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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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Markt Weidenbach

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 (Teil A) umfasst die Flurstiicke 650 und 650/1 der Gemarkung Leiden-
dorf mit einer GréRe von ca. 5,8 ha sowie fur den Geltungsbereich (Teil B) eine Teilflache
des Flurstiicks 554 der Gemarkung Leidendorf mit einer Grofe von ca. 556 m?.
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FEronwasen

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.
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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“

Auézug aus dem wirksamen Fldchennutzungs- und Landschaftsp/an Markt Weidenbach

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 gemaf § 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).

Eine detaillierte Beschreibung der Biotoptypen gem. bayerischer Kompensationsverord-
nung (BaykompV) ist im Umweltbericht enthalten.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind im privaten Eigentum; sie gehéren 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 Strafl’e wird
durch eine Obstwiese gerahmt.

Bildquelle: eigene Aufnahme

Der 6stliche Teil besteht aus einer grolRen Wiese ohne gliedernde Gehdlze. Vom Ortsrand
aus blickt man also auf offene landwirtschaftliche Flachen und sieht im Hintergrund den —
durch Baumgruppen gut eingegrinten — 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 und im Umweltbericht im Kapitel 4.1
beschrieben. Das nur randlich im Geltungsbereich befindliche Hirschgehege ist als intensiv
genutzte landwirtschaftliche Flache zu beschreiben, da sie von Damwild beweidet wird. 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 grof3ten Teil relativ alt und als Feld-
geholze anzusprechen, zum Teil stehen sie in Reihen entlang der Wege bzw. Hofgrenzen.
Im Siden gibt es eine Allee aus alten Obstbaumen, die sicher friiher eine Zuwegung 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

"lackschm&“ Rahmenplan Ferienhof Birbaum
// l2ger M 1:1.000

ne SO 1 &2 = Sondergebiet
‘?Sl - 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.

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

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sichern die autarke und ordnungsgemale 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 fir einen reibungslosen Betrieb notwendig.

Zufahrten, Hofflachen, Stellplatze und Garagen gewahrleisten die verkehrliche Er-
schlieBung 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 zuldssig. Hierdurch ist eine differenzierte touristische Beher-
bergung fur Familien, Gruppen und Einzelpersonen maglich.
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e Das Hofcafé mit maximal 60 Sitzplatzen dient der Versorgung der Feriengaste und
Tagesbesucher sowie der Forderung der sozialen Begegnung. Es unterstitzt das
Gesamtkonzept eines einladenden Ferienhofs und fordert die Aufenthaltsqualitat.

o Der Hofladen mit bis zu 400 m? Verkaufsflache ermdoglicht die Direktvermarktung
der eigenen und sonstiger regionaler Produkte. Er ergéanzt die touristische Nutzung
funktional und wirtschaftlich und starkt die regionale Wertschopfung.

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.

o Wellness- und Freizeiteinrichtungen (z. B. Sauna, Pool, Anwendungen) entspre-
chen der heutigen Nachfrage nach gesundheitsorientierten und entspannungsba-
sierten Urlaubsformen. Sie erhdhen 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.

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

e Sanitaranlagen fur 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 stadtebaulich 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 maldvolle Wohnbauflachenreserve geschaffen, die vorrangig
ortsgebundenen Bauinteressenten zur Verfigung stehen kann (z. B. Betriebsangehdrige
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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
gleichzeitig geeignete Wohnmaglichkeiten fir aufsichtspflichtiges Personal oder Familien-
angehorige der Betriebsleitung, ohne direkt in das Sondergebiet eingebunden zu sein.

Darlber 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 ent-
sprechend auch nicht ausnahmsweise zulassig sind. Der Ausschluss dieser Nutzungen er-
folgt gemaR § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, wo-
nach bestimmte Nutzungen durch textliche Festsetzung ausgeschlossen werden kénnen,
um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung, eine Vermeidung von Nutzungskonflikten
sowie die Schutzfunktion des WA als tGberwiegend dem Wohnen dienendes Gebiet zu ge-
wahrleisten.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes (z. B. Pensionen, Hotels, Ferienwohnungen): Der
Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes dient der Sicherung des Gebiets-
charakters als Ort des dauerhaften Wohnens. Damit wird eine klare funktionale Trennung
zum benachbarten Sondergebiet vollzogen und die Gefahr einer schleichenden Umwand-
lung des Wohngebiets in eine reine Tourismuszone (,Verédung‘ durch Leerstand in der Ne-
bensaison) vermieden.

Verwaltungseinrichtungen (z. B. kommunale oder private Bliros 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 groRem 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 wurde 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 auf3erhalb 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.

Der Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften (gemaf} § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
erfolgt zur Sicherung der besonderen Ruhe- und Schutzbedurftigkeit dieses spezifischen
WA-Bereichs. Da das Gebiet eine direkte Scharnier- und Ubergangsfunktion zwischen
dem intensiv genutzten Sondergebiet ,Ferienhof* und der bestehenden Wohnbebauung
ubernimmt, ist die Vermeidung zusatzlicher Immissionsquellen zwingend erforderlich.
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Gastronomische Betriebe bringen typischerweise nutzungsspezifische Begleiterscheinun-
gen wie erhohten Ziel- und Quellverkehr (insbesondere in den Abendstunden und an Wo-
chenenden), Parksuchverkehr sowie Larmemissionen durch AuRenbewirtschaftung oder
Ldftungsanlagen mit sich. Dies wirde die angestrebte Entlastungsfunktion des WA gegen-
Uber dem angrenzenden Sondergebiet konterkarieren. Der Ausschluss dient somit der Ver-
meidung von Nutzungskonflikten und der Erhaltung des Gebietscharakters als Ort des ru-
higen, dauerhaften Wohnens.

4.3.2 MaR der baulichen Nutzung / iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mal} der baulichen Nutzung geregelt Gber Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-
che (GF) gemaR § 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 mdglich
ist. Weiterhin wurde aber auch ein maximaler Entwicklungsrahmen berucksichtigt und somit
festgelegt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird tber die Baugrenzen sowie die Flachen fur be-
triebsbezogene Tierhaltung und Nebengebaude in Verbindung mit der maximal zuldssigen
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 gemald § 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 gemaf § 14 BauNVO — insbesondere Stell-
platze, Garagen, Zufahrten und Nebenanlagen — um bis zu 50 % Uberschritten werden, so-
fern dies stadtebaulich vertretbar ist. Von dieser Moglichkeit wird im vorliegenden Bebau-
ungsplan Gebrauch gemacht. Diese Regelung ist fir das SO erforderlich, da hier mit einem
erhohten Bedarf an Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen, etwa fur Feriengaste, Be-
schaftigte, Besucher des Hofladens und des Hofcafés sowie fir 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.

