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Sitzung des Gemeinderates
Termin: Dienstag, 18.05.2021, 18:00 Uhr

Ort, Raum: Hagwaldhalle,
Industriestralle 2 ¢, 76327 Pfinztal (Kleinsteinbach)

Tagesordnunq

Offentlicher Teil

1. Fragen, Anregungen und Vorschlage der Einwohnerinnen und
Einwohner

2. Veranderungssperre "Gartenhausgebiete", OT Berghausen BV/570/2020/1
- 2. Verlangerung der Veranderungssperre
- Beratung und Beschlussfassung

3. Verénderungssperre "Westliche Karlsruher Stral3e", OT BV/355/2019/1
Berghausen
- Beschluss uber die 1. Verlangerung der Veranderungssperre

4.  Anderung Bebauungsplan "Obere Au", OT Berghausen BV/786/2021
- Entwurfs- und Offenlagebeschluss
- Beratung und Beschlussfassung

5. Stral3en- und Gehwegsanierungen Juni 2021 bis Dezember 2022 BV/784/2021

6. Beseitigung schienengleicher Bahniibergang Séllingen BV/789/2021
- Planfeststellungsverfahren Alter Bahnhof Sollingen
- Andienung des Haltepunktes Bahnhof Sdéllingen
- Antrag der ULiP-Fraktion

7. Anerkennung des qualifizierten Mietspiegels 2021 BV/785/2021/1
Bretten, Pfinztal, Kraichtal und Gondelsheim
- Beratung und Beschlussfassung

8. Férderung von Kultur - und Sportvereinen BV/769/2021/2
- Anderung der Vereinsforderrichtlinie
- Beratung und Beschluss

9. Forderung von Kultur - und Sportvereinen BV/769/2021/3
- Verteilung der Mittel aus dem Corona Sonderfond fir Vereine
2021



10.

11.

12.

- Beratung und Beschluss
Mitteilungen der Blrgermeisterin
Mitteilungen und Anfragen aus dem Gremium

Fragen, Anregungen und Vorschlége der Einwohnerinnen und
Einwohner
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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/570/2020/1

Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan "Gartenhausgebiete", OT Berghausen

- Beratung und Beschluss uber die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange
fir den Teilbereich "Reute"

- Beratung und Beschluss uber die 2. Verlangerung der
Verdnderungssperre "Gartenhausgebiete"

Fachbereich: Fachbereich 4 - Umwelt und Datum: 22.04.2021
Stadtentwicklung

Bearbeiter: Schmid AZ:

Beratungsfolge Termin Behandlung

Gemeinderat 18.05.2021 offentlich

Beschlussvorschlag: | 1. Die Verwaltung wird beauftragt, die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und Behorden bzw. Trager 6ffent-
licher Belange gem. den Vorschriften der 8§ 3 Abs. 1 und
4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Der Zeitpunkt wird in das
Ermessen der Verwaltung gestellt.

2. Der Gemeinderat beschliel3t die Satzung Uber die 2. Ver-
langerung der Veranderungssperre ,,Gartenhausgebiete”,
OT Berghausen. Die Satzung tritt am Tag nach ihrer orts-
tblichen Bekanntmachung in Kraft.

Pflichtaufgabe =
Freiwillige Aufgabe []

Ziel der Verwaltung:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine sinnvolle Gestaltung der Gar-
tenhausgebiete, Steuerung der (baulichen) Entwicklung / Sicherung der Planung

Finanziellen Auswirkungen der Mal3nahme:

Produktgruppe/Name 51.10

Ordentlicher Ertrag (gesamt) --- €

Ordentlicher Aufwand (gesamt) Personalkosten / Planungskosten

Personelle Auswirkungen:
Bindung Zeitanteile SG Stadtplanung
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Sachverhalt:

Teilbereich Reute

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 26.06.2018 den Aufstellungsbeschluss fir die An-
derung des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiete”, OT Berghausen gefasst. Ziel dabei war,
das damals sehr grof¥flachig ausgewiesene Sondergebiet ,Gartenhausgebiete®, zu untersu-
chen, zu bewerten und im Ergebnis eine neue, sinnvolle Abgrenzung festzusetzen.

Der bisher geltende Bebauungsplan umfasst verschiedene, raumlich getrennte Teilbereiche
der Gemarkung Berghausen, fir die jeweils die gleichen schriftlichen Festsetzungen gelten.
In den Teilbereichen wurde bislang nur ein geringer Anteil der Grundstiicke tatsachlich fur die
Errichtung von Gartenhausern genutzt. Zudem kommt hinzu, dass sich einige Bereiche auf-
grund ihrer ortlichen Gegebenheiten fir eine Bebauung mit Gartenhausern nicht eignen. An-
dere Bereiche haben sich Uber die Jahre so entwickelt, dass aus landschaftsplanerischer
Sicht dem Natur- und Landschaftsschutz Vorrang eingeraumt werden sollte.

Im Zuge der Planung sollen nun Kernbereiche festgesetzt werden, in denen in Zukunft wei-
terhin eine Bebauung mit Gartenhdusern moglich ist. Bereiche, in denen eine Bebauung nicht
sinnvoll ist, sollen aus dem Bebauungsplan herausgenommen und wieder dem AufR3enbereich
zugewiesen werden.

Die Festlegung dieser Kernbereiche soll einer weitergehenden Zersiedelung entgegenwirken
und gleichzeitig die Mdglichkeit einer malvollen Entwicklung bieten. Aus Kapazitatsgriinden
soll der Gesamtplan mit seinen unterschiedlichen Teilbereichen nicht in einem Zug geéndert
werden. Die Bearbeitung der einzelnen Teilbereiche soll nacheinander erfolgen und zwar so,
dass die kiinftigen textlichen Festsetzungen auf die Eigenheiten des jeweiligen Teilbereichs
zugeschnitten sind. So entsteht gegebenenfalls fur jeden Teilbereich ein eigenstandiger Be-
bauungsplan.

Der Teilbereich ,Reute” soll nun als erstes angegangen werden, indem ein eigenstandiger
Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiete Reute* mit értlichen Bauvorschriften aufgestellt wird.
Flachen die sich nach den vorangegangenen Untersuchungen nicht fur eine Bebauung eig-
nen, sollen kinftig aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden (Aufhebung). Mit
dem als Anlage beigefiigten Bebauungsplanentwurf soll nun die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaf 88 3 Abs.1 und 4
Abs. 1 BauGB durchgefihrt werden.

Veranderungssperre

Mit dem Anderungsbeschluss des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiete® wurde am
26.06.2018 zur Sicherung der Planung eine Veranderungssperre beschlossen. Diese Veran-
derungssperre wurde mit Beschluss vom 26.05.2020 um ein weiteres Jahr verlangert. Die
Satzung zur Verldngerung ist am 10.07.2020 in Kraft getreten und tritt mit Ablauf des
10.07.2021 aufer Kraft.

Die erste Verlangerung tritt gemaR 8 17 Abs. 1 S.3 BauGB nach einem Jahr aufRer Kraft.
Gemal § 17 Abs. 2 BauGB kann die Gemeinde die Frist bis zu einem weiteren Jahr noch-
mals verlangern, wenn besondere Umstédnde es erfordern. Die Voraussetzungen fir eine
erneute Verlangerung der Veranderungssperre nach 8§ 17 Abs. 2 BauGB liegen hier vor.
Durch die vielen Teilbereiche mit ihren jeweils unterschiedlichsten Anforderungen handelt es
sich um ein sehr komplexes und zeitintensives Anderungsverfahren. Dieses ist bislang nicht
abgeschlossen. Die Beteiligungen gemal3 88 3 und 4 BauGB wurden noch nicht durchge-
fuhrt. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass das Bebauungsplanverfahren bis
zum 10.07.2021 noch nicht abgeschlossen sein wird. Das Bedurfnis nach Sicherung der Pla-
nung besteht jedoch weiterhin. Daher empfiehlt die Verwaltung die Ver&nderungssperre um
ein weiteres Jahr zu verlangern.

-2-
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Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

Gesamtbeurteilung:

Die Verlangerung der bestehenden Veranderungssperre dient der Sicherung der Pla-
nung und hat keine direkten Auswirkungen auf die Ziele des GEK Pfinztal 2035 bzw.
der Klimaoffensive. Die nachfolgende Bewertung bezieht sich auf die der Verande-
rungssperre zu Grunde liegende Planung.

Bewertung
Ziele:
. .2 8 Bemerkung
Pfinztal... 28| 23
= o
...macht mobil
..ist aktiv Ziel B.1 Starkung der bestehenden sowie
Schaffung neuer (naturnaher) Freizeit- und
Sportangebote
- Erhalt und Starkung des beste-
henden Naherholungsraums
(Berghausen) durch Vermei-
dung einer Zersiedelung (Fest-
setzung von Kernbereichen)
..schafft Raum
..bildet und betreut
..verbindet
..bietet Service
..versorgt sich
..ist stolz auf Nachhaltigkeit Sicherung und Starkung des Naturraums
sowie der bestehenden Biotope / Bio-
topverbunde / Vernetzungsfunktion durch
deutliche Reduzierung (Riicknahme) des
Geltungsbereichs => Einschréankung der
(baulichen) Nutzung und Versiegelung;
Flachenzufuhrung AuRenbereich
Querschnittsziele
Umwelt-
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive

Haushaltskonsolidierung/
Schuldenabbau/ alternative
Finanzierungsmodelle

Kommunale Pflichtaufgaben/
Investive Infrastrukturprojekte
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Anlagen:

Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiete Reute*
1. B-Plan zeichnerischer Teil

2. B-Plan schriftlicher Teil

3. Begrindung zum Bebauungsplan

4

5

6

7

. Satzungstext

. Bestandsplan

. Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

. Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung — Habitatpotenzial

Erneute Verlangerung Verdnderungssperre
Satzung 2. Verlangerung VS ,Gartenhausgebiete*

10
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Zeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1-11 BauNVO)

Sondergebiet SO (§ 11 BauNVO)

Zweckbestimmung: Gartenhausgebiet

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)
GRZ  Grundflachenzahl

GH  maximal zulassige Gebaudehdhe in m
TH maximal zuléssige Traufhéhe in m
Vorschriften nach § 74 LBO
SD Satteldach
PD Pultdach
FD Flachdach bzw. flach geneigtes Dach
0°-35° Dachneigung in Grad

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
[ Wirtschaftsweg
Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griinflache

Zweckbestimmung Streuobstwiese
Zweckbestimmung Magerwiese

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung Feldhecke

Zweckbestimmung Trockenmauer
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

= Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)

. Erhaltung Einzelbdume

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
L ) Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen
:'_:: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
.~ Grenze des Aufhebungsbereichs

Sonstige Darstellungen (keine Festsetzungen)

bestehende Nebengebaude
——————— Waldabstand

Wald

Nutzungsschablone

Art des Baugebiets, Zweckbestimmung

Grundflachenzahl (GRZ) Dachneigung

Dachform Hohenfestsetzung
Maximale Gebaudehohe
Maximale Traufhdhe

s e
g 5
&
5 e
SE22 SYS
S =
< & N
% 0&%,% %
=
BPL
Ausschnitt 2
Aufhebungsflachen
BPL

Ausschnitt 1 g

> cnen
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1 Ubersichtsplan 1:5.000

Gemeinde
Pfinztal

Ortsteil /Gemarkung Berghausen

Aufhebung Bebauungsplan "Gartenhausgebiete”
Teilbereich "Reute" und

Neuaufstellung Bebauungsplan und ortl. Bauvorschriften
"SO Gartenhausgebiet Reute"

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes
sowie die zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und die 6rtlichen Bauvorschriften mit
den hierzu ergangenen Beschllissen des
Gemeinderates der Gemeinde Pfinztal
Ubereinstimmen.

Verfahrensdaten

Aufhebungsbeschluss

Aufstellungsbeschluss

, den

Fruhzeitige Beteiligung -

Offenlage -

Satzungsbeschluss

Birgermeister

Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gem. § 10 Abs. 3 BauGB offentlich bekannt
gemacht worden ist. Tag der Bekanntmachung und
somit Tag des Inkrafttretens ist der

Die Planunterlage nach dem Stand vom
_____ entspricht den Anforderungen

des § 1 PlanZVO vom 04.05.2017
Verwendetes Koordinatensystem: ETRS89/UTM

Plandaten 0 10 20m 50 m 100 m
M. 1/1000

Im Planformat: 775 x 577

Planstand: 18.05.2021 fsp'Stadtplanung

Projekt-Nr:  S-20-120 Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Bearbeiter: Sam / Gack Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
21-05-18 BPL Planzeichnung (21-04-23).dwg N Fon 0761/36875-0, wvvvv.fsp-stadtplanung.de
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Teil

Gemgimgle Pfinztal Stand: 18.05.2021
Aufhebifng Bebauungsplan ,,Gartenhausgebiete“ Fassung: Friihzeitige Beteiligung
ich ,,Reute” und gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

Neuaufstellung Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften
»90 Gartenhausgebiet Reute*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 1 von 8

1.1

1.1.1

1.2

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festset-
zungen und 6rtliche Bauvorschriften:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. |
S. 1728)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Sondergebiet ,,Gartenhausgebiet” (§ 10 BauNVO)

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gartenhausgebiet” dient der Errich-
tung und dem Betrieb von Kleingarten zur nicht erwerbsmaRigen gartnerischen Nut-
zung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fir den Eigenbe-
darf und zur Erholung.

