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Bebauungsplan ,Kinderzoo Wille*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 06.02.2024

1. Anlass und Zielsetzung der Planung

Das Plangebiet liegt am siudostlichen Ortsrand des Ortsteils Haslach und besteht aus zwei
Teilbereichen. Der Teilbereich 1 umfasst das bestehende Gelande des Kinderzoos, der Teilbereich 2
umfasst die erforderlichen Erweiterungsflachen die als Parkplatze und Freigehege dienen sollen.

Der Kinderzoo erfreut sich zunehmender Beliebtheit, was mit steigenden Besucherzahlen
einhergeht. Die damit verbundenen bendtigten Stellplatze reichen dafir nicht aus.

Weiterhin entsprechen die derzeitigen Tiergehege nicht mehr den Anforderung an die Tierhaltung,
das betrifft im Wesentlichen eine deutliche VergroRerung des Elefantengeheges und der
Bereitstellung von ausreichend grofR3en Freigehege Flachen fir Ponys, Pferde, Zebras, Esel, Alpakas
und Lamas.

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Sicherung des Bestandes und der funktionalen
Entwicklung des Kinderzoo Wille, um die tierschutzrechtlichen Anforderungen herstellen zu kbnnen.

Um klnftige Erweiterungen, Erneuerungen oder Erganzungen zu ermdglichen, wird das Gelande
inkl. der erforderlichen Erweiterungsflachen planungsrechtlich neu geregelt.

Weiterhin wird das Ziel verfolgt, ein vertragliches Nebeneinander zwischen Kinderzoo und
angrenzender Wohnbebauung zu erreichen.

Die Ausfuhrungen zur Kompensation von Eingriffen sowie zur  Bericksichtigung
artenschutzrechtlicher Belange werden im weiteren Verfahren ausgearbeitet.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Ortsrand des Ortsteils Haslach, sidlich der
Gemeindestral3e Richtung Halsbach.

Der Geltungsbereich beinhaltet sowohl das bestehende Kinderzoogelande sowie angrenzende
Flachen fir eine Erweiterung. Die genaue Abgrenzung ist dem Planteil zu entnehmen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flachen der Flurstiicke 114 und 115
(Bestand), 333 (best. Wirtschaftsweg) und 397 (Erweiterung) der Gemarkung Haslach und hat eine
Grolie von ca. 5,0 ha.

Die Erweiterungsflache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Im Norden ist der Geltungsbereich durch die Ortssral3e Richtung Halsbach begrenzt, im Suden
grenzen Waldflachen, im Westen grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Osten grenzt
die bestehende Bebauung des Ortsteils Haslach an.
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Bebauungsplan ,Kinderzoo Wille*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 06.02.2024

Beschreibung des Vorhabens

Der Kinderzoo Wille befindet sich am Ortsrand des Ortsteils Haslach der Marktgemeinde
Durrwangen. Mit der vorliegenden Planung werden im Wesentlichen zwei Ziele verfolgt:

1. Bereitstellung der erforderlichen Flachen, um dem genehmigten Tierbestand eine
artgerechte Haltung zu ermdglichen

2. Herstellung einer ausreichenden Anzahl an Besucherstellplatzen
Um die Ziele zu erreichen sind Anderungen bzw. Neuerungen wie folgt geplant:

Der berstende Aufenthaltsbereich mit Gastronomie und sonstigen Attraktionen bleibt unverandert
erhalten (Zone 1).

Die meisten bestehenden Gehege, fur bspw. Esel, Alpakas, Zebras, Pferde und Ponys sind im
Erweiterungsbereich geplant. Hier sind grof3e Freigehege mit ausreichend Auslaufmdglichkeiten und
kleine Tierunterstande geplant (Zone 4). Aufenthaltsbereiche sind in diesem Bereich nicht
vorgesehen.

Durch die Auslagerung der vor genannten Gehege ist es mdglich, das Elefantengehege zu
vergroRRern, dass es den Anforderungen zur Haltung von Elefanten entspricht (Zone 2).

