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Markt Pleinfeld

Festsetzungen durch Planzeichen

Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet "4life Resort" nach § 11 Abs. 2 BauNVO
So Gebiet fir den Fremdenverkehr, wie Kurgebiet und Gebiet fur
4life Reso Lo .
Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mischung von

Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits
sowie Dauerwohnen andererseits.

Maf? der baulichen Nutzung
0,8 Grundflachenzahl als Hochstgrenze

" zuléssige Gebaudehohe (GH)
GH*LO hezogen auf dem Festpunkt + 0,00 = 416,25 NHN

Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen

Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise
mit einer Geb&audeldnge von mehr als 50,00 m.

Baugrenze

Verkehrsflache

Private Zufahrtsstrafle / Stellflache

Pflasterflache / Piazza

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

@ Baum- oder Strauchpflanzung ohne Standortbindung

Grinflache / Au3engestaltung
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Anlage Zauneindechsen-Habitat:
Q Lesesteinhaufen, Sandbett und Totholzelemente

Sonstige Festsetzungen

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

==/
| Tea | Flache Tiefgarage

e

Stellflache Feuerwehr

- - -
| | unterirdisches Regenwasserriickhaltebecken
-
Besonderer Nutzungszweck von Flachen, der durch
Hotel besondere stadtebauliche Griinde erforderlich wird
JEE B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Planzeichen fur Hinweise
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Hbéhenfestpunkt
Sichtdreieck - Anfahrsicht 110 m

Innerhalb des Sichtdreiecks sind bauliche Anlagen und
Bepflanzungen mit einer Hohe von mehr als 0,90 m unzuléssig.
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Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit Zweckbestimmung _4life Resort".
Gebiet fur den Fremdenverkehr, wie Kurgebiet und Gebiet fir Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mischung von
Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits.

Grundlage desvorliegenden Bebauungsplans ist der Vorhabenplan des Architekturburos Birnthalervom 17.12.2025.

Der Vorhabenplan vom 17.12.2025 wird Teil des Bebauungsplans gemal § 12 (3) BauGB.

MaR der baulichen Nutzung

Als hochstzulassiges MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Baufensters eine Grundflachenzahlvon 0,8
festgesetzt. Fiir Nebenanlagen, insbesondere fiir Tiefgaragen, ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl
um bis zu 0,4 zulassig.

Bauweise
Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit einer Gebaudelange von mehr als 50,00 m,

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die zeichnerische Darstellung in Form von Baugrenzen festgesetzt. Bei
der Ausnutzung der festgesetzten Gberbaubaren Grundstucksflachen sind die Bestimmungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 der
BayBO bezlglich Abstandsflachen einzuhalten.

Garagen, Stellplatze

Tiefgaragen sind innerhalb der mit TGa gekennzeichneten Flachen zul3ssig. Die Zufahrtsrampe muss mit einem Abstand
von mindestens 5,00 mzur 6ffentlichen Verkehrsflache hergestelit werden.

Erdiberdeckte Tiefgaragen sind auch auerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Gestaltung der Gebaude

Bezugspunkt fir die festgesetzte maximale Gebaudehdhe ist der Festpunkt mit+ 0,00 = 416,25 NHN im
Nordwesten des Geltungsbereichs.

Die Gebaudehdhen (GH) durfen, gemessen vom Schnittpunkt Hohenfestpunkt/ AuRenwand und dem Schnittpunkt
Aullenwand / Oberkante Attika oder Oberkante Bristung, die angegebenen Hohen nicht Uberschreiten.

Entwasserung
Das Sondergebiet ist im Trennsy stem zu entwassern.
Schmutzwasser ist an den 6ffentlichen Kanal des Marktes Pleinfeld anzuschliefZen.

Niederschlagswasser ist in ein Regenrickhaltebecken einzuleiten, nach DWA A 102-2 zu reinigen und gedrosselt in den
Vorfluter (Brombachsee) einzuleiten. Fur die Einleitung in den Brombachsee ist ein Wasserrechtsverfahren erforderlich.

