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1 Allgemeines

1.1 Anlass und Ziel und Erforderlichkeit

Am nordwestlichen Ortsrand des Weidenbacher Ortsteils Weiherschneidbach liegt ein ehe-
maliger Bauernhof, der seit geraumer Zeit schon seine landwirtschaftliche Funktion aufge-
geben hat und Ferienwohnungen anbietet. Nun soll dieses Angebot weiter ausgebaut und
attraktiver fir verschiedene Urlaubsangebote aufgestellt werden. Die Eigentimer und Be-
treiber des Ferienhofs méchten zudem selbst Wohnmaoglichkeiten fir die Familie zwischen
dem erweiterten Urlaubsdomizil fliir Gaste und dem momentanen Siedlungsrand Weiher-
schneidbachs.

Ziel dieser Bebauungsplanaufstellung ist die Erweiterung bzw. Errichtung eines Ferienho-
fes sowie die Realisierung von Wohnhgusern im momentan nach § 35 BauGB zu beurtei-
lenden planungsrechtlichen Aufienbereich. Um das erforderliche Baurecht fiir die ge-
wlnschte Ansiedlung der Gebaude zu schaffen und gemaf § 1 Abs. 3 BauGB eine geord-
nete stddtebauliche Entwicklung am momentanen Ortsrand zu gewahrleisten, ist die Auf-
stellung eines Bebauungs- und Grinordnungsplans als planungsrechtliche Grundlage er-
forderlich.

1.2 Aktuelles Planungsrecht und Verfahren

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung eines Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch
(BauGB) und die aufgrund § 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen (BauNVO,
PlanVZ). Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Ver-
fahren selbst ist in den §§ 1 bis 10 bzw. 13 und 13a BauGB geregelt.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan “Ferienhof Weiherschneidbach® wird im sogenann-
ten Regelverfahren durchgeflihrt.

1.3 Lage im Raum

Weidenbach ist ein Markt im mittelfrankischen Landkreis Ansbach und der Sitz der Verwal-
tungsgemeinschaft Triesdorf. Die Gemeindeteile Weidenbach und Triesdorf, welche bis
1806 die Sommerresidenz der Markgrafen von Brandenburg-Ansbach waren, sind baulich
zusammengewachsen. Durch die Nahe der Residenz sind in Weidenbach viele burgerliche
Bauten des Ansbacher Spatbarock erhalten geblieben. Heute beherbergt der Ort das Land-
wirtschaftliche Bildungszentrum Triesdorf, dessen Schulen und Einrichtungen einen Grol3-
teil der historischen Gebdude aus der Markgrafenzeit nutzen.

In Weidenbach wohnen derzeit 2.462 Einwohner (Stand: 31.12.2023) auf 21,71 km? Flache.
Weidenbach liegt sudlich der BAB A6, welche in 10 km Entfernung tber die B 13 (Wurzburg
- Ingolstadt-Minchen) erreichbar ist. Die A6 sichert die Anbindung an das gemeinsame
Oberzentrum Nurnberg / Erlangen / Firth / Schwabach. Dartber hinaus bildet diese Auto-
bahn eine wichtige Ost-West-Verbindung zwischen der deutsch-tschechischen und der
deutsch-franzdsischen Grenze fur den motorisierten Individualverkehr.

Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr ist Uber den Bahnhaltepunkt Trie-
sdorf an dem die Regionalbahnlinie R80 (Treuchtlingen - Wirzburg) werktags stundlich ver-
kehrt sowie Regionalbuslinie die 736 (Ansbach - Weidenbach - Ornbau) gegeben.

Mehrere Wander- und Radwege (Ansbach Altmihl-Radweg, Radwanderweg ,Landkreis
Ansbach®) sichern den direkten Anschluss an die Natur.
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Réumliche Lage Markt Weidenbach (Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Landesamt fiir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung)

1.4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des BBP & GOP ,Ferienhof Weiherschneidbach® liegt am westlichen
Rand des seit 1971 eingemeindeten dorflich gepragten Ortsteils Weiherschneidbach —
norddstlich des Hauptortes Weidenbach.

Im Norden grenzt die Weiherschneidbacher Stra’e an das Plangebiet. Darlber hinaus so-
wie im Osten und Siiden liegen landwirtschaftliche Flachen in Form von Ackern und Griin-
landnutzungen sowie Weiden fur Hirsche, Esel und Kleintiere. Entlang des stdlich abgren-
zenden Flurweges verlauft der Pointgraben in Richtung Ortschaft.

Im Sudosten befindet sich der durch kleinteiligere Wohnbebauung gepragte Ortsrand von
Weiherschneidbach.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 650 der Gemarkung Lei-
dendorf, mit einer Grof3e von ca. 2,9 ha.
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Lage des Geltungsbereichs des BBP & GOP ,Ferienhof Weiherschneidbach“im Marktgemeindegebiet Weiden-
bach (Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung)

2 Einfugung in die Gesamtplanung

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die gemal § 1 Abs. 3 BauGB zu beachtenden Ziele der Raumordnung fur die Bauleitpla-
nung in Weidenbach enthalten das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020) so-
wie der Regionalplan Westmittelfranken (RP 8).

Weidenbach wird landesplanerisch und regionalplanerisch der Gebietskategorie ,allgemei-
ner landlicher Raum*® zugeordnet. Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet wer-
den, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zu-
mutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschafts-
struktur bewahren kann und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. Im I&ndlichen
Raum soll eine zeitgemale Informations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaffen und
erhalten werden (LEP (G) 2.2.5). Des Weiteren ist der Landkreis Ansbach inbegriffen, der
Markt Weidenbach als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen. Teilrdume
mit besonderem Handlungsbedarf sind (gemaR LEP (Z) 2.2.4) vorrangig zu entwickeln.
Dies gilt u.a. bei Planungen und MalRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge, der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbezlglicher For-
dermaflnahmen und - der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitaten
zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind.
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Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden (LEP (G) 3.3). Neue Siedlungsflachen sind mog-
lichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Das Plangebiet bindet im Siidosten an bestehende Siedlungsfldche an, und schliel3t die
bauliche Liicke zwischen Ortsrand und ehemaligem Bauernhof im AulRenbereich. Somit
wird der Ortsteil angemessen erweitert und stadtebaulich abgerundet. Eine Zersiedelung
der Landschaft oder das Entstehen eine Splittersiedlung wird durch die Planung nicht her-
vorgerufen.

Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die beson-
ders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden. (G) Hierzu sollen
bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die Méglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbe-
sondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und altere
Menschen genutzt werden (LEP (G) 1.2.2).

Die Planung verstetigt eine vorhandene Nutzung eines Familienbetriebes mit Arbeitsplat-
zen sowie mit Versorgungseinrichtungen fiir die Bevélkerung im Ort und Géste (Verkauf
regionaler Produkte). Die Erweiterung erméglicht eine langfristig attraktive Einbindung ins
Ortsgeflige.

