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ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiete® in der geénderten Fas-
sung vom 04.11.1980 umfasst verschiedene, raumlich getrennte Teilbereiche der Ge-
markung Berghausen, fur die jeweils die gleichen schriftlichen Festsetzungen gelten.
Das Plangebiet erstreckt sich Gber insgesamt rund 609.652 m2. Es umfasst (grof3flachig)
auch Landschaftsteile, die natur- und artenschutzrechtlich als héchstrelevant einzustu-
fen sind, da sie vielfaltige Habitatstrukturen und ein hohes Maf3 an Biodiversitat aufwei-
sen. Weiterhin kommt dem Plangebiet bzw. den einzelnen Teilbereichen eine grol3e Be-
deutung als Naherholungsgebiet zu; zum einen punktuell und eigentiimerabhangig in
Bezug auf die Nutzung als Gartenhausgebiet und zum anderen groRraumig fir die Of-
fentlichkeit in Bezug auf die Nutzung als Gebiet fir Wanderungen und zum Spazieren-
gehen.

Von der im groRen Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete” ausgewiesenen ca. 60 ha Fla-
che wird nur ein geringer Anteil tatsachlich fir Gartenhauser genutzt. Teilbereiche sind
fur Gartenhauser nicht sinnvoll nutzbar, andere Teilbereiche haben sich so entwickelt,
dass aus landschaftsplanerischer Sicht dem Natur- und Landschaftsschutz Vorrang ein-
gerdumt werden sollte. Im Sinne einer nachhaltigen Orts- und Landschaftsplanung will
die Gemeinde Pfinztal daher den Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete neu ordnen und
durch eine detaillierte Analyse der Situation Bereiche definieren, die weiterhin als Son-
dergebiete fir Gartenhausnutzung zur Verfigung stehen sollen, aber auch die Bereiche
die aus dem Bebauungsplan wieder in die freie Landschaft, d.h. in den Aul3enbereich
zurlickgegeben werden, bzw. bei entsprechender Eignung auch unter einen gewissen
Schutz gestellt werden kénnen. Aus Praktikabilitats- und Kapazitatsgrinden soll der
GroRR3e Bebauungsplan nicht in einem Rutsch geandert, sondern die einzelnen Teilberei-
che nacheinander bearbeitet werden. Der Anfang soll mit dem hier vorliegenden Teilbe-
reich ,Reute“ gemacht werden. Es soll so vorgegangen werden, dass fur die Bereiche,
die sich nach den vorangegangenen Untersuchungen weiterhin fir Gartenhausgebiete
eignen ein neuer Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften aufgestellt werden sall,
wéhrend die anderen Flachen des urspriinglichen Bebauungsplans von 1980 fir den
Teilbereich Reute aufgehoben werden sollen.

Fir den Bereich ,Reute” soll, wie oben bereits erwahnt, ein eigenstandiger Bebauungs-
plan aufgestellt werden, mit dem Ziel, das damals sehr grol3flachig ausgewiesene Son-
dergebiet ,Gartenhausgebiet®, OT Berghausen im Teilbereich ,Reute” zu untersuchen,
zu bewerten und im Ergebnis eine neue, sinnvolle Abgrenzung festzusetzen.

Das ubergeordnete Ziel ist es, die Zersiedelung der Landschatft zu verhindern und natur-
und artenschutzrechtlich hochwertige Flachen zu sichern. Dies wird vor allem erreicht,
indem der Geltungsbereich des Gartenhausgebiets auf Bereiche reduziert wird, in denen
tatsachlich Gartenhausgrundstiicke konzentriert vorhanden sind (Kernbereiche). Dort
diurfen Flachen auch weiterhin als Gartenhausgrundstiicke genutzt werden. Eine tber
den Bestand hinausgehende Bebauung soll kiinftig also nur noch in den Bereichen mdg-
lich sein, in dem die Bebauung bereits in konzentrierter Form vorhanden ist. In den Ub-
rigen Bereichen (ca. 7,9 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 maglich ist, auf weniger als die Halfte der
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bisherigen Flache reduziert und damit die moglichen Eingriffe in Natur und Landschaft
verringert.

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 unabhéangig von ihm, soll fur die
Offentlichkeitsarbeit ein ,Gestaltungshandbuch® entwickelt werden, mit Beispielen fiir
eine vorbildhafte Gestaltung von Gartenhausgrundstiicken.

Der zuklnftige AuRenbereich (aus dem Geltungsbereich herausgenommene Grundsti-
cke/Aufhebungsflachen) soll nach Zielsetzung der Gemeinde, soweit die Flachen die
entsprechende Eignung aufweisen, in das umgrenzende Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Pfinzgau” mitaufgenommen werden. Zudem sollen verfligbare und fur eine 6ko-
logische Aufwertung geeignete Flachen in das kommunale Okokonto eingestellt werden.