7. Flachenbefestigung

i

7.2

Flachenbefestigungen sind versiegelungsarm z. B. aus

- Betonpflaster oder Natursteinpflaster mit Splitt- oder Rasenfuge oder
- Rasengittersteinen oder

-wassergebundenen Belagen herzustellen.

Im Bereich der Zufahrtsstrale, der Zufahrtsrampe und der Stellflachen Feuerwehr ist Asphalt- oder Betonbelag zul3ssig.

8. Gringestaltung

8.1

9.

9.1

10.

Die nicht Uberbauten oder befestigten Grundstiicksflachen sind ausreichend zu begriinen und zu bepflanzen.

Immissionsschutz

Das Sondergebiet ist so zu herzustellen, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir benachbarte Nutzungen
entstehen.

Griunordnung - Artenschutzschutz

10.1 Die in der Begriindung enthaltenen Ausgleichsmanahmen fir den naturschutzrechtlichen Eingriff sind Bestandteil des

vorliegenden Bebauungsplans.

10.2 Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch Stralzen- und Objektbeleuchtung sollten

vollstandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet
werden. Kunstliche Lichtquellen sollen kein kattweilzes Licht unter 540nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K
emittieren. Ein erhohter Anteil von langen Wellenlangen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil) ist vorteilhaft.

11. MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Land schaft

11.1 Gehdlzrodungen, die Beseitigung sonstiger Vegetationsbestande sowie die Baufeldraumung erfolgen auferhalb der

Vogelschutzzeiten (1. Marz bis 30. September) zwischen Oktober und Februar (V1).

11.2 Die Rodung von Baumen, Strauchern und Heckenstrukturen wird auf das unbedingt notwendige Mindestmal® beschrankt.

Verlorengehende Gehdlzbestande werden v ollumfanglich ausgeglichen (V2).

11.3 Ist im Verlauf des geplanten Vorhabens die Rodung von Héhlenbdumen oder von Baumen erforderlich, bei denen nicht

sicher auszuschlief3en ist, dass sie Fledermausquartiere (Rindenspalten, abstehende Rindenplatten, Totholz)
beherbergen, muss eine mdglichst vorsichtige Fallung Anfang Oktober stattfinden. Baumabschnitte mit Hohlen (Schnitt
mind. 100 cm Gber/unter dem Eingangsloch) sind besonders sorgsamzu bergen (kein Fallenlassen, keine Erschitterung).
Die Arbeiten sind unter Beteiligung eines Fledermausexperten durchzufihren. Hierzu ist durch den Experten rechtzeitig
vor Beginn der Fall- und Rodungsarbeiten festzustellen, ob sich in den betroffenen Baumen Fledermausquartiere bzw.
Tiere befinden. Falls es erforderlich ist, konnen die Tiere von dem Experten fachgerecht geborgen und versorgt werden
(Okologische Baubegleitung) (V3).

11.4 Bauliche Eingriffe in fur die von Zauneidechsen nutzbare Strukturen dirfen nur wahrend der Aktivitatsphase und

aulRerhalb der Fortpflanzungsperiode der Art begonnen werden, so dass Tiere, die sich in diesem Bereich aufhalten,
selbststandig ausweichen konnen. Erd- und Bodenarbeiten sind im Bereich der von Zauneidechsen nutzbaren Strukturen
nur im Zeitraum April bis Mitte/Ende Mai bzw. August bis Mitte/Ende September maglich. Je nach Witterungsverlauf
kénnen sich diese Zeitraume deutlich verschieben und verkurzen (vgl. LfU Arbeitshilfe saP — Zauneidechse, Abbildung 2
Bauzeitentabelle 07/2020). Gegebenenfalls ist in Abstimmung mit der UNB eine Okologische Baubegleitung notwendig.
Sollten Abweichungen von den zeitlichen Vorgaben unbedingt erforderlich sein, mussen weitere mit der Unteren
Naturschutzbehdrde am Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen abzustimmende Malknahmen getroffen werden, z. B.
Vergramung, Zaunung oder Abfangen (V4).

