Ausfertigung Bereitstellungsdatum: 13.05.2024

Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Nordheim
Gemarkung:  Nordhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB und ortliche Bauvorschriften

,Ferienwohnungen Zabergaustrafle 7/1“

Begrundung VORENTWURF

Teil 1: Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen

1.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches
Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand des Nordheimer Ortsteils Nordhausen, unmittelbar

odstlich der ZabergaustralRe (vgl. Ubersichtsplan).

Es umfasst die Flurstiicke 473, 474 und 475.

Schw,

Finkenstrage
Fachriastraf

& Y
- & =
° ‘ 9 3 2
= 2 7
Nordhausen g g
] < 3 E
£ D <
5 g
X P >
MeisenstraB
&
5] I Y
g
& o
BlumenstraBe DrosselstraBe= GartenstraBe o‘:"’“)
P 7t
i “+ P Ho\mmﬁc
Weststrae 8 aldenserstrat
m Altes v g
Die Kerze 2ath 2
P P Rathaus 3 2 W\cwnsnaﬂe
il S
R n
Rohrwiesenweg Rohrwiese ]
o gweg Schulweg [Ecknik
P 7
é: Schulweg v
& il
]
; |l
WaldstraBe WaldstraRe,
o wab®
Fer
o !
< 5
I ~
&
$
: N
Unteres stro®
Maisenholzle :
o
(>
«\“’\\
02‘0;
L1106

© Openstreetmap-Mitwirkende

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften ,Ferienwohnungen Zabergaustralle 7/1“ —
Begriindung Seite 1



1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Ein in Nordhausen ortsansassiger Winzer plant zur Diversifizierung seines Weinbaubetriebes
mit angeschlossener Besenwirtschaft ein weiteres Standbein durch den Betrieb von
Ferienwohnungen zu schaffen. Dazu wurde im Mai 2023 eine Bauvoranfrage gestellt. Durch
das Landwirtschaftsamt wurde im Rahmen der Prifung einer Privilegierung verschiedene
Aspekte geprift. Durch die Firma AgriConcept, welche auch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erstellt hat (vgl. Anlage der Begrindung) wurden die Wirtschaftlichkeit,
die mogliche Betriebsentwicklung und die Stellung der Unternehmensteile zum
Gesamtunternehmen geprift.

Dabei wurde die Kombination von Bewirtung und Ubernachtung fiir die Entwicklung des
Tourismus in der Gemeinde Nordheim positiv bewertet. Eine Zustimmung des
Landwirtschaftsamtes wurde als Grundvoraussetzung gesehen, um weitere Schritte fir eine
Genehmigungsfahigkeit einzuleiten. Jedoch wurde in der Folge festgestellt, dass keine
Privilegierung moglich ist, da durch die geanderte Marktsituation im Weinbau die Umsatze je
ha soweit zurliickgegangen sind, dass die Bewirtung und die geplanten Ferienwohnungen
das Einkommen der Landwirtschaft Gbersteigen. Eine Genehmigung nach § 35 (1) BauGB
(privilegiertes Vorhaben) kommt damit nicht in Frage, auch nach § 35 (2) BauGB (sonstiges
Vorhaben) besteht keine Genehemigungsfahigkeit.

Um die fir die Gemeinde positive und fir die wirtschaftliche Zukunft des Betriebs sinnvolle
Erweiterung zu ermdglichen, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gem. § 12 BauGB notwendig.

1.3 Planerische Vorgaben

Auf der Ebene der Regionalplanung ist das Plangebiet nicht Uberplant. Es ergeben sich
somit aus dem Regionalplan keine Einschrankungen oder Konflikte.

Im aktuell glltigen Flachennutzungsplan ist hier eine Griunflache dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert, um das bauleitplanerische
Entwicklungsgebot einzuhalten.

1.4 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Durch die geplante Entwicklung wird neben einem bereits bestehenden Parkplatz, welcher
erhalten wird, lediglich eine Wiesenflache in Anspruch genommen. Landwirtschaftliche
Nutzflachen werden nicht umgewandelt.

Da es sich um die Erweiterung einer bestehenden und etablierten Nutzung handelt, ist ein
besser geeigneter alternativer Standort nicht ersichtlich. Innerhalb des raumlichen
Zusammenhangs mit den bestehenden Nutzungen wurde eine Alternativenprifung
durchgefuhrt, welche der Standortbeschreibung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vgl.
Anlage der Begriindung) entnommen werden kann. Dabei wurde der gewahlte Standort als
der sinnvollste identifiziert. Bereits vorhandene Einrichtungen, wie die Besenwirtschaft,
werden sinnvoll erganzt. Die Planung ist dazu geeignet, dem landwirtschaftlichen Betrieb ein
weiteres Standbein zu verschaffen.
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1.5 Topografie, momentane Nutzung

Das Gelande im Plangebiet stellt sich als leichter Nordhang dar. Das Gelande fallt von ca.
202 m u. NN am sudlichen Gebietsrand auf ca. 199 m . NN am nérdlichen Rand ab.

Im Plangebiet befindet sich ein bestehender Parkplatz, welcher erhalten wird, sowie eine mit
einigen Baumen bewachsene Wiese.