Die Planung verfolgt im Wesentlichen folgende Einzelziele:

= Neue Abgrenzung des Geltungsbereichs und Vermeidung der Zersiedelung

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

= Okologische Aufwertung der herausgelosten Grundstucke (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- / Bebauungsmdéglichkeiten, Konzent-
ration der Bebauung auf bestimmte Bereiche

*= Regelungen zur Gestaltung und Anordnung von Gebauden

= 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 Fried-
hof und den Siedlungsbereich von Berghausen. Es liegt am Ful3e des Hopfenbergs, im
Suden und Osten schlieBen Waldflachen an. Das Plangebiet ist nach Siden, Osten und
Westen von Wirtschaftswegen umgeben. Im weiteren Verlauf schlieRen nach Westen
Streuobstbestédnde und Grinland mit Baumbestand sowie weitere Kleingérten an.

Der Geltungsbereich setzt sich aus zwei Teilbereichen (blau) zusammen und hat eine
GroRRe von circa 5,4 ha. Die Aufhebungsflachen (grau) haben eine Grof3e von circa 7,9
ha. Die genauen Abgrenzungen sind dem nachfolgenden Plan zu enthehmen.
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Ausschnitt 1

Abgrenzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs (blau) und der Aufhebungsflachen (grau)
Quelle: eigene Darstellung FSP (ohne MalRstab)

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

= (Konzentriertes) Vorhandensein von Gartenhausern/-hiitten und anderen gartneri-
schen Nutzungen: einzelne Hitten in ansonsten landschaftlich oder naturschutzfach-
lich hochwertiger Umgebung sollen nicht mehr in das kinftige Gartenhausgebiet ein-
bezogen werden. Sie geniel3en Bestandsschutz, sofern sie rechtmafig entstanden
sind. Umgekehrt werden kleinere unbebaute Bereiche im Gartenhausgebiet belas-
sen, wenn dadurch eine sinnvolle Arrondierung entsteht. Eine zu grof3e Stiickelung
des Gartenhausgebiets soll vermieden werden.

= Naturschutzfachliche Wertigkeit: Besonders hochwertige Flachen (Streuobstbe-
stande, Feldgehdlze) sollen, besonders wenn sie eine grof3ere zusammenhangende
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 nordlichen
Rand und im Stiden des Gebiets eine landschaftliche Zasur erhalten bleiben. Diese
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soll auch ausreichend breit bemessen sein, um eine klimatische Ausgleichsfunktion
erfillen zu kénnen und die 6kologische Funktionsfahigkeit vorhandener Biotop- und
Habitatstrukturen (angrenzendes Waldbiotop, Streuobstbestédnde) nicht einzu-
schranken.

Die sich aus diesen Kriterien ergebende Abgrenzung des neuen Geltungsbereichs und
der Aufhebungsflachen wird wie folgt begriindet:

= Bereich Friedhofserweiterung: der nérdlichste Bereich des ehemaligen Gartenhaus-
gebiets wird als Friedhofserweiterung genutzt und sollte dementsprechend aus dem
Geltungsbereich herausgenommen werden - Herausnahme (Aufhebungsflache)

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

= Bereich Nord zwischen Friedhof und mittlerer Teil: Uberwiegend landschaftliche Pra-
gung mit Wechsel von Streuobstbestdnden und Feldgehdlzen und nur wenigen ver-
streut vorhandenen Gartenhitten und Geratehduschen. Neben dem Erhalt der
Streuobstbestande und Feldgeholze beglinstigt eine Herausnahme aus dem Garten-
hausgebiet auch den Verbund mit dem 6stlich angrenzenden Waldbiotop. Der Erhalt
einer ca. 250 m Zasur in diesem Bereich ist hinsichtlich des Landschaftsbilds und
Lokalklimas vorteilhaft. > Herausnahme (Aufhebungsflache)

= Sudlicher Teil bis zum sudlichen Waldrand: Konzentration von bestehenden Garten-
hausgrundstiicken vor allem im oberen Hangbereich sowie im stdlichen Teil. Dort
sind zahlreiche Gartenhauser, Hitten und Einzaunungen vorhanden. In Wegnahe
unterhalb des Nord-Sid-Wegs wenige, aber groRere Gartenhduser, die rdumlich
auch noch den vorgenannten Bereichen zugeordnet werden kénnen. Oberhalb des
Wegs liegen mehrere kleinere Streuobstbereiche (Flstnr. 5345-5351, 5356-5364,
5372-5376, 5382-5385, 5389-5394) sowie zwei kleinere Wiesenbestande (Flstnr.
5338, 5365) zwischen den Gartenhausgrundstiicken, die jeweils an drei Seiten an
bestehende Gartenhausgrundstiicke angrenzen und daher — unter planungsrechtli-
cher Sicherung ihres bestehenden Schutzstatus — im Sinne einer Arrondierung noch
dem Gartenhausgebiet zugeschlagen werden sollen. > Beibehaltung als Garten-
hausgebiet