Im Aligemeinen Wohngebiet (WA) findet die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO unmittelbar
Anwendung, wonach eine entsprechende Uberschreitung der GRZ durch Stellplatze und
Nebenanlagen bereits gesetzlich vorgesehen ist. Dies ermdglicht auf den Wohnbauflachen
eine geordnete Unterbringung des ruhenden Verkehrs und notwendiger Nebengebdude (z.
B. Fahrradabstellplatze, Mull-Einhausungen), ohne die Uberbaubaren Grundsticksflachen
der Hauptgebaude zu stark einzuschranken. Die stadtebauliche Vertraglichkeit ist gegeben,
da die kleinteilige Struktur des WA durch die Einhaltung der Kappungsgrenze von maximal
0,8 (bzw. der festgesetzten Obergrenze) mehr als deutlich gewahrt bleibt.

4.3.3 Hohe baulicher Anlagen / Hohenlage

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

Die Festsetzung der zulassigen Gebaudehohen erfolgt im vorliegenden Bebauungsplan in
Bezug auf die Oberkante des FertigfulRbodens (OKF) im Erdgeschoss. Dieser Bezugspunkt
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wird gewahlt, um eine eindeutige und wahrend der Bauphase leicht nachvollziehbare Kon-
trolle der Gebaudehdhen zu ermdglichen. Durch den direkten Bezug zum Erdgeschossni-
veau wird sichergestellt, dass die Gebaudehdhen in einem festen funktionalen Verhaltnis
zur inneren ErschlieBung stehen. Dies verhindert, dass durch kinstliche Gelandeaufschit-
tungen oder -abgrabungen die tatsachliche optische Wirkung der Gebaudehdhen gegen-
Uber der Umgebung unkontrolliert verandert wird. So wird eine harmonische Einbindung
der Neubauten in das vorhandene Gelandeprofil sowie in die Nachbarbebauung gewahr-
leistet

Um die Bestimmtheit der Hohenbegrenzung fir alle zugelassenen Dachformen zu sichern,
definiert die Festsetzung 3.2 die Messmethode fir die Firsthdohe (FH) bzw. Gebaudeober-
kante (OK).

¢ Bei geneigten Dachern stellt die Firsthéhe die absolute Obergrenze des baulichen
Korpers dar.

e Bei Flach- und Pultdachern wird die Attika bzw. der héchste Punkt der Dachhaut als
malgebliche Oberkante herangezogen.

Diese Gleichstellung ist stadtebaulich erforderlich, um eine Vergleichbarkeit der Gebaude-
volumina zu erreichen. Damit wird verhindert, dass Flachdachgebaude durch den Verzicht
auf einen Dachfirst die maximal zulassige Wandhdhe Uber das stadtebaulich vertragliche
Maf hinaus ausdehnen. Die Regelung stellt somit eine ausgewogene und mafvolle Ho-
henentwicklung im gesamten Plangebiet sicher.

4.3.4 Bauweise /| Abstandsflachen

Als Bauweise wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO sowohl im Sondergebiet (SO) als auch im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) die offene Bauweise festgesetzt. Danach sind die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgruppen bis zu ei-
ner Lange von 50 m zu errichten.

Diese Festsetzung sichert eine malivolle bauliche Dichte und entspricht der typischen Sied-
lungsstruktur im landlich gepragten Raum. Durch die seitlichen Grenzabstande wird eine
gute Belichtung, Beliftung und Durchgrinung der Grundsticke gewahrleistet. Dies tragt
mafgeblich zur wohn- und urlaubsfreundlichen Aufenthaltsqualitat bei und verhindert eine
riegelartige Bebauung. Zudem ermdglicht die offene Bauweise eine flexible Anordnung der
Baukdrper innerhalb der Baufenster, was den unterschiedlichen Anforderungen des Feri-
enbetriebs (SO) sowie der individuellen Wohnhausplanung (WA) gleichermafien gerecht
wird.

Die Festsetzung zu den Abstandsflachen stellt klar, dass durch die Ausweisung der uber-
baubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) keine Vorwegnahme oder Ersetzung der bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen erfolgt. Gemall Art. 6 BayBO sind Abstandsflachen
von oberirdischen Gebauden vor den Auflenwanden freizuhalten.

Da die festgesetzten Baufenster im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Sondergebiet
(SO) lediglich den stadtebaulichen Rahmen fir die Platzierung der Hauptgebaude vorge-
ben, missen die tatsachlichen Gebaudekubaturen im Baugenehmigungsverfahren so ge-
plant werden, dass ihre Abstandsflachen grundsatzlich auf dem eigenen Grundstlck liegen.
Diese Regelung sichert eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung der Ge-
baude untereinander sowie den nétigen Sozialabstand zwischen den Nutzungen. Sie dient
zudem dem Brandschutz und verhindert eine Ubermaflige bauliche Verdichtung an den
Grundsticksgrenzen.
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4.3.5 Stellplatze

Hinsichtlich der Stellplatzverpflichtung wird auf die Stellplatzsatzung der Gemeinde Wei-
denbach verwiesen. Durch den dynamischen Verweis auf die jeweils aktuellste Fassung
der Satzung wird sichergestellt, dass das Vorhaben stets den geltenden Standards der Ge-
meinde an den ruhenden Verkehr entspricht.

Dies ist insbesondere fir die funktionsgemafe Entwicklung des Sondergebiets von Bedeu-
tung, um den Stellplatzbedarf fir den Ferienbetrieb, das Hofcafé und den Hofladen sowie
die Wohnnutzung im WA nach modernen Mafistaben auf dem eigenen Grundstiick abzu-
bilden. Damit wird eine Fehlbelegung des offentlichen StralRenraums dauerhaft ausge-
schlossen und die Anpassungsfahigkeit an kinftige Mobilitdtsanforderungen (z. B. Lade-
strukturen fur Elektrofahrzeuge oder Fahrradabstellanlagen) gewahrleistet.

4.3.6 Flache fur betriebsbezogene Tierhaltung und Nebengebaude (auBerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflache)

In einem Bebauungsplan kénnen gemal §9 Abs. 1 Nr.4 BauGB besondere Flachen fiir
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 fir
Lagerzwecke erforderlich. Diese Gebaude erflllen eine versorgende und betriebsbezogene
Funktion, sind aber nicht dauerhaft bewohnt, und sollen daher aufl3erhalb der tiberbaubaren
Grundstuicksflache zuldssig 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 fir zuldssigen
Gebaude und Anlagen verbindliche Vorgaben hinsichtlich Dachformen, Dachneigungen
und Gebaudehdhen getroffen.

4.3.7 Verkehrliche ErschlieBung / Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

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

Die stadtebauliche Planung bertcksichtigt die Auswirkungen des Vorhabens auf das beste-
hende Verkehrsnetz und die Sicherheit der Anwohner. Grundlage hierfiir ist eine Gegen-
uberstellung der aktuellen Verkehrsbelastung mit den durch das Sondergebiet und das
Wohngebiet zu erwartenden zusatzlichen Verkehren.