Zulassig sind

= Gartenhauser, die der Aufbewahrung von Gartengeraten und sonstiger fur die
Nutzung des Gartengrundstiicks notwendiger Dinge dienen. Sie durfen nach ih-
rer Beschaffenheit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrichtung, nicht
zum dauernden Wohnen geeignet sein. Anlagen fur Tierhaltung und Toilettenan-
lagen sind unzulassig, ebenso das dauerhafte Abstellen von Wohnmobilen und
Wohnwagen.

= Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der Gartenparzellen
dienen wie z.B. Gewachshauser, Witterungsschutz, Hochbeete, Banke, Tische
und Sitzgruppen, Pergolen, gemauerte Grills, Wege, Einfriedigungen, Spielge-
rate.

= Uberdachte Freisitze und Freisitze mit Pergolen nur in baulicher Einheit mit dem
Gartenhaus. Pergolen werden definiert als nicht Gberdachte, raumbildende Kon-
struktion aus Holz, welche sowohl nach oben als auch an allen Seiten offen aus-
zufuhren ist.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert der
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1.3
1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4
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1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.4.5

1.4.6

1.5
1.5.1

1.5.2

= Hohe der baulichen Anlagen und der
= Grundflachenzahl (GRZ).

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16-21a BauNVO)

Als maximale Héhen baulicher Anlagen werden flr Satteldacher und Pultdacher
eine Gebaudehdhe (GH) von maximal 3,5 m und eine Traufhéhe (TH) von 2,50 m
festgesetzt. Als maximale Gebdudehdhe (GH) fur Gebaude mit Flachdach wird 2,50
m festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen ist das natirliche Gelande gemes-
sen an den vier auferen Gebaudeeckpunkten (arithmetisches Mittel).

Als oberer Bezugspunkt flr die maximale Traufhohe gilt bei Satteldachern und Pult-
dacher der Schnittpunkt der aufliersten Wandflache mit der Oberkante der Dach-
haut.

Als oberer Bezugspunkt fiir die maximale Gebaudehohe gilt die oberste Dachbe-
grenzungskante.

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 und 19 BauNVO)

Als maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gelten die gemal} Planeintrag fest-
gesetzten Werte.

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen derin § 19 (4) Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen nicht Uberschritten werden.

Je Gartenparzelle ist innerhalb der Uberbaubaren Flache (Baufenster) nur ein Gar-
tenhaus zulassig. Die Grundflache des Gartenhauses inklusive eines Uberdachten
Freisitzes darf maximal 40 m? betragen. Der Freisitz ist dabei zu allen Seiten offen
auszufuhren. Ein Anschluss des Freisitzes an das Gartenhaus ist zulassig. Eine
Pergola zahlt nicht als Uberdachung im Sinne dieser Festsetzung. Die Pergola wird
definiert als nicht Gberdachte, raumbildende Konstruktion aus Holz, welche sowohl
nach oben als auch an allen Seiten offen auszuflhren ist. Der Dachiberstand des
Gartenhauses wird nicht auf die maximal zuldssige Grundflache angerechnet.

Je Gartenparzelle ist ein nicht Uberdachter Freisitz (Terrasse) mit einer maximalen
Grundflache von 10 m? zulassig.

Je Gartenparzelle ist nur eine Geratehitte mit einer maximalen Grundflache von 5
m? zulassig.
Je Gartenparzelle ist nur ein Witterungsschutz fur Pflanzen in Form eines Gewachs-

hauses oder einer freistehenden Uberdachung von Pflanzbeeten mit einer maxima-
len Grundflache von 10 m? zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) wird im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung auch im Hinblick auf einen méglicherweise notwendigen Waldabstand
und die Bestandsbebauung geprift. Die genaue Abgrenzung wird zur Offenlage dar-
gestellt.

Bauliche Anlagen wie Gartenhauser, Freisitze und Pergolen sind nur in den gemaf
Planzeichnung festgesetzten, Gberbaubaren Flachen (Baufenster) zulassig. Diese
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Anlagen missen einen Abstand von mindestens 1,5 m (horizontal gemessen) zu
den jeweiligen Nachbargrundstiicken einhalten.

153 Gerateschuppen, Gewachshauser und Anlagen fur den Witterungsschutz sind auch
aullerhalb der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) zulassig. Diese Anlagen mussen
einen Abstand von mindestens 1,5 m (horizontal gemessen) zu den jeweiligen
Nachbargrundstiicken und einen Abstand von mindestens 3,0 m zu 6ffentlichen We-
gen einhalten.

1.6 Garagen, Carports und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
1.6.1 Im gesamten Plangebiet sind Garagen und Carports nicht zulassig.
1.6.2 Offene, nicht Uberbaute Stellplatze sowie Fahrradstellplatze sind innerhalb der tber-

baubaren Grundstiicksflache und im Bereich zwischen der Erschlielfungsflache, von
welcher das jeweilige Grundstiick erschlossen wird, und der vorderen Baufenster-
flucht zulassig.

1.7 Abgrabungen und Aufschiittungen (§ 9 (1) Nr. 17 und (6) BauGB)

1.71 Abgrabungen mit Ausnahme von Teichen sind auf den einzelnen Gartenparzellen
nicht zulassig. Die Abgrabung eines Teiches ist nur bis zu einer Flache von maximal
15 m? zulassig.

1.7.2 Aufschittungen sind auf den einzelnen Gartenparzellen nur bis 1,0 m zulassig. Ho-
henbezugspunkt ist die Oberkante des naturlichen Gelandes vor Auffullung und Mo-
dellierung des Geléandes.

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

1.8.1 Der Anteil versiegelter Flachen ist auf ein Minimum zu beschranken.

1.8.2 Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchlassi-

gen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasser-
durchlassigen Fugen, Schotterrasen, wassergebundene Decke, Drainpflaster) aus-
zufGhren.

1.8.3 Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zuldssig, wenn sie beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens
durch Metallionen zu besorgen ist.

1.84 Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist kiinstliche Auf3enbeleuchtung nicht zulassig.

1.8.5 Die Einleitung von Schmutz- oder/und Abwassern in den Untergrund und die Erstel-
lung von Abwassergruben ist nicht zulassig.

1.8.6 In der in der Planzeichnung als F4 gekennzeichneten Flache ist die vorhandene

Trockenmauer dauerhaft zu erhalten und periodisch von Gehdlzbewuchs freizustel-
len. Ob eine Instandsetzung der Mauer méglich ist, wird zur Offenlage des Bebau-
ungsplans gepruft.

1.8.7 Weitere Festsetzungen werden nach Auswertung der Anregungen und Bedenken
aus der frihzeitigen Beteiligung und nach Durchflihrung der Umweltprifung mit spe-
zieller artenschutzrechtlicher Prifung zur Offenlage erganzt.

21-05-18 BPL Bebauungsvorschriften (21-04-23).docx

15



Gemeinde Pfinztal Stand: 18.05.2021
Aufhebung Bebauungsplan ,,Gartenhausgebiete“ Fassung: Friihzeitige Beteiligung
Teilbereich ,,Reute“ und gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
Neuaufstellung Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften

»90 Gartenhausgebiet Reute*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN Seite 4 von 8
1.9 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 (1) Nr. 25 b BauGB)
1.91 An den durch Planeintrag festgesetzten Standorten sind Einzelbdume dauerhaft zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
1.9.2 Die in der Planzeichnung als F1 und F2 gekennzeichneten Flachen sind dauerhaft

als Streuobstwiese (F1) bzw. Magerwiese (F2) zu erhalten und zu pflegen. Abgan-
gige Obstbaume in der Flache F1 sind durch Neupflanzung von Obstbaum-Hoch-
stammen auf starkwichsiger Unterlage zu ersetzen.

1.9.3 In der in der Planzeichnung als F3 gekennzeichneten Flache ist die vorhandene
Feldhecke dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Entnahme einzelner Geholze
und ein periodisches Auf-den-Stock-setzen zur Pflege und Verjingung des Bestan-
des sind zulassig.

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Rechtsgrundlagen

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

21 Déacher (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

211 Die Dacher der Gartenhauser sind als Flachdacher, Satteldacher oder Pultdacher
mit einer Dachneigung von 0° bis 35° herzustellen.

21.2 Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° sind extensiv zu begrinen. Die
Substrathhe muss mindestens 5 cm betragen.

2.1.3 Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende

Materialien sind fur Dacheindeckungen nicht zugelassen.

2.2 Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.2.1 Gartenhauser sind nur in Holzbauweise oder mit Holzverkleidung zuldssig.

222 Far die Errichtung von Pergolen ist nur Holz zulassig.

23 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

2.31 Einfriedungen der Gartenparzellen unmittelbar entlang von ErschlieRungswegen

durfen eine Hohe von 1,0 m, gemessen ab Oberkante der an die Parzelle angren-
zenden ErschlieBungswege nicht Gberschreiten. Der Abstand von Einfriedungen zur
offentlichen Verkehrsflache betragt mindestens 0,50 m.

23.2 Die seitlichen Einfriedungen der Gartenparzellen zu den Nachbargrundsticken un-
terliegen keiner Regelung im Bebauungsplan. Die gesetzlichen Grenzabstande
(Nachbarrecht) sind einzuhalten.
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233 Einfriedungen mussen zum Boden einen Abstand von mindestens 15 cm einhalten
oder bodennah durchlassig fur Niederwild, Kleinsauger und Laufvogel sein.

234 Massive Einfriedigungen wie z.B. freistehende Mauern oder Sockel sowie die Ver-
wendung von Stacheldraht sind nicht zulassig. Natursteinsetzungen und Trocken-
mauern aus Naturstein zur Befestigung von Béschungen sind zulassig.

24 AuBenantennen (§74 (1) Nr. 4 LBO)

Im Plangebiet sind Antennen bzw. Satellitenantennen nicht zulassig.

2.5 Anlagen zum Sammeln und Riickhalten von Niederschlagswasser

(§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Auf den Gartenparzellen sind geeignete MaRnahmen zur Verminderung des Abflus-
ses von Niederschlagswasser vorzusehen. Zu diesem Zweck ist das auf versiegelten
Flachen anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes
auf den Grundstiicken breitflachig Uber eine bewachsene Bodenschicht oder Gber ein
Mulden-System so zur Versickerung zu bringen, dass hierdurch keine Beeintrachti-
gung fur Dritte entstehen kann.

Das Niederschlagswasser darf nur flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm
machtigem, bewachsenem Boden in das Grundwasser versickern.

Anlagen zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung sind entsprechend den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik herzustellen, zu unterhalten und zu bemes-
sen.

Das Regenwasser kann auch in einer Zisterne gesammelt und zur Gartenbewasse-
rung genutzt werden. Der Uberlauf einer Zisterne ist ebenfalls zu versickern.
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3 HINWEISE
3.1 Artenschutz

Das Buro Faktorgriin hat eine artenschutzfachliche Potenzialabschatzung durchge-
fuhrt. Hinweise zum Artenschutz werden zur Offenlage erganzt.

3.2 Bepflanzungen

Gemal § 40 (1) BNatSchG ist das Ausbringen von nicht-heimischen Pflanzen in der
freien Natur nur mit Genehmigung der zustandigen Behorde zulassig.

3.3 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchflihrung der Malinahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemalf § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologische Denkmalpflege
(E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

3.4 Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fir die Erschliefung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnotiges Befahren oder Zerstdéren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Mutterboden und Unterboden durchzufuhren.

= Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des Ur-
gelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die Auf-
fullung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Maf} zu
beschranken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu gestal-
ten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaR zu entsorgen; er darf nicht als An- bzw.
Auffallmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt werden.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.
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Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m hoch
locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auflo-
ckerung bis an wasserdurchlassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versickerung
von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

Die Auftragshdhe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Grunanlagen und
30 cm bei Grabeland nicht Uberschreiten.

3.5 Entnahme von Grundwasser

Seit Inkrafttreten des neuen Wassergesetzes zum 01.01.2014 ist die Grundwasser-
entnahme in geringen Mengen fur die kleingartnerische Nutzung erlaubnisfrei, wenn
keine signifikanten nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu besorgen

ist.

3.6 Landwirtschaftliche Emissionen

Das Bebauungsplangebiet grenzt an landwirtschaftliche Nutzflachen an. Daher kann
es auch bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung zu Emissionen wie Geriichen, Stau-
ben oder Gerauschen kommen, diese sind als ortstblich hinzunehmen.