Gemal LEP (G) 7.2.5 sollen die Risiken durch Hochwasser soweit als moglich verringert
werden. Hierzu sollen

- die natlrliche Ruckhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbessert,
- Rickhalteraume an Gewassern freigehalten sowie
- Siedlungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschutzt werden.

Im Plangebiet werden die (Retentions-)Bereiche entlang des Pointgrabens freigehalten. An-
fallendes Niederschlagswasser soll méglichst versickert, oberirdisch abgeleitet und genutzt
werden.

Nach Ziel A | 2 des Regionalplans Westmittelfranken soll die Siedlungsentwicklung hier
vorrangig der ortsgebundenen Eigenentwicklung dienen.

Das geplante Sondergebiet baut auf einem bestehenden Ferienhof auf und dient der orts-
gebundenen Stéarkung vorhandener Strukturen. Entsprechend wird kein neuer Siedlungs-
schwerpunkt begriindet, sondern die touristische Infrastruktur standortbezogen weiterent-
wickelt.

Im Kapitel Erholung und Fremdenverkehr flihrt der Regionalplan im Grundsatz C 1l 1.3 an,
dass die touristische Infrastruktur durch die Forderung kleinrdumiger, landschaftsange-
passter MaRnahmen weiterentwickelt werden soll. Weiterhin sollen nach Ziel C Il 2.2 An-
gebote fur Familien-, Gesundheits- und Natur- und Kulturtourismus gestarkt werden.

Der geplante Ferienhof ist kleinteilig, landschaftsvertrdglich gestaltet (geringe GRZ, land-
schaftsangepasste Baukdrper, Begriinung). Weiterhin trégt das Konzept des Ferienhofs mit
Tierhaltung, Hofcafé, Hofladen und Freizeitangeboten gezielt zu einem familienorientierten
und naturnahen Tourismus bei.

Im Kapitel A IV — Wirtschaft und Tourismus flhrt der Regionalplan das Ziel an, den landli-
chen Raum durch Tourismus wirtschaftlich zu starken.

BBP & GOP ,Ferienhof Weiherschneidbach® Seite 5 von 22

Begriindung
zum Vorentwurf in der Fassung vom 07.07.2025



Markt Weidenbach

Mit dem Sondergebiet und der damit verbundenen Erweiterung des Ferienhofes wird die
Ortliche Wirtschaftskraft durch Tourismus gestérkt und die Diversifizierung bestehender
landwirtschaftlicher Strukturen durch integrierte touristische Nutzung geférdert.

Die Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung werden gemall § 1 Abs. 4
BauGB in diesem Bebauungs- und Grinordnungsplan bericksichtigt.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan stellt das Plangebiet
vorwiegend als ,Flachen fur die Landwirtschaft / Ackerflachen® dar. Der sudliche Bereich
entlang des Pointgrabens ist als Dauergrinland dargestellt. Westlich angrenzend an den
Hof wird die , Eingriinung von landschaftlich beeintrachtigenden Anlagen® gefordert. Der Hof
selbst ist als Aussiedlerhof gekennzeichnet.

Geltungsbereich
BBP & GOP
»Ferienhof

Weiherschneidbach“

A

Auszug aus dem wirksamen Fldachennutzungs- und Landschaftsp/an Markt Weidenbach

o

Die aktuellen Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplans ent-
sprechen nicht den kiinftig geplanten Nutzungen einer ,Sonderbauflache® fur den Ferienhof
bzw. von ,Wohnbauflache“ zum bestehenden Ortsrand.

Da der Bebauungs- und Grinordnungsplan gemat § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplan entwickelt werden muss, ist dieser im Bereich des Gel-
tungsbereichs im Parallelverfahren zu andern.
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Markt Weidenbach

3 Angaben zum Bestand

3.1 Aktuelle Nutzung / Eigentumsverhiltnisse

Momentan wird der Westteil des Plangebiets als Ferienhof genutzt. Neben Ferienwohnun-
gen, einer groRen Spielscheune, einem Garten mit Spielgeraten und einem Wohnhaus mit
Hofladen gibt es dort ein grofdes Hirschgehege (das nur zum Teil im Geltungsbereich liegt),
eine Eselweide und freilaufende Huhner und Enten.

Der Ostteil des Geltungsbereichs, also der Bereich zwischen dem Ferienhof und dem Orts-
rand von Weiherschneidbach, wird landwirtschaftlich genutzt (Mahwiese).

Die Grundstlicke im Geltungsbereich sind im privaten Eigentum; sie gehdren der Betreiber-
familie des Ferienhofs.

3.2 Ortsbild / Landschaftsbild

Der Hof ist also aktuell ein frei in der Landschaft stehender Aussiedlerhof. Der als Ferienhof
genutzte westliche Teil des Plangebiets wird durch zahlreiche Laub- und Obstbdume und
Baumgruppen gegliedert. Die Vorflache zwischen dem Wohnhaus und der Stral’e wird
durch eine Obstwiese gerahmt.

Bildquelle: eigene Aufnahme

Der 6stliche Teil besteht aus einer grolien Wiese ohne gliedernde Gehdlze. Vom Ortsrand
aus blickt man also auf offene landwirtschaftliche Flachen und sieht im Hintergrund den —
durch Baumgruppen gut eingegriinten — Ferienhof. Von Westen her auf der Strale aus
Burgoberbach kommend sieht man landwirtschaftliche Nebengebdude und dahinter den
Ferienhof, davor liegt das gro3e Hirschgehege, das optisch als Teil der freien Landschaft
wirkt.

Bildquelle: eigene Aufnahmen
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Das Gelande im Planungsgebiet ist flach geneigt, es fallt auf einer Lange von ca. 650 m
gleichmafig um ca. 10 m, das Eck im Sudosten liegt ca. 452,5 m NHN im Sudosten ab.
Westlich, stdlich und nordéstlich grenzt offene landwirtschaftliche Flur an, im Stden vom
Plangebiet getrennt durch einen geschotterten Flurweg mit einem zum Wegseitengraben
ausgebauten Bach, im Nordosten vom Plangebiet getrennt durch die Gemeindeverbin-
dungsstralie Burgoberbach-Weiherschneidbach. Im Sidosten grenzen die ersten, dem Ort
bereits etwas vorgelagerten Wohnhauser von Weiherschneidbach an.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uber die Weiherschneidbacher Stral3e erschlossen. Aulder neuer
Zufahrten soll es keine weiteren Erschlielungsstralden ins Plangebiet geben.

3.4 Technische Ver- und Entsorgung

Aufgrund der bisherigen Nutzung ist das Plangebiet bereits ver- und entsorgungstechnisch
erschlossen. Eine neuere Hackschnitzelheizung versorgt den Ferienhof mit Nahwarme.

