Bebauungsplan ,,LebensOrt Amalienhof* mit értlichen Bauvorschriften:

— Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften

Der Gemeinderat der Gemeinde Bartholoma hat in seiner Sitzung am 26.11.2025 gem. § 2
Abs.1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan ,LebensOrt Amalienhof* mit 6rtlichen Bau-
vorschriften aufzustellen. Dieser wird nach Ricksprache mit dem Landratsamt im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren auf die frihzeitige Beteili-
gung und Auslegung, auf eine Umweltprifung, einen Umweltbericht und eine Umweltuber-
wachung, eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und auf eine zusammenfassende Erkla-
rung verzichtet wird.

Bestandteil des Aufstellungsbeschlusses ist der Lageplan zum Aufstellungsbeschluss ,Le-
bensOrt Amalienhof‘ vom 10.11.2025

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt ca. 4,3 ha. Dieser ist im Lage-
plan schwarz gestrichelt umrandet und befindet sich innerhalb der Gemarkung Bartholoma.
Er wird begrenzt von den Flurstiicken Nr. 671/3, 671, 367/4 (Zum Flugplatz), 699/2 (Wolf-
Hirth-Stral3e), 707 (Wolf-Hirth-StralRe), 799/15, 799/14, 799/13, 799/12, 799/11, 799/10, 800,
800/1, 801/1 (Weg), 801, 802/1 und Nr. 114 (Steinheimer Stralte, L 1165). Die Flurstlicke Nr.
672 (Feriendorf Amalienhof) und 802 (Haflingerstralie) befinden sich innerhalb des Geltungs-
bereichs.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus folgendem Lageplan:
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Plan zum Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans und der értlichen Bau-
vorschriften ,LebensOrt Amalienhof“ gemél3 Aufstellungsbeschluss vom 26.11.2025

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen derzeit planungsrechtliche Festsetzungen durch
den Bebauungsplan ,Amalienhof, 5. Anderung*. Dieser sieht fiir den Planbereich die Zweck-
bestimmung ,,Campingplatz mit Versorgungseinrichtungen und Hallenbad* vor. Die Festset-
zungen erlauben ausschlie3lich die zeitweise Erholung und Beherbergung in Form von Cam-
ping- und Stellplatznutzungen, nicht jedoch dauerhafte Wohnnutzungen oder stationare Un-
terklinfte wie Mobile Homes oder Tiny Houses.

Die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen entsprechen damit nicht mehr den aktuel-
len gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und wohnungsstrukturellen Entwicklungen.

Die Gemeinde beabsichtigt daher, den Bebauungsplan an die veranderten Bedarfe anzupas-
sen und die Nutzungsart zu erweitern, um klinftig neben Campen und Fremdenbeherber-
gung auch dauerhaftes Wohnen zu ermdéglichen.



In den letzten Jahren hat sich die Wohnraumnachfrage — insbesondere in I&ndlichen Rau-
men und in Kur- bzw. Erholungsorten — deutlich verandert.

Neben klassischen Wohngebauden gewinnen alternative Wohnformen wie Mobile Homes,
modulare Kleinwohnungen und Tiny Houses zunehmend an Bedeutung.

Diese Wohnformen bieten eine flexible, kostenglnstige und ressourcenschonende Mdéglich-
keit, Wohnraum zu schaffen, der sich gleichzeitig in bestehende Strukturen integrieren lasst.
Der Wohnungsdruck in der Region und der Mangel an bezahlbarem Wohnraum machen es
erforderlich, neue Konzepte zuzulassen, die den Grundsatz des flachensparenden Bauens
(§ 1a Abs. 2 BauGB) unterstutzen.

Das bestehende Campingareal bietet aufgrund seiner Erschliefung, Lage und Struktur gute
Voraussetzungen, um zusatzliche, dauerhaft bewohnbare Einheiten aufzunehmen, ohne
neue Flachen im AulRenbereich in Anspruch zu nehmen.

Die Grenze zwischen touristischer Beherbergung und dauerhafter Wohnnutzung verwischt
zunehmend. Viele Camping- und Mobilheime werden heute ganzjahrig genutzt und bieten
eine wohnahnliche Ausstattung.

Durch die Erweiterung der Zweckbestimmung zu ,Campen, Fremdenbeherbergung und
Wohnen*

kann auf diese Entwicklung reagiert und die Flache kunftig flexibel und multifunktional ge-
nutzt werden.

Die Zulassigkeit von dauerhaftem Wohnen ist nach der derzeitigen Festsetzung nicht gege-
ben, da diese Nutzungen Uber die urspriingliche Zweckbestimmung ,Campen® hinausgehen.
Zur Herstellung rechtlicher Klarheit und Planbesténdigkeit ist daher eine Anderung des Be-
bauungsplans erforderlich, mit der die Nutzungsart als Sondergebiet nach § 11 Abs. 2
BauNVO neu festgesetzt wird.

Mit der neuen Zweckbestimmung ,Sondergebiet — Campen, Fremdenbeherbergung und dau-
erhaftes Wohnen* wird die planungsrechtliche Grundlage geschaffen, die sowohl temporare
als auch dauerhafte Wohnformen zulasst. Damit reagiert die Gemeinde vorausschauend auf
gesellschaftliche Veranderungen, tragt zur Entlastung des Wohnungsmarktes bei und unter-
stutzt die Anpassung an neue Lebensmodelle.

Durch das Verfahren wird gewahrleistet, dass private und 6ffentliche Belange gerecht unter-
einander abgewogen werden.

Derzeit ist die Flache im gultigen Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet Campingplatz®
ausgewiesen. Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB besteht kein Entwicklungs-
gebot aus dem Flachennutzungsplan. Durch die Neuausweisung Sondergebiet mit Zweckbe-
stimmung ,Fremdenbeherbergung® und ,dauerhaften Wohnen“ ist der Flachennutzungsplan
im Wege der Berichtigung anzupassen.

Sudlich des Plangebiets setzt der Bebauungsplan Amalienhof ein Sondergebiet fur ,Ferien-
hauser bzw. Ferienhausgebiet” fest. Fur diesen Bereich wurde im Juni 2025 ein Aufstellungs-
beschluss fur die 6. Anderung des Bebauungsplans Amalienhof gefasst.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens sind insbesondere artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 BNatSchG auszuschlieen und larmschutzrechtliche Belange durch die
Lage an der Landesstral3e, das nérdliche Gewerbegebiet und den Flugplatz zu prifen. Auch
gilt es die ausreichende Entwasserung (Schmutz- und Regenwasser) sowie die ausrei-
chende Versorgung mit Loschwasser sicherzustellen.

Bartholoma, 01.12.2025
gez

Thomas Kuhn
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