Pfinztal, den

Nicola Bodner

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Blrgermeisterin Planverfasser
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»90 Gartenhausgebiet Reute*

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Seite 8 von 8

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Plans so-
wie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten mit den hierzu ergangenen Beschlussen
des Gemeinderates der Gemeinde Pfinztal
Ubereinstimmen.

Pfinztal, den

Nicola Bodner
Blrgermeisterin

20

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
istder . .

Pfinztal, den

Nicola Bodner
Blrgermeisterin
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1.1

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiete® in der geadnderten
Fassung vom 04.11.1980 umfasst verschiedene, raumlich getrennte Teilbereiche der
Gemarkung Berghausen, fur die jeweils die gleichen schriftichen Festsetzungen gel-
ten. Das Plangebiet erstreckt sich tber insgesamt rund 609.652 m?. Es umfasst (grof3-
flachig) auch Landschaftsteile, die natur- und artenschutzrechtlich als héchstrelevant
einzustufen sind, da sie vielfaltige Habitatstrukturen und ein hohes Maf} an Biodiversi-
tat aufweisen. Weiterhin kommt dem Plangebiet bzw. den einzelnen Teilbereichen eine
grolie Bedeutung als Naherholungsgebiet zu; zum einen punktuell und eigentimerab-
hangig in Bezug auf die Nutzung als Gartenhausgebiet und zum anderen groRraumig
fur die Offentlichkeit in Bezug auf die Nutzung als Gebiet fiir Wanderungen und zum
Spazierengehen.

Von der im grolen Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete“ ausgewiesenen ca. 60 ha
Flache wird nur ein geringer Anteil tatsachlich fur Gartenhduser genutzt. Teilbereiche
sind fur Gartenhauser nicht sinnvoll nutzbar, andere Teilbereiche haben sich so entwi-
ckelt, dass aus landschaftsplanerischer Sicht dem Natur- und Landschaftsschutz Vor-
rang eingeraumt werden sollte. Im Sinne einer nachhaltigen Orts- und Landschaftspla-
nung will die Gemeinde Pfinztal daher den Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete neu
ordnen und durch eine detaillierte Analyse der Situation Bereiche definieren, die wei-
terhin als Sondergebiete fiur Gartenhausnutzung zur Verfigung stehen sollen, aber
auch die Bereiche die aus dem Bebauungsplan wieder in die freie Landschaft, d.h. in
den AulRenbereich zuriickgegeben werden, bzw. bei entsprechender Eignung auch un-
ter einen gewissen Schutz gestellt werden kénnen. Aus Praktikabilitats- und Kapazi-
tatsgriinden soll der GroRe Bebauungsplan nicht in einem Rutsch gedndert, sondern
die einzelnen Teilbereiche nacheinander bearbeitet werden. Der Anfang soll mit dem
hier vorliegenden Teilbereich ,Reute” gemacht werden. Es soll so vorgegangen wer-
den, dass fir die Bereiche, die sich nach den vorangegangenen Untersuchungen wei-
terhin fir Gartenhausgebiete eignen ein neuer Bebauungsplan mit értlichen Bauvor-
schriften aufgestellt werden soll, wahrend die anderen Flachen des urspringlichen Be-
bauungsplans von 1980 fir den Teilbereich Reute aufgehoben werden sollen.

Fir den Bereich ,Reute” soll, wie oben bereits erwdhnt, ein eigenstandiger Bebau-
ungsplan aufgestellt werden, mit dem Ziel, das damals sehr grof¥flachig ausgewiesene
Sondergebiet ,Gartenhausgebiet®, OT Berghausen im Teilbereich ,Reute” zu untersu-
chen, zu bewerten und im Ergebnis eine neue, sinnvolle Abgrenzung festzusetzen.

Das ubergeordnete Ziel ist es, die Zersiedelung der Landschaft zu verhindern und na-
tur- und artenschutzrechtlich hochwertige Flachen zu sichern. Dies wird vor allem er-
reicht, indem der Geltungsbereich des Gartenhausgebiets auf Bereiche reduziert wird,
in denen tatsachlich Gartenhausgrundstlicke konzentriert vorhanden sind (Kernberei-
che). Dort durfen Flachen auch weiterhin als Gartenhausgrundstiicke genutzt werden.
Eine Uber den Bestand hinausgehende Bebauung soll kiinftig also nur noch in den Be-
reichen moglich sein, in dem die Bebauung bereits in konzentrierter Form vorhanden
ist. In den Ubrigen Bereichen (ca. 8,7 ha), die brachliegen bzw. durch die Eigentimer
nicht genutzt werden, wird das Gartenhausgebiet aufgehoben. Insgesamt wird dadurch
der Bereich, in dem eine Bebauung durch Gartenhauser moglich ist, auf weniger als
die Halfte der bisherigen Flache reduziert und damit die moglichen Eingriffe in Natur
und Landschaft verringert.
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1.2

Zudem sollen die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan mit Vorgaben zur bau-
lichen Nutzung und zum Freiraum Uberarbeitet und dem aktuellen Bedarf, sowie den
Erfordernissen des Artenschutzes, der Landschaftspflege und der Erholungsvorsorge
angepasst werden. Parallel zum Bebauungsplan, aber unabhangig von ihm, soll fir die
Offentlichkeitsarbeit ein ,Gestaltungshandbuch® entwickelt werden, mit Beispielen fiir
eine vorbildhafte Gestaltung von Gartenhausgrundstiicken.

Der zuklnftige Aulenbereich (aus dem Geltungsbereich herausgenommene Grund-
stiicke/Aufhebungsflachen) soll nach Zielsetzung der Gemeinde, soweit die Flachen
die entsprechende Eignung aufweisen, in das umgrenzende Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Pfinzgau“ mitaufgenommen werden. Zudem sollen verfugbare und fur eine 6ko-
logische Aufwertung geeignete Flachen in das kommunale Okokonto eingestellt wer-
den.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Einzelziele:

= Neue Abgrenzung des Geltungsbereichs und Vermeidung der Zersiedelung

= Ausweisung der herausgeldsten Grundstucke als LSG und eventuell Flachentausch
(Schaffung von Baurecht an anderer Stelle)

= Okologische Aufwertung der herausgelosten Grundstiicke (insb. Habitatstrukturen)
und Nutzung im Rahmen des kommunalen Okokontos

= Sicherung der natur- und artenschutzrechtlich hochwertigen Flachen

= Erhalt der Naherholungsfunktion

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen und freiraumplanerischen Entwick-
lung

= Vermeidung einer Ausweitung der Nutzungs- / Bebauungsmoglichkeiten, Konzent-
ration der Bebauung auf bestimmte Bereiche

* Regelungen zur Gestaltung und Anordnung von Gebduden

» Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen

Im vorliegenden Fall liegen keine Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren,
noch fir ein vereinfachtes Verfahren vor, da die Grundziige der Planung durch die Be-
bauungsplanaufstellung berthrt werden. Es ist im vorliegenden Fall daher erforderlich,
ein zweistufiges Verfahren mit Umweltprifung durchzufihren.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Pfinztal, sudlich angrenzend an den
Friedhof und den Siedlungsbereich von Berghausen. Es liegt am Fulle des Hopfen-
bergs, im Suden und Osten schlieRen Waldflachen an. Das Plangebiet ist nach Siden,
Osten und Westen von Wirtschaftswegen umgeben. Im weiteren Verlauf schlieflen
nach Westen Streuobstbestande und Griinland mit Baumbestand sowie weitere Klein-
garten an.

Der Geltungsbereich setzt sich aus zwei Teilbereichen (blau) zusammen und hat eine
Grofie von circa 4,5 ha. Die Aufhebungsflachen (grau) haben eine GréRRe von circa 8,7
ha. Die genauen Abgrenzungen sind dem nachfolgenden Plan zu entnehmen.
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Abgrenzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs (blau) und der Aufhebungsflachen (grau)
Quelle: eigene Darstellung FSP (ohne Mafstab)

Entsprechend den genannten Planungszielen wurde anhand der folgenden Kriterien
eine (vorlaufige) Abgrenzung des Plangebiets vorgenommen:

(Konzentriertes) Vorhandensein von Gartenhdausern/-hitten und anderen gartneri-
schen Nutzungen: einzelne Hutten in ansonsten landschaftlich oder naturschutz-
fachlich hochwertiger Umgebung sollen nicht mehr in das kunftige Gartenhausge-
biet einbezogen werden. Sie geniellen Bestandsschutz. Umgekehrt werden kleine-
re unbebaute Bereiche im Gartenhausgebiet belassen, wenn dadurch eine sinnvol-
le Arrondierung entsteht. Eine zu groRRe Stlickelung des Gartenhausgebiets soll
vermieden werden.

Naturschutzfachliche Wertigkeit: Besonders hochwertige Flachen (Streuobstbe-
stédnde, Feldgehdlze) sollen, besonders wenn sie eine groRere zusammenhangen-
de Flache einnehmen, aus dem Gartenhausgebiet herausgenommen werden.

Landschaftliche Einbindung: Um eine optische Uberpragung und Zersiedlung des
Hangs zu vermeiden, soll insbesondere zwischen den Teilgebieten am ndrdlichen
Rand und im Stiden des Gebiets eine landschaftliche Zasur erhalten bleiben.
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1.3

Die sich aus diesen Kriterien ergebende (vorlaufige) Abgrenzung des neuen Geltungs-
bereichs und der Aufhebungsflachen wird wie folgt begriindet:

= Bereich Friedhofserweiterung: der nordlichste Bereich des ehemaligen Garten-
hausgebiets wird als Friedhofserweiterung genutzt und sollte dementsprechend aus
dem Geltungsbereich herausgenommen werden - Herausnahme (Aufhebungsfla-
che)

= Bereich sltdlich des Friedhofs: bestehende Gartenhausgrundstticke in unmittelbarer
Anbindung an den Siedlungsbereich - Beibehaltung als Gartenhausgebiet

= Bereich Nord zwischen Friedhof und mittlerer Teil: Uberwiegend landschaftliche
Pragung mit Wechsel von Streuobstbestanden und Feldgehdlzen und nur wenigen
verstreut vorhandenen Gartenhitten und Geratehduschen. Neben dem Erhalt der
Streuobstbestande und Feldgehdlze beglinstigt eine Herausnahme aus dem Gar-
tenhausgebiet auch den Verbund mit dem 6stlich angrenzenden Waldbiotop. Der
Erhalt einer Zasur in diesem Bereich ist hinsichtlich Landschaftsbild und Lokalklima
vorteilhaft. > Herausnahme (Aufhebungsflache)

= Sudlicher Teil bis zum sidlichen Waldrand: Konzentration von bestehenden Gar-
tenhausgrundsticken vor allem im oberen Hangbereich sowie im sudlichen Teil.
Dort zahlreiche Gartenhauser, Hitten und Einzaunungen vorhanden. In Wegnahe
unterhalb des Nord-Siid-Wegs wenige, aber groRere Gartenhauser, die raumlich
auch noch den vorgenannten Bereichen zugeordnet werden kénnen. Oberhalb des
Wegs liegen mehrere kleinere Streuobstbereiche (Fistnr. 5382-5385, 5372-5376,
5345-5351) sowie ein kleiner Wiesenbestand (Flstnr. 5338) zwischen den Garten-
hausgrundstlicken, die jeweils an drei Seiten an bestehende Gartenhausgrundsti-
cke angrenzen und daher im Sinne einer Arrondierung noch dem Gartenhausgebiet
zugeschlagen werden sollen. Fur den groReren Streuobstbestand im Bereich der
Flurstiicke Nr. 5356-5365 gilt diese Binnenlage nicht in gleichem Malfe; ob er im
Gartenhausgebiet verbleiben soll, ist im weiteren Verfahren — u.a. nach Klarung der
Anwendbarkeit des § 33a NatSchG — noch zu Uberprufen. - Beibehaltung als Gar-
tenhausgebiet

= Im sidlichen Teil des Gebiets unterhalb des Nord-Sid-Wegs gelegene Bereiche
mit landschaftlicher Pragung — Streuobstbestande, Feldgehdlze — sollen aus dem
Gebiet herausgenommen werden. Neben diesen naturschutzfachlich bedeutsamen
Strukturen soll damit unter anderem auch eine merkliche Zasur zwischen dem Gar-
tenhausgebiet Reute und dem weiter westlich anschliefenden Gartenhausgebiet
,Gifitz“ erhalten werden. - Herausnahme (Aufhebungsflache)

Bestandsnutzung

Im Plangebiet befinden sich derzeit Gartenhausgrundstiicke mit Freizeit- und Naherho-
lungsfunktion sowie Nutzgarten und die dazugehdrigen Gartenhauser, Geratehutten
und Nebengebaude. Es gibt jedoch auch zahlreiche Grundstlicke, die bislang nicht
entsprechend dem Inhalt des bestehenden Bebauungsplans genutzt wurden, sondern
de facto bereits wie Aulenbereichsgrundstiicke behandelt werden. Hierzu zahlen
Streuobstwiesen (teilweise Brachen) und brachliegende, verbuschte Flachen mit Feld-
gehdlzen. In untergeordnetem Male sind Wiesen- und Ackerflachen sowie Rebland zu
finden. Bedingt durch die Lage am Fulle des Hopfenbergs steigt das Gelande von
Westen nach Osten um circa 20-30 m und von Norden nach Suden um circa 45 m an.
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1.5

Innerhalb der jeweiligen Gartenparzellen sind in Langsrichtung folglich starke Héhen-
unterschiede zu verzeichnen.