= Im sudlichen Teil des Gebiets unterhalb des Nord-Suid-Wegs gelegene Bereiche mit
landschaftlicher Pragung — Streuobstbestande, Feldgeholze — sollen aus dem Gebiet
herausgenommen werden. Neben diesen naturschutzfachlich bedeutsamen Struktu-
ren soll damit unter anderem auch eine merkliche Zasur zwischen dem Gartenhaus-
gebiet Reute und dem weiter westlich anschlieRenden Gartenhausgebiet ,Gifitz* er-
halten werden. - Herausnahme (Aufhebungsflache)

Bestandsnutzung

Im Plangebiet befinden sich derzeit Gartenhausgrundstiicke mit Freizeit- und Naherho-
lungsfunktion sowie Nutzgarten und die dazugehdrigen Gartenhduser, Geratehitten und
Nebengebé&ude. Es gibt jedoch auch zahlreiche Grundstiicke, die bislang nicht entspre-
chend dem Inhalt des bestehenden Bebauungsplans genutzt wurden, sondern de facto
bereits wie AuRRenbereichsgrundstlicke behandelt werden. Hierzu zéhlen Streuobstwie-
sen (teilweise Brachen) und brachliegende, verbuschte Flachen mit Feldgehdlzen. In
untergeordnetem Mal3e sind Wiesen- und Ackerflachen sowie Rebland zu finden. Be-
dingt durch die Lage am Ful3e des Hopfenbergs steigt das Gelande von Westen nach

22-12-20 BPL Begriindung (22-11-30).docx



Gemeinde Pfinztal Stand: 20.12.2022
Aufhebung Bebauungsplan ,,Gartenhausgebiete* Fassung: Offenlage
Teilbereich ,,Reute“ und gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
Neuaufstellung Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften

»90 Gartenhausgebiet Reute*

BEGRUNDUNG Seite 6 von 16

14

15

Osten um circa 20-30 m und auch von Norden nach Siiden um einige Meter an. Inner-
halb der jeweiligen Gartenparzellen sind in Langsrichtung folglich starke Héhenunter-
schiede zu verzeichnen.

Regionalplan

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein stellt im Bereich des Plangebiets einen Regionalen
Griinzug dar.

Die Regionalen Griinziige nehmen Ausgleichsfunktionen fir die besiedelten Flachen
wahr. Sie sind als grof3flachige, zusammenhangende Teile der freien Landschaft fir 6ko-
logische Funktionen oder fur Freiraumnutzungen einschlie3lich der Erholung zu erhal-
ten.

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

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP 2030) des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe (NVK), mit
Wirksamkeit vom 03.07.2021, ist die betroffene Flache als erholungsbezogene Sonder-
bauflache mit der Nutzungsangabe ,Gartenhausgebiet” dargestellt. Der Bebauungsplan
kann somit aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt wer-
den.

Im Bereich der Aufhebungsflachen ist der Flachennutzungsplan punktuell zu &ndern. Die
Gemeinde ist bestrebt, weitere Teilbereiche des groflachigen Bebauungsplans ,Gar-
tenhausgebiete” von 1980 aufzuheben. Eine punktuelle Anderung der Aufhebungsfla-
chen von der Darstellung erholungsbezogener Sonderbauflache mit der Nutzungsan-
gabe ,Gartenhausgebiet” in private Griinfliche oder Flache fiir die Landwirtschaft soll
gesammelt fur mehrere Teilbereiche erfolgen. Es ist vorgesehen, bis zum Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplans zumindest einen Aufstellungsbeschluss der FNP-Ande-
rung zu fassen, um dem Entwicklungsgebot Rechnung zu tragen. Diese Anderung des
Flachennutzungsplans soll neben dem Anderungsbereich ,Reute* auch die beiden Teil-
bereiche ,Gaugsberg, Kaltenberg, Gifitz, Kausenmer, Gléckelberg® sowie ,Rohberg“ ent-
halten.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan des NVK von 2004 (ohne MaR3stab)

Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiet Reute® gilt bislang der
Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete” in der gednderten Fassung vom 04.11.1980.

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

Entschadigungsanspruch

»,Ein etwaiger Entschadigungsanspruch im Zuge des Bebauungsplanverfahrens, das so-
genannte Planungsschadensrecht, ist in den 88 39 ff. BauGB geregelt. Ob und in wel-
cher Hohe ein Entschédigungsanspruch vorliegt, muss jedoch im Einzelfall gepruft wer-
den. Die Prifung eines méglichen Entschadigungsanspruchs muss, nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens, bei der Gemeinde schriftlich beantragt werden. Auch ein
moglicher Ubernahmeanspruch wird im Einzelfall entschieden.