Die Weiherschneidbacher Stral3e weist derzeit ein sehr geringes Verkehrsaufkommen von
ca. 130 Fahrzeugen pro Tag (Kfz/Tag) auf (Erfassung der Gemeinde Weidenbach aus dem
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Jahr 2025). Unter Berticksichtigung des vollstandigen Ausbaus des Ferienhofs (ca. 30 Ein-
heiten), des Hofladens und des Cafés sowie des neuen Wohngebiets ist mit einer Zunahme
auf insgesamt ca. 270 Kfz/Tag zu rechnen. In der fir die Verkehrsplanung mafigeblichen
Spitzenstunde entspricht dies einer Frequenz von etwa 10 bis 11 Fahrzeugen, was statis-
tisch gesehen einem Fahrzeug alle 5 bis 6 Minuten entspricht. Nach den ,Richtlinien fur die
Anlage von Stadtstralen (RASt 06) liegt dieser Wert weit unterhalb der Belastungsgrenze
einer klassischen Wohnstral3e, die fir bis zu 150 Fahrzeuge pro Stunde (nicht pro Tag)
ausgelegt ist.

Die vorhandene StralReninfrastruktur ist somit fachlich gesehen mehr als ausreichend, um
den Mehrverkehr sicher und ohne Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit aufzunehmen.

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 Erschlielungselemente
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.

Um eine bedarfsgerechte ErschlieBung der Grundstiicke zu ermoglichen, sind Stellplatze
und deren Zufahrten im Allgemeinen Wohngebiet ausdrucklich auch auf den nicht Gberbau-
baren Grundstlcksflachen zulassig. Diese hohe Flexibilitat ist stadtebaulich unbedenklich,
da die festgesetzte niedrige Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der strikten Kap-
pungsgrenze fur Uberschreitungen eine GbermaBige Versiegelung der Freiflachen wirksam
verhindert. Da zudem fir diese Flachen wasserdurchlassige Belage vorzusehen sind, bleibt
die natirliche Versickerungsfahigkeit weitgehend erhalten und der durchgriinte Charakter
des WA wird trotz der funktionalen Nutzung gewahrt.

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

4.3.8 Gestalt der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung zielen darauf ab, ein harmonisches Ortsbild mit zeit-
gemalen architektonischen Freiheiten zu vereinen. Wahrend in den Sondergebieten (SO
1 und SO 2) die Dachgestaltung Uber zeichnerische Festsetzungen eng an die vorhandene
und geplante Hofstruktur gebunden wird, um die stadtebauliche Identitat des Ferienhofs zu
sichern, wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) bewusst eine hohe gestalterische Flexibili-
tat eingeraumt.

Die Festsetzung von Sattel- und Walmdachern dient der Sicherung eines harmonischen
und ortstypischen Siedlungsbildes. Durch diese traditionellen Dachformen wird eine stad-
tebauliche Kontinuitat gewahrt, die sich eng an der gewachsenen, landlich gepragten Bau-
struktur der Umgebung orientiert.

Die vorgegebenen Neigungsbereiche stellen sicher, dass die Neubauten in ihrer MalRstab-
lichkeit und Silhouette mit dem dérflichen Kontext korrespondieren. Diese gestalterische

BBP & GOP ,Ferienhof Weiherschneidbach® Seite 18 von 34

Teil A: Begriindung
zum Entwurf in der Fassung vom 23.02.2026



Einheitlichkeit vermeidet visuelle Unruhe und férdert die Ausbildung eines ruhigen Quar-
tierscharakters.

Daruber hinaus bieten die geneigten Dachflachen optimale Voraussetzungen fur die solare
Energiegewinnung sowie fiir die natlrliche Entwasserung. Die Festsetzungen kombinieren
somit den Anspruch an eine zeitgemale technische Nutzung mit dem Ziel, das charakte-
ristische Erscheinungsbild der landlichen Architektur nachhaltig zu bewahren und fortzu-
fuhren.

Fur eingeschossige Ferienhduser sowie Nebenanlagen und -gebaude werden zusatzlich
Flach- und Pultdécher zugelassen. Diese bewusste Offnung der Gestaltungsreform fiir un-
tergeordnete Baukdrper ermoglicht eine moderne, flacheneffiziente Bauweise und erleich-
tert die 0kologische Aufwertung durch Dachbegriinungen. Durch diese Abstufung wird die
stadtebauliche Dominanz der traditionellen Dachlandschaft gewahrt, wahrend gleichzeitig
fur kleinere Nutzungen eine zeitgemale architektonische Flexibilitat geschaffen wird. Die
geringere Hohe dieser Baukorper stellt sicher, dass die visuelle Fernwirkung des Quartiers
weiterhin durch die klassischen Dachformen der Hauptgebaude gepragt bleibt.

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 Berucksichtigung 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 Dachbegrinung 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 auszufihren, um gestalteri-
sche Stérungen durch steil aufragende Module zu vermeiden und ein ruhiges Orts- und
Landschaftsbild zu bewahren.

4.3.9 Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen

Da das Plangebiet von keinen Wander- oder Radwegen aus einsehbar ist und durch die
Planung keine groRen 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 erfolgt im Trennsystem. Da laut der Baugrundbeurteilung eine vollstan-
dige Versickerung der Regenwasserabfllisse im Baugebiet nicht mdglich ist, sollen die Ab-
flisse gesammelt, gepuffert bzw. zwischengespeichert, teilweise versickert und anschlie-
Rend in den Pointgraben (Vorfluter, Gewasser lIl. Ordnung, Eigentum Markt Weidenbach)
geleitet werden. Dazu wird das anfallende Oberflachenwasser in zwei Ruckhaltungen im
SO (unterirdisch und/oder als Mulden) gesammelt und anschlielend in zwei weitere Mulden
in der privaten Griunflache im Sudosten des Geltungsbereiches (Gelandetiefpunkt) mit
Uberlauf in den Pointgraben (Vorfluter, Gewasser lll. Ordnung, Eigentum Markt Weiden-
bach) geleitet.

4.3.11 Immissionsschutz

Zur Sicherung der gesundheitlichen Belange und der Wohnruhe im Umfeld wurde die Larm-
situation fur das Plangebiet und die angrenzende Bebauung differenziert betrachtet.

Verkehrslarm: Die Ermittlung der fahrverkehrsbedingten Gerauschemissionen erfolgte mit-
tels des vereinfachten Schatzverfahrens fir Verkehrsanlagen nach Anhang B der DIN
18005-1. Dieses normierte Verfahren erlaubt eine belastbare Prognose der Beurteilungs-
pegel auf Basis der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke. Bei einem Abstand von 10
m zwischen Fahrbahn und Bebauung ergeben sich (auf Basis der prognostizierten Ver-
kehrszahlen nach 4.3.7) Beurteilungspegel von ca. 51 bis 52 dB(A) am Tag und ca. 43 bis
44 dB(A) in der Nacht. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein Allge-
meines Wohngebiet (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) sicher unterschritten. Eine unzumut-
bare Larmbelastung durch den Fahrzeugverkehr ist somit nicht zu erwarten.