Im Westen des Plangebiets verlauft eine oberirdische 110 kV Stromleitung. Von beiden
Leitungen sind Schutzabstande einzuhalten — was die Planung jedoch nicht tangiert.

3.5 Immissionen

Durch die vorgesehene Nutzung als Sondergebiet ,Ferienhof* mit Tierhaltung sind keine
erheblichen zusatzlichen Emissionen zu erwarten. Es handelt sich um eine kleinteilige, nicht
gewerbliche Nutzung, die im Charakter einem landtouristischen Beherbergungsbetrieb mit
erganzender Tierhaltung entspricht.

Geruchs- oder Gerauschimmissionen durch die vorhandene und ggf. erweiterte Tierhaltung
(z. B. Kleintiere) sind im Rahmen des ortsiblichen Malles zu bewerten. Die Tierhaltung ist
bereits vorhanden und ortsvertraglich etabliert. Durch die MaRnahme ist keine Zunahme an
Verkehr oder Larm zu erwarten, welche als erheblich einzustufen waren. Die nachstgele-
genen Wohnnutzungen liegen in ausreichendem Abstand.

Etwaige immissionsschutzrechtliche Fragen (z. B. zur Stallanlage oder Freianlagen) wer-
den im Zuge des konkreten Genehmigungsverfahrens auf Ebene der Baugenehmigung ge-
pruft. Eine Vorbelastung durch tbermafige Emissionen ist nicht bekannt.

Gemal § 50 BImSchG ist zudem sicherzustellen, dass zwischen emittierenden und emp-
findlichen Nutzungen ausreichend Abstand besteht. Die geplante Feriennutzung richtet sich
ausdrucklich an Erholungssuchende und Familien und stellt selbst eine sensible Nutzung
dar. Gleichzeitig ist durch die landschaftsangepasste Konzeption und die Einbindung in eine
bestehende Hofstruktur davon auszugehen, dass die Malnhahme auch unter diesem Aspekt
keine unzumutbaren Konflikte auslost.

Auf das Plangebiet selbst wirken ebenfalls keine erheblich belastigenden Immissionen ein,
die nicht zu dulden waren (geordnete landwirtschaftliche Bewirtschaftung der angrenzen-
den Flachen).

3.6 Natur und Landschaft, Artenschutz

Das Gebiet befindet sich im Bereich des Naturraumes sudliche Mittelfrankische Platten (113
A).

Die Vegetation im Plangebiet ist unter 3.1 und 3.2 bereits grundsatzlich beschrieben. Das
nur randlich im Geltungsbereich befindliche Hirschgehege ist als intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flache zu beschreiben, da hier eine relativ grof3e Anzahl an Rehwild weidet. Die
Mahwiese im Sudosten war zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme maRig intensiv genutzt;
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Markt Weidenbach

zumindest der ndérdliche Teil des Flurstlicks ist laut der Bodenschatzung auch ackerfahig
(Ackerzahl 39).

Die Baumgruppen im Bereich des Ferienhofs sind zum groten Teil relativ alt und schon
fast als Feldgehdlze anzusprechen, zum Teil stehen sie in Reihen entlang der Wege bzw.
Hofgrenzen. Im Suden gibt es eine Allee aus alten Obstbaumen, die sicher friher eine Zu-
wegung zum Hof gerahmt hat; heute verlauft der Weg 6stlich an die Allee angrenzend.

4 Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungs- und Grinordnungsplans wurden die

Erweiterungswinsche als maximales Zielkonzept in Form eines stadtebaulichen
Rahmenplans skizziert.

~4/| VOGELSANG

Lo
Ié.’é: 4 Hackschn/&“ Rahmenplan Ferienhof Bimbaum
28 // oger M 1:1.000
58 o 8
¥ 3 o o houne S0 1&2 = Sondergebiet
& El 2 nach § 11 BauNVO (Gebiet fur den Fremdenverkehr)

mit: 1 x Gastehaus mit 12 WE; 6 x Ferienhitten mit 50 m?

WA: Allgemeines Wohngebiet

Versickerungs- und oder
Ruckhaltungsbereich

Stadtebauliches Ziel ist es, die Erweiterung des Ferienhofes vertraglich in das vorhandene

Ortsbild einzufiigen und einen sensiblen Ubergang zur bestehenden Siedlung zu entwi-
ckeln.

¢ Aufnahme der bestehenden Gebaudeausrichtung und Fortsetzen bis zum momen-
tanen Ortsrand

e Dabei soll — auf Weiherschneidbach von Nordwesten aus zufahrend — ein Wechsel
zwischen Gebaude und begriinten kleinen Vorplatzbereichen auf den Ort zuleiten
und einen attraktiven Ortseingang schaffen
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e Ubergang von gréoBeren Gebaudekubaturen als Erweiterung der ehemals landwirt-
schaftlichen Hofstruktur zu kleineren Gebaudetypen in Anlehnung an den vorhan-
denen Siedlungsrand nach Osten sowie in die Landschaft nach Siden

e Eingrinung nach Westen und Suden sowie zur Weiherschneidbacher Stralle
o Einbettung der Gebaude und Freiflachen in das bestehende Gelande

o Entwickeln eines moglichst autofreien Feriengebietes mit zahlreichen Wegeverbin-
dungen sowie attraktiven Spiel- und Aufenthaltsmadglichkeiten

e Abfangen der Stellplatzbedarfe entlang der Weiherschneidbacher Stral’e

e Erhalt vorhandener und Ergénzung / Pflanzung neuer Baume und Gehdlze zur
Schaffung eines gut durchgriinten und klimatisch angenehmen Quartiers

o Ableiten des nicht versickerten anfallenden unverschmutzten Niederschlagswas-
sers in Richtung Pointgraben, Nutzung zur Bewasserung der Grinstrukturen

Die Regelungen des Bebauungsplans definieren in erster Linie Rahmenbedingungen fir
mogliche Bebauungen im Plangebiet. Aufgezeigt wird ein langfristiges Maximalkonzept,
das nach und nach umgesetzt werden soll.

4.2 Planungsgrundsitze / Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung im Fokus der Anpassung an kinftige soziale, wirtschaftliche und umwelt-
schitzende Anforderungen gerecht werden. Er soll dazu beitragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern, zur Erflllung der Klimaschutzziele
die Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu gestalten sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Die gewinschte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung findet insbesondere in der Be-
rucksichtigung folgender Planungsgrundsatze/-ziele gemal § 1 Abs. 6 BauGB ihren Aus-
druck:

e Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie Erholungsmdglichkeiten durch die interne Gebietsgliederung zur
Vermeidung von Konflikten benachbarter Nutzungen.