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Verfahrenswahl

Die Aufhebung des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiete“ im Teilbereich ,Reute“ und
die Bebauungsplanaufstellung ,Gartenhausgebiet Reute* werden im Regelverfahren mit
einer zweistufigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefiihrt. Parallel zum
Bebauungsplanverfahren wurde ein Umweltbericht erarbeitet, der Bestandteil der Be-
grindung des Bebauungsplans ist. Dieser beinhaltet die Grinordnungsplanung sowie
die erforderliche Umweltprifung.

Nach Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der Anregungen
aus der friihzeitigen Beteiligung folgt die Offenlage, in der der Offentlichkeit und den
Behdrden sowie Tragern offentlicher Belange erneut fur die Dauer mindestens eines
Monats die Mdglichkeit zur Stellungnahme gegeben wird. Auch die in diesem Zeitraum
eingehenden Stellungnahmen werden unter- und gegeneinander abgewogen, bevor der
Bebauungsplan als Satzung beschlossen wird.
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Verfahrensablauf

26.06.2018

18.05.2021

12.07.2021 -
12.08.2021

Anschreiben

vom 12.07.2021
mit Frist bis
12.08.2021

bis

Anschreiben
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat fasst den Aufhebungsbeschluss des Bebau-

ungsplans ,Gartenhausgebiete” im Teilbereich ,Reute” und den
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan und die 6rtlichen
Bauvorschriften ,Gartenhausgebiet Reute“ gem. § 2 (1) BauGB

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplans
~Gartenhausgebiet Reute” und den Vorentwurf der 6rtlichen
Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfihrung der frihzeiti-
gen Beteiligung gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB

Durchfuhrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8§ 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behoérden und
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der friihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnahmen, billigt den gednderten Entwurf
des Bebauungsplans ,Gartenhausgebiet Reute“ und den gean-
derten Entwurf der Ortlichen Bauvorschriften und beschliel3t die
Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschliel3t zum einen die Aufhebung des Bebauungs-
plans Gartenhausgebiete, Teilbereich ,Reute” von 1980 und be-
schlie3t zum anderen den Bebauungsplan ,Gartenhausgebiet
Reute” und die zugehdrigen drtlichen Bauvorschriften gem.

§ 10 (1) BauGB jeweils als Satzung.
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2 KONZEPTION DER PLANUNG
2.1 Stadtebaulich- landschaftsplanerisches Konzept

Durch die Festsetzung von Uberbaubaren Flachen (Baufenster) soll insgesamt eine stad-
tebaulich gewlinschte Anordnung von Gartenhausern mit Terrassen etc. und entspre-
chenden Freiflachenanteilen erreicht werden. Diese Freiflachen sind als Nutzgarten,
Ziergarten und fir die Freizeit anzulegen. Weiter werden Teile der Grundstiicke natur-
belassen (z.B. Streuobstwiese).

Durch die Vorschrift, dass Einfriedigungen entlang von Wegen in einer Hohe von maxi-
mal 1,0 m auszufithren sind, wird erreicht, dass eine gewiinschte Einsehbarkeit bzw.
Durchlassigkeit gewahrleistet wird.

2.2 ErschlieBung

Fur die ErschlieBung der Grundstiicke dienen vorhandene Wirtschaftswege im und um
das Plangebiet. Diese werden erhalten und kénnen neben der GebietserschlieBung wei-
terhin als Spazier- und Wanderwege genutzt werden.

Der ruhende Verkehr ist auf den jeweiligen Gartengrundstticken 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.

2.4 Waldabstand

Nach § 4 (3) LBO mussen bauliche Anlagen mit Feuerstatten von Waldern mindestens
30 m entfernt sein. Der sidliche und &stliche Bereich des Plangebiets liegt innerhalb des
30 m-Waldabstands. Im bestehenden Bebauungsplan ,Gartenhausgebiete® wird des-
halb die Zulassigkeit von rauchabflihrenden Elementen innerhalb oder auRerhalb der
Gartenhauser ausgeschlossen und auf die Genehmigungspflicht durch die Forstbehérde
beim Feuer machen innerhalb des Waldabstands hingewiesen.

Auch im vorliegenden Bebauungsplan ,SO Gartenhausgebiet Reute® wird die gesetzli-
che Waldabstandsvorschrift nach § 4 LBO berticksichtigt, auch wenn der 30 m-Waldab-
stand unterschritten wird. Da lediglich Gartenhauser und Geréatehitten ohne Feuerstat-
ten und ohne den dauernden Aufenthalt von Menschen zugelassen werden, sind diese
auch innerhalb des gesetzlichen Waldabstands zulassig.