Betrieblicher Larm und Freizeitlarm: Die Planung sieht eine raumliche Gliederung vor,
bei der das neu festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) als Pufferflache zwischen dem
aktiven Ferienbetrieb und der Bestandsbebauung fungiert. Durch diesen raumlichen Ab-
stand wird die direkte Schallemission gemindert. Zudem unterliegen der Betrieb des Feri-
enhofs, des Cafés sowie des Hofladens den gesetzlichen Bestimmungen der TA Larm.
Diese stellen sicher, dass Freizeitaktivitaten oder betriebliche Ablaufe die zulassigen Im-
missionswerte an der nachstgelegenen schutzbedurftigen Nachbarbebauung nicht Uber-
schreiten.

Tierhaltung: Die im Sondergebiet vorgesehene Tierhaltung ist in Art und Umfang so di-
mensioniert, dass sie den bau- und immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an eine
standortgerechte Nutzung im I&andlichen Raum entspricht. Wesentliche negative Auswirkun-
gen auf die Gesundheit oder das Wohlbefinden der Anwohner durch Larm oder Geruch
sind bei Einhaltung der gesetzlichen Standards nicht zu erwarten.
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Die durchgefuihrten Untersuchungen und die schalltechnische Einschatzung nach DIN
18005 belegen, dass die stadtebaulichen Orientierungswerte durch das Vorhaben und den
damit verbundenen Verkehr eingehalten werden. Aus der Sicht der Bauleitplanung besteht
daher kein Erfordernis fUr die Festsetzung aktiver oder passiver Larmschutzmaflinahmen
im Bebauungsplan.

Die Einhaltung der gesetzlichen Immissionsgrenzwerte im Detail ist nicht Gegenstand der
Ebene des Bebauungsplanes, sondern wird im Rahmen der nachgelagerten bau- und be-
triebsrechtlichen Genehmigungsverfahren fur die konkreten Vorhaben und Nutzungen si-
chergestellt. In diesen Verfahren wird einzelfallbezogen geprift, ob fir spezifische Nutzun-
gen (z. B. Gastronomiebetrieb, Veranstaltungen oder Tierhaltung) erganzende Auflagen,
zeitliche Einschrankungen oder technische Vorkehrungen zur Larmminderung erforderlich
sind. Durch diese gesetzlich verankerten Prifmechanismen auf Genehmigungsebene ist
der Schutz der Nachbarschaft vor unzumutbaren Immissionen vollumfanglich gewahrleis-
tet.

4.4 Grinordnung

Hauptziel der Grinordnung ist die Erhaltung aller bestehenden Gehélze (Laubbaume,
Baumgruppen, Obstwiese und Obstallee), die Eingrinung des geplanten landwirtschaftli-
chen Nebengebaudes im Nordwesten (mehrreihige Hecke mit einzelnen Baumen), die Ein-
grinung der geplanten Ferienwohnungen im Westen und Stiden und eine intensive Durch-
grinung des Plangebiets. Die verschiedenen Bereiche des Ferienhofs (,Dorf* aus Ferien-
hauschen, groRere Gebaude mit Ferienwohnungen, Wohnhauser) sollen durch grol3e
Laubbdume (Wuchsklasse I) und Baumreihen aus grofien Baumen sowie Hecken optisch
gegliedert und nach aufien zur Landschaft hin eingefasst werden. Auf dem Parkplatz sind
die zeichnerisch festgesetzten Baume zu pflanzen, um auch diesen Bereich ansprechend
zu gestalten. Die Baumreihe entlang der Stral3e soll die bestehenden drei Strallenbdume
erganzen und eine Visitenkarte des Hofes darstellen. In der Obstwiese an der Hofeinfahrt
werden 2 Obstbaume und an der Hofeinfahrt ein GroRbaum als Auftakt erganzt. Der Be-
reich am Ostrand des SO2 erhalt eine Baumreihe; er kann als Grinzug gestaltet und mit
einem Verbindungsweg aus dem Feriengeldnde nach Suden, in der Grunflache 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 Stralle, Hecke im Nordwesten und die Badume entlang der Sid-
grenze werden mit Standortbindung und Ausgleichsflache festgesetzt, um eine gute Ein-
bindung in die Umgebung sicherzustellen. Alle anderen Baumpflanzungen sind zwar in der
Stuckzahl 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 Grunfla-
che gepflanzt werden.

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

Bei der Auswahl der Pflanzen sind die Vorgaben des § 40 BNatSchG zu berlcksichtigen.
Dieser hat zum Ziel, dass unter Beachtung der Ausnahmen nach Absatz 1 zumindest in der
Lireien Natur” die Verwendung von gebietseigenem Pflanzgut aus dem jeweiligen Vorkom-
mensgebiet die Regel ist. D.h. fur die Gehdlzpflanzungen innerhalb des Geltungsbereichs
sind Pflanzen aus den Vorkommensgebiet 5.1 Siuddeutsches Hiigel- und Bergland,
Frankische Platten und Mittelfrankisches Becken zu verwenden.

Fachlicher Hintergrund ist der Erhalt der biologischen Vielfalt; neben der zwischenartlichen
Vielfalt soll durch diese Regelung auch die innerartliche Vielfalt bewahrt werden. Die gene-
tische Vielfalt als Teil der Biodiversitat ist eine Voraussetzung fur die Wahrung der Anpas-
sungsfahigkeit von Arten. Durch Rickgriff auf gebietseigenes Material bei Ausbringung kén-
nen mogliche diesbeziigliche Gefahrdungen von Okosystemen, Biotopen oder Arten aus-
geschlossen werden.

Fur die Auswahl an Obstbaumen sollte die Obstbaumliste des Landschaftspflegeverbandes
Mittelfranken herangezogen werden, diese beinhaltet zahlreiche traditionelle Apfel-, Birnen-
, Kirsch- und Zwetschgensorten, die an das frankische Klima angepasst sind. Die Liste ist
im Internet unter https://www.lpv-mfr.de/downloads.html erhaltlich.

Fur die Auswahl der Pflanzen werden folgende standorttypische Arten vorgeschlagen:

Baume fur Geholzbestande und Einzelstellung:

Baume Wuchsklasse | (> 20 m):

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer platanoides Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platiphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatterulme
Ulmus minor Feld-Ulme
Quercus robur Stiel-Eiche
Baume Wuchsklasse Il (10-20 m):

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel
Pyrus pyraster Holzbirne

Prunus avium

Prunus padus

Vogel-Kirsche

Traubenkirsche

Rhamnus frangula Faulbaum

Salix caprea Salweide

Salix aurita Ohrchen-Weide
Salix fragilis Bruchweide
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Salix purpurea
Sorbus aucuparia

Sorbus torminalis

Obstbaume:

Malus domestica
Pyrus communis
Prunus domestica
Cydonia oblonga
Prunus domestica
Sorbus domestica
Mespilus germanica

Junglans regia

Purpur-Weide
Eberesche

Elsbeere

Kultur-Apfel diverse Sorten

Kultur-Birne diverse Sorten
Kultur-Pflaume/ Zwetschge diverse Sorten
Kultur-Quitte diverse Sorten
Kultur-Kirsche diverse Sorten

Speierling

Mispel

Walnuss

Bzw. traditionelle ortstypische Sorten geman Obstbaumliste des Landschaftspflegeverban-

des Mittelfranken.