Regionalplan

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein stell im Bereich des Plangebiets einen Regiona-
len Griinzug dar.

Die Regionalen Grinzige nehmen Ausgleichsfunktionen fir die besiedelten Flachen
wahr. Sie sind als grof3flachige, zusammenhangende Teile der freien Landschaft fir
Okologische Funktionen oder fir Freiraumnutzungen einschlieRlich der Erholung zu er-
halten.

Folglich gibt es keine Ziele der Raumordnung, die dem Vorhaben entgegenstehen. Ei-
ne Nutzung des Plangebiets als Gartenhausgebiet ist mit der heutigen Darstellung im
Regionalplan vereinbar.

Flachennutzungsplan

Sowohl im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP 2010) des Nachbarschaftsverbands
Karlsruhe (NVK) von 2004 als auch in der Offenlagefassung der Fortschreibung des
FNP 2030 ist die betroffene Flache als erholungsbezogene Sonderbauflache mit der
Nutzungsangabe ,Gartenhausgebiet dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit aus
den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Im Bereich der Aufhebungsflachen ist der Flachennutzungsplan punktuell zu andern.
Die Gemeinde ist bestrebt, weitere Teilbereiche des groRflachigen Bebauungsplans
,Gartenhausgebiete“ von 1980 aufzuheben. Eine punktuelle Anderung der Aufhe-
bungsflachen von der Darstellung erholungsbezogener Sonderbauflache mit der Nut-
zungsangabe ,Gartenhausgebiet® in private Grunflache oder Flache fur die Landwirt-
schaft soll gesammelt erfolgen.

£

S

b

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des NVK von 2004 (ohne MafRistab)
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1.6

1.7

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Fiar den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiet Reute gilt bislang
der Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete” in der geanderten Fassung vom 04.11.1980.

Dieser wird im Teilbereich ,Reute” aufgehoben und im Geltungsbereich des neuen Be-
bauungsplans ,Gartenhausgebiet Reute” neu gefasst.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Verfahrenswahl

Die Aufhebung des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiete“ im Teilbereich ,Reute“ und
die Bebauungsplanaufstellung ,Gartenhausgebiet Reute“ werden im Regelverfahren
mit einer zweistufigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung durchgefihrt. Parallel
zum Bebauungsplanverfahren wird ein Umweltbericht erarbeitet, der Bestandteil der
Begriindung des Bebauungsplans ist. Dieser beinhaltet die Griinordnungsplanung so-
wie die erforderliche Umweltprifung.

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der Anregun-
gen aus der friihzeitigen Beteiligung folgt die Offenlage, in der der Offentlichkeit und
den Behorden sowie Tragern offentlicher Belange erneut flr die Dauer mindestens ei-
nes Monats die Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben wird. Auch die in diesem Zeit-
raum eingehenden Stellungnahmen werden unter- und gegeneinander abgewogen,
bevor der Bebauungsplan als Satzung beschlossen wird.
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Verfahrensablauf

Der Gemeinderat fasst den Aufhebungsbeschluss des Bebau-
ungsplans ,Gartenhausgebiete” im Teilbereich ,Reute” und den
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Gartenhausge-
biet Reute® und die ortlichen Bauvorschriften gem. § 2 (1)
BauGB

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans
»Gartenhausgebiet Reute” und den Vorentwurf der oértlichen
Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfihrung der frihzeiti-
gen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

bis Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Anschreiben
vom

gem. § 3 (1) BauGB

Durchfuhrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

mit Frist bis

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans
~Gartenhausgebiet Reute“ und den Entwurf der 6rtlichen Bau-
vorschriften und beschlief3t die Durchfiihrung der Offenlage
gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom - .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegange-
nen Stellungnahmen und beschlief3t zum einen die Aufhebung
des Bebauungsplans Gartenhausgebiete, Teilbereich ,Reute*
von 1980 und beschliet zum anderen den Bebauungsplan
»Gartenhausgebiet Reute” und die zugehdrigen értlichen Bau-
vorschriften gem. § 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG

21 Stadtebaulich- landschaftsplanerisches Konzept
Durch die Festsetzung von lberbaubaren Flachen (Baufenster), die zur Offenlage er-
ganzt werden, soll insgesamt eine stadtebaulich gewlinschte Anordnung von Garten-
hausern mit Terrassen etc. und entsprechenden Freiflachenanteilen erreicht werden.
Diese Freiflachen sind als Nutzgarten, Ziergarten und fur die Freizeit anzulegen. Weiter
werden Teile der Grundstlicke naturbelassen (z.B. Streuobstwiese).
Durch die Vorschrift, dass Einfriedigungen entlang von Wegen in einer Hohe von ma-
ximal 1,0 m auszufiihren sind, wird erreicht, dass eine gewiinschte Einsehbarkeit bzw.
Durchlassigkeit gewahrleistet wird.

2.2 ErschlieBung
Fir die ErschlieBung der Grundstiicke dienen vorhandene Feldwege im und um das
Plangebiet. Diese werden erhalten und kdnnen neben der GebietserschlieBung weiter-
hin als Spazier- und Wanderwege genutzt werden.
Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Gartengrundstiicken unterzubringen.

2.3 Ver- und Entsorgung
Eine Trinkwasserversorgung und eine Abwasserkanalisation zur Entsorgung von
Schmutzwasser sowie eine Stromversorgung der Kleingarten sind von Seiten der Ge-
meinde Pfinztal nicht vorgesehen. Die teilweise bestehenden Stromanschlisse und die
Telekommunikationsleitung bleiben erhalten.

24 Waldabstand

Nach § 4 (3) LBO mussen bauliche Anlagen mit Feuerstatten von Waldern mindestens
30 m entfernt sein. Der sudliche und 0stliche Bereich des Plangebiets liegt innerhalb
des 30 m-Waldabstands. Im bestehenden Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete® wird
deshalb die Zulassigkeit von rauchabfiihrenden Elementen innerhalb oder auferhalb
der Gartenhauser ausgeschlossen und auf die Genehmigungspflicht durch die Forst-
behorde beim Feuer machen innerhalb des Waldabstands hingewiesen.

Da die Gartenhauser nur der Aufbewahrung von Gartengeraten und dem vortberge-
henden Aufenthalt dienen, soll im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung mit den zustan-
digen Forstbehorden geklart werden, welche Regelungen zum Waldabstand fir den
vorliegenden Bebauungsplan ,Gartenhausgebiet Reute“ relevant sind. Insbesondere
soll geklart werden, ob die Gartenhauser (wie im Bestand bereits geschehen) im Wald-
abstand errichtet werden durfen.
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3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet

GemalR den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans und der geplanten Nut-
zung wird der Bereich der Kleingarten als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Gartenhausgebiet” festgesetzt.

Die Kleingarten dienen der Errichtung und dem Betrieb eines Gartengrundsticks zur
nicht erwerbsmaRigen gartnerischen Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gar-
tenbauerzeugnissen fir den Eigenbedarf und zur Erholung.

Zur Ermdglichung dieser gartnerischen Nutzung werden Gartenhauser, die der Aufbe-
wahrung von Gartengeraten und sonstigen fir die Nutzung des Gartengrundstlicks
notwendiger Dinge dienen, zugelassen. Die Gartenhauser dirfen nach ihrer Beschaf-
fenheit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrichtung, nicht zum dauernden
Wohnen geeignet sein, sie sollten lediglich dem temporaren Aufenthalt zur Erholung
dienen. Diesbeziglich werden auch Toilettenanlagen ausgeschlossen. Anlagen fir
Tierhaltung sowie das dauerhafte Abstellen von Wohnmobilen und Wohnwagen wer-
den ebenfalls ausgeschlossen, da diese nicht dem gewlinschten Charakter des Ge-
biets entsprechen.

Dartber hinaus zulassig sind Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck der Gartenparzellen. Hierzu zahlen zum Beispiel Gewachshauser, Witterungs-
schutz, Hochbeete, Banke, Tische und Sitzgruppen, Pergolen, gemauerte Grills, Wege,
Einfriedigungen und Spielgerate.

Zum Zwecke der Freizeitnutzung und Erholung werden Gberdachte Freisitze und Frei-
sitze mit Pergolen zugelassen, aus stadtebaulichen Grinden und zur besseren Einfu-
gung in das Landschaftsbild jedoch nur in baulicher Einheit mit dem Gartenhaus.

MaR der baulichen Nutzung

Die Begrenzung der Hohe der einzelnen Gartenhauser von 3,5 m bei Sattel- und Pult-
dachern orientiert sich am Bestand und wird an diesem Standort auch im Hinblick auf
das Landschaftsbild als angemessen erachtet. Erganzend sollen auch Gartenhauser
mit Flachdach zulassig sein. Damit diese Gebaude nicht zu massiv in Erscheinung tre-
ten, wird die Gebaudehohe fiur Gebaude mit Flachdach auf 2,50 m beschrankt. Diese
Hohe entspricht wiederum der maximal zuldssigen Traufhéhe flir Gebdude mit Sattel-
und Pultdachern. Wahrend die Traufhdhe am Schnittpunkt der auferen Wandflache
mit der Oberkante Dachhaut gemessen wird, wird die Gebaudehdhe an der oberen
Dachbegrenzungskante gemessen. Unterer Hohenbezugspunkt ist sowohl bei der
Trauf- als auch der Gebaudehdhe das naturliche Gelande im Mittel gemessen an den
vier auleren Gebaudeeckpunkten (arithmetisches Mittel).

Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe ermdglichen ein eingeschossiges Gebaude. Eine
zu massive Erscheinung der Baukdrper wird im Hinblick auf die Einflgung in das sen-
sible Landschaftsbild vermieden und ist aufgrund der angestrebten Nutzung (Garten-
hauser zur Aufbewahrung von Gartengeraten und zur Erholung) nicht erforderlich.
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3.3

Uberbaubare Grundstiicksfliche/ Grundstiicksflichenzahl/ Grundfliche

Die Uberbaubare Grundsticksflache (Baufenster) wird im Rahmen der frihzeitigen Be-
teiligung auch im Hinblick auf einen méglicherweise notwendigen Waldabstand und die
Bestandsbebauung gepruft. Die genaue Abgrenzung wird zur Offenlage dargestellt.

Alle bisher rechtmafig entstandenen baulichen Anlagen, welche kunftig moglicher-
weise aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache liegen, genielen Bestands-
schutz.

Um die absolute Versiegelung der Grundstlicke mdglichst gering zu halten und den na-
turnahen Charakter des Gebiets aufrecht zu erhalten, wird eine maximale Grundfla-
chenzahl von 0,15 festgesetzt. Dies bedeutet, dass maximal 15 % des Grundstlicks
versiegelt werden darf. Eine Uberschreitung des Werts durch Anlagen nach § 19 (4)
BauNVO (Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen) wird nicht zugelassen, da diese in der
grofizigig bemessenen Grundflachenzahl von 0,15 bereits berlicksichtigt sind.

Um eine zu groRe Versiegelung bzw. Bebauung auszuschlielen und damit den Cha-
rakter der Kleingartenanlage zu wahren, ist innerhalb der jeweiligen Uberbaubaren
Grundstlicksgrenze (Baufenster) pro Gartenparzelle nur ein Gartenhaus zulassig.
Hierbei wird die Grundflache des Gartenhauses inklusive eines Uberdachten Freisitzes
auf maximal 40 m? beschrankt. Ein Freisitz definiert sich dadurch, dass er an allen Sei-
ten offen und nach oben geschlossen auszufuihren ist. Ein Anschluss des Freisitzes an
das Gartenhaus wird als sinnvoll erachtet und ist aus diesem Grund und zur Konzent-
ration der baulichen Anlagen an einem Standort wiinschenswert und zulassig. Hierbei
wird klargestellt, dass eine offene Pergola nicht als Uberdachung zu z&hlen ist. Die
Pergola wird definiert als nicht Gberdachte, raumbildende Konstruktion aus Holz, wel-
che sowohl nach oben als auch an allen Seiten offen auszufiihren ist. Aufgrund der un-
tergeordneten Raumwirkung ist dariiber hinaus je Gartenparzelle ein nicht tGberdachter
Freisitz (Terrasse) bis zu einer Grundflache von 10 m? zulassig.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich bauliche Anlagen dem eigentlichen
Nutzungszweck unterordnen mussen.

