Fl.19 Ubergang in dichte Baumhecke - Anpflanzung der benachbarten Schule;

im mittleren Teil der FI. 19 Erweiterung nach Westen; steiler Hangbereich mit aufgelassener Obstwiese, eu-
trophiert und ruderalisiert, mit Verbuschungen und jungen Eichen, ca. 15 jahrig; in der Krautschicht domi-
niert Brennnessel;

Die Biotope befinden sich teilweise aulerhalb und innerhalb des Geltungsbereichs und bleiben in
vollem Umfang erhalten.

s -~
riin)

-

Abb. 7: Luftaufnahme - kartierte Biotope (rosa), Landschaftsschutzgebiet (g

Das Landschaftsschutzgebiet Oberer Bayerischer Wald beginnt erst im unmittelbaren Anschluss in
gstlicher Richtung. Ebenfalls im unmittelbaren Anschluss grenzt das FFH-Gebiet 6844-371.02
,QOberlauf des Weiflen Regens bis Kétzting mit Kaitersbachaue an das Planungsgebiet an.
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ufnahme — FFH-Gebiet

Abb. 8: Lufta

Potenzielle, natirliche Vegetation:

Nach der potenziellen naturlichen Vegetation ist das Planungsgebiet ein Beerenstrauch-Tannen-
wald im Komplex mit Hainsimsen-Tannen-Buchenwald; &rtlich mit Torfmoos-Fichtenwald.

Die reale Vegetation im Planungsgebiet zeichnet sich durch einen intensiv genutzten Bereich als
Campingplatz aus. Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen weisen &hnliche Nutzungen
auf. Bestehende Heckenstrukturen und Einzelstraucher bleiben erhalten.

Formen der potentiellen, natarlichen Vegetation sind auf dem Areal des Planungsgebiets durch die
gegenwartige Nutzung nicht mehr erkennbar.

Baubedingte Auswirkungen:

Durch die Baumalnahmen sind nur angrenzende landwirtschaftlich, genutzte Flachen und bebaute
Flachen durch Staubentwicklung und Baularm betroffen.

Anlage- und betriebsbedinate Auswirkungen:

Durch den taglichen Betriebsablauf werden Stérungen fur die angrenzenden Lebensrdume erwar-
tet. Versorgungsleitungen und Wege werden gebiindelt. Sofern Regenwasser nicht versickern wer-
den kann, wird es dem o&ffentlichen Mischwasserkanal zugeleitet. Verschmutzungen des FlieRge-
wassers werden ausgeschlossen.
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Sowohl der Lebensraum als auch das Gleichgewicht der vorhandenen Tierwelt soll so gut wie
moglich erhalten und geschitzt werden. Hierzu werden folgende Mallnahmen, gerade im Hinblick
auf den Umgebungsschutz auf das direkt angrenzende Natura 2000 Gebiet, getroffen:

e Schutz von Insekten: - fur die StraRenbeleuchtung werden nur insektenfreundiiche
Beleuchtungssysteme (LED) verwendet
e Schutz von Kriechtieren: - bei Einfriedungen sind keine Sockel zulassig (nur Punktfunda-
mente)

- zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von
mindestens 15 cm einzuhalten
e Schutz von Biber, Fischotter: - Durch nachtliche Ruhezeiten im Campingplatz werden Stérun
gen vermieden. Der grofie Héhenunterschied zwischen Camping
und FlieRgewasser und die bestehende Ufervegetation wirken sich
positiv aus, vor allem wird der Schein der unerwiinschte Lichtquel-
len abgeschirmt.

Ergebnis:
Im Hinblick auf Beachtung des gesetzlichen Gebotes zur Vermeidung und zum Ausgleich von

Eingriffen in die Natur und Landschaft sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen als
mittlere Erheblichkeit einzustufen.

Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet liegt nach Ssymank in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Oberpfélzer
und Bayerischer Wald“ und in der Naturraum-Untereinheit ,Regensenke® (Quelle: LfU).

,Die Landschaft der Regensenke trennt die Gebirgskdmme des Hinteren Bayerischen Waldes vom
Vorderen Bayerischen Wald und dem Falkensteiner Vorwald. Die durchschnittlichen Héhen der un-
gegliederten Muldenregion, die sich hin zur Cham-Further-Senke 6ffnet, liegen bei 600-700 m 0.
NN. Die Boden sind steinig und flachgriindig, in den Muldenlagen herrschen anmoorige Nassbo-
den vor. Die klimatischen Voraussetzungen sind im Vergleich zu den umgebenden Naturrdumen
fur die Landwirtschaft gunstiger. Wald, Granland und Acker verteilen sich etwa zu gleichen Teilen
in sehr kleinrdumigem Wechsel.