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Festsetzung eines maximalen
Versiegelungsgrads, des Maldes der baulichen Nutzung und der Flache fir Neben-
anlagen / Nebengebaude, sowie Entwicklung eines weitestgehend autofreien Plan-
gebiets.

e Berlcksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung durch Ricksichtnahme auf
benachbarte Wohngebaude und Vorsehen von einer Gebietseingrinung und Be-
schrankung der Gebaudehdhe und- lange im SO.

e Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile durch die Verstetigung einer Nutzung, die langfristig zur Belebung bei-
tragen kann.

e Berlcksichtigung der Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes durch die Schaffung eines baulichen Ubergangs vom vorhandenen
Siedlungsbereich zur Hofstelle in Baukubatur, H6he, Ausrichtung der Gebaude und
Dachform.
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e Berlcksichtigung von Belangen des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege durch Festsetzungen zur Griinordnung sowie zu Vermeidungs-
und Verringerungsmafnahmen von baulichen Eingriffen; eine oberflachennahe Ab-
leitung von Niederschlagswasser sowie die Nutzung erneuerbarer Energien.

4.3 Planungsabsichten und Erlauterung der Festsetzungen, Hinweise und Nach-
richtlichen Ubernahmen

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 11 Abs. 1 BauNVO werden Sonstige Sondergebiete festgesetzt, in denen be-
stimmte Arten der Nutzung, die sich wesentlich von den allgemeinen Baugebieten unter-
scheiden, zugelassen werden konnen. Die Festsetzung als Sondergebiet erlaubt eine dif-
ferenzierte Steuerung dieser spezifischen Nutzungen, die weder vollstandig unter die Re-
gelungen eines allgemeinen oder besonderen Wohngebiets (§ 4 bzw. § 4a BauNVO) noch
unter ein Misch- oder Dorfgebiet (§ 6, § 5 BauNVO) fallen. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhof mit Tierhaltung“ ausgewiesen.
Ziel ist es, eine kombinierte Nutzung aus touristischer Beherbergung, Tierhaltung und land-
wirtschaftlich gepragter Freizeitnutzung planungsrechtlich zu sichern und geordnet weiter-
zuentwickeln. Diese Nutzungskombination rechtfertigt die Festsetzung eines Sonderge-
biets.

Die Planung erfolgt vor dem Hintergrund eines bereits bestehenden Hofes mit Ferienwoh-
nungen und kleinteiliger Tierhaltung, dessen Angebot erweitert und langfristig gesichert
werden soll. Durch die planerische Festsetzung werden sowohl die funktionalen Anforde-
rungen an einen modernen, familienfreundlichen Ferienhof als auch die Einbindung in die
landschaftlich gepragte Umgebung berlcksichtigt. Gleichzeitig dient das Sondergebiet der
Schaffung zusatzlicher wirtschaftlicher Perspektiven im landlichen Raum im Sinne der Da-
seinsvorsorge und Strukturstarkung.

Zulassige Nutzungen im Teilgebiet SO 1

Die im Sondergebiet SO 1 vorgesehenen baulichen Anlagen sind funktional auf das Kon-
zept des Ferienhofs ausgerichtet und bilden in ihrer Gesamtheit eine koharente und stim-
mige Nutzungseinheit. Im Einzelnen ergibt sich die Begrindung der Zulassigkeiten wie
folgt:

e Ferienwohnungen und -hduser dienen der Beherbergung touristischer Gaste und
bilden das zentrale Element des Sondergebiets. Insgesamt soll ein Gberschaubares
und familienfreundliches Angebot im Sinne eines sanften Tourismus umgesetzt wer-
den. Entsprechen wird diese Gesamtzahl der zuldssigen Ferienwohneinheiten tber
die beiden Sondergebietsteilebereich 1+2 beschrankt. Dabei sind im Teilgebiet
SO 1 12 Ferienwohnungen zuldssig und im Teilgebiet SO 2 bis zu 8 Ferienhauser
und 12 Ferienwohnungen.

Durch die quantitative Beschrankung der Anzahl der Ferienwohneinheiten, welche
in einem Sondergebiet nach § 11 BauNVO mdglich ist (vgl. hierzu insbesondere
auch OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 17.10.2013 — 7 D 64/12.NE oder
BayVGH, Beschluss vom 12.07.2011 — 1 NE 11.1297), soll die stadtebauliche Ord-
nung gesichert und ebenfalls eine stadtebaulich unerwiinschte Verdichtung vermie-
den werden. Weiterhin soll die ErschlieRungskapazitat gewahrt und die touristische
Entwicklung entsprechend gesteuert werden, so dass sich diese stadtebaulich in
das landlich gepragte Umfeld einfugt.

Die Obergrenze gewahrleistet, dass der Charakter des Plangebiets als kleinteilige,
touristische Anlage mit landlichem Bezug erhalten bleibt. Es soll bewusst kein grof3-
malstablicher Ferienpark oder ein verdichtetes Beherbergungsgebiet entstehen,
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sondern ein landschaftsangepasstes Angebot im Einklang mit der bestehenden
Orts- und Landschaftsstruktur. Die insgesamt 24 zulassigen Ferienwohneinheiten
entsprechen einer mafRvollen Dichte, welche der Iandlich gepragten Umgebung ent-
sprechen. Eine héhere Anzahl an Einheiten wirde zu einer strukturellen Verdich-
tung fuhren, die mit der Funktion als erganzendes touristisches Angebot eines land-
wirtschaftlich orientierten Ferienhofs nicht mehr vereinbar wéare.

Durch die planerische Begrenzung wird auch signalisiert, dass es sich bei dem Fe-
rienhof um eine ortsgebundene Sondernutzung mit spezifischer betrieblicher Struk-
tur handelt — und nicht um ein Baugebiet mit genereller Feriennutzung, was eine
Nachahmung auf angrenzenden Flachen begulnstigen konnte.

Wohnnutzung fiir Betriebsangehdrige (Aufsichts-/Bereitschaftspersonen sowie Be-
triebsleiter und -inhaber) ist erforderlich zur dauerhaften Bewirtschaftung, insbeson-
dere zur Versorgung der Tiere und zur Betreuung der Feriengaste. Diese Nutzung
ist funktional mit dem Betrieb untrennbar verbunden und begriindet sich auch aus
betrieblichen Erfordernissen (z. B. stdndige Anwesenheit).

Stallungen und Unterstande fur Klein- und Nutztiere sind sowohl aus touristischer
Sicht (Erlebniswert, tiergestlitzte Angebote) als auch zur Gewahrleistung artgerech-
ter Tierhaltung erforderlich. Sie starken die Erlebnis- und Lernangebote des Ferien-
hofs.