Straucher:
Amelanchier ovalis
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Cornus mas
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa gallica

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Echte Felsenbirne

Hasel

Bluthartriegel
Kornelkirsche

Eingriffeliger Weissdorn**
Zweigriffeliger Weissdorn**
Besenginster
Gewodhnliches Pfaffenhitchen®
Gewodhnlicher Liguster®
Heckenkirsche*
Stachelbeere™**
Kriechende Rose**
Hundsrose**
Heckenrose™*

Essigrose**
Bibernellrose™*

Weinrose**

Schwarzer Holunder*
Wolliger Schneeball*

Gewohnlicher Schneeball*

*in Teilen oder ganz giftig, nicht geeignet fiir Spielbereiche

** mit Dornen/Stacheln, nicht geeignet fiir Spielbereiche
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Markt Weidenbach

Fur die Heckenpflanzungen (Ausgleichsflache A1 und A2) kann folgendes Pflanzschema
(an die jeweilige Breite der Heckenpflanzung angepasst) verwendet werden:

Baume (Wuchsklasse | und Il):

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Ulmus minor (Feldulme)

Salix Caprea (Salweide)

Prunus Avium (Vogelkirsche)

Striucher:

Corylus avellana (Hasel)

Euonymus europaeus
(Pfaffenhitchen)

Amelanchier ovalis
(Felsenbirne)

Ligustrum vulgare
(Liguster)

Rosa rubiginosa
(Weinrose)

Rosa arvensis
(Kriechrose)

Rosa canina
(Hundsrose)

Rosa corymbifera
(Heckenrose)

Rosa Gallica
(Essigrose)

Rosa pimpinellifolia
(Bibernellrose)

Crataegus monogyna
(Eingriffeliger Weissdorn)

Crataegus laevigata
(Zweigriffeliger Weissdorn)

Cornus sanguinea
(Bluthartriegel)

Cornus mas
(Kornelkirsche)

15,00

25

150

Viburnum opulus
(Gew. Schneeball)

Viburnum lantana
(Wolliger Schneeball)
Ribes Uva-Crispa
(Stachelbeere)

Sambucus nigra
(Schwarzer Holunder)

Lonicera xylosteum
(Heckenkirsche)

Pflanzabstand (1,5 x 1,5 m kann auf 2 x 2 m erweitert
werden. Fur die Baumpflanzungen kénnen alle Arten
der Pflanzenliste verwendet werden

(Wuchsklasse | und Il).
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5 Belange von Natur und Landschaft / Eingriff — Ausgleich / Ar-
tenschutz

5.1.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffsermittlung erfolgt nach dem neuen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft” (Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr, Dezember
2021).

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurden der Vegetationsbestand (Schutzgut Arten und
Lebensraume) und der Zustand der Ubrigen Schutzgtter im Geltungsbereich erhoben und
bewertet (vgl. Umweltbericht). Dabei wurden fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume die
im Untersuchungsraum vorhandenen Flachen je nach ihren Merkmalen und Auspragungen
den Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste (s. Biotopwertliste zur Anwen-
dung der BayKompV und die zugehdérige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014, u. LfU 2014
in der jeweils geltenden Fassung) zugeordnet. Die Bedeutung eines BNT fir Natur und
Landschaft wird durch Wertpunkte entsprechend der Biotopwertliste ausgedriickt. Nach der
oben beschriebenen Kategorisierung des Bestands nach BNT-Typen mit entsprechenden
Wertpunkten wurden anschlielRend die moglichen Auswirkungen des Eingriffs auf Natur und
Landschaft prognostiziert und die Intensitat mit Hilfe eines Beeintrachtigungsfaktors abge-
schatzt.

Dieser Beeintrachtigungsfaktor ergibt sich in der Regel aus der Grundflachenzahl (GRZ),
dem Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung, hier in der Eingriffsregelung angewendet
als Mal fur die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft. Im vorliegenden
Fall sind folgende Grundflachenzahlen festgesetzt:

SO 1-GRZ0,2
SO2-GRzZ04
WA -GRZ 0,2

Der Ausgleichsbedarf liegt somit im ersten Schritt der Eingriffsermittlung bei 25.399 Wert-
punkten. Dieser rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann durch Vermeidungsmafnah-
men am Ort des Eingriffs um einen Planungsfaktor von 10 % reduziert werden. Vorausset-
zung ist u.a., dass die Vermeidungsmalinahmen rechtlich verbindlich gesichert sind. Dies
ist durch die Festsetzungen von naturnaher Gestaltung der privaten Freiflachen, Schaffung
von differenzierten Grinrdumen und den Erhalt samtlicher Gehdlze (ggf. mit Baumschutz-
maflnahmen), Verwendung versickerungsfahiger Beldge, Rickhaltung des Niederschlag-
wassers in naturnah gestalteter Wasserrtickhaltung bzw. Versickerungsmulden auf dem
Baugrundstuck, insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung und Vermeidung grof3er
Glasflachen gegeben.

Gemal dem Leitfaden liegt der Ausgleichsbedarf nach Abzug des Planungsfaktors von
15% demnach bei insgesamt 21.589 BayKompV-Wertpunkten (die detaillierte Bilanzie-
rung und die relevanten VermeidungsmafRnahmen fur den Planungsfaktor sind den folgen-
den Abbildungen und dem Anhang zu entnehmen).
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Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume

Bezeichnung

B142 Schnitthecken mit Gberwiegend fremdlandischen Arten (3

Fliche (ml)

Bewertung (WP)

GRz/

Eingriffsfaktor

Ausgleichs-
bedarf (WP)

B 142 Schnitthecken mit Gberwiegend fremdladndischen Arten (WP

1 2 1
WP) BNT mit geringer Bedeutung 314 3 0. 88
G 4 Park- und Trittrasen (mit I"IDhEI: Schnittfrequenz und/oder 2975 3 02 1365
Trittbelastung) (WP 3) BNT mit geringer Bedeutung
G11 Intensivgriinland (WP 3) BNT mit geringer Bedeutung 3985 3 0,2 2391
G12 Intensivgriinland, brachgefallen (WP 5) BNT mit geringer 230 5 02 230
Bedeutung
G%lll\'daﬂlg extensiv genutztes, artenarmes Grinland (WP 6) BNT 1573 6 032 1888
mit mittlerer Bedeutung
Y 3?2 Unbefestigte Wege bewachsen (Griinwege) (WP 3) BNT mit 71 3 02 426
geringer Bedeutung
V 31 Versiegelte Flichen (Asphalt, Beton, Pflaster) (WP 0 ) BNT 994 0 02 o
ohne Bedeutung
V 32 Befestigte Wege [ux{assergebundene Wegedecke, Schotter, 510 1 02 182
etc.) (WP 1) BNT mit geringer Bedeutung
X 4 Gebdude (WP 0) BNT ohne Bedeutung 2312 0 0,2 0
Kein Eingriff/ Erhaltsflaichen 3711 0 0,2 0
Summe 16375 6287
GRZ/ Ausgleichs-
Bez 5 3 |e
ezeichnung Fliche (m°)  |Bewertung (WP) | cc taktor  |bedarf (WP)