Die Flachen, die aus dem Bebauungsplan Gartenhausgebiet herausgenommen werden,
sind diesbeztiglich unproblematisch, weil dort zukiinftig keine weitere Bebauung stattfin-
den soll.
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3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Umgang mit dem Bestand

Bestandsgebaude, die spater auRerhalb der Zulassigkeit des Bebauungsplans liegen,
geniel3en Bestandsschutz. Sofern diese auf Grundlage des ehemaligen Bebauungs-
plans von 1980 rechtmalRig errichtet wurden, gelten die Verénderungsvorschriften fur
Anlagen im Auf3enbereich. Wenn die bestehenden Gebaude jedoch rechtswidrig errich-
tet wurden (Schwarzbau), so besteht kein Bestandschutz.

Bauliche Veranderung an Bestandsgebé&uden, die zukiinftig im Zulassigkeitsbereich des
Bebauungsplans ,SO Gartenhausgebiet Reute® liegen, richten sich nach dessen Bebau-
ungsvorschriften und ortlichen Bauvorschriften.

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet

Gemal den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans und der vorhandenen sowie
weiterhin geplanten Nutzung wird der Bereich der Kleingarten als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Gartenhausgebiet” festgesetzt. Hierbei wird differenziert in SO1 und
S0O2. Diese Differenzierung wird aufgrund der naturschutzfachlichen und -rechtlichen
Bestandssituation getroffen. Im SO 2 befinden sich gesetzlich geschitzte Streuobstbe-
stande. Daher wird die zulassige Nutzung dort starker eingeschrénkt (Sicherung des
Baumbestands, GréRenbeschréankungen). Die Flachen werden durch das Planzeichen
»<Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung® (sog. Knddellinien) und Plan-
einschrieb voneinander unterschieden.

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

Zur Ermdglichung dieser gartnerischen Nutzung werden Gartenh&user, die der Aufbe-
wahrung von Gartengeraten und sonstigen fur die Nutzung des Gartengrundstiicks not-
wendiger Dinge dienen, zugelassen. Die Gartenhauser dirfen nach ihrer Beschaffen-
heit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrichtung, nicht zum dauernden Woh-
nen geeignet sein, sie sollten lediglich dem temporéaren Aufenthalt zur Erholung dienen.
Diesbeziiglich werden auch Toilettenanlagen und Gruben ausgeschlossen. Campingtoi-
letten und Trockentrenntoiletten sind zuléssig, da diese den Gebietscharakter nicht be-
einflussen, die Hygiene und Funktionsféahigkeit des Gartenhausgebiets jedoch ermdgli-
chen.

Dauerhafte Anlagen fir Tierhaltung sind ausgeschlossen. Eine temporare Tierhaltung
(z.B. Schafbeweidung) ist dagegen zulassig, da sie zu einer, aus naturschutzfachlicher
Sicht, wiinschenswerten Pflege der Wiesenflachen beitragt. Ebenso Anlagen zur tem-
poréaren Tierhaltung, wie beispielsweise Wassertroge.

Das dauerhafte Abstellen von Wohnmobilen und Wohnwagen wird ausgeschlossen, da
dieses nicht dem gewiinschten Charakter des Gebiets entspricht.

Dartber hinaus zulassig sind Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck der Gartenparzellen dienen. Hierzu zahlen zum Beispiel Gewachshauser, Witte-
rungsschutz, Hochbeete, Banke, Tische und Sitzgruppen, Pergolen, gemauerte Grills,
Wege, Einfriedigungen und Spielgeréate.
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3.3

3.4

Zum Zwecke der Freizeitnutzung und Erholung werden tberdachte 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.

Mal der baulichen Nutzung

Die Begrenzung der Hohe der einzelnen Gartenh&auser 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. Ergéanzend sollen auch Gartenhauser mit
Flachdach zuléssig sein. Damit diese Gebaude nicht zu massiv in Erscheinung treten,
wird die Geb&audehdhe fir Geb&ude mit Flachdach auf 2,50 m beschrankt. Diese Hohe
entspricht wiederum der maximal zulassigen Traufthdhe fir Gebaude mit Sattel- und Pult-
dachern. Wahrend die Traufhéhe am Schnittpunkt der auferen Wandflache mit der
Oberkante Dachhaut gemessen wird, wird die Gebaudehdhe an der oberen Dachbe-
grenzungskante gemessen. Unterer Hohenbezugspunkt ist sowohl bei der Trauf- als
auch der Gebaudehohe das natirliche Gelande im Mittel gemessen an den vier aufl3eren
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 (Gartenhau-
ser zur Aufbewahrung von Gartengeraten und zur Erholung) nicht erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflache/ Grundflachenzahl/ Grundflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) im SO 1 sind der Planzeichnung zu
entnehmen. Die Errichtung baulicher Anlagen ist innerhalb dieser Flachen zulassig. Die
Baufenster wurden unter Berlcksichtigung der Topografie, der ErschlieBung und der
bestehenden Gartenhauser festgelegt. In den Bereichen westlich des zentralen Erschlie-
Bungswegs wird in der Regel ein Abstand von 1,5 m zu den seitlichen Baugebietsgren-
zen bzw. zum SO 2 und 10 m zur westlichen Gebietsgrenze eingehalten. An den Wirt-
schaftsweg darf aufgrund der z.T. extremen Hanglage néher — bis auf 3 m — herange-
rickt werden. Ausnahme bilden die beiden sidwestlichen Baufenster, weil es sich hier-
bei um flachere, aber daftir grof3flachigere Grundstiicke handelt, die teilweise von meh-
reren Seiten von Wegen umgeben sind.