Zur Forderung der gartnerischen Nutzung werden zudem eine Geratehutte und Ge-
wachshauser bzw. freistehende Uberdachungen von Pflanzbeeten zugelassen, diese
auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache. Damit die Geratehutte und die
Gewachshauser bzw. freistehende Uberdachungen nicht zu massiv in Erscheinung tre-
ten, werden sie in lhrer Grundflache auf maximal 5 m? (Geratehutte) bzw. maximal 10
m? (Gewachshaus) beschrankt.

Alle genannten Anlagen mussen grundsatzlich einen Abstand von mindestens 1,5 m
von der Nachbargrenze einhalten. Die Anlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflache mussen zusatzlich einen Abstand von mindestens 3 m zu 6ffentlichen
Wegen einhalten. Mit dieser Regelung soll eine sinnvolle Gliederung der baulichen An-
lagen erreicht werden, sodass die einzelnen Parzellen klar ablesbar sind, nachbar-
rechtlichen Konflikten entgegengewirkt werden kann und eine Beeintrachtigung von
Spaziergangern und Wanderern vermieden wird.

Alle bisher rechtmallig entstandenen baulichen Anlagen und Nebenanlagen, welche
die kunftig zulassigen Grundflachen Uberschreiten, genielRen Bestandsschutz.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Stellplatze, Garagen und Carports

Zur Vermeidung UbermafRiger Bodenversiegelung und zur Sicherung unversiegelter
Grinflachen sind im Plangebiet nur offene, nicht lberdachte KFZ-Stellplatze sowie
Fahrradstellplatze zulassig. Zur Vermeidung langer Zufahrten und zur Freihaltung der
rickwartigen Grundstlicksbereiche von Verkehr, werden diese in den Baufenstern so-
wie im Bereich zwischen der Erschliefungsflache, von welcher das jeweilige Grund-
stiick erschlossen wird, und der vorderen Baufensterflucht zugelassen.

Tiefgaragen, Garagen und Carports sind innerhalb der Kleingartenanlage ausge-
schlossen, da diese Anlagen fir Gartenhausgebiete untypisch und nicht erforderlich
sind und im Hinblick auf das Landschaftsbild eine zusatzliche Bebauung vermieden
werden sollte.

Private Griinflachen

Fir die als private Grinflache gekennzeichneten Bereiche wurde die Nutzung nicht ab-
schliefend geklart, hier ist eine weitere Prifung im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung erforderlich. Prinzipiell strebt die Gemeinde Pfinztal ein restriktives Vorgehen bei
der Abgrenzung des Sondergebiets an. Gleichzeitig sollen starke Nutzungseinschran-
kungen und damit einhergehende Ubernahmeanspriiche vermieden werden.

Die dargestellten Flachen sind aufgrund lhrer hohen naturschutzfachlichen Wertigkeit
(zusammenhangender Streuobstbestand, Magerwiese) auch pradestiniert als Aufhe-
bungsflachen, wirden jedoch eine erneute Unterbrechung des Gartenhausgebiets her-
vorrufen und eine Nutzungseinschrankung der Eigentimer gegeniber der bisher zu-
lassigen Gartenhausnutzung auslosen. Deshalb werden die Flachen als private Grin-
flachen festgesetzt und mit einem flachenhaften Pflanzerhaltungsgebot versehen, um
die Grunbestande zu sichern (siehe 3.8).

Abgrabungen und Aufschiittungen

Auffullungen und Abgrabungen werden sowohl in Bezug auf die Nutzungsabsicht als
auch flachenmaRig und in der Hohe beschrankt, um negative Auswirkungen gering zu
halten. Umfangreichere Gelandemodellierungen sind in Bezug auf das bestehende Re-
lief und die beabsichtige Nutzung nicht erforderlich.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken allgemein maoglichst gering zu hal-
ten und das Gartenhausgebiet in das Landschaftsbild einzufligen, sind Wege- und
Stellplatzflachen sowie deren Zufahren in einer wasserdurchldssigen Bauweise herzu-
stellen, sodass das anfallende Niederschlagswasser versickern kann und die Grund-
wasserneubildung begunstigt wird.

Zur Vermeidung des Schadstoffeintrags in das Regen- und Grundwasser sind kupfer-,
zink- oder bleigedeckte Dacher nur dann zuldssig, wenn sie beschichtet oder in ahnli-
cher Weise behandelt sind. Eine Kontamination des Bodens ist dauerhaft auszuschlie-
Ren.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist eine kiuinstliche AuRenbeleuchtung nicht zulassig.
Auf die Begrindung der Festsetzung im Umweltbericht wird verwiesen.
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3.8

Zum Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen ist die Einleitung von Schmutz-
oder/und Abwassern in den Untergrund und die Erstellung von Abwassergruben nicht
zulassig.

Im Bebauungsplan werden Festsetzung zum Erhalt der Trockenmauer (F4) getroffen.
Auf die Begrindung der Festsetzung im Umweltbericht wird verwiesen.

Weitere Festsetzungen werden nach Auswertung der Anregungen und Stellungnah-
men aus der frihzeitigen Beteiligung und nach Durchfiihrung der Umweltprifung mit
spezieller artenschutzrechtlicher Prifung zur Offenlage erganzt.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Erhalt von Einzelbdumen, Streuobst-
wiesen (F1), Magerwiesen (F2) und Feldhecken (F3) getroffen. Auf die Begriindung
der Festsetzungen im Umweltbericht wird verwiesen.
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4.2

4.3

4.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der Dacher und baulichen Anlagen

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu gewahrleisten, sind die
Dacher von Gartenhausern mit einer Dachneigung von 0° bis 35° zu versehen. Hierbei
sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° mit einer Substrathéhe von min-
destens 5 cm extensiv zu begrunen, um sich besser in das Landschaftsbild einzuftgen.

Ebenfalls im Hinblick auf das Landschaftsbild und als ortsuntypische Materialien sind
Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende Ma-
terialien fur Dacheindeckungen nicht zugelassen.

Um eine einheitliche, harmonische Gesamtgestaltung der baulichen Anlagen zu ge-
wahrleisten und diese besser in das Landschaftsbild zu integrieren sowie zur Forde-
rung des regionalen Baustoffs sind Gartenhduser nur in Holzbauweise oder mit Holz-
verkleidung zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen der Gartenparzellen unmittelbar entlang von ErschlieBungswegen duirfen
eine Hohe von 1,0 m, gemessen ab Oberkante der an die Parzelle angrenzenden Er-
schliefungswege nicht Uberschreiten. Damit soll zum einen erreicht werden, dass die
Einsehbarkeit der einzelnen Gartenparzellen gewahrleistet ist und zum anderen eine
Ltunnelartige® Wirkung im Bereich der einzelnen ErschlieBungswege vermieden wird
und Spaziergange durch das Gebiet weiterhin als angenehm und sicher wahrgenom-
men werden.

Anforderungen an die seitlichen Einfriedungen der Gartenparzellen zu den Nachbar-
grundsticken werden in den oOrtlichen Bauvorschriften nicht geregelt, unterliegen aber
dem Nachbarrecht.

Um die Durchlassigkeit fur Niederwild, Kleinsauger und Laufvogel in Bodennahe zu
ermoglichen, ist eine Durchlasshéhe von 15 cm unter der Zaunanlage freizuhalten.

Massive und ortsuntypische Einfriedigung wie Mauern und Stacheldraht werden zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind
Natursteinmauern zum Abfangen des natlrlichen Gelandes, da diese aufgrund der to-
pografischen Situation stellenweise erforderlich werden kdénnen.

AuBenantennen

Da es sich um eine Kleingartenanlage handelt, in der das dauerhafte Wohnen nicht zu-
l&ssig ist und zum Schutz des Orts- und Landschaftsbilds, werden im Plangebiet An-
tennen bzw. Satellitenantennen grundsatzlich ausgeschlossen.

Anlagen zum Sammeln und Ruckhalten von Niederschlagswasser

Zur Verminderung des Abflusses von Niederschlagswasser und der Entlastung der
Abwasseranlagen ist jeder Kleingartenpachter verpflichtet, das auf versiegelten Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes auf
der Parzelle, breitflachig Uber eine bewachsene Bodenschicht oder Gber ein Mulden-
system zur Versickerung zu bringen, sodass keine Beeintrachtigung fur Dritte entsteht.
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Bei der Herstellung der Versickerungsanlagen ist die Verordnung des Ministeriums flur
Umwelt und Verkehr ber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser sowie
das Arbeitsblatt der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) zur Bemessung von Ver-
sickerungsanlagen zu berlcksichtigen.

Das Regenwasser kann auch in einer Zisterne gesammelt werden, um zur Gartenbe-
wasserung genutzt werden zu kdénnen. Der Uberlauf einer Zisterne ist aus den oben
genannten Grinden dann ebenfalls zu versickern.

5 UMWELTBERICHT

Das Biro faktorgruen aus Freiburg hat parallel zum Bebauungsplanverfahren einen
Umweltbericht erstellt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begrindung. Die darin
vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplanerischen, sowie weitere um-
weltrelevante MaRnahmen, werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskata-
log des Bebauungsplans integriert.

6 BODENORDNUNG
Zum Vollzug des Bebauungsplans sind keine bodenordnerischen MalRnahmen erfor-
derlich.

7 KOSTEN

Die Gemeinde Pfinztal tragt die Kosten des Bebauungsplanverfahrens. Weitere Kosten
kénnen durch mdglichen Flachenerwerb aufgrund von Ubernahmeanspruch durch Nut-
zungseinschrankungen oder moglichen Erwerb von Flachen mit hoher naturschutz-
fachlicher Eignung zur Einstellung in das kommunale Okokonto entstehen.

8 FLACHENBILANZ
Sondergebiet ,Gartenhausgebiet* 37.844 m?
Private Grunflachen 6.079 m?
Offentliche Griinflachen 178 m?
Wirtschaftsweg 1.250 m?
Summe / Geltungsbereich 45.351 m?
Aufhebungsflachen 87.317 m?

9 ANLAGEN

= Umweltbericht (Vorabzug/Scopingpapier)
Buro faktorgruen Freiburg, Stand vom 23.04.2021

= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
Biro faktorgruen Freiburg, Stand vom 23.04.2021
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Pfinztal, den fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Nicola Bodner
Blrgermeisterin Planverfasser

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Plans Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriffen mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schliissen des Gemeinderates der Gemeinde tensistder . .

Pfinztal Ubereinstimmen.

Pfinztal, den Pfinztal, den
Nicola Bodner Nicola Bodner
Blrgermeisterin Blrgermeisterin
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Gemeinde
Pfinztal

Aufhebung Bebbauungsplan
Lartenhausgebiete” Teilbereich ,Reute”
und Neuaufstellung Bebauungsplan und

ortliche Bauvorschriften
.90 Gartenhausgebiet Reute®

Satzungen

Planzeichnung

Bebauungsvorschriften

Begrundung

Umweltbericht

Artenschutzfachliche Potenzialabschatzung

Stand: 18.05.2021

Fassung: Fruhzeitige Beteiligung
gem. § 3 (1)und § 4 (1) BauGB

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
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Gemeinde Pfinztal
Landkreis Karlsruhe

SATZUNGEN

der Gemeinde Pfinztal liber

a) den Bebauungsplan ,, SO Gartenhausgebiet Reute* und
b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,SO Gartenhausgebiet Reute*

c) die Aufhebung der nicht vom Bebauungsplan ,,SO Gartenhausgebiet Reute*
tiberlagerten Bereiche des Bebauungsplans ,,Gartenhausgebiete®, Teilbereich
Reute in der Fassung vom 04.11.1980

Der Gemeinderat der Gemeinde Pfinztal hatam .

a) den Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute® und
b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute*

c) die Aufhebung der nicht vom Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute*
Uberlagerten Bereiche des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiete®, Teilbereich Reute in
der Fassung vom 04.11.1980

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzungen beschlossen.

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

= Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber.
S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

= §4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020
(GBI. S. 1095, 1098)

§1
Raumliche Geltungsbereiche
Der radumliche Geltungsbereich fur
a) den Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute” und

b) die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute*

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans (Planzeichnung vom

).
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Der raumliche Geltungsbereich flr

c) die Aufhebung der nicht vom Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute*
Uberlagerten Bereiche des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiete®, Teilbereich Reute in
der Fassung vom 04.11.1980

ergibt sich ebenfalls aus dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung vom __._ . )-

§2
Teilweise Uberlagerung und Aufhebung des Bebauungsplans ,,Gartenhausgebiete” im
Teilbereich ,,Reute*

Durch den Bebauungsplan “SO Gartenhausgebiet Reute® wird der bestehende
Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete” in der Fassung vom 04.11.1980 im Teilbereich ,Reute”
teilweise (berlagert. Die nicht von der Uberlagerung betroffenen Teile des bestehenden
Bebauungsplans ,Gartenhausgebiete,” Teilbereich ,Reute“ in der Fassung vom 04.11.1980
werden aufgehoben.

