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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 12 des Baugesetzbuchs in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192) und § 4 Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. Nr. 98) in
Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung
vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz
2025 (GBI. 2025 Nr.25). Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
Ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ferienwohnungen
Zabergaustrale 7/1°
Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Zulassig sind ein Ferienwohnhaus und eine Stellplatzanlage.

Maligeblich ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers mit
Standortbeschreibung vom 28.07.2025/03.11.2025, der gem. § 12 (3) BauGB Teil des
Bebauungsplans ist (vgl. Anlage der Begriindung).

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 (2) Nr. 1, § 19 BauNVO)
Aus wasserdurchlassigen Belagen hergestellte Stellplatze und Zufahrten sind bei der
Berechnung der Grundflache nicht anzurechnen (§ 19 (4) 3 BauNVO).

b) Héhe baulicher Anlagen (§ 16 (2) Nr. 4, § 18 BauNVO)

Die maximale HOhe baulicher Anlagen ist im Bebauungsplan als héchster Gebaudepunkt
(HGP) in Metern Uber der maximal zulassigen ErdgeschossfuRbodenhdhe festgesetzt. Der
HGP wird durch den Schnittpunkt der Dachflachen (First) definiert. Technisch notwendige
Einzelbauteile und Aufbauten sind ausgenommen. Unterschreitungen sind zulassig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Hohenlage baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung der Erdgeschossfulibodenhéhe
(EFH) in Normalnullhéhe nach oben begrenzt. Maflgebend ist die RohfuRbodenhdhe.
Unterschreitungen sind zulassig.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
offene Bauweise

1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
b) Ausnahmen gemafR § 23 (3) Satz 3 BauNVO

Die festgesetzten Baugrenzen konnen mit untergeordneten Bauteilen, Terrassen,
Eingangs- und Terrassenuberdachungen sowie Vorbauten bis 5 m Breite um bis zu 2 m
Uberschritten werden. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindestens 2 m betragen.
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1.6 Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23 (5) BauNVO)

a) Offene Stellplatze, sowie lberdachte Fahrradstellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und auf den dafir vorgesehenen Flachen (St) zulassig.

Sie kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen
werden. Von 6ffentlichen Verkehrsflachen missen durch offene Stellplatze und tiberdachte
Fahrradstellplatze Abstande von mindestens 0,5 m eingehalten werden. Die Vorgaben
nach 1.7 a) zur wasserdurchlassigen Ausflhrung sind bei offenen Stellplatzen zu beachten.

b) sonstige Nebenanlagen

Sonstige Nebenanlagen, die Gebaude im Sinne von § 2 (2) LBO sind, sind bis zu einer
Grofde von 30 m® auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten darf nur wasserdurchlassig erfolgen
(Rasensteine, Rasenpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges Pflastermaterial
ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Zur Vermeidung anlagebedingter Bodenbeeintrachtigungen ist bei allen BaumalRnahmen
der Oberboden nach Zwischenlagerung der Wiederverwendung zuzuflhren.

c¢) Die nicht tGberbauten und fur ErschlieBung notwendigerweise befestigten Flachen sind zur
Schaffung eines gunstigen Bestandsklimas zu begriinen und zu bepflanzen. Fur eine
Bepflanzung werden Geholze der Pflanzenliste 1, 2 und 3 im Umweltbericht empfohlen (vgl.
Teil 2 der Begriindung).

d) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumalRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

e) Mutterboden, der beim Bau anfallt, ist gesondert von tieferen Bodenschichten abzuheben
und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem Zustand zu erhalten und zur
Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden. Notwendige Bodenarbeiten sind
schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufiuhren.

f) AuBenbeleuchtungen sind auf das unbedingte erforderliche Mindestmall zu beschranken.
Es sind Leuchten zu wahlen, die kein Streulicht erzeugen. Gemal § 21 Abs. 3
Naturschutzgesetz des Landes Baden-Wirttemberg (NatSchG BW) sind seit dem
01.01.2021 neu errichtete Beleuchtungsanlagen an o&ffentlichen Strallen, Wegen und
Platzen mit einer den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden in-
sektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten, soweit die Anforderungen an die
Verkehrssicherheit eingehalten sind, Griinde der 6ffentlichen Sicherheit nicht entgegen-
stehen oder durch oder auf Grund von Rechtsvorschriften nichts anderes vorgeschrieben
ist. Gleiches gilt fur erforderlich werdende Um- und Nachristungen bestehender
Beleuchtungsanlagen. Im Ubrigen sind bestehende Beleuchtungsanlagen unter den in Satz
1 genannten Voraussetzungen bis zum Jahr 2030 um- oder nachzurusten.

g) Stutzmauern, Lichtschachte und Entwasserungsanlagen sind so anzulegen, dass keine
Fallen fur Kleintiere entstehen.
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h) Externe AusgleichsmalRnahmen:

Entwicklung einer Magerwiese mittlerer Standorte auf einem ehemaligen Weinberg (Flst.
Nr. 2117, 2118 Gem. Nordhausen). Auf der ehemals als Weinberg genutzten Flache
wurden die Rebstocke bereits gerodet und die Flache wird einmal jahrlich beweidet. Die
weitere Pflege sieht eine jahrliche Beweidung Uber eine kurze Beweidungszeit vor.
Gegebenenfalls wird eine maschinelle Nachpflege erforderlich. Ziel ist die Entwicklung von
artenreichem Griinland als Magerwiese mittlerer Standorte oder Magerrasen. Alternativ ist
eine Pflege durch ein- bis zweimalige Mahd mit Abrdumen unter Verzicht auf
Pflanzenschutzmitteleinsatz méglich. Erhaltungsdiingung ist aufgrund des sehr mageren
Standorts ggf. erforderlich und zuldssig. Die Malinahme ist durch einen Ooffentlich-
rechtlichen Vertrag zu sichern.

Im Plangebiet befindet sich ein Nistkasten, der vermutlich als Fortpflanzungsstatte der
Kohimeise dient. Zur Vermeidung von Totungsverboten ist die Entfernung des Nistkastens
aulerhalb der Brutzeit gemafl § 39 Abs. 5 BNatSchG (01.03.-30.09.) durchzufiihren. Im
Umfeld des Plangebiets sind drei Meisenkasten (Hohlen mit einem Lochdurchmesser von
32 mm) anzubringen. Empfohlen wird, die Kasten im westlich gelegenen Waldgebiet
anzubringen.

1.8 Pflanzzwang (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Pflanzzwang - Einzelbaume (PZ/E): An den im Plan durch Planzeichen festgesetzten Stellen
sind gebietsheimische, standortgerechte, hochstammige Obst- und/oder Laubbdume zu
pflanzen. Die 6rtliche Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe Teil 2 der
Begriindung: Umweltbericht). Alle Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufihren, zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

1.9 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden
einschlieBlich Schaden durch Starkregen (§ 9 (1) Nr. 16c BauGB)

Um einen Ubertritt von anstrémendem Oberflaichenwasser auf die Flachen nordéstlich
gelegener Anlieger auszuschliefien und einen kontrollierten Abfluss Gber das Plangebiet zu
ermdglichen, ist die Ausbildung von Schutzmalinahmen gem. der Darstellung auf Plan Nr. 1
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umzusetzen. Das Oberflachenwasser, das aus
sudwestlicher Richtung auf das Plangebiet trifft, muss durch eine Stitzmauer abgefangen und
in eine Versickerungsmulde abgeleitet werden. Zusatzlich sind Notlberldufe in ein
Abwasserrohr vorzusehen, welches in eine Rigolenversickerung mindet. Sdmtliche Bauwerke
sind ausreichend zu dimensionieren.
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Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kdénnen im Plangebiet Funde im Sinne von §20

Denkmalschutzgesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige
Kulturdenkmale nach § 2 DSchG handelt. Deshalb ist der Beginn der Erdarbeiten der
ErschlieBung einschliellich der Ver- und Entsorgungsleitungen drei Wochen zuvor dem
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 86 Denkmalpflege, Berliner Str. 12, 73728
Esslingen schriftlich mitzuteilen. Dem Referat 86 Denkmalpflege ist Gelegenheit zur
Beobachtung der Arbeiten zu geben. Sollten Funde und/oder Befunde auftreten, muss die
Moglichkeit zur Bergung und Dokumentation eingeraumt werden.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Beabsichtigte MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor deren
Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumalinahmen unerwartet Grundwasser
erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieRung gefiihrt haben, unverzuglich
einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehdrde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

¢) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landschaftspflegerischen und

wasserwirtschaftlichen Sinn empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.

d) Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die

Eigentimer von an Offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken das
Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen flir Beleuchtungskérper der
Stralienbeleuchtung einschliel3lich der Beleuchtungskérper und des Zubehérs sowie
Kennzeichen und Hinweisschildern fir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstiick zu
dulden haben.

e) Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im

Verbreitungsbereich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese werden
von quartaren Lockergesteinen (Léssfihrende FlieRerde, Holozane Abschwemmmassen)
mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit Gberdeckt.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens, mit einem
kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes sowie mit
Auffillungen vorangegangener Nutzungen, die mdglicherweise nicht zur Lastabtragung
geeignet sind, ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfilite
Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlielRen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen
Versickerungsgutachtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der
Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z.B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-
Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindunghorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern durfen Geholzrickschnitte und
Rodungsmafinahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgeflihrt werden (§§ 39 (5) Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 (1) bis (3) BNatSchG).
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g) In der Umgebung des Plangebiets befindet sich Weinberglage. Die von dort bei tblicher

