
 

  
 

 

 

Begründung  
 

 

zum Bebauungsplan ĂBaggersee-Rohrkºpfleñ, 2.  nderung, 

Gemeinde Linkenheim -Hochstetten, Ortsteil Linkenheim  

 

 

 

I. Lage des Plangebietes, b estehendes Planungsrecht  

 

 

Der ĂRohrkºpfleseeñ befindet sich am westlichen Siedlungsrand von Linkenheim und ist, zusammen 

mit den ihn umgebenden Waldflächen, ein charakteristisches Element der hier vorhandenen Fluss-

landschaft der Rheinaue. 

Das siedlungsnahe Ufer des Sees ist von einzelnen Freizeiteinrichtungen und Vereinsheimen, wie 

beispielsweise den Gebäuden und Anlagen des Segel- und Anglervereins, sowie der Surfer, geprägt. 

Östlich dieser Freizeiteinrichtungen befindet sich das Gelände des CVJM Linkenheim. 

 

 
 

Auszug  aus dem Ortsplan  



 

 

Für die genannten Freizeiteinrichtungen hat die Gemeinde Linkenheim-Hochstetten im Jahr 1983 mit 

der Aufstellung des Bebauungsplanes ein verbindliches Planungsrecht geschaffen. Unter Berücksich-

tigung der vorhandenen Gehölz- und Schilfbestände und der damit besonderen Fauna, sollten sich die 

nur eingeschossigen Club- und Bootshäuser dem zu erhaltenden Grünbestand unterordnen.  

Der Satzungs-Beschluss der Ursprungs-Fassung des Bebauungsplanes erfolgte am 20.08.1986. 

 

Die erste Fortschreibung des Bebauungsplanes trat mit der Bekanntmachung am 02.09.1993 in Kraft.  

Im Zuge dieser Planänderung wurden die Standorte des Clubhauses des Segelvereins sowie die Tro-

ckenliegeplätze um ca. 30,00 m in süd-östliche Richtung verlegt. 

 

 

II. Ziel und Zweck d er Planung  

 

 

Der CVJM Linkenheim stellt für die Kinder und Jugendlichen der Gemeinde einen wichtigen Baustein 

der Freizeitgestaltung dar. 

 

Mit der Änderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen für eine be-

darfsgerechte und zeitgemäße Erweiterung der vorhandenen baulichen Anlagen des CVJM geschaf-

fen werden. Diese betrifft das ĂCVJM-Hausñ, die damit in Verbindung stehenden Umgestaltung der 

Freianlage sowie die Errichtung bzw. Erweiterung eines Lagergebäudes. 

 

Ermöglicht werden soll auf der Grundlage der ursprünglichen Bebauungsplan-Fassung eine behutsa-

me Erweiterung der Gebäude und die damit in Verbindung stehende Umgestaltung des Geländes.  

 

 

III. Rechtliche Grundlagen  

 

 

Die 2.  nderung des Bebauungsplanes ĂBaggersee-Rohrköpfleñ erfolgt auf der Grundlage des Ä 13 a 

BauGB im Ăbeschleunigten Verfahrenñ.  

Von der Ausarbeitung einer Umweltprüfung bzw. der Erstellung eines Umweltberichtes wird abgese-

hen. 

Zur Beantwortung der Frage, inwieweit durch die Änderung des Bebauungsplanes artenschutzrechtli-

che Belange betroffen sein können, wurde parallel zum Bauleitplanverfahren eine artenschutzrechtli-

che Voruntersuchung in Auftrag gegeben. 

 

Mit der Änderung des Bebauungsplanes werden für den Geltungsbereich der Planänderung auch die 

Ă¥rtliche Bauvorschriftenñ in Detailaussagen fortgeschrieben. Grundlage hierf¿r ist die Landesbauord-

nung (LBO) für Baden-Württemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBl. S. 

416), geändert durch das Gesetz vom 21.11.2017 (GBl. S. 612, 613). 



Die Rechtsgrundlagen f¿r die 2.  nderung des Bebauungsplanes ĂBaggersee-Rohrkºpfleñ sind das 

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.I. S. 3634), die 

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung ï BauNVO) in der 

Neufassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I.S. 3786), die Gemeindeordnung (GemO) 

für Baden-Württemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), 

zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI.S.221), sowie die Planzeichen-

verordnung vom 18.12.1990 (BGBI. I. S. 1509), geändert durch Artikel 3 des Gesetzes  vom 

04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057). 

 

 

IV. Inhalt e der Bebauungsplan -Änderung  

 

 

Der Änderung des Bebauungsplanes liegt die Zielsetzung zugrunde, im Bereich der Freizeiteinrich-

tungen am ĂRohrkºpfleseeñ auch zuk¿nftig nur solche Gebªude und baulichen Erweiterungen zuzu-

lassen, die sich städtebaulich den von der Natur geprägten örtlichen Gegebenheiten unterordnen und 

sich damit ins Landschaftsbild einfügen. 