§3

Inhalt des Bebauungsplans

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen aus:
a) dem zeichnerischen Teil, M 1/1.000 in der Fassung vom

b) dem textlichen Teil - Bebauungsvorschriften
in der Fassung vom

2. Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

a) dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan
in der Fassung vom

b) dem textlichen Teil - drtliche Bauvorschriften
in der Fassung vom

3. Beigefugt ist:

a) gemeinsame Begrindung in der Fassung vom __ .
b) Umweltbericht
vom Bulro Faktorgriin aus Freiburg in der Fassung vom .

c) Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
vom Buro Faktorgriin aus Freiburg in der Fassung vom
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§4
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO getroffenen

ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf
§ 75 LBO mit einer Geldbulie geahndet werden.

§5
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriffen zum Bebauungsplan ,SO
Gartenhausgebiet Reute” treten mit ihrer ortsublichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB
in Kraft.
§6

AuBerkrafttreten

Die nicht vom Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute“ Uberlagerten Bereiche des
Bebauungsplans ,Gartenhausgebiete®, Teilbereich Reute in der Fassung vom 04.11.1980
werden aulder Kraft gesetzt.

Pfinztal, den __.

Nicola Bodner
Blrgermeisterin

Ausfertigungsvermerk: Bekanntmachungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Plans Die Satzung wurde im Mitteilungsblatt der
sowie die zugehorigen ortlichen Bauvor- Gemeinde Pfinztalvom . . be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kannt gemacht. Die Satzung tritt mit Wir-
schllissen des Gemeinderats der Gemeinde kung vom __. . gemaR § 10 (3)
Pfinztal Gbereinstimmen. BauGB in Kraft.

Pfinztal, den __ .

Nicola Bodner Nicola Bodner

Blrgermeisterin Blrgermeisterin
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Geobasisdaten © Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, www.Igl-bw.de

Gemeinde Pfinztal

Aufhebung Bebauungsplan ,,Gartenhausgebiete”
Teilbereich ,Reute” und Neuaufstellung Bebauungsplan
»,90 Gartenhausgebiet Reute”

Bestandsplan
Legende
Einzelbaume

@  Laubbiume

@ Nadelbdume

Sonstige Darstellungen

m Geplante Abgrenzung Gartenhausgebiet Reute

Bisherige Abgrenzung im Gartenhausgebiet Berghausen (Aufhebungsflache)

Biotoptypen (Stand: Nov 2020)

(svGeosolutions GmbH, Biiro Haller, faktorgruen)
33.40 Wirtschaftswiese mittlerer Standorte
45.40 Streuobstbestand
45.40 Streuobstbestand mit Brachetendenz
41.00 Feldgehdlze und Feldhecken
i Z Z Z Z 37.23 Weinberg
23.10 Hohlweg
23.40 Trockenmauer
60.60 Garten
60.20 Strale, Weg, Platz
60.50 Kleine Griinflache (Friedhof)
23.51 Verfugte Mauer

E 60.10 Von Bauwerk bestandene Flache

Einfriedungen (Uberwiegend Maschendrahtzéune)

Baumliste

Baum-Nr. | Baumart Stammumfang [m] | Kronen-@ [m] | Héhe [m]
1| Feldahorn 2,5 - -
2| Walnuss -
3| Apfelbaum 1
4 | Feldahorn 2
51 Kirschbaum 1 7 7
6 | Spitzahorn 25
7 | Kirschbaum 1,5
8| Walnuss -
9| Birke - - -
10 | Birke 1,5 10 15
11 | Kirschbaum 1,5 - -
12 | Walnuss -
13 | Walnuss
14 | Apfelbaum
15 | Kirschbaum -
16 | Spitzahorn 1,5 - -
17 | Spitzahorn 2 10 10
18 | Birke 1,2 10 10
19 | Kirschbaum 2 - -
20 | Kirschbaum 1,5 7 10
21 | Birnbaum 1,2 10 9
22 | Walnuss - - -
23 | Birnbaum 1,5 7 10
24 | Birnbaum 1,5 - -
25 | Kirschbaum 1,5 12 12
26 | Birnbaum 1 3 6
27 | Birnbaum 1 8 8
28 | Birnbaum 1,5 10 10
29 | Kirschbaum 2 14 12
30| Birnbaum 1,5 8 8
31| Feldahorn 2,5 8 12
32 | Birnbaum 1,5 8 8
33| Kirschbaum - - -
34 | Kirschbaum 1,5 - -
35| Kirschbaum 1,5 15 10

N
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] |
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Landschaftsarchitekten bdla
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Auftraggeber Gemeinde Pfinztal

Proiekt Aufhebung Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete Teilbereich ,Reute und Neuaufstellung
Bebauungsplan und drtliche Bauvorschriften ,SO Gartenhausgebiet Reute*

Planbezeichnung  Umweltbericht zum Bebauungsplan - Bestandsplan
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Gemeinde Pfinztal

Aufhebung Bebauungsplan
,Gartenhausgebiete* im Bereich Reute
und Aufstellung Bebauungsplan ,,SO
Gartenhausgebiet Reute*

Spezielle artenschutzrechtliche
Priufung — Teil 1: Relevanzprufung

Freiburg, den 23.04.2021
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1. Anlass und Gebietstiibersicht

Anlass

Lage des Gartenhausgebiets

Die Gemeinde Pfinztal mochte die bestehenden Gartenhausgebiete im
Ortsteil Berghausen entsprechend der tatsachlichen Nutzung verklei-
nern und damit landschaftlich und naturschutzfachlich bedeutende Be-
reiche wieder dem Aulenbereich zufihren. Hierzu sollen sukzessive
fur die vom bestehenden Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete Berg-
hausen“ erfassten Teilgebiete neue Bebauungsplane aufgestellt und
der bestehende Bebauungsplan aufgehoben werden. In einem ersten
Schritt soll dies flr das ca. 13,3 ha grol3e Teilgebiet ,Reute” gesche-
hen, in dem das Gartenhausgebiet auf kinftig ca. 4,5 ha verkleinert
werden soll. Der Ubrige Teil wird mit Aufhebung des bestehenden Be-
bauungsplans Landwirtschaftsflache.

Bei Aufstellung des bestehenden Bebauungsplangebiets ,Gartenhaus-
gebiete Berghausen“ waren artenschutzrechtliche Vorgaben noch
nicht zu berticksichtigen. Der neu geplante Bebauungsplan sieht im
Wesentlichen eine Fortschreibung der bisher zulassigen Nutzung vor,
welche beispielsweise die weitere Bebauung mit Gartenhausern er-
mdglicht. Damit bereitet der Bebauungsplan Handlungen vor, die mit
artenschutzrechtlichen Konflikten verbunden sein kdnnen.

Die vorliegende artenschutzrechtliche Relevanzprifung ermittelt zu-
nachst, welche Arten(gruppen) im Gebiet vorkommen und betroffen
sein konnen. Eine weitere Prufung der Art der Betroffenheit und die
Entwicklung von MalRnahmen zur Vermeidung dieser Konflikte erfolgt
im weiteren Verfahren zur Offenlage des Bebauungsplans.

Das Gartenhausgebiet liegt sidlich von Berghausen, an den Friedhof
Berghausen angrenzend, westlich des Hopfenbergs am Waldrand.
Das Gelande liegt am Hang und fallt zum Teil steil Richtung
Westen/Slidwesten.

Im Rahmen der Relevanzprifung, insbesondere der Erfassung poten-
zieller Habitatstrukturen, wird zunachst noch das gesamte bisherige
Gartenhausgebiet Reute einbezogen, da flir das Vorkommen
verschiedener Tierarten die Gesamtheit der Habitatstrukturen auch im
Umfeld von Bedeutung ist und die Abgrenzung des Kkinftigen
Gartenhausgebiets zur frihzeitigen Beteiligung des Bebauungsplans
noch vorlaufig ist.

In die artenschutzrechtliche Prifung wird dagegen lediglich der neu
aufzustellende Bebauungsplan des kilnftigen Gartenhausgebiets
Reute einbezogen, da nur hier Regelungen getroffen werden, die
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auslésen konnen. Das
spezielle Artenschutzrecht des § 44 BNatSchG ist davon unabhangig

Gemeinde Pfinztal, Aufhebung Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete“ im Bereich Reute und Aufstellung Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute®,
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung — Teil 1: Relevanzprifung 1

Stand: 23.04.2021
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auch in den Flachen, in denen der bestehende Bebauungsplan
aufgehoben wird, zu beachten.

Abb. 1: Lage des hisherigen Gartenhausgebietes (schwarze Umrandung)

2. Rahmenbedingungen und Methodik
2.1 Rechtliche Grundlagen

Zu prifende Verbotstatbe-
stande

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und
14 BNatSchG besonders und streng geschiitzten Arten, wobei die
streng geschiitzten Arten eine Teilmenge der besonders geschutzten
Arten darstellen. MaRRgeblich fur die artenschutzrechtliche Prifung sind
die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG, die
durch § 44 Abs. 5 BNatSchG eingeschrankt werden.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerst6-
ren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europai-
s_chen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine

Gemeinde Pfinztal, Aufhebung Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete“ im Bereich Reute und Aufstellung Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute®,
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung — Teil 1: Relevanzprifung 2

Stand: 23.04.2021
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Anwendungsbereich

Toétungs- und Verletzungs-

verbot

Vorgezogene Ausgleichs-
malinahmen
(CEF-Malinahmen)

Ausnahme

faktorgran

erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren.

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Stand-
orte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Neben diesen Zugriffsverboten gelten Besitz- und Vermarktungsver-
bote.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten bei Eingriffen im Bereich des Bau-
rechts und bei nach § 17 Abs. 1 oder 3 BNatSchG zugelassenen Ein-
griffen in Natur und Landschaft die aufgeflihrten Verbotstatbestande
nur flr nach europaischem Recht geschitzten Arten, d. h. die in An-
hang IV der FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG, FFH-RL) aufgeflhr-
ten Arten und die europaischen Vogelarten. In der hier vorgelegten
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden daher nur diese Ar-
ten behandelt.

In einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kénnen
zusatzlich sogenannte ,Verantwortungsarten® bestimmt werden, die in
gleicher Weise wie die 0.g. Arten zu behandeln waren. Da eine solche
Rechtsverordnung bisher nicht vorliegt, ergeben sich hieraus aktuell
noch keine zu bericksichtigen Arten.

Es liegt dann kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG vor, wenn durch den Eingriff / das Vorhaben das Tétungs-
und Verletzungsrisiko flir Exemplare der betroffenen Arten nicht signi-
fikant erhoht wird und zugleich diese Beeintrachtigung nicht vermieden
werden kann. Ebenfalls liegt dieser Verbotstatbestand nicht vor, wenn
Tiere im Rahmen einer MaRnahme, die auf ihren Schutz vor Tétung /
Verletzung und der Verbringung in eine CEF-Flache dient, unvermeid-
bar beeintrachtigt werden.

Es liegt dann kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG vor, wenn die dkologische Funktion der von dem Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt ist. Gegebenenfalls konnen hierfur auch vor-
gezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen) festgelegt wer-
den. Die Wirksamkeit von CEF-MalRnahmen muss zum Zeitpunkt des
Eingriffs gegeben sein, um die Habitatkontinuitat sicherzustellen. Da
CEF-MaRnahmen ihre Funktion haufig erst nach einer Entwicklungs-
zeit in vollem Umfang erfillen kénnen, ist fur die Planung und Umset-
zung von CEF-MalRnahmen ein zeitlicher Vorlauf einzuplanen.

Wenn ein Eingriffsvorhaben bzw. die Festsetzungen eines Bebauungs-
planes dazu fiihren, dass Verbotstatbestande eintreten, ist die Planung
grundsatzlich unzuldssig. Es ist jedoch nach § 45 BNatSchG eine Aus-
nahme von den Verboten mdglich, wenn:

e zwingende Grlinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses vor-
liegen

Gemeinde Pfinztal, Aufhebung Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete“ im Bereich Reute und Aufstellung Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute®,
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e und es keine zumutbaren Alternativen gibt

¢ und der glinstige Erhaltungszustand fur die Populationen von FFH-
Arten trotz des Eingriffs gewahrleistet bleibt bzw. sich der Erhal-
tungszustand fir die Populationen von Vogelarten nicht ver-
schlechtert, z. B. durch MalRhahmen zur Sicherung des Erhal-
tungszustands in der Region (FCS-Malinahmen).

