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1 PLANUNGSANLASS

Im Zuge der vorgesehenen Realisierung, bzw. Erweiterung des Landwirtschaftsbetriebs mit
okologischem Freilandanbau um eine Aquaponik-Anlage, Lebensmittelverarbeitung und -
vertrieb, Seminar- und Herbergszentrum durch die WiFood Center GmbH & Co. KG plant die
Ortsgemeinde Gerbach im Schneebergerhof die Aufstellung eines Bebauungsplans. Dadurch
soll Baurecht fur das Bauvorhaben geschaffen werden.

Die Ortsgemeinde Gerbach verfolgt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die
Ausweisung eines Sondergebiets ,Wifood Center.

Geplant ist damit die Ergdnzung von dem bestehenden 6kologischem Freilandanbau durch eine
moderne Aquaponik-Anlage, die eine innovative und ressourcenschonende Gemiuse- und
Speisefischproduktion demonstrieren soll. AuRerdem sollen Filhrungen und Seminare zu den
Themen nachhaltiger Lebensmittelproduktion, Ressourcenschonung und Umweltbewusstsein
durchgefihrt und die Géste in einem modernen, energieeffizienten Herbergs- und
Seminarzentrum mit Kiiche und Restaurant untergebracht werden.

Der gesamte Betrieb wird auf erneuerbare Energie ausgerichtet und mdchte ein innovatives
Vorzeigeprojekt zum Thema Nachhaltigkeit darstellen. Aufgrund der vorhandenen Geb&ude mit
gartnerischer Nutzung der Freiflachen bietet sich die Erweiterung der vorhandenen Strukturen
und Nutzungen an.

Der am 21.02.2002 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Schneebergerhof (Solaranlage) der
Ortsgemeinde Gerbach wird durch den vorliegenden Bebauungsplan tberplant und ersetzt.

2 PLANGEBIET UND VORGABEN

2.1 Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt am stidostlichen Rand des Siedlungskoérpers des Schneebergerhofes der
Ortsgemeinde Gerbach. Der Siedlungskérper erstreckt sich im Westen und Norden weiter
hinaus, sodass sich das Plangebiet in dem Dreieck an die nérdliche und westliche
Siedlungsflache anfligt. Zudem befindet sich 6stlich der angrenzenden StralRe
(,Schneebergerhof‘/ KreisstralRe K 33) ein weiteres Wohngebaude.

Nordlich grenzt die Strale (,Schneebergerhof*/ K 33) und dahinter Wohngebaude, teilweise mit
Scheunen/ Hallen, an. Ostlich verlauft die StraRe weiter, dahinter befinden sich ein
Wohngebaude (norddstlich) und landwirtschaftliche Nutzflache (stidostlich). Stdlich grenzt
landwirtschaftliche Nutzflache an. Nordwestlich liegt ein Wohngebaude mit Scheune/ Halle und
stidwestlich landwirtschaftliche Nutzflache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb der Flursticknummern
2132, 2132/2 und 2130/4, Flur 0.

Der Geltungsbereich grenzt an folgende Flurstiicks-Nrn. in der Flur 0 an:

Nordlich: Flurstlick Nr. 2170/5.

Ostlich: Flurstiicks Nr. 2170/5.

Sudlich: Flursttick Nr. 2130/5, 2130/6 und 2120/1.
Westlich: Flurstiicks-Nrn.: 2130/6, 2134 und 2130/2.

Fur die Ruckhaltung des innerhalb des Sondergebietes anfallenden Regenwassers und fur die
Umsetzung von erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen wird die Parzelle 2325, 2321/2 und 2315
mit in den Geltungsbereich aufgenommen. Diese dient ausschliel3lich zur Umsetzung von
MalRnahmen im Sinne des Naturschutz- und des Wasserhaushaltsgesetzes. An diese Flachen
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grenzen im Siden und Osten Wirtschaftswege, im Norden ein Graben und im Nordosten eine
Ackerflache (Parzelle 2300) an.
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Abb. 1: Lageplan © FOSSGIS e.V., openstreetmaps, https://www.openstreetmap.de/karte.html#; Plangebiet grob rot
markiert durch gutschker & dongus 2021

2.2 Einfugung in die Gesamtplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V) 2008 liegt Gerbach im
landlichen Raum zwischen den beiden Mittelzentren Rockenhausen und Kirchheimbolanden.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV 2008, Gesamtkarte; Plangebiet grob
rot markiert durch gutschker & dongus 2021
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Weiterhin sagt das LEP folgendes aus:

Z 31: Die qualitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu
reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme utber ein Flachenmanagement
qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der
AulRenentwicklung. Bei einer Darstellung von neuen, nicht erschlossenen Bauflachen im
planerischen Auf3enbereich im Sinne des 8 35 BauGB ist durch die vorbereitende
Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und
aus welchen Grinden diese nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe
abzudecken.