In den Bereichen 6stlich des zentralen ErschlieBungswegs sind die Grundstiicke nicht
ganz so steil. Hier sollen die baulichen Anlagen, wie auch bisher tiberwiegend erfolgt,
im zentralen Bereich der Grundstiicke errichtet werden. Die Baufenster halten daher in
der Regel einen Abstand von 10 m zum 06stlichen Weg und von 20 m zum westlichen
Weg ein. Zu den seitlichen Baugebietsgrenzen bzw. zum SO 2 wird in der Regel ein
Abstand von mindestens 1,5 m gewahrt.

Da lediglich Gartenhauser und Geratehitten ohne Feuerstéatten und ohne den dauern-
den Aufenthalt von Menschen zugelassen werden, kann der gesetzliche Waldabstand
durch die Baufenster unterschritten werden.

Im SO 2 wird auf die Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen verzichtet. Hier
sind zum einen nur geringere Grundflachen zul&ssig, welche die Gartenhutten nicht so
massiv in Erscheinung treten lassen, und zum anderen befinden sich auf diesen Flachen
gesetzlich geschitzte Streuobstwiesen. Durch den zwingenden Erhalt der Baume ist die
Bebaubarkeit der Grundstiicke ohnehin eingeschrankt, weshalb bauliche Anlagen auf
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den gesamten Grundstiicken zulassig sind, sofern eine Beeintrachtigung des Baumbe-
stands ausgeschlossen werden kann.

Alle bisher rechtmafig entstandenen baulichen Anlagen im SO 1 und SO 2, welche kunf-
tig moglicherweise auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache liegen, geniel3en
Bestandsschutz.

Die zulassige Grundflachenzahl und die zulassige Grundflache werden bezogen auf die
Gartenparzelle festgesetzt. Mit Gartenparzelle ist nicht das Grundstiick gemeint, son-
dern eine Nutzungseinheit. Diese kann aus einem oder mehreren Flurstlicken bestehen
und ist durch Teilungen oder Ank&aufe variabel.

Um die absolute Versiegelung der Grundstiicke mdglichst gering zu halten und den na-
turnahen Charakter des Gebiets aufrecht zu erhalten, wird eine maximale Grundflachen-
zahl 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 grof3ziigig
bemessenen Grundflachenzahl von 0,15 bereits berticksichtigt sind.

Um eine zu groRRe Versiegelung bzw. Bebauung auszuschlieBen und damit den Charak-
ter der Kleingartenanlage zu wahren, ist innerhalb der jeweiligen tGiberbaubaren Grund-
stiicksgrenze (Baufenster) im SO 1 pro Gartenparzelle nur ein Gartenhaus zulassig.
Hierbei wird die Grundflache des Gartenhauses inklusive eines Uiberdachten Freisitzes
auf maximal 40 m2 beschrankt. Ein Freisitz definiert sich dadurch, dass er an allen Seiten
offen und nach oben geschlossen auszufiihren ist. Ein Anschluss des Freisitzes an das
Gartenhaus wird als sinnvoll erachtet und ist aus diesem Grund und zur Konzentration
der baulichen Anlagen an einem Standort wiinschenswert und zuléssig. Hierbei wird
klargestellt, dass eine offene Pergola nicht als Uberdachung zu z&hlen ist. Die Pergola
wird definiert als nicht Uberdachte, raumbildende Konstruktion aus Holz, welche sowohl
nach oben als auch an allen Seiten offen auszuftihren ist. Aufgrund der untergeordneten
Raumwirkung ist dartiber hinaus je Gartenparzelle ein nicht Uberdachter Freisitz (Ter-
rasse) bis zu einer Grundflache von 10 m2 zulassig.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass sich bauliche Anlagen dem eigentlichen
Nutzungszweck unterordnen missen.

Zur Forderung der gartnerischen Nutzung und Baumpflege werden im SO 1 zudem eine
Geratehitte und Gewachshauser bzw. freistehende Uberdachungen von Pflanzbeeten
zugelassen, diese auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundsticksflache. Damit die Ge-
ratehitte und die Gewachshauser bzw. freistehende Uberdachungen nicht zu massiv in
Erscheinung treten, werden sie in Ihrer Grundflache auf maximal 5 m? (Gerétehtte) bzw.
maximal 10 m? (Gewéachshaus) beschrankt.