Somit werden die Grundzüge des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1986 nicht geändert. Dieses betrifft 

sowohl die Art der baulichen Nutzung, als auch das zulässige Maß der baulichen Nutzung, welches 

zwar modifiziert, jedoch keine grundsätzlichen Veränderungen erfährt. 

 

 

1. Erweiterung der überbaubaren Fläche  

 

Das derzeitige Gebäude des CVJM Linkenheim weist eine Grundfläche von ca. 195 m² auf. 

Der Entwurf der Änderung des Bebauungsplanes lässt nunmehr am süd-östlichen Bestandsgiebel 

eine bauliche Erweiterung mit den Grundmaßen von 14,50 m x 27,00 m zu, welche mit der bestehen-

den Bausubstanz durch einen Kupplungsbau verbunden sein könnte.  

Darüber hinaus soll mittel- und langfristig auch eine geringfügige Erweiterung des Bestandsgebäudes 

in Richtung der Freiflächen ermöglicht werden. 

Die ausgewiesene überbaubare Fläche gewährleistet einerseits die Raumwirksamkeit einer Bebauung 

entlang der StraÇe ĂIm Gr¿ndlñ und belªsst andererseits eine ausreichend groÇe Freiflªche f¿r sportli-

che und spielerische Aktivitäten der Kinder und Jugendlichen im Freien. 

 

Neben der zukünftig zulässigen Erweiterung des vorhandenen Hauptgebäudes, lässt die Bebauungs-

plan-Änderung auf dem süd-westlichen Teil des Flurstückes Nr. 4336/4 die Errichtung eines einge-

schossigen Nebengebäudes zu. Dieses soll dem CVJM Linkenheim als Werkstatt bzw. Abstellraum für 

Spiel-, aber auch für Pflegegeräte dienen. 

 

 

2. Festsetzung der zulässigen Grundfläche  

 

Der rechtskräftige Bebauungsplan lässt für den Änderungsbereich (vom CVJM Linkenheim genutzte 

Flurstück Nr. 4336/4) eine überbaubare Grundfläche von insgesamt 350 m³ zu. Dieser Wert wird nun-



mehr, unter Berücksichtigung der geplanten Erweiterung des Hauptgebäudes sowie einer möglichen 

Errichtung eines Werkstatt- und Lagergebäudes, auf insgesamt 750 m² erhöht.  

Unberücksichtigt bleiben, wie bisher auch, die im rechtskräftigen Bebauungsplan dargestellten und 

vorhandenen Teilversiegelungen, wie beispielsweise die des Kleinspielfeldes, sowie alle sonstigen, im 

§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Parkplätze bzw. befestigten Gebäudevorflächen und Terrassen. 

 

 

3. Zulässige Gebäudekubaturen  

 

Abweichend von der rechtskräftigen Bebauungsplan-Fassung, wird die maximal zulässige Traufhöhe 

f¿r das ĂCVJM-Hausñ von derzeit 4,00 m auf 4,50 m angehoben. 

Für das zulässige Werkstatt- und Abstell-Gebäude beträgt die nicht zu überschreitende Traufhöhe 

weiterhin 4,00 m. 

 

 

4. Änderungen bei der Ausgestaltung der Freianlage  

 

¦berwiegend als Gr¿nflªche ausgestaltete Freianlagen auf dem als ĂSondergebietñ ausgewiesenen 

Gelände des CVJM Linkenheim bleiben in ihren Grundzügen gemäß den Vorgaben des rechtskräfti-

gen Bebauungsplanes erhalten. 

 

Die nicht realisierten Anlagen für die Leichtathletik (Hoch- und Weitsprunganlagen) werden im Bebau-

ungsplan nicht mehr dargestellt.  

Demgegenüber wird der zeichnerische Teil ergänzt um die geplante Verlegung des Kinderspielplatzes 

nahe dem Clubhaus sowie um die Darstellung des auf dem Gelände vorhandenen Naturspielplatzes 

mit einem Kletterparkur. 

Süd-westlich des asphaltierten Kleinspielfeldes wird eine Fläche ausgewiesen, die zukünftig der Par-

kierung zweier Fahrzeuge des CVJM dienen soll. 

 

 

5. Parkierungs -Konzept  

 

Die Konzeption des Bebauungsplanes ĂBaggersee-Rohrkºpfleñ sah vor, f¿r die Besucher der jeweili-

gen Clubhäuser von der ErschlieÇungsstraÇe ĂIm Gr¿ndlñ anfahrbare Senkrecht-Parkplätze auszu-

bauen.  

Diese wurden entsprechend dem Plankonzept auch weitestgehend realisiert. 