3) BNT mit geringer Bedeutung 24 3 04 288

G 4 Park- und Trittrasen (mit |.'IOhelj Schnittfrequenz und/oder 852 3 04 1022,4

Trittbelastung) (WP 3) BNT mit geringer Bedeutung

G?lll&a‘laﬂlg extensiv genutztes, artenarmes Griinland (WP 6) BNT 6272 6 04 15053

mit mittlerer Bedeutung

v 3.32 Unbefestigte Wege bewachsen (Griinwege) (WP 3) BNT mit 366 3 04 439

geringer Bedeutung

V 31 Versiegelte Flachen (Asphalt, Beton, Pflaster) (WP 0 ) BNT 13 0 04 0

ohne Bedeutung ’

Kein Eingriff/ Erhaltsflichen 269 0 0,4 0

Summe 7796 16543
GRZ/ Ausgleichs-

. " 2

Bezeichnung Flache (m”)  [Bewertung (WP) |, ittcfaktor |bedarf (WP)

WA (GRZ 0,2)

G?lll\'déiﬂig extensiv genutztes, artenarmes Grinland (WP 6) BNT 2141 6 0.2 2569

mit mittlerer Bedeutung

Summe 2141 2569
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und Griinflichen wurden nicht bilanziert)

Ausgleichsflichen ca. 3.980 m’ sowie landwirtschaftliche Flichen

GRZ/ Ausgleichs-
" 2
Bewert WP
Fléche (m°) ewertung (WP) Eingriffsfaktor |bedarf (WP)
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf vor MinderungsmaRnahmen (Zu
erhaltende Gehélzflichen, Obstwiesen und geplante

26312 25399

Eingriffe in die Biotoptypen gem. BayKompV im SO1, SO2 und WO vor den Minderungsmal3nahmen

Minderungsmalinahmen - Planungsfaktor Begriindung Sicherung
Biodiversitat durch Schaffung von differenzierten Eingriffe kdnnen Festsetzung
Griinrdumen und der Erhalt von bestehenden Griin-, teilweise vermieden in BP auf-
sowie flir das SG Arten und Lebensrdume bedeuten- werden, positive grundl. § 9
den Baustrukturen Effekte moglich Abs. 1 Nr. 15
BauGB
Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Erhalt der Festsetzung
Verwendung versickerungsfahiger Beldge Wasseraufnahmefahigkeit des in BP auf-
Bodens grundl. §9
durch Verwendung Abs. 1 Nr. 20
versickerungsfahiger Beldge BauGB
Rickhaltung des Niederschlagwassers in naturnah Eingriff wird teilweise Festsetzung
gestalteter Wasserriickhaltung bzw. Versickerungs- vermieden, positive in BP auf-
mulden Effekte maglich grundl. §9
Abs. 1 Nr. 20
BauGB
Insekten- und Fledermausfreundliche Beleuchtung Eingriff wird verringert, positive  |Festsetzung
Effekte moglich in BP auf-
grundl. §9
Abs. 1 Nr. 20
BauGB
Summe (max. 20%) 10
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf (WP) nach MinderungsmaBnahmen 22.859

Minderungsmanahmen und gesamter Ausgleichsbedarf nach Anrechnung der MinderungsmaBnahmen
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Markt Weidenbach

5.1.2 AusgleichsmaRnahmen

Um die unvermeidbaren Eingriffe der geplanten Bebauung auszugleichen, sind entspre-

chende Ausgleichsflachen vorgesehen, die dem Eingriff zugeordnet werden.

Die Lage und Gréfle der dem Bebauungs- und Grinordnungsplan zugeordneten Aus-
gleichsflachen sind auf dem Planblatt dargestellt. Es handelt sich dabei um drei interne
Ausgleichsflachen (A1, A2 und A3) und eine externe Ausgleichsflache A4. Im Folgenden
werden die geplanten Ausgleichsflachen mit den zugehdrigen Mallnahmen beschrieben.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten und Lebensraume
|Ausgangszustand nach der BNT-Liste Prognosezustand nach der BNT-Liste AusgleichsmaBnahme
=
=
i, ol
— - =
. Z 5 :
= a0 = b -
L5 = c o =] 3
E 2 g 2 g E| 2| £
= 5 £ i £ = g E
< 3 g z 3 g H g Z P
= S & & S c & s Ed E
A " _
Al G612 Intensivgrinland, 5 Bii2 Mesophiles Gebiisch/ 10 104 5 530
brachgefallen Hecke
M hiles Gebiisch
a1 | 611 Intensivgriinland 3 pr1p | Mesophiles Gebiisch/ 10 780 7 5460
Hecke
A2 612 Intensivgrinland, 5 B112 Mesophiles Geblsch/ 10 1535 5 7680
brachgefallen Hecke
Einheimische
A3 | G211 | Intensivgrinland 3 B313 Einzelbaume, g 792 6 4752
VE Baumgruppen, 18 Stk.
{abzgl. 3 WP timelag)
Streuchstbestande
{Pflanzung 4
Obsthaume) in
Komplex mit
Ad G11 Intensivgrinland 3 B441 artenreichem 11 556 8 4448
Extensivgrunland
mittlere bis alte
Auspragung (abzgl. 1
WP timelag)
Summe Ausgleichsumfang in Wertpunkten 22860
Bilanzierung
Summe Ausgleichsumfang 22860
Summe Ausgleichsbedarf 22859
Differenz 1

*maf. unter Berucksichtigung Timelag (diese Eintragung ist moglich)

Ausgleichsumfang und Gesamtbilanz
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Interne Ausgleichsflache A1: (FI.-Nr. 650/1 (TFL), Gemarkung Leidendorf:

Tatsachliche, zugeordnete FlachengroRe: 884 m?; anrechenbare, zugeordnete Flachen-
grélRe: 884m? (Anrechnung zu 100 %)
Wertpunktegewinn: 5.980 BaykompV-Wertpunkte

Ausgangszustand:

Innerhalb der Ausgleichsflache sind aktuell gemall dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® (BayStM fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) Intensivgrinland,
brachgefallen (BaykompV-Biotoptyp: G12) und Intensivgrinland (BaykompV-Biotoptyp:
G11) vorhanden.

Entwicklungsziel:
Die Ausgleichsflache soll als 10 m breite, mindestens 4-reihige, mesophile Hecke (Bay-
kompV-Biotoptyp: B112) entwickelt werden.

HerstellungsmalRnahmen:

Anpflanzung von autochthonen Baumen und Strauchern als Hecke in Anlehnung an Pflanz-
schema (s.0.) mit Arten der Pflanzenliste, vgl. Kap.4.5 Pflanzenliste). An den Randern Ent-
wicklung von 1-1,5 m breiten Krautsdumen durch Aushagerung der vorhandenen Grinland-
vegetation durch Mahd.

Pflege:
Krautsdume: einschirige Mahd mit Mahgutabfuhr im Herbst (Uber das Winterhalbjahr sollte

jeweils eine Teilflache ungemaht bleiben), keine Dingung, kein Herbizideinsatz.

