Festsetzungen durch Planzeichen Festsetzungen durch Text

. o p Verfahrensvermerke
N Groder Brombachsee ,
~ ’ @ Art der baulichen Nutzung 1. Artder baulichen Nutzung 1. Der Zweckverband Brombachsee hat in der Verbandssitzung vom 17.12.2025 die Aufstellung desvorhabenbezogenen
1.1 Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit Zweckbestimmung _4life Resort". Bebauungsplans fur das Sondergebiet _4life Resort® in Ramsberg beschlossen.
Sonstiges Sondergebiet "4life Resort" nach i 11 Abs. 2 BauNVO Gebiet fur den Fremdenverkehr, wie Kurgebiet und Gebiet flr Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mischung von Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsiiblich bekanntgegeben.
§ A so Gebiet far den Fremdenverkehr, wie Kurgebiet und Gebiet far Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits.
] hol N dlife Reso Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mischung von 1.2 Grundage des vorliegenden Bebauungsplans ist der Vorhabenplan des Architekturbiros Birnthaler vom 17.12.2025.
E =
o‘ o e ' Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits o —— 2. Die friihzettige Offentiichkettsbeteiigung gemaR § 3 Abs. 1BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhdrung fiir den
sowie Dauerwohnen andererseits. Vorentwurf zur Aufstellung des vorhabenbez ogenen Bebauungsplans fiir das Sondergebiet _4life Resort® in Ramsberg
y 2. MaRB der baulichen Nutzung in der Fassung vom hat in der Zeit vom bis stattgefunden.
o—o ‘ ‘ O 2811104 2.1 Als hochstzulassiges MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Baufensters eine Grundflachenzahl von 0,8
A"fahrsiCt ; M = 1 H 1000 festgesetzt. Fir Nebenanlagen, insbesondere fiir Tiefgaragen, it eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl
o ——=Ct110m 5 i i 4ssig. e . ; ) i ' " .
. - Q ¢ @ Ma6 der baulichen Nuzung um biszu 0,4 zulgssig 3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fur den
” Erholungsflsche o8 % ‘Biiiee Vorentwurf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das Sondergebiet .4life Resort® in Ramsberg hat in
Y ’ Grundflschenzahl als Hechstgrenze der Fassung vom in der Zeitvom bis stattgefunden.
g62/11 3.1 Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit einer Gebaudelange von mehr als 50,00 m,
" Fomno EUHSS'ge G:Zi”dih(z’:e (it"” 000 = 41695 NHN 3.2 Die iberbaubaren Grundstiicksfiachen sind durch die zeichnerische Darstellung in Form von Baugrenzen festgesetzt. Bei
' €zogen aurdem Festpunkte U,00 = ! der Ausnutzung der festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Bestimmungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 der . ’ : =
BayBO beziigiich Abstandsflachen einzuhakten. 4. Zu dem Entwurf zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur das Sondergebiet _4life Resort™ in
A Ramesberg in der Fassung vom wurden die Behdrden und sonstigen Trager dffentliche Belange geman
. \ 4. Garagen, Stellplatze § 4 Abs. 2BauGB in der Zeitvom bis beteiligt.
4 . .
N Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen 4.1 Tiefgaragen sind innerhalb der mit TGa gekennzeichneten Flachen zulassig. Die Zufahrtsrampe muss mit einem Abstand
’ /v / best. Geh- | Radweg s625 von mindestens 5,00 mzur dffentlichen Verkehrsflache hergestellt werden.
z o / ° a Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise 42 Erdiberdeckte Tiefgaragen sind auch auBerhalb der festgesetzten Baugrerzen zulassig. 5. Der Entwurf zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans flr das Sondergebiet .4life Resort” in der
S umeidechson ) / 0 Q mit einer Geb+udeltnge von mehr als 50,00 m. Fassung vom wurde mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom
Habitat ’ g _ / \ e 28 @ 5. Gestaltung der Gebaude bis offentlich ausgelegt.
+ S 72 \\ NN NG (R e I —
v ' 7D () Baugrenze 5.1 Bezugspunkt fir die festgesetzte maximale Gebaudehohe ist der Festpunkt mit +0,00 = 416,25 NHN im
¢ ‘ \ " ° Nordwesten des Geltungsbereichs.
A2 ~ z 36216 Die Gebaudehohen (GH) durfen, gemessen vom S"Cl'll'lltlpl.ll'lk‘t Hohenfestpunkt/ AuBgnwend und dem Schnittpunkt 6. Die Zweckverband Brombachsee hat mit Beschluss in der Verbandssitzung vom die
@ J AuRenwand / Oberkante Attika oder Oberkante Brustung, die angegebenen Hohen nicht Gberschreiten. - . ) K
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fiir das Sondergebiet _4life Resort® in der Fassung vom
Verkehrsfizche 6. Entwésserung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
; Ramsberg, den
Private Zufahrtsstrade /S tellfl+che 6.1 Das Sondergebiet ist im Trennsystem zu entwassern. 9