Die Regensenke wird als geologische Besonderheit vom Pfahl durchzogen, der an vielen Stellen in
Form markanter Felsgruppen in der Landschaft sichtbar wird. Entstanden ist der Pfah! durch Bewe-
gungen der Erdkruste im Erdaltertum. Dadurch &ffnete sich vor Giber 300 Millionen Jahren ein Sys-
tem von Spalten, das sich mit Quarz aus tieferen Zonen fiillte. Im Laufe der Zeit wurden die Deck-
gesteine abgetragen und die Quarzgange blieben als sogenannte Hartlinge stehen. Diese wallarti-
gen Strukturen haben schon unsere Vorfahren beeindruckt, die dafur die Bezeichnung ,Teufels-
mauer” fanden. Der Pfahl gilt als Extremstandort mit besonderen Pflanzen- und Tierarten, die dort
ihren optimalen Lebensraum finden.

HauptflieRgewasser der Senke ist der Regen, der sich aus dem Zusammenfluss von Schwarzem
und Weiflem Regen bildet. Kurz vor dem Zusammenfliel3en ist der Schwarze Regen zum Blaiba-
cher See aufgestaut. Viele Bereiche des Schwarzen und Weiften Regens sind jedoch als weitge-
hend naturnah zu bezeichnen. Der WeilRe Regen entsteht durch die Zusammenflisse zahlreicher
Quellbache aus dem Arbergebiet und dem Osser-Seewand-Kamm und durchfliefit als schmaler,
sich leicht windender Fluss die Regensenke.”

Im Bereich von Bad Kotzting ist diese Landschaft von einem higeligen Charakter gepréagt. In den
Talern ist die Landschaft von zahlreichen Bachen durchzogen, die zum Regen hin nach Norden
oder nach Suiden zum Perlbach entwassern.

Das Planungsgebiet ist gepragt von dieser Strukturvielfalt, der landschaftstypische Charakter tritt
hier hervor. In der naheren Umgebung wird der facettenreiche Charakter am Landschaftsbild durch
Waldrénder, Auengehdlze und Bachtéler verdeutlicht.

Ergebnis:

Das geplante Baugebiet stellt einen geringen Eingriff in das Landschaftsbild der fuir das Gebiet
typischen land- und forstwirtschaftlich genutzten Kulturlandschaft dar.

Es werden Festsetzungen (s. Teil B, Pkt. 15) zum Erhalt und Schutz des Landschaftsbildes
getroffen.
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8.1

8.2

8.3

Ausgleichsmafnahmen
Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs
Kompensationsfaktoren

Bewertung von Natur und Landschaft
Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild = Kategorie | (Grinland)

Auswirkungen der Planung

festgesetzte GRZ = 0,35 < 0,35 = TypB
Kompensationsfaktoren:
Kategorie |, Typ B — Feld B |, mittlerer Wert = 0,30 (Grunland)

Ausgleichsflichen und AusgleichsmaBnahmen

Folgende Einzelmafnahmen sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde als Ausgleich
der zu erwartenden, kleinen Eingriffe durch das Sondergebiet ,Camping auf dem Bauernhof* vor-
gesehen:

Da der Campingplatz in seiner jetzigen Form schon seit iber 40 Jahren besteht und die Rénder
durch die Biotope und Griinstrukturen sich positiv entwickelt haben, ist ein Ausgleich in Form einer
Ausgleichsflache nicht notwendig. Verpflichtend ist jedoch die Erhaltung der bestehenden Biotope
und Grinstrukturen. Kleine Eingriffe kénnen durch die Pflanzung einzelner Obst- oder Laubb&ume
in den Grinflachen kompensiert werden.

Die bestehenden Griinstrukturen bieten beste Voraussetzungen fur die Flora und Fauna.

Mit den seit langen bestehenden Biotopen und Grinflachen wird der Komplex der strukturreichen
Hecken und uferbegleitenden Auenstrukturen vergrélert, Licken im Bereich des Biotopverbundes
werden geschlossen. Langfristig stelit sich eine erhebliche Qualitatsverbesserung ein.
Landschaftliches Leitbild fiir Ausgleich und Ersatz

Aufgrund der landschaftlich sensiblen Situation liegt der Schwerpunkt der Manahmen die beste-
henden Strukturen zu erhalten und das Sondergebiet in den umgebenden Landschaftsraum und
das Landschaftsbild weiter einzubinden.

Als Leitbild der Eingriinung dienen die vorhandenen Hecken- und Auengehdlzrander in der Umge-
bung des Planungsgebietes.

Verwirklichung der Planung

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes soll im Laufe des Jahres 2024 begonnen werden.

Cham, den 19.03.2024

Ingenieurbiro fir Bavwesen

dl & Preischl

Welnbergstrale 28 93413 Cham
Tel.: 09971/996449-0
ernail: info@brend-preischl.de
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