Interne Ausgleichsflache A2: (FI.-Nr. 650/1 (TFL), Gemarkung Leidendorf:

Tatsachliche, zugeordnete FlachengréfRe: 1.536 m?, anrechenbare, zugeordnete Flachen-
gréfe: 1.536 m? (Anrechnung zu 100 %)
Wertpunktegewinn: 7.680 BaykompV-Wertpunkte

Ausgangszustand:

Innerhalb der Ausgleichsflache sind aktuell gemald dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® (BayStM fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) Intensivgrinland,
brachgefallen (BaykompV-Biotoptyp: G12) vorhanden.

Entwicklungsziel:
Die Ausgleichsflache soll als 5,7 m breite, mindestens 3-reihige, mesophile Hecke (Bay-
kompV-Biotoptyp: B112) entwickelt werden.

Herstellungsmalnahmen:

Anpflanzung von autochthonen Baumen und Strauchern als Hecke in Anlehnung an Pflanz-
schema (s.0.) mit Arten der Pflanzenliste, vgl. Kap.4.5 Pflanzenliste). An den Randern Ent-
wicklung von 0,5 m breiten Krautsdumen durch Aushagerung der vorhandenen Grinland-
vegetation durch Mahd.

Pflege:
Krautsdume: einschirige Mahd mit Mahgutabfuhr im Herbst (Uber das Winterhalbjahr sollte

jeweils eine Teilflache ungemaht bleiben), keine Dingung, kein Herbizideinsatz.

Interne Ausgleichsflache A3: (FI.-Nr. 650/1 (TFL), Gemarkung Leidendorf:

Tatsachliche, zugeordnete Flachengrofie: 792 m?; anrechenbare, zugeordnete Flachen-
gréRe: 792 m? (Anrechnung zu 100 %)
Wertpunktegewinn: 4.752 BaykompV-Wertpunkte

Ausgangszustand:

Innerhalb der Ausgleichsflache ist aktuell gemall dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® (BayStM fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) Intensivgrinland,
(BaykompV-Biotoptyp: G11) vorhanden.
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Entwicklungsziel:
18 einheimische Einzelbdume bzw. Baumgruppen (BaykompV-Biotoptyp: B313).

HerstellungsmalRnahmen:

Anpflanzung von 18 autochthonen Baumen mit Arten der Pflanzenliste (vgl. Kap.4.5 Pflan-
zenliste) oder Obstbaumliste des Landschaftspflegeverbandes Mittelfranken mit geeigne-
tem Verbissschutz (Damwild) und Befestigung.

Pflege:
Baume: Wassern in den ersten 3 bis 4 Jahren, Nachpflanzen von abgangigen Baumen

wahrend des 25-jahrigen Entwicklungszeitraumes;

Dungung der Gesamtflache und Anwendung von Bioziden ausgeschlossen, anwuchsfor-
dernde Bedarfsdiingung (z.B. Kompost und Festmist) der Baume im Bereich der Baum-
scheibe zulassig.

Externe Ausgleichsflache A4: (FI.-Nr. 554 (TFL) Gemarkung Leidendorf:

Tatsachliche, zugeordnete FlachengroRe: 556 m?; anrechenbare, zugeordnete Flachen-
gréRe: 556 m? (Anrechnung zu 100 %)
Wertpunktegewinn: 4.448 BaykompV-Wertpunkte)

Ausgangszustand:

Innerhalb der Ausgleichsflache ist aktuell gemal dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® (BayStM fur Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) Intensivgrunland,
(BaykompV-Biotoptyp: G11) vorhanden.

Entwicklungsziel:
Streuobstbestédnde im Komplex mit artenreichem Extensivgrinland (BaykompV-Biotoptyp:
B441)

Herstellungsmalnahmen:

Aushagerung der vorhandenen Grinlandvegetation durch Mahd (s.u.), falls Ansaat von of-
fenem Boden notwendig wird, ist Saatgut aus dem Produktionsraum 7, Stiddeutsches Berg-
und Hugelland bzw. dem Ursprungsgebiet 12 mit mindestens 30 % Krauteranteil zu ver-
wenden (z.B. Rieger-Hofmann Nr. 1 Blumenwiese 2025 Ursprungsgebiet (UG) 12 Franki-
sches Hugelland und angrenzende)Anpflanzen von 5 Obstbaumhochstdmmen - traditio-
nelle ortstypische Sorten geman Pflanzenliste oder Obstbaumliste des Landschaftspflege-
verbandes Mittelfranken:

Pflege:
Artenreiches Extensivgrinland: 2 bis 3 malige Mahd in den ersten 2 Jahren ab Anfang Juli.

Ab dem 3. Jahr: 1 bis 2 malige Mahd ab Anfang Juli mit Abtransport des Mahgutes, keine
Mulchmahd

Obstbaume: Wassern in den ersten 3 bis 4 Jahren, jahrlicher Erziehungsschnitt in den ers-
ten 8 Jahren; regelmaRiger Kronenschnitt in den Folgejahren, Nachpflanzen von abgangi-
gen Obstbaumen wahrend des 25-jahrigen Entwicklungszeitraumes;

Dungung der Gesamtflache und Anwendung von Bioziden ausgeschlossen, anwuchsfor-
dernde Bedarfsdingung (z.B. Kompost und Festmist) der Obstbdume im Bereich der
Baumscheibe zulassig.
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'8 Legende:
Ausgangszustand:
K G11 Intensivgriniand (3 WP)

Zielzustand:

mmmme Geltungsbereich externe Ausgleichsflache A4
BBP Ferienhof Weiherschneidbach

m Dem BBP "Ferienhof Weiherschneidbach" zugeordnete
] externe Ausgleichsflache A4
556 m? (4.448 Wertpunkte/BaykompV)

Planung:

B 441, Streuobstbestande (Pflanzung 5 Obstbaume)
in Komplex mit artenreichem Extensivgriiniand
mittlere bis alte Auspragung 12 Wertpunkte

(1 WP Abzug aufgrund timelag) = 11 WP

556 m2x 8 WP (Wertpunktegewinn) = 4.448 WP

MaBnahmen:

- Pflanzung von 5 Obstbaum-Hochstammen
(Pflanzabstand 12 Meter)

- 2 bis 3 malige Mahd in den ersten 2 Jahren ab Anfang Juli.
Ab dem 3. Jahr: 1 bis 2 malige Mahd ab Anfang Juli mit

g
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Abtransport des Mahgutes, keine Mulchmahd
- Verzicht auf Diingereintrag und den Einsatz von Pestiziden
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e Externe Ausgleichsfliche A4
FL.Nr. 554 (Teilfliche)
Gem. Leidendorf

MaBstab: 1: 1.000 ,A) Gez tu
5

Datum:
06.02.2026

Externe Ausgleichsfldche A4

Konflikte mit agrarstrukturellen Belangen nach § 15 Abs 3 BNatSchG werden aus den fol-
genden Grunden nicht gesehen:

Auf der externen Ausgleichsflache A4 liegt die Ackerzahl laut der Bodenschatzung (Quelle:
www.bayernatlas.de) bei 33 und damit deutlich unter dem Durchschnitt fur den Landkreis
Ansbach, der bei 39 liegt.