Auf der Erweiterungsflache sind neben Freigehegen, Stellplatze geplant (Zone 5), um den
Besucherverkehr auf dem Geléande aufnehmen zu kénnen und auch an besucherstarken Tagen,
keine negative Beeintrachtigung der benachbarten Anwohner, durch wild parkende Autos entsteht.

Durch die Herstellung der neuen Parkflaichen, kann auf die Parkflache im Bereich der Kasse
verzichtet werden. Im Kassenbereich ist zukiinftig das Streichelzoogehege geplant (Zone 3).

Die vorliegende Planung dient lediglich dazu, den Bestand umzustrukturieren. Neue Attraktionen
oder zuséatzliche Tiere sind nicht geplant und auch nicht zulassig. Die Planung beschrankt sich auf
den bisher genehmigten Tierbestand.

Flachenbilanz:

Bestehendes Gelande Kinderzoo Wille: ca. 1,40 ha
Freigehegeflachen neu: ca. 2,35 ha
Parkplatze neu: ca. 0,75 ha
Grunflachen / Randeingriinung: ca. 0,50 ha
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Bebauungsplan ,Kinderzoo Wille*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 06.02.2024

3. Ubergeordnete Planungen
3.1. Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan teilweise als gewerbliche Bauflache und
teilweise als landwirtschaftliche Flache sowie ein kleiner Teilbereich als Grunflache dargestellt.

Auszug aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde mit Umgriff des Bebauungsplanes

Der Flachennutzungsplan entspricht nicht den Darstellungen des Bebauungsplanes und wird
deshalb gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauGB im Parallelverfahren geandert.
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Bebauungsplan ,Kinderzoo Wille*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 06.02.2024

3.2. Landes- und Regionalplanung

Der Markt DUrrwangen liegt im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden
soll ohne Zentrumsfunktion. Das Gemeindegebiet liegt an einer Entwicklungsachse von regionaler
Bedeutung, die das Mittelzentrum Dinkelsbihl mit dem Unterzentrum Bechhofen verbindet.

Auszug Regionalplan Region Westmittelfranken Raumstruktur (Stand Méarz 2000)

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des
Regionalplanes der Region Westmittelfranken (RP) sind fir die vorliegende Planung relevant:

LEP 3.2 Innenentwicklung und AulRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Ver-
fligung stehen.

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflichen sind mdoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn ...
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Bebauungsplan ,Kinderzoo Wille*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 06.02.2024

RP 8 7.1 Natur und Landschaft

7.1.4.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, in innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen der
Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen einschlieR3lich wertvoller
Baumbestdnde sowie der Entwicklung neuer Grinflichen unter Beachtung natirlicher
Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen. Dabei sind die Belange der Landwirtschaft zu
bertcksichtigen.

(G) Vor allem in den Siedlungsbereichen, insbesondere der zentralen Orte, ist es bedeutsam, in den
vorhandenen Gewassern und deren Uferbereichen naturnahe Okosysteme anzustreben. Auf die
Erhaltung oder Verbesserung der Artenvielfalt, der Ortsbilder und des Erholungswertes ist mdglichst
hinzuwirken.

(G) Einer nachteiligen Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgeldsten
Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird zum einen der Bestand des ,Kinderzoo Wille"
planungsrechtlich gesichert und zum anderen um die Flachen erweitert, die zum einen erforderlich
sind um den Anforderungen der artgerechten Haltung gerecht zu werden und zum anderen, um
ausreichend Stellplatze fur Besucher herzustellen.

Potentiale der Innenentwicklung stehen aufgrund der GroRe der benétigten Flache und der
Beeintrachtigung durch die Tierhaltung nicht zur Verfligung.

Um den Anforderungen der artgerechten Tierhaltung gerecht zu werden, ist ein besonderes Mal3 an
Flache erforderlich, z.B. benttigen Pferde viel Bewegungsflache und auch Weideflache. Durch die
geplante Eingriinung fiigen sich diese harmonisch in die Landschatft ein.