6.2 Schmutzwasser ist an den dffentlichen Kanal des Marktes Pleinfeld anzuschliefien.

Pflasterfltche / Piazza

6.3 Niederschlagswasser istin ein Regenriickhaltebecken einzuleiten, nach DWA A 102-2 zu reinigen und gedrosselt in den

-%hnen , - , Vorfluter (Brombachsee) einzuleiten. Fiir die Einleitung in den Brombachsee ist ein Wasserrechtsverfahren erforderlich. Zweckverbandsvorsitzender (Siegel)

-¢-GH +19,805

7. Flachenbefestigung

5 ) 7.1 Flachenbefestigungen sind versiegelungsarmz. B. aus 7. Ausgefertigt
;ﬁ;‘:l::t”eh’ Planungen, Nutzungsregelungen, Madnahmen und Fltchen - Betonpflaster oder Natursteinpfiaster mit Spliti- oder Rasenfuge oder Rumsterg, den
far Madnahmen zum S chutz, zur Pflege und zur Entwicklung - Rasengittersteinen oder
von Natur und Landschaft - wassergebundenen Belagen herzustellen.
7.2 ImBereich der Zufahrtsstralke, der Zufahrisrampe und der Stellflachen Feuerwehr ist Asphalt- oder Betonbelag zulassig.
b “ i Madénahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Enwicklung T T e ——r (Siegel)
T von Natur und Landschaft - Anlage artenreicher Mischwald 8. Griingestaltung