Schuppen zur Lagerung von Maschinen und Produkten sind notwendig fir die Be-
wirtschaftung der Flachen und die Versorgung des Betriebs.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sichern die autarke und ordnungsgemalfe Funk-
tionsweise des Sondergebiets (z. B. Regenwasserbewirtschaftung, Abwasserent-
sorgung, Energieversorgung).

Einrichtungen zur Freizeitgestaltung (z. B. Spielplatz, Tierbegegnungsflache, Sitz-
und Aufenthaltsbereiche) dienen der Qualitat des Aufenthalts und der Zielsetzung
eines familienfreundlichen Konzepts.

Sanitaranlagen fur Besucher und Personal sind zur Einhaltung hygienischer Stan-
dards und fur einen reibungslosen Betrieb notwendig.

Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze und Garagen gewahrleisten die verkehrliche Er-
schliefung und die Funktionsfahigkeit des Betriebs unter Berucksichtigung von Be-
sucher- und Betriebsverkehren.

Zulassige Nutzungen im Teilgebiet SO 2

Wie zu Teilgebiet SO 1 bereits ausgeflihrt, erfolgt eine Beschrankung der maxima-
len zuldssigen Ferienwohneinheiten. Im Teilgebiet SO 2 sind 8 Ferienhduser und
12 Ferienwohnungen zulassig. Hierdurch ist eine differenzierte touristische Beher-
bergung fur Familien, Gruppen und Einzelpersonen mdglich.

Das Hofcafé mit maximal 60 Sitzplatzen dient der Versorgung der Feriengaste und
Tagesbesucher sowie der Forderung der sozialen Begegnung. Es unterstutzt das
Gesamtkonzept eines einladenden Ferienhofs und fordert die Aufenthaltsqualitat.

Der Hofladen mit bis zu 400 m? Verkaufsflache ermdglicht die Direktvermarktung
der eigenen und sonstiger regionaler Produkte. Er erganzt die touristische Nutzung
funktional und wirtschaftlich und starkt die regionale Wertschépfung.
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Der zulassige Hofladen mit 400 m? fallt nicht unter grof3flachigen Einzelhandel im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO (dieser beginnt bei 800 m?). Es handelt sich somit
um kleinflachigen Einzelhandel, der in Verbindung mit dem Ferienhof und der land-
wirtschaftlichen Nutzung steht. Durch die Standortgebundenheit (Teil eines touristi-
schen und landwirtschaftlichen Betriebes) ergibt sich ein Ausnahmefall, der landes-
planerisch gerechtfertigt ist. So stehen keine zentrenrelevanten Sortimente (wie
z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektronik) im Vordergrund, ist ein Bezug zur land-
wirtschaftlichen Direktvermarktung und Regionalitdt gegeben und weiterhin dient
der Laden nicht als allgemeine Nahversorgungseinrichtung, sondern als erganzen-
des touristisches Angebot.

e Wellness- und Freizeiteinrichtungen (z. B. Sauna, Pool, Anwendungen) entspre-
chen der heutigen Nachfrage nach gesundheitsorientierten und entspannungsba-
sierten Urlaubsformen. Sie erhdéhen die Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit des
Standorts, ohne zu einer Ubernutzung zu fihren.

e Anlagen zur Ver- und Entsorgung, Sanitdranlagen, Zufahrten, Stellplatze, Hoffla-
chen und Garagen sind notwendige infrastrukturelle Einrichtungen fir einen funkti-
onierenden Betrieb und stellen die Versorgungssicherheit sowie den reibungslosen
Ablauf sicher.

¢ Einrichtungen zur Freizeitgestaltung (z. B. Spiel-, Begegnungs- oder Ruhebereiche)
erganzen das familienfreundliche Gesamtkonzept und tragen zu einem vielfaltigen,
qualitatsvollen Angebot bei.

e Sanitaranlagen fiur Besucher und Personal sind zur Einhaltung hygienischer Stan-
dards und fur einen reibungslosen Betrieb notwendig.

e Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze und Garagen gewahrleisten die verkehrliche Er-
schliefung und die Funktionsfahigkeit des Betriebs unter Berucksichtigung von Be-
sucher- und Betriebsverkehren.

Zur stadtebaulichen Einbindung des Sondergebiets ,Ferienhof mit Tierhaltung® in die be-
stehende Siedlungsstruktur des Ortsteiles wird im dstlichen Randbereich des Bebauungs-
planes ein kleinflachiges Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
Dabei kommt diesem Allgemeinen Wohngebiet eine Ubergangsfunktion zwischen dem
landwirtschaftlich gepragten Sondergebiet und dem angrenzenden bestehenden Sied-
lungsbereich zu. Dadurch wird eine stadtebaulich vertragliche Abstufung der Nutzungen
geschaffen, die potenzielle Nutzungskonflikte (z. B. Immissionen, gestalterische Briche)
vermeidet und das Sondergebiet stddtebaulich in das Ortsbild integriert.

Das WA ermdglicht eine kleinteilige und ortsvertragliche Nachverdichtung im unmittelbaren
Anschluss an den bestehenden Ortsrand. Das Vorhaben entspricht damit dem in § 1 Abs. 5
BauGB genannten Grundsatz, die bauliche Entwicklung vorrangig im Zusammenhang mit
der bestehenden Bebauung durchzufihren. Im Rahmen der Eigenentwicklung des Ortstei-
les wird durch das WA eine mafivolle Wohnbauflachenreserve geschaffen, die vorrangig
ortsgebundenen Bauinteressenten zur Verfigung stehen kann (z. B. Betriebsangehdrige
des Ferienhofs, junge Familien aus dem Ort). Es handelt sich damit nicht um eine Sied-
lungserweiterung im Sinne eines neuen Baugebiets, sondern um eine funktionsbezogene
Abrundung der Siedlungsstruktur. Weiterhin ist die Trennung von Wohnnutzung und be-
trieblich-touristischen Nutzungen (z. B. Tierhaltung, Ferienbetrieb) stadtebaulich sinnvoll.
Das WA schafft raumlichen Abstand zur intensiveren Nutzung im Sondergebiet und bietet
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gleichzeitig geeignete Wohnmaglichkeiten fiir aufsichtspflichtiges Personal oder Familien-
angehorige der Betriebsleitung, ohne direkt in das Sondergebiet eingebunden zu sein.

DarUber hinaus wird durch die Festsetzung eines WA eine gewisse Nutzungsvielfalt zuge-
lassen (z. B. kleinere nicht stérende Handwerksbetriebe, freiberufliche Nutzungen, Blros),
welche zur Funktionsmischung im Iandlichen Raum beitragt und das Ortsgefluge erganzt.