Im SO 2 steht der Erhalt des gesetzlich geschitzten Streuobstbestands im Vordergrund.
Die maximal zulassige Grundflache von Gartenh&ausern inkl. Freisitz ist daher mit 20 m?2
nur halb so grof3 wie im SO 1.Dies entspricht den zul&dssigen Flachenvorgaben des bis-
herigen Bebauungsplans, wodurch die Eigentiimer keine nachteiligen Einschrankungen
erfahren.

Alle genannten Anlagen missen grundsatzlich einen Abstand von mindestens 1,5 m von
der Nachbargrenze einhalten. Die Anlagen aul3erhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
flache missen zusatzlich einen Abstand von mindestens 3 m zu 6ffentlichen Wegen
einhalten. Mit dieser Regelung soll eine sinnvolle Gliederung der baulichen Anlagen er-
reicht werden, sodass die einzelnen Parzellen klar ablesbar sind, nachbarrechtlichen
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3.5

3.6

3.7

3.8

Konflikten entgegengewirkt werden kann und eine Beeintrachtigung von Spaziergdngern
und Wanderern vermieden wird.

Alle bisher rechtmafiig entstandenen baulichen Anlagen und Nebenanlagen, welche die
kunftig zuldassigen Grundflachen tberschreiten, geniel3en Bestandsschutz.

Stellplatze, Garagen und Carports

Zur Vermeidung uUbermé&Riger Bodenversiegelung und zur Sicherung unversiegelter
Grunflachen sind im Plangebiet nur offene, nicht iberdachte KFZ-Stellplatze sowie Fahr-
radstellplatze zulassig. Zur Vermeidung langer Zufahrten und zur Freihaltung der riick-
wartigen Grundstiicksbereiche von Verkehr, werden diese in den Baufenstern sowie im
Bereich zwischen der ErschlieBungsflache, von welcher das jeweilige Grundstiick er-
schlossen wird, und der vorderen Baufensterflucht zugelassen.

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

Private Grinflachen

Die als private Grunflache gekennzeichneten Bereiche besitzen eine hohe naturschutz-
fachliche Wertigkeit (zusammenhéngender Streuobstbestand, Magerwiese). Die Aufhe-
bung des Bebauungsplans auch in diesem Bereich wiirde jedoch eine erneute Unterbre-
chung des Gartenhausgebiets hervorrufen und eine noch starkere Nutzungseinschran-
kung der Eigentiimer gegentiber der bisher zulassigen Nutzung auslésen. Deshalb wer-
den die Flachen als private Grunflachen festgesetzt und mit einem flachenhaften Pflan-
zerhaltungsgebot versehen, um die Griinbestande zu sichern (siehe 3.9).

Abgrabungen und Aufschittungen

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

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

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken allgemein méglichst gering zu halten
und das Gartenhausgebiet in das Landschaftsbild einzufligen, sind Wege- und Stell-
platzflichen sowie deren Zufahrten in einer wasserdurchlassigen Bauweise herzustel-
len, sodass das anfallende Niederschlagswasser versickern kann und die Grundwasser-
neubildung beginstigt wird.

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

Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist eine kinstliche Auf3enbeleuchtung nicht zul&ssig.
Auf die Begrindung der Festsetzung im Umweltbericht wird verwiesen.
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3.9

4.1

4.2

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 wird zudem eine Festsetzung zum Erhalt der Trockenmauer (F4) ge-
troffen. Auf die Begriindung der Festsetzung im Umweltbericht wird verwiesen.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Erhalt von Einzelbaumen, Streuobstwie-
sen (F1), Artenreiches Griinland (F2) und Feldhecken (F3) getroffen. Streuobstbestande
und artenreiches Grinland unterliegen dem gesetzlichen Biotopschutz gem.
8§ 30 BNatSchG (Streuobstbestéande zusatzlich dem Schutz des § 3a NatSchG). Die
Festsetzung verdeutlicht die Fortgeltung des Biotopschutzes auch innerhalb des Bebau-
ungsplans und entspricht der Zielsetzung der Bebauungsplanaufstellung. Auf die aus-
fuhrliche Begrindung der Festsetzungen im Umweltbericht wird verwiesen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltung der Dacher und baulichen Anlagen

Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu gewahrleisten, sind die
Déacher von Gartenhausern mit einer Dachneigung von 0° bis 35° zu versehen. Hierbei
sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 5° mit einer Substrath6he von min-
destens 5 cm extensiv zu begriinen, um sich besser in das Landschaftsbild einzuftigen.

Ebenfalls im Hinblick auf das Landschaftsbild und als ortsuntypische Materialien sind
Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende Mate-
rialien fur Dacheindeckungen nicht zugelassen. Zu Gunsten erneuerbarer Energien und
aufgrund der fehlenden Stromversorgung des Gebiets sind Anlagen, die der solaren
Energiegewinnung dienen, hiervon ausgenommen.