11.5 Zur Vermeidung einer Anlockwirkung (Nachtfalter, Fledermause) ist eine nachtliche Baustellenbeleuchtung auf das

12.

unbedingt erforderliche MaR zu begrenzen. Auch bei laufendem Betrieb sind in den AulRenanlagen Beleuchtungskérper zu
verwenden, die nur eine geringe Anlockwirkung fur Insekten und damit auch fur beutesuchende Fledermause ausiben

(V5).

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuiedichen okologischen Funktionalitat

12.1 Fachgerechte Verhangung von Fledermaus-Rundhdhlen unter Beteiligung eines Fledermausexperten im Umfeld des

Gefltungsbereichs. (CEF 1 Malinahme)

12.2 Anlage von drei Lesesteinhaufen mit unterschiedlichen Steingréen mit einer Mindestgréfie von 4 n® mit Hohlrdumen und

vorgelagertem mindestens 2 n¥ grofiem Sandbett (Starke 20 bis 30 cm). Erganzt wird das Strukturangebot durch
Totholzelemente wie Wurzelstdcke, Reisighaufen und Baumstimpfe. Zur Schaffung von drei frostsicheren
Uberwinterungsplatzen ist zudem der Untergrund im Bereich der Lesesteinhaufen auf einer Flache von mindestens 2 n¥
ca. 50 bis 70 cm tief auszuheben und ebenfalls mit Steinmaterial und Sand zu verflllen. Die Neuschaffung der
Zauneidechsen-Habitate muss nach den Vorgaben des Landesamtes fur Umwelt (Arbeitshilfe saP — Zauneidechse
0712020, S. 25 bis 28) erfolgen. Durch regelmaRige Pflegemainahmen (je nach Beschaffenheit der Strukturen alle ein bis
drei Jahre) missen die im Rahmen der CEF-Malknahme geschaffenen Lebensraumbedingungen dauerhaft erhalten
werden. (CEF 2 Malknahme)

12.2 Um die Kontinuitat und Funktionsfahigkeit der Brutlebensraume der Feldlerche insgesamt ohne Unterbrechung zu

gewahrleisten und die Beeintrachtigung durch den geplanten Eingnff zu kompensieren, muss der Verlustvon einem
Feldlerchenrevier ausgeglichen werden (CEF 3 Maknahme).

Verfahrensvermerke

1

Der Zweckverband Brombachsee hat in der Verbandssitzung vom 17.12.2025 die Aufstellung desvorhabenbezogenen
Bebauungsplans fir das Sondergebiet _4life Resort® in Ramsberg beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortstiblich bekanntgegeben.

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf zur Aufstellung desvorhabenbez ogenen Bebauungsplans fur das Sondergebiet _4life Resort® in Ramsberg

in der Fassungvom hat in der Zeit vom bis stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB flir den
Vorentwurf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur das Sondergebiet _4life Resort® in Ramsberg hat in
stattgefunden.

der Fassungvom in der Zeitvom bis

Zu dem Entwurf zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans flr das Sondergebiet _4life Resort™ in
Ramsberg in der Fassung vom wurden die Behorden und sonstigen Trager déffentliche Belange geman
§ 4 Abs. 2BauGB in der Zeitvom bis beteiligt.

Der Entwurf zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das Sondergebiet _4life Resort” in der

Fassungvom wurde mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom
bis dffentlich ausgeleqt.
. Die Zweckverband Brombachsee hat mit Beschluss in der Verbandssitzung vom die

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das Sondergebiet _4life Resort® in der Fassungvom
gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ramsberg, den

Zweckverbandsvorsitzender (Siegel)
. Ausgefertigt

Ramsberg, den

Zweckverbandsvorsitzender (Siegel)

. Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung desvorhabenbezogenen Bebauungsplans flir das Sondergebiet _4life Resort® in

Ramsberg wurde am gemanR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Sondergebiet _4life Resort® ist damit in Kraft getreten.
Ramsberg, den

Zweckverbandsvorsitzender (Siegel)
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