Auf den Ausgleichsflachen A1 bis A3 liegen die Acker- und Griinlandzahlen zwar zum Teil
Uber dem landkreisweiten Durchschnittswert, diese Flachen liegen aber auf dem Gelande
des Ferienhofes, und zwar in Bereichen, die nicht im Konflikt mit der landwirtschaftlichen
Nutzung stehen:

¢ A1 Ortsrandeingrinung direkt neben geplanten Nebengebauden
A2 Hecke entlang des landwirtschaftlich nicht nutzbaren Pointgrabens

e A3 schattenspendende Baumgruppen im Wildgehege, positiv fur die dort prakti-
zierte Tierhaltung

5.1.3 Artenschutz / Beleuchtung von AuBenanlagen

Entsprechend der zusammenfassenden Darstellung im Umweltbericht in den Kapitel 4.1
und 6.1 wurde zur Sicherung der Anforderungen an den Artenschutz ein artenschutzfachli-
ches Kurzgutachten (Buro Bachmann Artenschutz, Ansbach) erstellt. Gemaf dem Gutach-
ten werden Vermeidungsmafinahmen notwendig, fir die im vorliegenden Bebauungsplan
textliche Festsetzungen getroffen wurden:
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e Malnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Fassaden mit hohem Anteil an
frei sichtbarer Glasflache

Die vorgesehene Festsetzung zum Vogelschlag stitzt sich auf § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB. Die Festsetzungsmdglichkeit ist bestatigt durch BVerwG, Urteil vom
06.06.2002 — 4 BN 21.02, wonach konkrete Schutzvorkehrungen an Gebauden fest-
gesetzt werden kdnnen, wenn diese dazu dienen, die dkologische Funktion des
Standorts zu erhalten. Mallnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag werden hier-
unter gefasst, da sie die ,Entwicklung von Natur und Landschaft® (hier: Erhalt der
lokalen Avifauna) sichern. Im artenschutzfachlichen Kurzgutachten (Blro Bach-
mann) wurde diese Vermeidungsmaflinahme definiert und soll entsprechend recht-
lich verbindlich umgesetzt werden. Grol3e, unmarkierte Glasflachen stellen im Sied-
lungsbereich eine erhebliche Gefahrenquelle fur Végel dar (Vogelschlag). Da das
Plangebiet durch die geplante Bebauung erst diese Gefahrenquelle schafft, ist die
Festsetzung stadtebaulich erforderlich, um den Anforderungen des § 44 BNatSchG
(Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote) bereits auf der Planungsebene Rechnung
zu tragen. Durch die Benennung technischer Alternativen (Markierung, Mattierung)
und die Offnungsklausel fiir vergleichbare MaRnahmen bleibt die Regelung verhalt-
nismafig und tragt dem Gebot der funktionalen Gestaltung Rechnung, ohne den
Bodenbezug zu verlieren.

e Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel zur nachtlichen Beleuchtung der Au-
Renanlagen

Die Rechtsgrundlage flir die Steuerung der AuRenbeleuchtung bildet ebenfalls § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB (Naturschutz/Biodiversitat) in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB (Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen).

Klnstliche Lichtquellen mit hohen Blauanteilen und hoher Leuchtdichte wirken als
Okologische Barrieren oder todliche Fallen flir nachtaktive Insekten (,Staubsauger-
effekt’). Die Begrenzung auf eine Farbtemperatur von maximal 2.700 Kelvin und ein
Spektrum ab 540 nm folgt den Empfehlungen des Artenschutzgutachtens, um die
Okologische Durchgangigkeit des Gebiets zu erhalten.

Die Anforderungen an die Lichtfarbe und die Begrenzung der Leuchtdichte sind an-
gemessen, da sie den aktuellen Stand der Technik widerspiegeln. Insektenfreundli-
che Leuchtmittel (warmweilRe LEDs bis 2.700 K) sind im Handel als Standardpro-
dukt verfigbar und verursachen keine nennenswerten Mehrkosten gegentber her-
kdmmlichen Leuchtmitteln.

Uber den dkologischen Zweck der Insektenfreundlichkeit hinaus dient die Festset-
zung dem Schutz der Nachbarschaft vor unzumutbaren Lichtimmissionen. In einem
verdichteten Siedlungsbereich ist die Steuerung der Lichtlenkung stadtebaulich er-
forderlich, um ein konfliktfreies Nebeneinander der Grundstlicke zu gewahrleisten.
Die Festsetzung konkretisiert hierbei das bauplanungsrechtliche Ricksichtnahme-
gebot gemal § 15 Abs. 1 BauNVO. Durch die Pflicht zur vollstadndigen Abschirmung
nach oben und zur Seite wird praventiv sichergestellt, dass AuRenbeleuchtungen
nicht zu schadlichen Umwelteinwirkungen auf benachbarten Flachen fuhren. Dies
verhindert insbesondere stérende Blendwirkungen in privaten Aufenbereichen
(Terrassen/Balkone) sowie unzumutbare Lichtimmissionen (Raumaufhellungen) in
Wohn- und Schlafrdumen der Nachbarbebauung.

Die Ermachtigung zur Festsetzung baulich-technischer Vorkehrungen ergibt sich
aus § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB. Lichtstrahlen werden gemafR § 3 Abs. 2 BImSchG als
Immissionen definiert, deren Vermeidung im Rahmen der Bauleitplanung zu steuern
ist.
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6 Umweltpriifung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans wird eine Umweltprifung im Sinne des
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgeflihrt. In einem Umweltbericht geman § 2a BauGB wurden dazu

die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt.
Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung (= Teil B der Begriindung).

7 Das Plangebiet in Zahlen

Flache m? %
Sonstiges Sondergebiet: Ferienhof 23.308 40
Allgemeines Wohngebiet 2141 4
Landwirtschaftliche Flache 29.543 51
Private Grinflache 2.994 5
Gesamtflache Geltungsbereich (Teil A) 57.986 100,0
Flache m? %
Private Grunflache 556 100
Gesamtflache Geltungsbereich (Teil B) 556 100,0

8 Anhang

Landschaftsplanung Klebe, 20.01.2026: Bestands-/ Konfliktplan. Niirnberg.

Bachmann Artenschutz GmbH, 10/2025: Kurzer Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prii-
fung (saP) fiir die Erweiterung des Ferienhofs Birnbaum in Weiherschneidbach, Gemeinde Weiden-

bach. Ansbach.

Sakosta GmbH, 06.10.2025: Baugrund- und Versickerungsuntersuchung Ferienhof Birnbaum, Weiher-

schneidbach 38, 91746 Weidenbach. Niirnberg.

Nurnberg, 23.02.2026

Bearbeitet:

Planungsbiiro Vogelsang und Landschaftsplanung Klebe

in Zusammenarbeit mit dem Markt Weidenbach
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