Aufgrund der Erweiterung einer bestehenden Nutzung sowie der Einbeziehung vorhandener
Gebaude und Infrastruktur, sind keine geeigneteren Flachenpotenziale im Innenbereich
vorhanden. Die Planung entspricht somit den Zielen und Grundsatzen des LEP.

Weitere konkretisierte Vorgaben werden erst im Regionalen Raumordnungsplan im folgenden
Kapitel gemacht.

2.2.1 Regionaler Raumordnungsplan (ROP)

Des Weiteren wurden die raumordnerischen Darstellungen des regionalen Raumordnungsplans
Westpfalz (ROP 1V) 2012 mit der 2. Teilfortschreibung 2016 und der 3. Teilfortschreibung 2018,
welche am 18.05.2020 genehmigt wurden, betrachtet.

Die Flache liegt nach der aktuellen Karte zum Raumordnungsplan Westpfalz (ROP 1V) in einer
sonstigen Freiflache und grenzt an die Siedlungsflache Wohnen an, in welcher sie nordlich
auch teilweise liegt. Im Umfeld des Schneebergerhofes befinden sich einige Vorranggebiete
Landwirtschaft. Norddstlich liegt eine Flache des Landesweiten Biotopverbunds, westlich liegt
ein Vorranggebiet des Regionalen Biotopverbunds. Suddstlich ist ein Vorranggebiet
Windenergienutzung ausgewiesen.

d:’%

r " '
"
.

e \ -"/ B )

Plangebiet

.
3 .
- - -
p— - \

- — | A

fl\

-

~,_\ - L\'rm—f

Sonstige Freiflachen

-
-
| —— - \ “

Siedlungsflache Wohnen

Abb. 3: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgultigen Regionalplan Westpfalz (ROP 1V) 2020; Plangebiet grob rot
markiert durch gutschker & dongus 2021

Die Planung widerspricht den Zielen und Grundséatzen des ROP nicht.
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2.2.2 Flachennutzungsplan

Der aktuell gultige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nordpféalzer Land weist den
Geltungsbereich in der Ortsgemeinde Gerbach, Schneebergerhof, aktuell fast vollstandig als
Flache fur Landwirtschaft aus. Ein kleiner Teilbereich wird nordwestlich als Mischgebiet/
Dorfgebiet ausgewiesen.

Die derzeitigen Festsetzungen entsprechen somit nicht der geplanten Nutzung. Der
Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren nach 8 8 Abs. 3 S. 1 zu &ndern.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nordpfélzer Land,;
Plangebiet grob rot markiert durch gutschker & dongus 2021

2.2.3 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt teilweise in einem seit 2002 in Kraft getretenen Bebauungsplan der
Ortsgemeinde Gerbach fur das Teilgebiet ,Schneebergerhof*. Dieser wird durch die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Wifood Center Schneebergerhof* Gberplant und ersetzt.

Es grenzen keine rechtsgtiltigen Bebauungspléane an.

2.3 Schutzgebiete und Schutzstatus

Innerhalb des Plangebietes finden sich keine Schutzgebiete. Weitere Schutzgebiete in der
Umgebung werden in den folgenden Tabellen aufgelistet:
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Internationale Schutzgebiete / IUCN in raumlichem Wirkungsbezug zum Plangebiet