8.1 Die nicht uberbauten oder befestigten Grundstucksflachen sind ausreichend zu begriinen und zu bepflanzen.
— . Pflanzung mit artenreichen heimischen Waldb+umen o o _ : e 8. Der Satzungsbeschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das Sondergebiet _4life Resort” in
Q b | z i 3 Z Z Z s T
o 34412 ? ohne Standortbindung — ﬁ;ltrefr:r;]vt::stlng i Langacherl-ang fmiukhe SV QUi PsERIRgE ST E S I M Ramsberg wurde am gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der
sasis — s ' vorhabenbezogene Bebauungsplan Sondergebiet 4life Resort” ist damit in Kraft getreten.
. 3 Granfltche / Audengestaltun issi
* 5 ission Ramsberg, den
Ortsteil Ramsberg E 8 8 % [nanisstonenchtz 9
331 \ = S ; PRP PR =
. 3 9.1 Das Sondergebiet ist so zu herzustellen, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir benachbarte Nutzungen
Markt Pleinfeld 3 G Anlage Zauneindechsen-Habitat ohne Standortbindung antstahian ’ - o
\ o |1°F2119 Lesesteinhaufen, Sandbett und Totholzelemente
10. Griinordnung - Artens chutzschutz Zweckverbandsvorsitzender (Siegel)
10.1 Die in der Begriindung enthaltenen Ausgleichsmainahmen fur den naturschutz rechtlichen Eingriff sind Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplans.
Sonstige Festsetzungen
10.2 Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch Straen- und Objektbeleuchtung soliten
vollstandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet
Flzchen far Nebenanlagen, Stellplttzen, Garagen werden. Kiinstliche Lichtquellen sollen kein kattweiRes Licht unter 540nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K
und Gemeinschaftsanlagen emittieren. Ein erhohter Anteil von langen Wellenlangen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil) ist vorteilhaft. —— N _
|__TGa_i ) 10.3 Zum Schutz vor Vogelschlag sind grolie Glasfronten (bodentiefe Fenster mit mehr als 2m breiten, durchgangige * ' Ry Grooer Brombachsee
| Fltche Tiefgarage Glasfronten) sowie frei stehende Glasflichen (z.B. glaseme Balkonbriistungen) zu vermeiden bzw. zu untergliedern oder
mit geeigneten MaRnahmen sichtbar zu machen.
ﬂ Stellfl+che Feuerwehr
11. MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Lands chaft
P — |
Schnitt A - A | | unterirdisches Regenwasserrazkhaltebecken 11.1 Gehdlzrodungen, die Beseitigung sonstiger Vegetationsbestande sowie die Baufeldraumung erfolgen auRerhalb der
chnni - - Vogelschutzzeiten (1. Marz bis 30. September) zwischen Oktober und F ebruar (V1).
M 1:500 — Besonderer Nutzungszweck von Fltchen, der durch 11.2 Die Rodung von Baumen, Strauchern und Heckenstrukturen wird auf das unbedingt notwendige Mindestmal beschrankt.
besondere stxdtebauliche Grande erforderlich wird Verlorengehende Gehdlzbestande werden v ollumfanglich ausgeglichen (V2).
vf;';‘é o ‘ _ 11.3 Ist im Verlauf des geplanten Vorhabens die Rodung von Hhlenbiumen oder von Baumen erforderlich, bei denen nicht
_ mmm wmmm  Grenze des rtumlichen Geltungsbereiches sicher auszuschlieRen ist, dass sie Fledermausquartiere (Rindenspalten, abstehende Rindenplatten, Totholz)
OK Attika 25,565 Sondergebiet "4life Resort" beherbergen, muss eine maglichst vorsichtige F allung Anfang Oktober stattfinden. Baumabschnitte mit Hohlen (Schnitt
mind. 100 cm Gber/unter dem Eingangsloch) sind besonders sorgsamzu bergen (kein Fallenlassen, keine Erschitterung).
= 217’50 Die Arbeiten sind unter Beteiligung eines Fledermausexperten durchzufiihren. Hierzu ist durch den Experten rechizeitig
% — 18.00 18.00 vor Beginn der F 3ll- und Rodungsarbeiten festzustellen, ob sich in den betroffenen Baumen Fledermausquartiere bzw.
E 5 Hotel Y v Tiere befinden. Falls es erforderlich ist, konnen die Tiere von dem Experten fachgerecht geborgen und versorgt werden
§ é e 100 Fitness Seminar (Okologische Baubegleitung) (V3).
% S 426,75 1 Sauna 10,50 11,70 OK Brastung < 11.4 Bauliche Eingiffe in fiir die von Zauneidechsen nutzbare Strukturen diirfen nur wahrend der Aktivitatsphase und
o -§ Y —_ \ 4 — g aukerhalb der Fortpflanzungsperiode der Art begonnen werden, so dass Tiere, die sich in diesem Bereich aufhalten,
< Keller ~ 30@9/ ~ \Durchfﬂ - Gastronomie Festpunkt g selbststandig ausweichen konnen. Erd- und Bodenarbeiten sind im Bereich der von Zauneidechsen nutzbaren Strukturen
© Tiefgarage 4 . — Ny = ~ 0,00 = é’) Planzeichen faa Hinweise nur im Zeiraum April bis Mitte/Ende Mai bzw. August bis MifrlelEnde Seplember‘ maglich. Je nach WitEI’L!'IQSVEﬂ‘an
3&0 T|efg1;a3rgge 3 i ~ — — \’#U - 416,25 [ 2 konnen sich diese Zeitraume deutlich verschieben und verkiirzen (vgl. LfU Arbeitshilfe saP — Zauneidechse, Abbildung 2
v T'ef%agz%e 2 Tiefgarage 1 £000 g 5.0 Made in Metern Bauzeitentabelle 07/2020). Gegebenenfalls ist in Abstimmung mit der UNB eine Okologische Baubegleitung notwendig. .
v 156 ‘ 2'90 Sollten Abweichungen von den zeitlichen Vorgaben unbedingt erforderlich sein, mussen weitere mit der Unteren = v
- Lager ¥ N Naturschutzbehdrde am Landratsamt Weienburg-Gunzenhausen abzustimmende Malnahmen getroffen werden, z. B. ' e\ o
~—u——— H@henschichtlinie Vergramung, Zaunung oder Abfangen (V4). Luftbild Auszug aus dem BayernAtlas
unmadstxblich
_¢_ Hehenfestounkt 11.5 Zur Vermeidung einer Anlockwirkung (Nachtfalter, Fledermause) ist eine nachtliche Baustellenbeleuchtung auf das
% 0,00 entestpun unbedingt erforderliche MaR zu begrenzen. Auch bei laufendem Betrieb sind in den AuBenanlagen Beleuchtungskérper zu
o o o o o o o o o o o o o verwenden, die nur eine geringe Anlockwirkung fir Insekten und damit auch fir beutesuchende Fledermause ausiliben
s o o 2 3 p N 2 i B e N o Sichtdreieck - Anfahrsicht 110 m (V5).
9 S S 9 9 S g g S 9% hn hn A Innerhalb des Sichtdreiecks sind bauliche Anlagen und ) o ) ) o
Bepflanzungen mit einer HZhe von mehr als 0,90 m unzulssig. 12. MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