4. Alternativenpriifung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Uberplanung einer bestehenden Anlage. Die
Erweiterungen sind wie beschrieben zwingend erforderlich. Mit der Planung kann der Bestand
bedarfsgerecht umstrukturiert werden und die daraus resultierenden Erweiterungsflachen
bedarfsgerecht gesichert werden. Von einer Alternativenprifung wird hier daher abgesehen.

5. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.1. Artund MalR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird eine Sondergebietsflache mit der
Zweckbestimmung ,Zoo" gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Ziel ist es die planungsrechtliche Zulassigkeit fir den Kinderzoo inkl. der erforderlichen Stellplatze zu
schaffen.

Das Gebiet gliedert sich in 5 Zonen mit unterschiedlicher Nutzung.
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Bebauungsplan ,Kinderzoo Wille*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 06.02.2024

In den Zonen 1 — 3 sind folgende bauliche Anlagen und Nutzungen, die in einem betrieblichen
Zusammenhang mit dem Zweck des Gebietes stehen, wie folgt zulassig:

Eingangs- bzw. Kassenbereich

Tierhduser mit den dazugehdrigen Freigehegen

Freigehege mit kleinen Tierunterst&dnden

Spielplatz und Spielgeréate

Gastronomie mit AulRensitzflachen

Toilettenanlagen und sonstige Betriebsgebaude

Lagergebaude

In der Zone 4 sind Freigehege mit kleinen Tierunterstéanden zulassig; die GréR3en ergeben sich durch

die Anforderungen der jeweiligen Tierart. Weiterhin zuléssig ist die Neuanlage von Wegen in
wasserdurchlassiger Bauweise. Aufenthaltsplatze und bauliche Anlagen sind unzulassig.

In der Zone 5 sind Stellplatze und die erforderlichen ErschlieBungsstral3en zul&ssig.

5.2. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Planteil durch Baugrenzen festgesetzt. Die Gréi3e
des Baufensters wird dabei so dimensioniert, dass die Errichtung der vorgesehenen baulichen
Anlagen entsprechend den Anforderungen ermdglicht, werden kénnen.

Nebenanlagen oder Tierunterstande sind je nach Zone auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

5.3. Maximal zulassige Anzahl der Tierarten / Entwicklung Tiergehege

Die bestehenden Gehege deutlich zu vergréf3ern, ist aus tierschutzrechtlicher Sicht ein Muss.
Dadurch, dass die Tiere friher als Tiere des Circus Carl Busch gehalten wurden, waren andere
Mindestbedingungen, namlich Voraussetzung fir die Haltung Uber den Winter (=Winterquartier)
gegeben. Die Haltungsbedingungen flr Zootiere sind anders, es werden gréRere Gehege gefordert.

Die Anzahl und zuldssigen Tierarten werden gemaly genehmigten Tierbestand als Héchstgrenze
festgesetzt.

Die Anforderungen an eine tiergerechte Haltung sind klar definiert. Die Mindestanforderungen der
Gehege und Freiflachen kénnen mit der Planung fur den genehmigten Tierbestand eingehalten
werden.

5.4. Stellplatze

In der Zone 5 sind Flachen fur Stellplatze und den dazugehorigen Verkehrswegen festgesetzt.

Die Anzahl der Stellplatze wurde aufgrund von Z&ahlungen der Fahrzeuge und Auswertung der
Besucherzahlen an verschiedenen besucherstarken Tagen ermittelt. Die geplante Anzahl von 300
Stellplatzen sind auch Spitzenbesuchertagen ausreichend.
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Bebauungsplan ,Kinderzoo Wille*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 06.02.2024

Die Stellplatze entlang des Wirtschaftsweges, kénnen bei Bedarf auch als Busstellplatze benutzt
werden.

Die Stellplatze sind in wassergebundener Bauweise herzustellen.