Schutzgebietskategorie | Suchraum | Name Schutzgebiets- | Lage zum
Nr. Plangebiet
Nationalpark 2.000 m /
Biospharenreservat 2.000 m /
VSG Vogelschutzgebiet | 4.000 m Walder westlich VSG-6313- Sudostlich ca.
Kirchheimbolanden | 401 1.600 m
entfernt
FFH Fauna-Flora- 2.000 m Donnersberg FFH-6313-301 | Nordostlich ca.
Habitat 420 m entfernt
FFH-Lebensraumtypen | 1.000 m Hainsimsen- BT-6313- Norddstlich ca.
Buchenwald 0065-2010 470 m entfernt
Waldmeister- BT-6313- Nordostlich ca.
Buchenwald 0069-2010 900 m entfernt
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BT-6313-0065-2010
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Abb. 5: FFH-Lebensraumtypen, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am

20.01.2021,

Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot markiert durch gutschker & dongus 2021

© Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung
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Abb. 6: FFH-Gebiete, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am
20.01.2021, © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung
Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot markiert durch gutschker & dongus 2021

Walder westlich
Kirchheimbolanden
VSG-6313-401

Abb. 7: Vogelschutzgebiete, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am
20.01.2021, © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung
Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot markiert durch gutschker & dongus 2021
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Weitere Schutzgebiete
Schutzgebietskategorie | Suchraum | Name Schutzgebiets- | Lage zum
Nr. Plangebiet
Naturschutzgebiet 1.500 m Wasenbacher NSG-7333- Ostlich ca. 1.800
Hbhe 222 m entfernt
Landschaftsschutzgebiet | 2.000 m /
Naturpark 2.000 m /
Wasserschutzgebiet 1.000 m /
Naturdenkmal 500 m /
Geschutzter 500 m /
Landschaftsbestandteil
Nach § 30 BNatSchG 250 m Quellbach/ BT-6313- Stdwestlich ca.
oder § 15 LNatSchG Oberlauf eines 1030-2010 340 m entfernt

gesetzlich geschitztes
Biotop

Baches zwischen
Schneebergerhof
und Althof

Wasenbacher Hohe
NSG-7333-222

Abb. 8: Naturschutzgebiete, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am
20.01.2021, © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung
Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot markiert durch gutschker & dongus 2021
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Abb. 9: Nach § 30 BNatSchG geschitzte Biotope, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung
RLP, Zugriff am 20.01.2021, © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot markiert durch gutschker & dongus 2021
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Abb. 10: Landesweiter Biotopverbund, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP,
Zugriff am 20.01.2021, © Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und
Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot markiert durch gutschker & dongus 2021

Weiterhin wird das Plangebiet, bzw. der Schneebergerhof, von Kernflachen (ca. 450 m ndérdlich)
sowie Verbindungsflachen Gewasser (ca. 1.700 m westlich) des Biotopverbunds umgeben.
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3 BESTANDSANALYSE

3.1 Bestehende Nutzungen

Aktuell wird die Flache Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Nordwestlich befindet sich ein
Hauptgebaude und Nebengebéude (Scheune/ Halle; WiFood) sowie im norddéstlichen Bereich
Gehdlze. Im sudlichen Bereich befindet sich ausschlielich landwirtschaftliche Nutzflache.

Abb. 11: Luftbild Plangebiet; Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am
08.04.2021 ©Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung
Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot markiert durch Enviro-Plan 2023

3.2 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt im Norden Uber die angrenzende Stral3e
(,Schneebergerhof/ K 33).

3.3 Versorgungsleitungen

Es sind Telekommunikationslinien der Telekom vorhanden. Beschadigungen sind zu vermeiden
und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) muss der ungehinderte Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit moglich sein. Insbesondere missen Abdeckungen von
Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden,
dass sie gefahrlos geéffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.
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3.4 Gelande

Das Gelande fallt geringfligig von West (ca. 374 m im nordwestlichen Bereich; ca. 377 m im
stidwestlichen Bereich) nach Ost (370 m im norddstlichen Bereich; 374 m im sidlichen Bereich)
zur Stral3e hin ca. 3-4 m ab.

Ebenso féllt es geringfiigig von Siid (ca. 379 m) nach Nord (ca. 372 m) um ungeféhr 6-7 m ab.

3.5 Angrenzende Nutzungen

Im Norden grenzt die StralRe (,Schneebergerhof/ K 33) an. Dahinter befindet sich im
Nordwesten ein Wohnhaus mit Nebengebauden (Scheune/ Halle) und im Nordosten ein
Wohnhaus mit kleiner Halle. Ostlich verlauft die StraRe weiter, dahinter befindet sich ein
weiteres Wohngeb&aude im norddstlichen Bereich. Studdstlich grenzt hinter der StralRe
landwirtschaftliche Nutzflache an. Im Suden liegt landwirtschaftliche Nutzflache. Im Westen
grenzen im nordwestlichen Teil Gebaude mit Nebenanlagen an, im stidwestlichen Tell
landwirtschaftliche Nutzflache.