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

Geltungsbereichs. (CEF 1 Malknahme
= : ; Vorhabenbezogener Bebauungsplan
12.2 Anlage von drei Lesesteinhaufen mit unterschiedichen Steingréen mit einer Mindestgréfie von 4 n® mit Hohlraumen und _I: d
vorgelagertem mindestens 2 m* groRem Sandbett (Starke 20 bis 30 cm). Erganzt wird das Strukturangebot durch a a S
Totholzelemente wie Wurzelstocke, Reisighaufen und Baumstimpfe. Zur Schaffung von drei frostsicheren = L1 = "
Uberwinterungsplatzen ist zudem der Untergrund im Bereich der Lesesteinhaufen auf einer Flache von mindestens 2 nv Son de rge blet 4' Ife Reso rt
ca. 50 bis 70 cm tief auszuheben und ebenfalls mit Steinmaterial und Sand zu verfillen. Die Neuschaffung der :
Zauneidechsen-Habitate muss nach den Vorgaben des Landesamtes fir Umwelt (Arbeitshilfe saP — Zauneidechse n Rams berg
Schema Nutzungsschablone 07/2020, S. 25 bis 28) erfolgen. Durch regelmaRige PflegemaRnahmen (je nach Beschaffenheit der Strukturen alle ein bis
drei Jahre) miissen die im Rahmen der CEF4alinahme geschaffenen Lebensraumbedingungen dauerhaft erhalten
werden. (CEF 2 Mainahme) Aufgestellt: Pleinfeld, 17.12.2025

Art der
baulichen

Ergtnzt: Pleinfeld, 29.07.2026
12.2 Um die Kontinuitat und Funktionsfahigkeit der Brutlebensraume der Feldlerche insgesamt ohne Unterbrechung zu

Nutzung gewahrleisten und die Beeintrachtigung durch den geplanten Eingriff zu kompensieren, muss der Verlustvon einem
Grund- Feldlerchenrevier ausgeglichen werden (CEF 3 Mafinahme). a
Bauweise|fltchen-

zahl Hinweise N

GRZ
Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke. Es wird darauf hingewiesen, dass sich Ingenieurbago far Tiefbau Gmb
auch bei ordnungsgemater Bewirtschaftung nach guter landwirtschaftlicher Praxis auf den umliegenden landwirtschaftlichen Nordring 4 91785 Pleinfeld
Grundsticken unvermeidliche Geruchsentwicklungen der Ausbringung von Wirtschaftsdiingern und Pflanzenschutzmitteln Tel. 09144-94600 Fax 09144-94

sowie weitere typische landwirtschaftliche Emissionen in Form von Staub, Larm etc. ergeben kénnen. Diese sind zu dulden.
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