5.5. Verkehrliche ErschlieRung

Der Ortsteil Haslach liegt ca. 850 m suddstlich der StaatsstralRe St 2220 und ist somit gut verkehrlich
angebunden. Der Kinderzoo ist Uber die bestehenden Ortsstralen mit Anschluss an die Staatsstral3e
angeschlossen.

Die Zufahrt der Stellplatze erfolgt Gber neu herzustellende Wege. Der bestehende Wirtschaftsweg
dient nur noch fir die fuBlaufige ErschlieRung.
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Bebauungsplan ,Kinderzoo Wille*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 06.02.2024

5.6. Grunordnerische Festsetzungen

Im Zuge der Grinordnung werden Festsetzungen zur Randeingriinung getroffen.
Die Randeingriinung wird als AusgleichsmalRnahme gem. § 1a BauGB festgesetzt.

Eingriffs- und Ausgleichsberechnung

Bei der Eingriffs- und Ausgleichsberechnung wird lediglich der Bereich der Erweiterungsflachen
betrachtet, da es sich bei dem Bestandsgelande um bereits befestigte, bzw. bestehende Anlagen
handelt.

Mit der Planung werden die Parkflachen mit den ErschlieBungswegen und die sonstigen Wege als
Eingriffsflachen betrachtet. Bei den Freigehegeflachen findet kein Eingriff statt.

Eingriffs- Kompensations-bedarf

BNT WP Eingriffsflache (m2) faktor/GRZ in Wertpunkten
Intensiv 2 Zufahrt Parkplatze 1,0 6.206
bewirtschafteter 3.103
Acker
A1l
Intensiv 2 Stellplatze 1,0 8.502
bewirtschafteter 4.251
Acker
All
Intensiv 2 Zugang Auslaufe 1,0 2,400
bewirtschafteter 1.200
Acker
A1l

Ausgleichsbedarf Wertpunkte Gesamt: 17.108

Die Randeingrinung wird als AusgleichsmalRnahme gem. 8 la BauGB festgesetzt. Ziel der
Mafnahme ist die Entwicklung eines mesophilen Gebusches (B112).
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Bebauungsplan ,Kinderzoo Wille*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 06.02.2024

5.7.3. Ausgleichsberechnung

Ausgangs | Bewertung Prognose- Bewertung | Flache Auf- | Ausgleichs
-zustand Ausgangs zustand Prognose- (m?) wertun | -umfang in
zustand in zustand in g WP

WP WP
Intensiv 2 Mesophile 10-1 2.700 7 18.900
bewirtschaf Hecke (Entwicklung)
teter Acker B112 =9
All

18.900

5.7.4. Ersatzfldchenbilanz:
Ausgleichsmalinahmen gesamt 18.900 WP
Ausgleichsbedarf 17.108 WP

Der Eingriff ist somit ausgeglichen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

Um die moéglichen Auswirkungen des Bebauungsplanes auf den Artenschutz zu prifen, wird derzeit
ein saP Gutachten erstellt. Das Gutachten wird den Unterlagen im weiteren Verfahren der
Begriindung als Anlage beigefiigt und wird somit Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Ergebnisse

werden im Entwurf entsprechend eingearbeitet.
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Bebauungsplan ,Kinderzoo Wille*
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5.7. Wasserwirtschaftliche Festsetzungen
Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Zone Il

Fernwasserversorgung Franken Haslach — Matzmannsdorf*.

Lageplan zur Verordnung vom 13.04.2017

A des Wasserschutzgebietes der

Die Wasserschutzgebiete dienen zum Schutz von Gewassern vor schadlichen Umwelteinfliissen, es

gelten besondere Ge- und Verbote.

Bei der Wasserschutzzone Il A handelt es sich um ein weiteres Schutzgebiet, zum Schutz des
Grundwassers sind daher bestimmte Handlungen bzw. Mafinahmen gem. 8 3 der geltenden
Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten. Die in der Verordnung des Landratsamtes Ansbach
vom 13.04.2017 festgelegten Ge- und Verbote sind zu bericksichtigen.