3.6 Externe Ausgleichs- und Regenriickhalteflache

Die in den Geltungsbereich aufgenommenen Parzellen 2325, 2321/2 und 2315, die als Flache
fur die Regenriickhaltung sowie als externe Ausgleichsflache genutzt werden sollen, werden
bisher vollstandig ackerbaulich bzw. als Entwasserungsgraben genutzt.

4  PLANUNGSABSICHT (ZIELE)

4.1 Grundzuge der Planung

Am Schneebergerhof soll durch Kernsanierung und Umbau eines ehemaligen Bauernhofs mit
Wohngebaude, Scheune und Remise ein modernes und energieeffizientes Beherbergungs- und
Seminarzentrum mit Kiiche entstehen, das zusammen mit 6kologisch betriebenem Obst- und
Gemiseanbau auf mehreren Hektar Flache Lebensmittel fiir lokale und Uberregionale Markte
produziert und vertreibt und gleichzeitig ein attraktiver touristischer Anlaufpunkt werden soll. Die
in der Kiiche veredelten Produkte sollen nicht nur vor Ort angeboten werden, sondern sollen
Firmen und Einrichtungen zur Verkdstigung ihrer Mitarbeiter zur Verfiigung stehen.

Erganzt wird der 6kologische Freilandanbau durch eine moderne Aquaponik-Anlage, die eine
innovative und ressourcenschonende Gemdise- und Speisefischproduktion demonstrieren soll.
Zudem soll eine Heizanlage betrieben werden, die zur Erzeugung klimapositiver Energie lokale
Holzstoffe verwertet und CO2 nachhaltig in Pflanzenkohle speichert.

Ebenfalls vorgesehen sind ein Ziergarten und Naturteich, welche neben 6kologischen auch
asthetische Funktionen erfiillen und die Anlage umgeben.

Fuhrungen und Seminare zu Themen nachhaltiger Lebensmittelproduktion, Ressourcen-
schonung und Umweltbewusstsein sollen die Besucher aus der Region und dartber hinaus fur
Themen der Nachhaltigkeit sensibilisieren und den Kontakt zur Natur erméglichen. Gleichzeitig
konnen die nachhaltig produzierten Lebensmittel auch direkt vor Ort verkdstigt werden. Das
Angebot richtet sich dabei sowohl an Schiler und Familien als auch an Privatpersonen und
Bildungseinrichtungen und ist auf alle Altersklassen ausgerichtet.

Wanderer und Radfahrer erhalten einen attraktiven Anlaufpunkt in der Region, wo sie sich zum
Rasten, Essen und Ubernachten niederlassen kénnen. Ein eigenes E-Bike-Angebot ermdglicht
Besuchern, die Schénheit der umliegenden Naturregion des Donnersberger Landes auf eigene
Faust zu erkunden.

Der gesamte Betrieb wird auf erneuerbare Energie ausgerichtet und mdchte ein innovatives
Vorzeigeprojekt zum Thema Nachhaltigkeit darstellen.
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Planerisches Ziel ist es, Baurecht fur das Vorhaben durch die Ausweisung eines
Sondergebietes zu schaffen. Die Gemeinde méchte dieses Planungsvorhaben, das
insbesondere einen Beitrag zum Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen und zum
Klimaschutz leistet, unterstiitzen und erachtet deshalb die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir
geboten und erforderlich.

Dem Gebot der Innenentwicklung wird hier in angemessenem Malie Folge geleistet, da die
vorhandene Infrastruktur einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle genutzt und die
aktuelle Nutzung der gartnerischen Nutzung erweitert wird. Die Inanspruchnahme von bisher im
AuRBenbereich liegenden Flachen wird auf ein Gewéchshaus mit Aquaponik-Anlage begrenzt
und beschrénkt sich damit auf eine landwirtschaftlich ausgerichtete Nutzung. Andere Flachen
im Innenbereich, die ein vergleichbares Potenzial aufweisen, sind nicht vorhanden.