2.2 Methodische Vorgehensweise
2.2.1 Schematische Abfolge der Priifschritte

Grobgliederung

Phase 1 - Relevanzpriifung

Phase 2 - vertiefende arten-
schutzrechtliche Untersu-
chung

Die artenschutzrechtliche Priifung erfolgt in zwei Phasen:
1. Relevanzprifung
2. Vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung

In der Relevanzprifung wird untersucht, fir welche nach Artenschutz-
recht zu beriicksichtigenden Arten eine Betroffenheit frihzeitig mit ge-
ringem Untersuchungsaufwand ausgeschlossen werden kann bzw.
welche weiter zu untersuchen sind. In vielen Fallen kann in dieser Prif-
stufe bereits ein Grofteil der Arten ausgeschieden werden. In der Re-
levanzprifung kommen folgende Kriterien zur Anwendung:

e Habitatpotenzialanalyse: Auf Grundlage einer Erfassung der am
Eingriffsort bestehenden Habitatstrukturen wird anhand der be-
kannten Lebensraumansprtiche der Arten - und ggfs. unter Bertick-
sichtigung vor Ort bestehender Storfaktoren - analysiert, welche
Arten am Eingriffsort vorkommen kénnten.

e Prifung der geographischen Verbreitung, z.B. mittels der Arten-
steckbriefe der LUBW, der Brut-Verbreitungskarten der Ornitholo-
gischen Gesellschaft Baden-Wirttemberg OGBW, Literatur- und
Datenbankrecherche oder aufgrund vorhandener Kartierungen und
Zufallsfunden aus dem lokalen Umfeld. Damit wird geklart, ob die
Arten, die hinsichtlich der gegebenen Biotopstrukturen auftreten
kénnten, im Plangebiet aufgrund ihrer Verbreitung iberhaupt vor-
kommen koénnen.

¢ Prifung der Vorhabensempfindlichkeit: Flr die dann noch verblei-
benden relevanten Arten wird fachgutachterlich eingeschatzt, ob
fir die Arten Uberhaupt eine vorhabenspezifische Wirkungsemp-
findlichkeit besteht. Dabei sind frihzeitige Vermeidungsmalnah-
men — im Sinne von einfachen MalRnahmen, mit denen Verbotstat-
bestande vorab und mit hinreichender Gewissheit ausgeschlossen
werden kdnnen — zu bericksichtigen.

Soweit in der Relevanzpriifung bereits eine projektspezifische Betrof-
fenheit aller artenschutzrechtlich relevanten Arten ausgeschlossen
werden kann, endet die Prifung. Die nachfolgenden Prufschritte sind
dann nicht mehr erforderlich.

Fir diejenige Arten, deren mégliche Betroffenheit im Rahmen der Re-
levanzprifung nicht ausgeschlossen werden konnte, wird gepruft, ob
durch die Vorhabenswirkungen die Verbotstatbestande des § 44 Abs.

Gemeinde Pfinztal, Aufhebung Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete“ im Bereich Reute und Aufstellung Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute®,
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Stand: 23.04.2021

49



Begriffsbestimmung
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1 BNatSchG eintreten kdnnen. Die Beurteilung erfolgt in der Reihen-
folge der Verbotstatbestande in § 44 BNatSchG.

Ublicherweise werden in Phase 2 zunachst Bestandserfassungen der
mdglicherweise vorkommenden Arten im Gelande durchgeflihrt. Eine
Prufung der Verbotstatbestdnde muss dann nur fur diejenigen Arten
durchgefuhrt werden, die im Rahmen dieser Erfassungen tatsachlich
nachgewiesen wurden und deren Lebensraume im Gebiet aufgrund
der Erfassung abgegrenzt wurden. Dies ist dann méglich und sinnvoll,
wenn das Eingriffsvorhaben, das mit artenschutzrechtlichen Konflikten
verbunden sein kann, unmittelbar bevorsteht und die Wirkfaktoren
raumlich und zeitlich konkret beschrieben werden kdnnen.

Im vorliegenden Fall wird nicht damit gerechnet, dass die gemal dem
geplanten Bebauungsplan zulassigen Bebauungen und Umnutzungen
kurzfristig eintreten werden, denn diese Mdglichkeit bestand ja bereits
seit Inkrafttreten des noch bestehenden Bebauungsplans, ohne dass
eine flachendeckende Nutzung als Gartenhausgrundstiicke eingetre-
ten ware. Vielmehr ist mit einer sukzessiven weiteren Bebauung zu
rechnen. Eine Bestandserfassung der Arten im Gelande ware hinsicht-
lich des Artenspektrums und der rdumlichen Verteilung von Lebens-
statten (z.B. Neststandorte von Végeln) nur wenige Jahre verlasslich.

Es wird deshalb im vorliegenden Fall vorgeschlagen, auf Bestandser-
fassungen der Arten im Gelande zu verzichten und bei der Priufung
moglicher artenschutzrechtlicher Konflikte das aufgrund der Relevanz-
prifung ermittelte potenzielle Artenspekirum sowie die zu erwartende
zeitlich-raumliche Variabilitdt von Eingriffen zu bericksichtigen.

Einige zentrale Begriffe des BNatSchG, die in der artenschutzrechtli-
chen Prifung zur Anwendung kommen, sind vom Gesetzgeber nicht
abschliel3end definiert worden. Daher wird eine fachliche Interpretation
und Definition zur Beurteilung der rechtlichen Konsequenzen notwen-
dig. Die in dem vorliegenden Gutachten verwendeten Begriffe sind in
Anhang 1 dargestellt. Sie orientieren sich hauptsachlich an den durch
die Bund/Landerarbeitsgemeinschaft Naturschutz, Landschaftspflege
und Erholung (LANA, 2009) vorgeschlagenen und diskutierten Defini-
tionen. Fur die ausfuhrliche Darstellung wird darauf verwiesen. In An-
hang 2 werden nur einige Auszlige wiedergegeben.

2.2.2 Festlegung der zu beriicksichtigenden Arten

Neben allen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, welche die Ar-
tengruppen der Saugetiere, Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge, Ka-
fer, Libellen, Fische und Pflanzen umfasst, sind gemaR der Richtlinie
Uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten (Richtlinie
79/409/EWG) alle in Europa natlrlicherweise vorkommenden Vogelar-
ten geschitzt.

Im Rahmen der meisten Planungen kann ein Grolteil der Anhang IV-
Arten der FFH-Richtlinie bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden (s.
Kap. 5.2). Hinsichtlich der Végel hat sich in der Gutachterpraxis ge-
zeigt, dass es notwendig ist, Differenzierungen vorzunehmen. Unter-
schieden werden planungsrelevante Arten und ,Allerweltsarten®.
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»Allerweltsarten®, d.h. Arten die weit verbreitet und anpassungsfahig
sind und die landesweit einen glinstigen Erhaltungszustand aufweisen,
werden in der artenschutzrechtlichen Prifung i.d.R. nicht ndher be-
trachtet. Bei diesen Arten kann im Regelfall davon ausgegangen wer-
den, dass bei vorhabenbedingten Beeintrachtigungen nicht gegen die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG verstol3en
wird:

¢ Hinsichtlich des Lebensstattenschutzes im Sinne des § 44 Abs. 1
Nr. 3, Abs. 5 BNatSchG ist fur diese Arten im Regelfall davon aus-
zugehen, dass die 6kologische Funktion der von einem Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erflllt wird.

¢ Hinsichtlich des Stérungsverbotes (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)
kann fir diese Arten auf Grund ihrer Haufigkeit grundsatzlich aus-
geschlossen werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population verschlechtert.

Wenn im Einzelfall eine groRere Anzahl von Individuen oder Brutpaa-
ren einer weitverbreiteten und anpassungsfahigen Art von einem Vor-
haben betroffen sein kann, ist diese Art in die vertiefende artenschutz-
rechtliche Prufung einzubeziehen.

Regelmalig zu berticksichtigen ist bei diesen Arten das Tétungs- und
Verletzungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG), indem
geeignete Vermeidungsmaflnahmen zu treffen sind.

Als planungsrelevante Vogelarten werden in der artenschutzrechtli-
chen Prifung regelmaRig diejenigen Arten berlcksichtigt, die folgen-
den Kriterien entsprechen:

¢ Rote-Liste-Arten Deutschland (veroff. 2016, Stand 2015) und Ba-
den-Wirttemberg (veroff. 2016, Stand 2013) einschlief3lich RL-Sta-
tus "V" (Arten der Vorwarnliste)

e Arten nach Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL)

e Zugvogelarten nach Art. 4 Abs. 2 VS-RL

e Streng geschitzt nach der Bundesartenschutzverordnung (BArt-
SchVO)

¢ Koloniebriter

3. Lebensraumstrukturen im Untersuchungsgebiet

Habitatpotenzialanalyse

Um zu erfassen, welches Potenzial an Lebensraumstrukturen (Habi-
tatstrukturen) besteht, wurden am 03.11.2020 und 23.03.2021 Bege-
hungen des bestehenden Gartenhausgebiets Reute durchgefiihrt. Da-
bei wurden folgende (potenzielle) Habitatstrukturen festgestellt:

o Grof¥flachig Streuobstbestdnde (zum Teil mit Brachetendenz), bei
denen Einzelbaume oder in manchen Parzellen auch der gesamte
Bestand Astlécher, Baumhohlen, Spechthéhlen und Totholz auf-
weisen. Bestande mit potenziellen Habitatbdumen treten vor allem
in den Bereichen auf, in denen das Gartenhausgebiet aufgehoben
werden soll
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o meist fettwiesen- oder zierrasenartige, bereichsweise auch magere
Wiesenvegetation, Gberwiegend mit extensiver Nutzung, bereichs-
weise beweidet

e Gartenhitten, teilweise mit Spalten und Nischen, Uberwiegend in
den Bereichen, die weiterhin als Gartenhausgebiet festgesetzt wer-
den

o Feldgeholze aus Schlehe, Holunder, Heckenrose, Feldahorn,
Waldrebe, Brombeere und eingewachsenen Streuobstbdumen,
wie z.B. Pflaume, Kirsche, Walnuss (manche davon potenzielle Ha-
bitatbaume). Entlang des mittigen Weges Feldhecke auf der ober-
halb gelegenen Wegbdschung. Die Geholzbestande liegen Uber-
wiegend in den Bereichen, in denen das Gartenhausgebiet aufge-
hoben werden soll.

¢ markante Einzelbdume mit Habitatpotential (Walnuss, Kirsche,
Birne), Gberwiegend entlang des Weges, welcher mittig durch das
Plangebiet fihrt.

e unterschiedlich dichte, meist mesophytische Saumstrukturen um
die 0.g. Feldgehdlze, entlang von Nutzungsgrenzen und — besonnt
— an der Wegbdschung am mittigen Weg (der Feldhecke vorgela-
gert)

¢ hinfallige Trockenmauerreste an der Wegbdschung mit trocken-
warmem Saum (im Plangebiet)

¢ Hohlweg mit offenen Bodenstellen im noérdlichen Teil des Plange-
biets entlang des 6stlichsten Weges am Waldrand; dstlich aulRer-
halb des Plangebiets schlie3t sich ein Waldrand mit z.B. ebenfalls
trocken-warmer Saumvegetation an

4. Wirkfaktoren des Vorhabens und Vermeidungsmafnah-

men
4.1 Wirkfaktoren

Darstellung des Vorhabens

Im grofieren Teil des Gebiets wird das Gartenhausgebiet aufgehoben.
Diese Flachen liegen kunftig im Auf3enbereich. Durch die Aufhebung
werden keine Handlungen zulassig oder vorbereitet, die artenschutz-
rechtlich zu prifen sind.

Im kinftig geplanten Gartenhausgebiet sind die vorgesehenen Fest-
setzungen gegenitber den bisherigen Regelungen im bestehenden
Bebauungsplan insgesamt vergleichbar. Zulassig sind gartnerische
Nutzungen (wobei diese angesichts des Reliefs und der fehlenden
Wasservorrate weitgehend auf Wiesen/Rasen und Geholze be-
schrankt sind) sowie die Errichtung von Gartenhausern und Nebenan-
lagen (z.B. Geratehitte). Die Grole der Gartenhauser und Nebenan-
lagen ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans begrenzt (40
bzw. je 10 gm), zusatzlich wird eine Grundflachenzahl von 0,15 fest-
gesetzt.
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Das geplante Vorhaben ist auf diejenigen Vorhabensbestandteile hin
zu untersuchen, die eine nachteilige Auswirkung auf Arten oder Arten-
gruppen haben kénnen. Aus der Palette aller denkbaren Wirkfaktoren
(in Anlehnung an LAMBRECHT & TRAUTNER 2007) erfolgt eine Aus-
wahl der bei diesem Vorhaben relevanten Wirkfaktoren:

¢ Kleinflachige Beseitigung von Vegetation und von Gehélzen

e Abgrabungen und Aufschittungen im Bereich geplanter Gartenhdit-
ten; die vorgesehenen Festsetzungen beschranken Erdmodellie-
rungen auf 1 m

e Vorlubergehende Flacheninanspruchnahme flir Lagerflachen

e Schall- und Staubemissionen durch Baugerate

¢ Kleinflachige Flacheninanspruchnahme (Hatten, Stellplatze)

e Trennwirkungen durch Zaune und Hecken

¢ Fallen von Baumen mit potenziellen Habitatstrukturen (z.B. abgan-
gige Baume, unerwlinschte Baumarten), u.U. auch wahrend der
Vogelbrutzeiten (§ 39 BNatSchG beschrankt Baumfallungen und
auf den Stock setzen zwar auf das Winterhalbjahr, nimmt géartne-
risch genutzte Grundflachen hiervon aber explizit aus)

¢ Gelegentliche Schallemissionen durch Nutzung und Pflege des
Gartengrundstiicks

e Stoffemissionen/-immissionen (Nahrstoffe, Staube, Luftschad-
stoffe) durch Anfahrt, motorisierte Gartengerate und Diingung

e Scheuchwirkung durch Anwesenheit des Menschen

5. Relevanzprifung
5.1 Europaische Vogelarten

Weitverbreitete und anpas-
sungsféhige Vogelarten

Planungsrelevante
Vogelarten

Aufgrund der Habitatstrukturen (s. Kap. 3) sind als Brutvogel im Plan-
gebiet und dessen nahem Umfeld verschiedene weitverbreitete und
anpassungsfahige Vogelarten zu erwarten. Fir das Plangebiet sind als
typische Vertreter dieser Artengruppe zu nennen: Amsel (Turdus me-
rula), Buchfink (Fringilla coelebs), Rotkehlchen (Erithacus rubecula),
Moénchsgrasmiucke (Sylvia atricapilla), Zilpzalp (Phylloscopus collybita)
und Kohimeise (Parus major).