Die Zulassigkeit der Nutzungen im WA entspricht grundsatzlich den Vorgaben des § 4
BauNVO, wobei verschiedene Nutzungen komplett ausgeschlossen wurden und entspre-
chend auch nicht ausnahmsweise zulassig sind. Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt
gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, wonach
bestimmte Nutzungen durch textliche Festsetzung ausgeschlossen werden kénnen, um
eine stadtebaulich geordnete Entwicklung, eine Vermeidung von Nutzungskonflikten sowie
die Schutzfunktion des WA als Uberwiegend dem Wohnen dienendes Gebiet zu gewahr-
leisten.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (z. B. Pensionen, Hotels, Ferienwohnungen) ste-
hen im Widerspruch zur stadtebaulichen Zielsetzung des Allgemeinen Wohngebiets, das in
diesem Fall dem dauerhaften Wohnen der o6rtlichen Bevdlkerung dienen soll.

Zudem befindet sich das Sondergebiet ,Ferienhof mit Tierhaltung® in unmittelbarer Nach-
barschaft, welches bereits die touristische Nutzung des Areals in geeigneter Weise abbildet.
Der zusatzliche touristische Betrieb im WA wurde die Trennwirkung zwischen Wohnen und
Ferienbetrieb aufweichen und zusatzliche Verkehrs- und Immissionsbelastungen verursa-
chen.

Verwaltungseinrichtungen (z. B. kommunale oder private Blros mit Publikumsverkehr)
kénnen mit erhéhtem Verkehrsaufkommen, Besucherfrequenz und Stellplatzbedarf einher-
gehen. Sie sind mit der wohngebietspragenden Ruhe und Struktur nicht vereinbar und ber-
gen die Gefahr einer Funktionsentmischung. Eine solche Nutzung ist in zentraleren Lagen
oder in Misch- bzw. Kerngebieten besser aufgehoben.

Gartenbaubetriebe sind in der Regel gewerblich strukturiert, mit grolem Flachenbedarf,
Lieferverkehr und ggf. maschinellem Einsatz. Sie verursachen potenziell Immissionen
(Larm, Staub, Verkehr) und stehen damit in Konflikt zum Gebietscharakter eines WA.

Da keine strukturelle Notwendigkeit besteht, solche Betriebe in ein reines Wohnumfeld zu
integrieren, und auch im Plangebiet kein Bedarf hierfir besteht, ist deren Ausschluss gebo-
ten. Weiterhin wirde ein entsprechender Betrieb nicht in Einklang mit dem Sondergebiet
Ferienhof stehen und zu moglichen Konflikten fihren.

Tankstellen sind emissionsintensive gewerbliche Anlagen, die typischerweise mit Lichte-
missionen, Geruchen, Larm und erhéhtem Verkehrsaufkommen einhergehen.

Sie sind mit dem Charakter eines Wohngebiets grundsatzlich nicht vereinbar. Der Aus-
schluss ist sachlich gerechtfertigt, da die Versorgung mit Kraftstoffen aulerhalb des Wohn-
gebietes gesichert ist und eine Vertraglichkeit mit dem Wohnen nicht gegeben ware. Auch
hier waren wesentliche Konflikte mit dem angrenzenden Sondergebiet Ferienhof zu erwar-
ten.

4.3.2 MaR der baulichen Nutzung / iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaR der baulichen Nutzung geregelt iber Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-
che (GF) gemall § 17 BauNVO. Den festgesetzten Werten wurde die Bestandsnutzung /
-bebauung sowie der entwickelte stadtebauliche Rahmenplan zugrunde gelegt, so dass die
angedachte Erweiterung der bestehenden Nutzung entsprechend realisierbar und moglich
ist. Weiterhin wurde aber auch ein maximaler Entwicklungsrahmen bertcksichtigt und somit
festgelegt.
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Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird Uber die Baugrenzen sowie die Flachen fir be-
triebsbezogene Tierhaltung und Nebengebaude in Verbindung mit der maximal zulassigen
GRZ begrenzt. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad im Baugebiet auf ein mdglichst ge-
ringes Mal} beschrankt, das raumliche Ausmal} an zusatzlichen Gebauden und Nebenge-
bauden / Nebenanlagen begrenzt und so dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit
Grund- und Boden gemal} § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachen-
zahl (GRZ) durch die Grundflache von Anlagen gemafR § 14 BauNVO — insbesondere Stell-
platze, Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen — um bis zu 50 % Uberschritten werden, so-
fern dies stadtebaulich vertretbar ist. Von dieser Méglichkeit wird im vorliegenden Bebau-
ungsplan Gebrauch gemacht. Diese Regelung ist fir das SO erforderlich, da hier mit einem
erhdhten Bedarf an Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen, etwa fur Feriengaste, Be-
schaftigte, Besucher des Hofladens und des Hofcafés sowie fur die Ver- und Entsorgung
zu rechnen ist. Um die notwendige betriebliche und verkehrstechnische Funktionsfahigkeit
zu gewahrleisten, wird daher eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch solche An-
lagen zugelassen. Gleichzeitig wurde die Grundflachenzahl bewusst gering angesetzt, um
eine grundsatzlich sparsame Inanspruchnahme des Bodens und eine minimale Flachen-
versiegelung sicherzustellen. Die zusatzliche Versiegelung durch Stellplatze und Zufahrten
soll soweit mdglich durch versickerungsfahige Belage, Begrinungskonzepte und eine land-
schaftsangepasste Gestaltung kompensiert werden, sodass die 6kologische Wirkung mini-
miert wird.

4.3.3 Hohe baulicher Anlagen / Héhenlage

Hinsichtlich der Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen werden zusatzlich zu der Anzahl
an Vollgeschossen maximale Hoéhen fir den First (bei Satteldachern) und die Oberkante
des Daches (OK — bei Flachdachern) sowie ein Hohenbezugspunkt festgelegt.

Damit kann in Kombination mit den maximalen Dachneigungen erreicht werden, dass sich
der Gebaudekomplex in seiner Kubatur stadtebaulich in das bestehende Landschafts- und
Ortsbild einfugt.

Durch die Bezugnahme auf konkrete Hohen Uber der FuBbodenoberkante des Erdgeschos-
ses (OKF) wird eine klare und bautechnisch nachvollziehbare Hohenfestsetzung getroffen.
Dies schafft sowohl fir die planende Behorde als auch fiir die Bauherrenschaft Rechtssi-
cherheit bei der baulichen Umsetzung.

4.3.4 Bauweise /| Abstandsflachen

Als Bauweise wurde eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO sowohl im SO als
auch im WA festgesetzt. Die offene Bauweise sichert eine maf3volle bauliche Dichte, was
insbesondere im landlich gepragten Raum und im Bereich des geplanten Ferienhofs von
hoher Bedeutung ist. Weiterhin kann eine gute Belichtung, Bellftung und Durchgriinung
der Baugrundstucke erreicht werden, was zur wohn- und urlaubsfreundlichen Aufenthalts-
qualitat beitragt.