4.2 Erschlieung

Fur die verkehrliche ErschlieRung des Vorhabens ist die nordlich angrenzende Strale
(,Schneebergerhof*/ K 33) vorgesehen. Weitere ErschlieRungen mit technischen Infrastrukturen
wie Strom-, Wasser- und Kommunikationsleitungen sind ebenfalls tiber die angrenzende Stral3e
bzw. das bestehende Ortsnetz vorgesehen.

Eine ordnungsgemale Entsorgung der anfallenden Abfélle im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht und der Sicherheitstechnischen Anforderungen an Straf3en und
Fahrwege fur die Sammlung von Abfallen (DGUV Informationen 214-033) ist im Rahmen der
Bauausflihrung zu gewéhrleisten..

4.3 Versorgungsleitungen

Die weitere ErschlielBung mit technischen Infrastrukturen wie Strom-, Wasser- und
Kommunikationsleitungen ist ebenfalls Uber die StralRe (,Schneebergerhof‘/ K 33) bzw. das
bestehende Ortsnetz vorgesehen.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.

4.4 Entwasserung

Es wurde ein Niederschlagswasserkonzept (26.05.2023) fir den Bebauungsplan erstellt. Das
gesamte Niederschlagswasser aller befestigten Flachen soll zur Retention in ein
Speicherbecken geleitet werden. Dieses Speicherbecken soll auch ein Nutzvolumen zur
Bewasserung der Anbauflachen und der Beete im Gewachshaus vorhalten.

Fur die Errichtung des Rickhaltebeckens ist im Norden eine Flache vorgesehen, die teilweise
auf den Flurstlicken 2315, 2321/2 und 2325 in der Flur 0 liegt. Die Flache wird in den
Geltungsbereich aufgenommen und in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Das Niederschlagswasserkonzept liegt dem Entwurf bei.

45 Immissionsschutz

Von der geplanten Anlage sind keine Immissionen auf die umliegenden schutzbeddrftigen
Bereiche zu erwarten, welche die zulassigen Richtwerte innerhalb eines Sondergebietes bzw.
angrenzenden Dorfgebietes Uberschreiten.

4.6 Landschaftspflege, Natur- und Artenschutz

Belange des Landschafts- und Naturschutzes sowie des Artenschutzes sind bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu berlcksichtigen. Gemaf § 1 a und 2 a BauGB ist ein Umweltbericht,
der die Ergebnisse der Umweltprifung darstellt und die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
ermittelt, anzufertigen. Dariiber hinaus beschreibt der Umweltbericht die notwendigen Maf3nah-
men zur Kompensation der Eingriffe in den Landschafts- und Naturhaushalt gem. § 1 a Abs. 3
BauGB. Aufgrund des ermittelten Bedarfs an MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes sowie des Landschaftsbildes wird im Norden eine Flache, die teilweise auf den
Flurstiicken 2315, 2321/2 und 2325 in der Flur O liegt, in den Geltungsbereich aufgenommen
und entsprechende MalRnahmen festgesetzt. Aufgrund der Grol3e der Flache von ca. 0,6 ha
kann neben den festgesetzten Pflanz- und Aufwertungsmaf3nahmen dort auch das erforderliche
Ruckhaltevolumen fir das innerhalb der sonstigen Sondergebiete anfallende Regenwasser (vgl.
Punkt 4.4) umgesetzt werden.
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5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Der seit 2002 in Kraft getretene Bebauungsplan der Ortsgemeinde Gerbach fiir das Teilgebiet
~Schneebergerhof‘ wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wifood Center
Schneebergerhof* Giberplant und ersetzt.

5.1 Artder baulichen Nutzung

Innerhalb des SO 1 sind die Nutzung eines Herbergs- und Seminarzentrums sowie
Wohngebaude zulassig. Im SO 2 ist ein Gewachshaus mit einer Aquaponik-Anlage und den
erforderlichen Nebenanlagen sowie Stellplatze und Zufahrten zuléssig.

Die Nutzungsgliederung sieht damit im Bereich SO 1 vor allem Beherbergung und Gastronomie
mit Wohnnutzung vor, durch die die vorhandene Gebaudestruktur erhalten und neu genutzt
werden soll. Im Bereich des SO 2 soll die bereits vorhandene gartnerische Nutzung erweitert
und um ein Gewachshaus mit Aquaponic-Anlage erganzt werden kdnnen.