1.6 Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Durch die Planung sollen die Voraussetzungen dafir geschaffen werden, dass der
bestehende landwirtschaftliche Betrieb mit ebenfalls bestehender Besenwirtschaft durch ein
Ferienwohnhaus erganzt werden kann. Hierfur wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB aufgestellt. Der Geltungsbereich umfasst dabei grofitenteils den bereits
bebauten und versiegelten Bereich des bestehenden Anwesens. Somit wird sichergestellt,
dass keine regionalbedeutsamen Erweiterungen ermdéglicht werden, welche ber die derzeit
geplante Erweiterung hinausgehen. Der Vorhabentrdger hat einen Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit Standortbeschreibung (VEP, siehe Anlage der Begrindung)
vorgelegt, der gem. § 12 (3) BauGB zum Bestandteil des Bebauungsplans wird.

Die Erweiterung des Betriebs geschieht im direkten rdumlichen Zusammenhang mit dem
Bestand. Die zusatzlich notwendigen Stellplatze werden auf bereits versiegelten Flachen des
Anwesens realisiert.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung bezieht sich auf die geplante Nutzung als
Ferienwohnhaus, wie sie im VEP dargestellt ist. Die notwendigen Stellplatze werden
ebenfalls in den Bebauungsplan einbezogen.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Gebaudehothe
geregelt. Um eine aufgelockerte Bebauung zu gewahrleisten ist die GRZ mit 0,4 festgesetzt,
wobei wasserdurchlassige Belage bei Stellplatzen und Zufahrten von der Anrechnung
freigestellt sind. Die zulassigen Gebaudehohe ist als hochster Gebaudepunkt ber dem
bestehenden Gelande definiert und wird entsprechend der geplanten Situation festgesetzt.

Die Ausformung der Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen) orientiert sich an der Planung fur
die Erweiterung. Fur die Stellplatzanlage wird eine eigene Bauflache festgesetzt (St).

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften werden Vorgaben zu Dachform und Dachneigung
aufgenommen. Zudem gibt es Vorgaben zu Einfriedungen und Stltzmauern, welche das
Einflgen in das Landschaftsbild gewahrleisten.

1.7 MaBnahmen zum Schutz der Natur / stadtokologisch wirksame MaBRnahmen

Zum Schutz von potenziellen Vogelbruten ist die Raumung von Bauflachen auf3erhalb der
Vogelbrutzeit durchzuflhren. Da dieser Zeitraum zudem aulerhalb der Aktivitdtsphasen von
Eidechsen liegt, kann dadurch auch die Tétung oder Verletzung von Individuen bzw. die
Zerstorung von Gelegen vermieden werden.

Um nachtaktive Insekten und Fledermause zu schiitzen, sind Aulienbeleuchtungen auf das
unbedingt erforderliche Mindestmal® zu beschranken. Zusatzlich werden Vorgaben
entsprechend dem Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg aufgenommen.

Das Plankonzept strebt grundsatzlich eine moglichst geringe Versiegelungsrate an. Private
Stellplatze sind daher wasserdurchlassig auszufihren. Durch die Vorgaben zum
Bodenschutz wird der hochwertige Mutterboden erhalten und geschutzt.
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1.8 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt wie bisher Uber den bestehenden
Zufahrtsweg, der von der ZabergaustralRe/K 2075 abzweigt. Ein Ausbau ist hier nicht
erforderlich, da aufgrund der verhaltnismaRig geringen Verkehrsmenge, die sich zeitlich tber
den Tag verteilt, voraussichtlich keine Probleme bei der Befahrbarkeit ergeben.
Anbaurechtliche Belange sind durch das Vorhaben nicht betroffen, die
Parkierungsmoglichkeiten auf dem Privatgrundstiick sind ausreichend bemessen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Uber die bereits vorhandenen
Infrastrukturanlagen (Bestandsanschluss).

1.9 Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 13 Ar 100 %

1.10 Auswirkungen der Bauleitplanung

Die Umsetzung der Planung hat Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt. Diese
werden im Teil 2 der Begrindung (Umweltbericht), zusammen mit einer Eingriffs-
/Ausgleichs-Bilanzierung, dargestellt (wird im weiteren Verfahren erganzt).

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auszuschliefen wurde die Betroffenheit von
geschitzten Arten Uberprift. Die Untersuchungsergebnisse werden in der Anlage zur
Begriindung dargestellit.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 22.03.2024

Kaser Ingenieure
Ingenieurbiro fir Vermessung und Stadtplanung
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Teil 2 der Begrindung: Umweltbericht mit Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung

- wird im weiteren Verfahren erganzt -

Anhang:

Artenempfehlung zu Geholzpflanzungen

angefertigt durch:
Landratsamt Heilbronn
Bauen, Umwelt und Nahverkehr

LerchenstrafRe 40
74072 Heilbronn

Anlagen der Begriindung:

1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
angefertigt durch:
ObjektplanAgrar GmbH

Am Richtbach 1
74547 Untermiinkheim-Ubrigshausen

2. Artenschutzrechtliche Relevanzprufung
angefertigt durch:

AWL

Arbeitsgemeinschaft Wasser und Landschaftsplanung
Dipl.-Biol. Dieter Veile

Amselweg 10

74182 Obersulm
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