Die erforderlichen Abstandsflachen bei Errichtung der Gebaude sind gemal Art. 6 der Bay-
erischen Bauordnung einzuhalten.

4.3.5 Stellplatze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze sind entsprechend der értlichen Vorgaben herzu-
stellen.
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4.3.6 Flache fiir betriebsbezogene Tierhaltung und Nebengebaude (auBerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflache)

In einem Bebauungsplan konnen gemafll §9 Abs. 1 Nr.4 BauGB besondere Flachen fur
Nebenanlagen sowie untergeordnete bauliche Nutzungen aufierhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache festgesetzt werden. Von dieser Mdglichkeit wird im vorliegenden Be-
bauungsplan Gebrauch gemacht, um funktionsnotwendige und dem Ferienhof zugeordnete
Einrichtungen stadtebaulich zu steuern.

Das Grundkonzept des Ferienhofes basiert auf einem kombinierten Konzept aus touristi-
scher Nutzung und Tierhaltung. Um diese Nutzung praktikabel und wirtschaftlich umzuset-
zen, sind Gebaude zur Unterbringung von Klein- und Nutztieren sowie Nebengebaude fur
Lagerzwecke erforderlich. Diese Gebaude erflllen eine versorgende und betriebsbezogene
Funktion, sind aber nicht dauerhaft bewohnt, und sollen daher auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig sein.

Die Trennung zwischen Wohn-/Feriennutzung und tierbezogener Nutzung innerhalb des
Plangebiets dient dem Immissionsschutz, der Betriebsorganisation und der Gestaltung der
Hofflachen. Durch die planerische Festsetzung wird eine Standortbindung dieser Neben-
nutzungen ausschlieBlich an den Betrieb des Ferienhofs gewahrleistet. Eine spatere Um-
nutzung zu Wohnzwecken oder eine bauliche Verselbststandigung der Nebengebaude wird
durch die textliche Festsetzung ausgeschlossen.

Gleichzeitig wird durch die baulich-funktionale Konzentration auf die festgesetzte Flache
eine landschaftsschonende Entwicklung sichergestellt.

Zur Wahrung eines einheitlichen Orts- und Landschaftsbildes sowie zur baulichen Einglie-
derung der Nebengebaude in das Gesamtkonzept des Ferienhofes werden flr zulassigen
Gebaude und Anlagen verbindliche Vorgaben hinsichtlich Dachformen, Dachneigungen
und Gebaudehohen getroffen.

4.3.7 Verkehrliche ErschlieBung / Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von Norden Uber die Weiherschneidbacher
Stralie. Dabei wurden hier im Bebauungsplan drei Ein- und Ausfahrtsbereiche definiert,
wodurch eine gewisse Ordnung und Minimierung der Zufahrtssituationen erreicht werden
soll.

Kfz-Stellplatze und Zufahrten sind im SO ausschlieBlich innerhalb der im Planblatt festge-
setzten Flachen zulassig und dienen der stadtebaulichen Ordnung und der funktionsge-
rechten ErschlieRung des Ferienhofes. Gleichzeitig soll so eine unkontrollierte Ausweitung
versiegelter Flachen verhindert und eine gezielte Steuerung der Erschliefungselemente
erreicht werden. Insgesamt wird hierdurch die stadtebauliche und landschaftliche Vertrag-
lichkeit gewahrt, die Aufenthaltsqualitdt sensibler Bereiche (z.B. Spiel- und Erholungsfla-
chen) erhoht und Zielkonflikte mit  anderen Nutzungen vermieden.
Im WA sind Flachen fur Stellplatze nicht explizit vorgegeben. Hier sind sie an den Wohn-
hausern generell zulassig.

Die Verpflichtung zur Verwendung von versickerungsfahigen Belagen fur Zufahrten, Stell-
platze, Wege und befestigte Aufenthaltsbereiche erfolgt im Sinne einer umwelt- und res-
sourcenschonenden Regenwasserbewirtschaftung. Ziel ist es, die natirliche Versickerung
von Niederschlagswasser zu ermdglichen, um die Bodenversiegelung im Plangebiet zu mi-
nimieren, die Grundwasserneubildung zu férdern und die 6rtliche Kanalisation zu entlasten
bzw. deren Ausbau zu vermeiden. Dabei gewahrleisten geeignete Belage wie Rasenfugen-
pflaster, Drainpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen eine ausreichende Tragfahig-
keit bei gleichzeitig guter Versickerungsleistung.

Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind lediglich Flachen, die dem landwirtschaftli-
chen Schwerlastverkehr dienen (z. B. bei Anlieferung von Futtermitteln oder Entsorgung

BBP & GOP ,Ferienhof Weiherschneidbach® Seite 16 von 22

Begriindung
zum Vorentwurf in der Fassung vom 07.07.2025



von Stallmist), da hier aufgrund der hohen mechanischen Belastungen eine dauerhaft ver-
sickerungsfahige Ausfiihrung technisch nicht zuverlassig méglich ist.

4.3.8 Gestalt der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung und -nutzung verfolgen das Ziel, die bauliche Ge-
stalt des Gebiets stadtebaulich zu steuern, klimadkologische Potenziale zu nutzen und
gleichzeitig eine gestalterisch hochwertige und nachhaltige Bauweise zu férdern.

Die geplanten Gebaude sollen sich aus stadtebaulichen Griinden an die Ausrichtung der
bestehenden Gebdude im Plangebiet und im angrenzenden Ortsteil anlehnen. Entspre-
chend erfolgte eine Regelung zu zulassigen Dachformen sowie Dachneigungen bei Sattel-
dachern. Dabei sind Satteldacher grundsatzlich fir alle Hauptgebdude vorgesehen und
Flachdacher lediglich fiur kleinere Gebaude (bspw. Ferienhauser mit geringe Geschossig-
keit) oder fur sonstige Nebengebdude /-anlagen.

Die Verpflichtung zur extensiven oder intensiven Begriinung von Flachdachern und Sattel-
dachern mit geringer Neigung dient dem Stadtklima- und Niederschlagsmanagement. So
tragen begrinte Dacher zur Reduzierung von Hitzeinseln, zur Verdunstungskihlung und
zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Sie ermoglichen eine dezentrale Regenrickhaltung
und entlasten somit die Regenwasserableitung. Dabei sichert die Verpflichtung zur Min-
destsubstratdicke von 10 cm die Funktionsfahigkeit der Begriinung auch unter extensiven
Bedingungen.

Durch die konstruktive Berlcksichtigung in Statik und Ausfuhrung wird gewahrleistet, dass
die MalRnahme dauerhaft tragfahig und funktional ist. Gewachshauser und Solarthermie-
/PV-Anlagen auf geneigten Dachern sind ausgenommen, um deren technische Funktion
nicht zu behindern.