Dadurch soll ein energieeffizientes Herbergs- und Seminarzentrum geschaffen werden kénnen,
das zusammen mit 6kologisch betriebenem Obst- und Gemiiseanbau Lebensmittel fir lokale
und Uberregionale Markte produziert und vertreibt und gleichzeitig ein attraktiver touristischer
Anlaufpunkt werden soll.

Ergéanzt wird der 6kologische Freilandanbau durch ein modernes Gewéchshaus mit einer
Aquaponik-Anlage, durch die eine innovative und ressourcenschonende Gemuse- und
Speisefischproduktion geschaffen werden soll. Zudem soll eine Heizanlage betrieben werden,
die zur Erzeugung klimapositiver Energie lokale Holzstoffe verwertet und CO; nachhaltig in
Pflanzenkohle speichert.

Nebenanlagen, die fir den Betrieb notwendig sind, sind ebenfalls zulassig, damit das
Planvorhaben umgesetzt werden kann.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Durch die maximale GroRRe von 5.000 m2 der Grundflachen der baulichen Anlagen im gesamten
SO, wovon 1.200 m? auf den Teilbereich SO 1 und 3.800 m? auf den Teilbereich SO 2 entfallen,
koénnen die als Sondergebiet ausgewiesenen Flachen optimal ausgenutzt und die
Bestandsgebaude weiterhin genutzt werden.

Um den Betrieb des vorgesehenen Zentrums zu ermdglichen und um einen wirtschaftlichen
Betrieb zu gewahrleisten, werden die Vollgeschosse im SO 1 auf maximal vier begrenzt. Dies
bezieht sich ausschlielRlich auf bereits bestehende Gebaude. Die GFZ wird auf 2,0 als
Hochstmal’ festgesetzt.

Im SO 2 wird zur flexiblen Errichtung eines (einstdckigen) Gewachshauses lediglich eine
maximal zulassige Firsthdhe (bzw. bei Flachfachern oder flachgeneigten Dachern bis 10 Grad)
von 383 m NHN festgesetzt.

Die sich daraus ergebenden maximalen Trauf- und Firsthéhen fligen sich trotz héherer
Gebéude in die umliegende Bebauung ein, da die H6hen umliegender Geb&ude lediglich
geringfugig Uberschritten werden.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die abweichende Bauweise im SO 2 ermdglicht grof3ere Baukérper und dient der Umsetzung
der vorgesehenen Gesamtkonzeption.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ermdglicht die Umsetzung des Planvorhabens.
Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten und die Errichtung eines (Photovoltaik-)Zaunes, der das
Plangebiet einfrieden soll, dirfen auch aufRerhalb der Baugrenze errichtet werden, um die
Flache effizient ausnutzen zu kdnnen.
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Die weiteren, ebenfalls zulassigen Nutzungen auf3erhalb der Baugrenze, wie Griinflachen fir
den Gartenbau und Anbau von Gemuse sowie Nebenanlagen, die fur eine landwirtschaftliche
bzw. gartenbauliche Nutzung bendétig werden, wie beispielsweise Gartenh&auser und Unterstand
sowie Ziergarten, Naturteich und wasserdurchlassige Wege ermdglichen eine flexible
Gestaltung und Nutzung der Flachen.

5.4 Verkehrsflachen

Die festgesetzte Stral3enverkehrsflache entspricht dem derzeitigen Bestand. Weitere Zufahrten
an anderer Stelle sind nicht geplant.

Die vorhandene landwirtschaftliche Zufahrt im Stdosten des Geltungsbereiches zur Anfahrt der
an den Geltungsbereich anschlieRenden Ackerflachen bleibt erhalten, die Uberfahrungs-
moglichkeit durch landwirtschaftliche Fahrzeuge wird privatrechtlich gesichert.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss an die Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und
Abs. 6 BauGB)

Die Zufahrt zum Plangebiet soll wie zeichnerisch dargestellt nérdlich Uber die K 33 erfolgen.
Dort sind auch das Beherbergungs- und Seminarzentrum sowie Restaurant vorgesehen,
wodurch die Gebaude, bzw. die Stellplatze, unmittelbar angefahren werden kénnen. So
konzentriert sich der ,Gaste-Bereich” im nordlichen Plangebiet.