Eine Verletzung oder Totung dieser Vogel kann im Rahmen von Baum-
fallungen/Gehdlzarbeiten eintreten. Gemal den Erlduterungen in Kap.
2.2.2 werden bei diesen Arten dagegen die Verbotstatbestande des §
44 Abs. 1 Nr.2 und 3 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit nicht ein-
treten.

Im Plangebiet kommen mehrere Streuobstbestande bei denen Einzel-
baume oder in manchen Parzellen auch der gesamte Bestand Astl6-
cher, Baumhohlen, Spechthéhlen und Totholz aufweisen vor. Zudem
gibt es mehrere Feldgehdlze mit unterschiedlich dichten, meist
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mesophytischen Saumstrukturen sowie stellenweise magere Vegeta-
tion, die ebenso wie besonnte Saumstrukturen eine besondere Eig-
nung als Nahrungshabitat aufweist.

Damit sind im Plangebiet die Voraussetzungen flir ein Vorkommen
charakteristischer Vogelarten der Streuobstwiesen gegeben, z.B.
Wendehals (RL-BW: 2), Gartenrotschwanz (RL-BW: V), Star (RL-D: 3)
oder Grauschnapper (RL-BW: V). Planungsrelevante Gebuschbriter
kénnten z.B. die Goldammer (RL-BW: V) sein. An Gartenhdtten sind
Bruten des Haussperlings denkbar (RL-BW: V).

Potenzielle Betroffenheiten ergeben sich vor allem bei Entfernung von
Geholzen (Totung/Verletzung, Verlust von Fortpflanzungsstatten).

- Im Rahmen der vertiefenden artenschutzrechtlichen Prifung ist die
Artengruppe der Vogel zu betrachten.

5.2 Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV

Saugetiere

Reptilien

In Baden-Wirttemberg kommen aktuell rund 76 der im Anhang IV der
FFH-Richtlinie (FFH-RL) aufgeflhrten Tier- und Pflanzenarten vor. Ein
Vorkommen im Plangebiet kann fiir einige Artengruppen aufgrund feh-
lender Lebensraume ohne detaillierte Untersuchung ausgeschlossen
werden, z. B. fir die der Amphibien, Libellen und Weichtiere. Fir die
Ubrigen Artengruppen gelten folgende Uberlegungen:

Von den im Anhang IV aufgeflihrten Saugetierarten erscheint fir das
Plangebiet nur das Vorkommen von Fledermdusen und der Hasel-
maus moglich.

Im Rahmen der Begehungen vom 03.11.2020 und 23.03.2021 zeigten
sich grof¥flachige Streuobstbestande mit Astliéchern, Baumhoéhlen und
Spechthéhlen. Zudem existieren an den Gartenhitten, teilweise Spal-
ten und Nischen die fir Fledermause als Quartier dienen kénnen. So-
wohl die Tétung/Verletzung von Tieren als auch der Verlust von Ruhe-
statten ist daher denkbar.

Fir Haselmause bieten die Rander der Feldgehdlze und /-hecken po-
tenziell Lebensraum, allerdings wird die Habitateignung im kiinftigen
Gartenhausgebiet Uberwiegend gering eingeschatzt, da hier nur we-
nige Feldgeholze/-hecken zu finden sind. Die Beseitigung dieser Ge-
holzbestande konnte jedoch zu Konflikten fihren (Verlust von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten).

- Im Rahmen der vertiefenden artenschutzrechtlichen Prifung ist die
die Artengruppe der Fledermause sowie die Haselmaus zu betrachten.

Aufgrund der nach Westen exponierten Hanglage, der zahlreichen
Saumstrukturen und der Lage am Waldrand ist ein Vorkommen der
Zauneidechse (Lacerta agilis) und der Schlingnatter (Coronella austri-
aca) nicht auszuschlieften. Von beiden Arten sind Vorkommen in Pfinz-
tal bekannt, von der Zauneidechse auch aus der ndheren Umgebung.
Eine besondere Habitateignung weisen einige besonnte Saume im
Plangebiet sowie vermutlich der oberhalb gelegene Waldrand
(Schlingnatter) auf.
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- Im Rahmen der vertiefenden artenschutzrechtlichen Prifung ist die
die Artengruppe der Reptilien zu betrachten.

Die in Anhang IV der FFH-RL aufgeflihrten Arten besiedeln v. a. ma-
gere Feucht- oder Trockenstandorte, die im Plangebiet nicht vorhan-
den sind.

- Weitergehende Untersuchungen dieser Artengruppe sind nicht er-
forderlich.

Von den in Anhang IV aufgeflihrten Kaferarten sind im Plangebiet auf-
grund der sehr spezifischen Lebensraumanspriiche (Alteichen, Was-
ser) grundsatzlich keine Vorkommen mdglich.

- Weitergehende Untersuchungen dieser Artengruppe sind nicht er-
forderlich

Es gibt keine Hinweise auf Vorkommen von Pflanzen des Anhang IV
der FFH-Richtlinie im Plangebiet.

- Weitergehende Untersuchungen dieser Artengruppe sind nicht er-
forderlich.

5.3 Ergebnis der Relevanzpriifung

Die vorhandenen Biotopstrukturen bieten die Voraussetzungen fir ein
Vorkommen von Voégeln (Hohlenbriter, Gebulschbriiter, Gebaudebri-
ter), Fledermausen (Geholzstrukturen als Jagdhabitate und Leitstruk-
turen, Nutzung einzelner Baumhdhlen als Quartiere), Haselmaus und
Reptilien (Zauneidechse, Schlingnatter).

Im weiteren Verfahren soll deshalb eine vertiefende artenschutzrecht-
liche Prifung erfolgen. Wie in Kap. 2.2.1 dargelegt, soll dabei auf Be-
standserfassungen der Arten im Gelande verzichtet werden. Die Pru-
fung wird die zu erwartende zeitlich-raumliche Variabilitat von Eingrif-
fen berlcksichtigen.
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Anhang
Begriffsbestimmungen

Europdisch geschitzte Arten: Zu den europaisch geschitzten Arten gehdren alle heimischen europai-
schen Vogelarten sowie alle Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie. Fur die nachfolgende Beurteilung
sind demnach alle europaischen Vogelarten sowie (potenzielle) Vorkommen der Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie zu beachten. Diese sind einer Auflistung der LUBW (2008) entnommen.

Erhebliche Stérung: Eine Stérung liegt nach LAUFER (2014) vor, wenn Tiere aufgrund einer unmittelbaren
Handlung ein unnatirliches Verhalten zeigen oder aufgrund von Beunruhigungen oder Scheuchwirkun-
gen, z. B. infolge von Bewegungen, Licht, Warme, Erschitterungen, haufige Anwesenheit von Menschen,
Tieren oder Baumaschinen, Umsiedeln von Tieren, Einbringen von Individuen in eine fremde Population
oder aber auch durch Zerschneidungs-, Trenn- und Barrierewirkungen.

Eine erhebliche Stérung (und somit der Verbotstatbestand) liegt aber gem. §44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
nur dann vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert.

Fortpflanzungsstatte: Alle Orte im Gesamtlebensraum eines Tieres, die im Verlauf des Fortpflanzungsge-
schehens bendtigt werden. Fortpflanzungsstatten sind z. B. Balzplatze, Paarungsgebiete, Neststandorte,
Brutplatze oder -kolonien, Wurfbaue oder -platze, Eiablage-, Verpuppungs- und Schlupfplatze oder Are-
ale, die von Larven oder Jungen genutzt werden.

Ruhestatte: Alle Orte, die ein Tier regelmalig zum Ruhen oder Schlafen aufsucht oder an die es sich zu
Zeiten langerer Inaktivitat zurickzieht. Als Ruhestatten gelten, z. B. Schlaf-, Mauser- und Rastplatze, Son-
nenplatze, Schlafbaue oder -nester, Verstecke und Schutzbauten sowie Sommer- und Winterquartiere.

Lokale Population: Nach den Hinweisen der LANA (2009) ist eine lokale Population definiert als Gruppe
von Individuen einer Art, die eine Fortpflanzungs- oder Uberdauerungsgemeinschaft bilden und einen zu-
sammen—hangenden Lebensraum gemeinsam bewohnen. Im Allgemeinen sind Fortpflanzungsinteraktio-
nen oder andere Verhaltensbeziehungen zwischen diesen Individuen haufiger als zwischen ihnen und Mit-
gliedern anderer lokaler Populationen derselben Art.

Hinsichtlich der Abgrenzung von lokalen Populationen wird auf die Hinweise der LANA (2009) verwiesen,
in welchen lokale Populationen ,anhand pragmatischer Kriterien als lokale Bestédnde in einem stérungsre-
levanten Zusammenhang" definiert sind. Dies ist fir Arten mit klar umgrenzten, kleinrdumigen Aktionsrau-
men praktikabel. Fur Arten mit einer flachigen Verbreitung, z. B. Feldlerche, sowie bei revierbildenden Ar-
ten mit groRen Aktionsraumen, z. B. Rotmilan, ist eine Abgrenzung der lokalen Population mitunter nicht
moglich.

Daher wird vom MLR (2009) empfohlen, als Abgrenzungskriterium fiir die Betrachtung lokaler Populatio-
nen solcher Arten auf die Naturraume 4. Ordnung abzustellen. Wenn ein Vorhaben auf zwei (oder meh-
rere) benachbarte Naturrdume 4. Ordnung einwirken kann, sollten beide (alle) betroffenen Naturraume 4.
Ordnung als Bezugsraum fir die "lokale Population" der beeintrachtigten Art betrachtet werden.

Bewertung des Erhaltungszustandes:
Europaische Vogelarten

Das MLR (2009) empfiehlt zur Beurteilung des Erhaltungszustands auf die Rote Liste und kommentiertes
Verzeichnis der Brutvogelarten in Baden-Wirttemberg (Bauer et al. 2016) zuriickzugreifen, solange keine
offizielle Einstufung des Erhaltungszustandes vorliegt. Bei einer Einstufung in einer RL-Gefahrdungskate-
gorie zwischen 0 und 3 sowie bei Arten der Vorwarnliste ist von einem ungunstigen Erhaltungszustand
auszugehen. Sonstige Vogelarten sind bis zum Vorliegen gegenteiliger Erkenntnisse als ,glinstig" einzu-
stufen.” Dieser Empfehlung wird gefolgt.

Arten des Anhang IV FFH-Richtlinie

Die Informationen Uber die aktuellen Erhaltungszustande der Arten des Anhang IV der FFH-RL in Baden-
Wirttemberg sind der LUBW-Aufstellung aus dem Jahre 2013 entnommen.
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1.  Anlass und Ausgangslage

Anlass

Die Gemeinde Pfinztal mochte die bestehenden Gartenhausgebiete im
Ortsteil Berghausen entsprechend der tatsachlichen Nutzung
verkleinern und damit landschaftlich und naturschutzfachlich
bedeutende Bereiche wieder dem Auflenbereich zuflihren. Hierzu
sollen sukzessive fir die vom bestehenden Bebauungsplan
,Gartenhausgebiete Berghausen® erfassten Teilgebiete neue
Bebauungsplane aufgestellt und der bestehende Bebauungsplan
aufgehoben werden. In einem ersten Schritt soll dies fur das ca.
13,3 ha grolde Teilgebiet ,Reute” geschehen.

Das geplante kinftige Gartenhausgebiet umfasst ca. 4,5 ha. Hier ist
eine Bebauung mit Gartenhausern bereits in konzentrierter Form