- Kein hausliches oder gewerbliches Abwasser anfallt oder in eine dichte
Sammelentwasserung eingeleitet wird unter Beachtung von 8 3 Nr. 3.1 und 3.7 der

Wasserschutzgebietsverordnung und

- Eine Grundung ist nur bis zur Frostsicherheit zulassig.
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Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 06.02.2024

6. Technische ErschlieRung

Es handelt sich um ein technisch erschlossenes Gebiet.

Bei den Erweiterungsflachen fallt kein Schmutzwasser an. Das Oberflachenwasser im Bereich der
Gehegeflachen versickert wie bisher breitflachig.

Sollten im Bereich der Stellplatze Maf3nahmen zur Beseitigung des Oberflachenwassers erforderlich
sein, wird dies im Rahmen der Genehmigungsplanung geprift. Rickhaltungen kénnen entweder im
Bereich der Grunflachen oder als Rigolensystem im Stellplatzbereich hergestellt werden.

Eine ordnungsgemalie Abwasserbeseitigung fir das Schmutz- und Niederschlagswasser ist in einer
Entwasserungsplanung aufzuzeigen. Die Entwasserungsplanung ist vorab mit dem
Wasserwirtschaftsamt Ansbach abzustimmen.

Die Stromversorgung wird ebenfalls , soweit erforderlich Uber eine Erweiterung der bestehenden
Versorgungsleitungen sichergestellt.

7. Emissionen

Bei raumbedeutsamen Planungen sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehene Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich vermieden
werden (8 50 BImSchG).

Auf die angrenzende Wohnbebauung kénnen, wie bisher Geruchsemissionen einwirken. Aufgrund
der Verlagerung der Tiere Richtung Westen werden die auftretenden Emissionen wegen des
grolReren Abstandes verbessert.

Es ist durch entsprechende Beschilderung darauf hinzuweisen, dass fir die Anfahrt zu den
Stellplatzen von den Besuchern, die Anbindung des Kreisverkehrs an der Staatstralle genutzt
werden muss. So kann der Anfahrtsverkehr weitestgehend aul3erorts erfolgen und so die
Beeintrachtigung der Anwohner durch den Besucherverkehr minimiert werden.

8. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei Baumal3hahmen grundsatzlich
mit archéologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemaR Art. 8 Abs. 1-2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) hingewiesen.

Bei Auffindung von Bodendenkmalern ist die Untere Denkmalschutzbehdérde im Landratsamt
Ansbach, Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel. 0981/468 — 4100 bzw. die zustandige Zweigstelle
des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel: 0911/235850 zu
verstandigen.
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9. Anschluss an landwirtschaftliche Flachen

An den Grenzen des Bebauungsplans ist hinsichtlich der Pflanzordnung der gesetzlich
vorgeschriebene Grenzabstand gegeniber landwirtschaftlichen Nutzungsflachen zu beachten.

Die ordnungsgemalfe Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist zu dulden.
Von landwirtschaftlichen Flachen ausgehende Staub- und Geruchs- und L&rmemissionen missen
geduldet werden. Die Bewirtschaftung auch in spateren Abendstunden und zu Erntezeiten muss
uneingeschrankt maglich sein.

10. Leitungszonen von Versorgungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
ein Abstand von 2,5 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
SchutzmaRnahmen notwendig.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

11. Biotopkartierung und Schutzgebiete

Im Planungsgebiet und n&dherem Umgriff befinden sich keine kartierten Biotope bzw. Schutzobjekte
und -flachen geman BayNatSchG.

12. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erstellt und wird den Bebauungsplanunterlagen als
Anlage der Begriindung beigefiigt.

Aufgestellt:
Herrieden, den 06.02.2024
Ingenieurbtro Heller GmbH

(Unterschrift)
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