Die Zu- und Abfahrt von Lieferfahrzeugen zu dem Gewachshaus und der gartenbaulichen
Nutzung erfolgt ebenfalls Uber diesen Bereich.

5.5 Private Grunflachen

In der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Nutzgarten® kann eine umfassende
gartnerische Nutzung u.a. in Form von Freilandbeeten flr den Gemuseanbau erfolgen.
Weiterhin sind dort die fiir diese Nutzung erforderlichen Nebenanlagen zul&ssig.

5.6 Flachen fur die Wasserwirtschaft

Gemal’ des Niederschlagskonzepts sind im Bereich der Parzellen 2325, 2321/2 und 2315
Regenruckhalteeinrichtungen anzulegen, in die das innerhalb des SO-Gebietes anfallende
Regenwasser abzuleiten und dort zuriickzuhalten ist. So wird die Entwasserung gewahrleistet.

5.7 Grinordnung/ Malinahmen

Durch den Erhalt der Baume wird die bestehende Bepflanzung in ihrer Funktion als Lebens-
raum und als landschaftspragendes Element beriicksichtigt.

Die Minimierung von Versiegelungen durch wasserdurchlassige Belage der Stellplatze und
Zufahrten tragt dazu bei, die natirlichen Funktionen des Bodens beizubehalten und
Niederschlagswasser durch Versickerung dem Boden zuzufiihren.

Der fur die zusatzliche Versiegelung erforderliche Ausgleich fir den Verlust von Boden-
funktionen sowie die Beeintrachtigungen von Arten und Biotope werden durch Pflanzmal3-
nahmen im Bereich der 0.g. Flachen fir die Regenriickhaltung ausgeglichen.

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Einfriedungen

Es ist die Errichtung eines PV-Zaunes geplant, welcher mit Rammfundamentierung im Boden
verankert wird und mit Solarpanelen ausgestattet werden soll. Hierflr ist es nétig, dass
Einfriedungen durch einen PV-Zaun bis zu einer maximalen Hohe von 3,00 m zul&ssig sind. Der
Mindestabstand von 20 cm zwischen unterer Zaunkante und Boden gewahrleistet das
ungehinderte Passieren von Kleintieren.
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Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen

Die Festsetzungen zu Eingriinungen der unbebauten Flachen der bebauten Grundstucke
dienen dem wohlgestalteten Anschluss des Baugebietes an die Landschaft sowie an die
benachbarten Grundstiicke. Gleichzeitig wird durch wasserdurchlassige Belage eine
Minimierung von Versiegelung auf den Grundstiicken erwirkt.

7 STADTEBAULICHE KENNDATEN

Flachentyp FlachengroRe
Sondergebiet SO 1 2.085 mz
Sondergebiet SO 2 7.440 m2

Grinflache 5.876 m2

Verkehrsflache 961 m?
Externe MalRhahmenflache 12.585 m?
Insgesamt 28.947 m?

8 UMWELTVERTRAGLICHKEIT IN DER BAULEITPLANUNG

Gemal 8§ 17 UVPG ist fir Bebauungsplane nach § 10 des BauGB sowohl die
Umweltvertraglichkeitsprifung als auch die Vorprifung des Einzelfalles als Umweltpriifung nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches durchzuftihren.

Das Ergebnis dieser Priifung, die nach den Vorgaben des § 2 Abs. 4 BauGB durchzuftihren ist,
wird in dem beiliegenden Umweltbericht dargestellt, der einen gesonderten Teil der Begriindung
bildet.

Die Durchfiihrung der Prifung erfolgt nach der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gem.

§ 4 Abs. 1 BauGB. Hinsichtlich des erforderlichen Umfanges und Detailierungsgrades der
Umweltprifung wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aufgefordert,
entsprechende Hinweise abzugeben. Diese werden im Rahmen der Umweltprifung gepruft und
abgearbeitet und im Umweltbericht entsprechend dargestellt.

Einzelheiten zu den voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sowie den
erforderlichen MalBhahmen zur Vermeidung und Ausgleich dieser Auswirkungen kénnen dem
beiliegendem Umweltbericht im Rahmen der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB enthommen werden.

Erstellt: Dieter Griindonner am 30.05.2023