Um eine einheitliche, harmonische Gesamtgestaltung der baulichen Anlagen zu gewahr-
leisten und diese besser in das Landschaftsbild zu integrieren sowie zur Foérderung des
regionalen Baustoffs sind Gartenhauser nur in Holzbauweise oder mit Holzverkleidung
zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen der Gartenparzellen unmittelbar entlang von ErschlieBungswegen dirfen
eine Hohe von 1,0 m, gemessen ab Oberkante der an die Parzelle angrenzenden Er-
schlieBungswege nicht Uberschreiten. Damit soll zum einen erreicht werden, dass die
Einsehbarkeit der einzelnen Gartenparzellen gewéhrleistet ist und zum anderen eine
»tunnelartige“ Wirkung im Bereich der einzelnen ErschlieRungswege vermieden wird und
Spaziergange durch das Gebiet weiterhin als angenehm und sicher wahrgenommen
werden.

Anforderungen an die seitlichen Einfriedungen der Gartenparzellen zu den Nachbar-
grundstiicken werden in den ortlichen Bauvorschriften nicht geregelt, unterliegen aber
dem Nachbarrecht.
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4.3

4.4

Um die Durchlassigkeit fur Niederwild, Kleinsauger und Laufvégel in Bodennéhe zu er-
maoglichen, 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 natirlichen Gelandes, da diese aufgrund der to-
pografischen Situation stellenweise erforderlich werden kénnen.

Temporare Weidezaune sind ohne Einschrankung zulassig, um eine der Landschafts-
pflege dienende temporére Tierhaltung zu ermdglichen.

AuRRenantennen

Da es sich um eine Kleingartenanlage handelt, in der das dauerhafte Wohnen nicht zu-
lassig ist und zum Schutz des Orts- und Landschaftsbilds, werden im Plangebiet Anten-
nen bzw. Satellitenantennen grundsatzlich ausgeschlossen.

Anlagen zum Sammeln und Rickhalten von Niederschlagswasser

Zur Verminderung des Abflusses von Niederschlagswasser und der Entlastung der Ab-
wasseranlagen ist jeder Kleingartenpachter verpflichtet, das auf versiegelten Flachen
anfallende Niederschlagswasser schadlos im Sinne eines kurzen Kreislaufes auf der
Parzelle, breitflachig Uber eine bewachsene Bodenschicht oder Gber ein Muldensystem
zur Versickerung zu bringen, sodass keine Beeintrachtigung fur Dritte entsteht.

Bei der Herstellung der Versickerungsanlagen ist die Verordnung des Ministeriums fir
Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser sowie
das Arbeitsblatt der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) zur Bemessung von Ver-
sickerungsanlagen zu bertcksichtigen.

Das Regenwasser kann auch in einer Zisterne gesammelt, und zur Gartenbewéasserung
genutzt werden. Der Uberlauf einer Zisterne ist aus den oben genannten Griinden dann
ebenfalls zu versickern.

UMWELTBERICHT

Das Biro faktorgruen aus Freiburg hat parallel zum Bebauungsplanverfahren einen Um-
weltbericht erstellt und eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) durchgefihrt.

Der Umweltbericht und das Artenschutzgutachten bilden einen gesonderten Bestandteil
der Begrindung. Die darin vorgeschlagenen grinordnerischen und landschaftsplaneri-
schen, sowie weitere umwelt- und artenschutzrelevante MafRnahmen, werden vollstan-
dig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungsplans integriert.

BODENORDNUNG

Zum Vollzug des Bebauungsplans sind keine bodenordnerischen MalRnahmen erforder-
lich.

KOSTEN

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

8 FLACHENBILANZ
Sondergebiet ,Gartenhausgebiet* 46.693 m2
Private Grunflachen 5.587 m2
Offentliche Grunflachen 178 m2
Wirtschaftsweg 1.484 m?
Summe / Geltungsbereich 53.942 m2
Aufhebungsflachen 78.726 m2

9 ANLAGEN

=  Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan
Buro faktorgruen Freiburg, Stand vom 20.12.2022

= Spezielle artenschutzrechtliche Prufung
Biro faktorgruen Freiburg, Stand vom 20.12.2022

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 bestétigt, dass der Inhalt des Plans so- Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-

wie der zugehorigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
Festsetzungen und der drtlichen Bauvorschrif- kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
ten mit den hierzu ergangenen Beschliissen machung und somit Tag des Inkrafttretens
des Gemeinderates der Gemeinde Pfinztal istder __.__ .

Ubereinstimmen.

Pfinztal, den Pfinztal, den

Nicola Bodner Nicola Bodner
BlUrgermeisterin Blrgermeisterin
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