Bewirtschaftung  ausgehenden  Emissionen  (z. B.  akustische  Vogelabwehr,
Spritzmittelabdrift), sind zu dulden bzw. durch Vorkehrungen auf den Baugrundstticken zu
minimieren. Ebenso kénnen durch die sonstigen, umgebenden landwirtschaftlichen
Flachen auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung Emissionen wie z.B. Staube, Geruch,
Larm und Pflanzenschutzmittelabdrift im Sinne des § 906 BGB nicht ausgeschlossen
werden und sind durch die geplante Nutzung hinzunehmen.

h) Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur

)

Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes auf
der fUr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau eines
fir eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge Uber der fir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

Unter Berilcksichtigung von Wohnhausern, Hochhausern und Wartehduschen mit
Glaselementen sterben in Deutschland im Jahr 100-115 Millionen Végel durch Vogelschlag
an Glas, was ein Vielfaches des durch Windkraftanlagen verursachten Vogelschlags
darstellt. Zur Vermeidung von Vogelschlag wird fiir Glasflachen und -fassaden mit einer
GrofRe von mehr als 2 m? die Verwendung von Vogelschutzglas empfohlen. Es sollte
reflexionsarmes Glas verwendet werden (Glaser mit einem AuRenreflexionsgrad von
maximal 15 %), das flachige Markierungen auf den Scheiben aufweist. Einfache und
wirksame Markierungen stellen senkrecht oder horizontal auf den Scheiben aufgebrachte
Streifen- und Punktmuster dar.

Die Umsetzung von Vorhaben hat nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
zum Bodenschutz zu erfolgen. Auf die DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Planung und
Durchfihrung von Bauvorhaben® sowie die DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung
von Bodenmaterial® wird hingewiesen. Baubedingte Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Boden sind zu minimieren und es ist ein mdglichst schonender Umgang mit der Materie zu
gewahrleisten. Eine moglichst hochwertige Verwendung des Bodenmaterials ist
anzustreben. Oberboden, der bei den Baumalinahmen anfallt, ist gesondert von tieferen
Bodenschichten abzuheben und zu lagern. Er ist in kulturfahigem, biologisch-aktivem
Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung und Bodenverbesserung zu verwenden (siehe
§ 202 BauGB). Notwendige Bodenarbeiten sind schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Oberboden und Unterboden durchzuflihren. Als Zwischenlager sind Bodenmieten
vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BBodSchG gewahrleisten.
Bodenverdichtungen sind grundsatzlich zu vermeiden. Entstandene Bodenverdichtungen
sind nach Abschluss der Bautatigkeit aufzulockern.

k) Aufgrund der hohen Bedeutung des Weinbaus fiir Nordhausen wird empfohlen, bei der

Bepflanzung auf mogliche Wirtspflanzen der Kirschessigfliege zu verzichten. Zu den
Wirtspflanzen zahlen alle beerenartigen bzw. weichschaligen Frichte wie Kirsche,
Erdbeere, Brombeere, Himbeere, Stachelbeere, Johannisbeere, Heidelbeere, Holunder,
Pflaume, Pfirsich, Nektarine, Aprikose, Feige, Kiwi, Weintraube, Traubenkirsche,
Lorbeerkirsche, Hartriegel, etc. Bevorzugt werden dunkle Beeren. Auch in den Frichten
des Efeus und Mistelbeeren kdnnen sich die Tiere vermehren.
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2.0Ortliche Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Ferienwohnungen Zabergaustralle 7/1

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: vgl. Planeintrag.

b) Farbgebung der AuRenfassaden und Dacher: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.
Materialien sind unzulassig. Davon ausgenommen sind Flachen zur Gewinnung von
erneuerbaren Energien.

2.2 Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Einfriedungen
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus
gebietsheimischen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball,
Hartriegel, Hainbuche) — auch mit darin einbezogenem Maschen- oder Knlpfdraht, sowie
Stabgitter — bis 1,5 m Hoéhe zulassig. Von Fullwegen, befahrbaren Verkehrsflachen und
Feldwegen ist mit festen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m
einzuhalten. Zugelassen sind nur Zaune, die im Hohenbereich bis 20 cm Uber dem Boden
Kleinsaugetiere in ihrer Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stlitzmauern

Stlitzmauern sind allgemein nur bis zu einer Héhe von 1,5 m zuldssig, verbleibende
Hoéhenunterschiede sind abzubdschen. Sie sind auch innerhalb der mit einem Pflanzzwang
belegten Flachen zulassig. Von befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflachen und Feldwegen
ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten.

2.3 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine Aulenantenne zuldssig. Sofern der Anschluss an eine
Gemeinschaftsantenne mdglich ist, sind Aulienantennen unzulassig.
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