Die Forderung von Anlagen zur Nutzung solarer Energie entspricht den Zielen der Energie-
wende und der Klimaneutralitat im Gebaudebereich. Die Festsetzungen dienen einer ver-
einbaren Gestaltung zwischen technischer Nutzung und optischer Einbindung. So sind, So-
laranlagen auf Flachdachern derart zu gestalten, dass sie mit Dachbegriinung kombinierbar
sind (Kombinationslésung). Aufgestanderte Anlagen sind dezentral und zurtickversetzt zu
platzieren, um visuelle Dominanz an den Dachrandern zu vermeiden. Auf geneigten Da-
chern sind Solaranlagen in Dachneigung oder dachintegriert auszufiihren, um gestalteri-
sche Stérungen durch steil aufragende Module zu vermeiden und ein ruhiges Orts- und
Landschaftsbild zu bewahren.

4.3.9 Stutzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen

Da das Plangebiet von keinen Wander- oder Radwegen aus einsehbar ist und durch die
Planung keine gro3en Gelandeveranderungen zu erwarten sind, beschrankt sich die Fest-
setzung dazu darauf, Stitzmauern und Gabionenwande an den AulRengrenzen der Baufla-
chen zu vermeiden, um deren negativ ortsbildpragende Wirkung auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu verhindern.
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4.3.10 Ver-und Entsorgung
Infrastruktur

In Folge der bereits vorhandenen Nutzungen im Plangebiet ist die Ver- und Entsorgung mit
Energie (Strom), Wasser und Abwasser sowie Telekommunikation gegeben und entspre-
chend nur eine Erweiterung der Anschlusse erforderlich. Die Warmeversorgung des Plan-
gebietes erfolgt durch Nahwarme (Hackschnitzelanlage).

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ansbach.

Alle neuen Versorgungs- und Entsorgungsleitungen sind aus gestalterischen Gesichts-
punkten unterirdisch zu verlegen.

Der vorzuhaltende notwendige Léschwasserbedarf flr das Plangebiet ist gemal der ge-
planten baulichen Nutzung zu bemessen. Als Planungsgrofie kann hierzu das Arbeitsblatt
W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) herangezogen
werden.

Entwésserung

Die Entwasserung soll im Trennsystem vorgesehen werden und aktuell wird in einem ge-
ohydrologischen Gutachten die Versickerungsfahigkeit gepruft. Flr die Entwasserung sind
mehrere Rickhaltungen vorgesehen: zwei kleine Ruckhaltungen im SO (unterirdisch
und/oder als Mulden) und zwei grofsen Mulden in der priv. Grinflache, die am Gelandetief-
punkt liegt. Grundsatzlich soll das Wasser gesammelt und in diesen Rickhaltungen versi-
ckert werden. Sollte eine Versickerungsfahigkeit nicht gegeben sein, wirde eine gedros-
selte Einleitung in den Pointgraben (Gewasser lll. Ordnung, gehoért dem Markt Weidenbach
(Teil des Wege-Flurstlicks) vorgesehen werden.

4.4 Grinordnung

Hauptziel der Grinordnung ist die Erhaltung aller bestehenden Gehélze (Laubbdume,
Baumgruppen, Obstwiese und Obstallee), die Eingrinung des geplanten landwirtschaftli-
chen Nebengebaudes im Nordwesten (mehrreihige Hecke mit einzelnen Baumen) und eine
intensive Durchgrinung des Plangebiets. Die verschiedenen Bereiche des Ferienhofs
(,Dorf* aus Ferienhauschen, groRere Gebaude mit Ferienwohnungen, Wohnhauser) sollen
durch groRe Laubbdume (Wuchsklasse |I) und Baumreihen aus grof’en Baumen optisch
gegliedert und nach aufden zur Landschaft hin eingefasst werden. Auf dem Parkplatz ist pro
jeweils 5 Stellplatze ein mittelgroer Baum (Wuchsklasse Il) zu pflanzen, um auch diesen
Bereich ansprechend zu gestalten. Die Baumreihe entlang der Stralle soll die bestehenden
drei Strallenbdume erganzen und eine Visitenkarte des Hofes darstellen. In der Obstwiese
an der Hofeinfahrt werden 2 Obstbdume und an der Hofeinfahrt ein Grol3baum als Auftakt
erganzt. Der Bereich am Ostrand des SO2 erhalt eine Baumreihe; er kann als Grinzug
gestaltet und mit einem Verbindungsweg aus dem Feriengelande nach Siden, zwischen
den 2 Mulden in der Grinflache hindurch, Uber den Pointgraben zum landwirtschaftlichen
Weg hin ausgestattet werden, damit alle Feriengaste schnell die offene Landschaft mit ihren
Spazierwegen erreichen (bisher gibt es nur eine Zuwegung neben der Obstallee).

Die Baumreihe entlang der Stral3e, die Eingriinungshecke im Nordwesten und die Baume
entlang der Sudgrenze werden mit Standortbindung festgesetzt, um eine gute Einbindung
in die Umgebung sicherzustellen. Alle anderen Baumpflanzungen sind zwar in der Stick-
zahl fest (im Sinne einer Mindestanzahl), raumlich aber nicht fest vorgegeben. Es muss nur
die jeweilige Mindestanzahl im SO1, im SO2, im WA und in der privaten Grunflache ge-
pflanzt werden.

Die private Grinflache dient der Ortsrandeingrinung und der Entwasserung (vgl. 0).
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4.5 Pflanzenliste

Wird zum Entwurf erganzt

5 Belange von Natur und Landschaft / Eingriff — Ausgleich / Ar-

tenschutz

5.1.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im weiteren Verfahren erfolgt eine umfassende Abhandlung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung (Bilanzierung nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft®, Planung und Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen auf daflir geeigneten Fla-

chen).

5.1.2 Artenschutz

Ein artenschutzfachliches Kurzgutachten (Biro Bachmann Artenschutz, Ansbach) ist be-
auftragt; dessen Ergebnisse werden zum Entwurf in die Planung eingearbeitet.

6 Umweltprifung

Der Umweltbericht wird zum Entwurf erstellt.

7 Das Plangebiet in Zahlen

Flache m? %
Sonstiges Sondergebiet: Ferienhof 24.795 86
Allgemeines Wohngebiet 2141 7
Private Grunflache 2.110 7
Gesamtflache Geltungsbereich 28.976 100,0

Nurnberg, 07.07.2025

Bearbeitet:
Planungsburo Vogelsang und Landschaftsplanung Klebe
in Zusammenarbeit mit dem Markt Weidenbach

BBP & GOP ,Ferienhof Weiherschneidbach®
Begriindung
zum Vorentwurf in der Fassung vom 07.07.2025

Seite 19 von 22