 

Gemäß dem Entwurf zur Änderung des Bebauungsplanes sollen hierin im Bereich der geplanten Er-

weiterung des Hauptgebäudes nunmehr vier PKW-Stellplätze entfallen. Diese Fläche soll zukünftig, 

wie auch die Vorfläche des Bestandsgebäudes, primär dem Abstellen der Fahrräder der das Gelände 

besuchenden Jugendlichen dienen. 

Alle weiteren, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgewiesenen privaten Stellplätze bleiben 

erhalten. 

 



 

 

V. Örtliche Bauvorschriften  

 

 

F¿r den Geltungsbereich der Planªnderung werden, mit diesem Verfahren, auch die Ă¥rtliche Bauvor-

schriftenñ fortgeschrieben.  

Hierbei sind die Grundzüge der bisherigen Vorgaben zur äußeren Gestaltung der baulichen Anlagen 

nicht berührt. 

 

Abweichend von der Ursprungs-Fassung, sollen auf der für das Hauptgebäude des CVJM ausgewie-

senen überbaubaren Flächen zukünftig, neben Sattel- und Walmdächer, auch Flachdächer zugelas-

sen werden. 

Für die Dachflächen eines möglichen Werkstatt- und Lagergebäudes wird die Vorgabe formuliert, dass 

diese ausschließlich als Flach-, Sattel- und Pultdächer mit einer Dachneigung Ó 8° ausgebildet werden 

dürfen. 

 

 

VI. Belange des Landschafts - und Naturschutzes  

 

 

Auf die Erarbeitung einer Umweltprüfung gemäß § 2 Abs. 4 BauGB bzw. eines Umweltberichtes ge-

mäß  

§ 2 a BauGB wird, mit Hinweis auf die Vorgaben des § 13 a BauGB, verzichtet. 

Die zulässige Grundfläche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt weit unter dem im § 13 a Abs. 1 

Ziffer 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m². Damit kann, auch unter Berücksichtigung 

der Inhalte der Planänderung, auf eine Vorprüfung des Einzelfalles verzichtet werden. 

 

Aufgrund des durch die Änderung des Bebauungsplanes zukünftig gegenüber der Ursprungs-Fassung 

nur geringfügig erhöhten Bauvolumens kann davon ausgegangen werden, dass bedingt durch die 

Planänderung kein Lebensraum für besonders oder streng geschützte Arten im Änderungsbereich 

beeinträchtigt wird. 

Dennoch hat die Gemeinde Linkenheim-Hochstetten eine artenschutzrechtliche Vorprüfung durchfüh-

ren lassen. Das untersuchende Büro kommt zusammenfassend aufgrund der Habitat-Ausstattung und 

der intensiven Pflege und Nutzung der Fläche zu dem Ergebnis, dass das Vorkommen von Reptilien, 

wie beispielsweise von Zauneidechsen, aber auch von Amphibien, als Ăextrem unwahrscheinlichñ an-

zusehen ist. 

Demgegenüber kann aufgrund der Habitat-Ausstattung ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevan-

ter Brutvögel und Fledermäuse persé nicht ausgeschlossen werden. 

 

Eine vertiefende Detailbetrachtung im Nachgang der artenschutzrechtlichen Untersuchung kam zu 

dem Ergebnis, dass ein Großteil der evtl. vorhandenen Quartiersmöglichkeiten im Bestandsgebäude 

auch nach einer Realisierung des geplanten Neubaus in vollem Umfang erhalten bleibt. Dieses Er-



gebnis auf der Grundlage eines konkreten  Vorhabens, nach dem der vorgesehene Neubau nur durch 

einen einstöckigen Verbindungsbau an den Altbestand angeschlossen wird. 

Ebenso nicht tangiert erden  nistende Vögel  auf der abgewandten Giebelseite des Bestandsgebäu-

des sein. 

 

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbeständen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 in Verbindung mit 

Abs. 5 BNatSchG (Tötung, erhebliche Störung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen 

Population, Zerstörung von Fortpflanzungs-/Ruhestätten) werden folgende Maßnahmen vereinbart : 

Á  Baumaßnahmen im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Änderung werden im Bedarfsfall  

durch eine ökologische Baubegleitung durchgeführt.  

 

Á Eingriffe in die bestehende Bausubstanz sowie das Fällen von Bäumen und Feldgehölzen er-

folgen außerhalb der Aktivitätszeit von Fledermäusen und Vögeln, d. h. im Zeitraum vom 1. 

Oktober bis zum 28. Februar eines Jahres. 

 

Á Aus einer ĂWorst-Case-Betrachtungñ heraus werden als Ausgleich f¿r mºglicherweise entfal-

lende Fledermausquartiere in dem vorhandenen und zu erhaltenden Baumbestand auf dem 

Gelände zwei Fledermausflachkästen für den Verlust von potentiellen Spaltenquartieren an-

gebracht und dauerhaft gepflegt. 

 

Á Für den potentiellen Verlust von Nistmöglichkeiten für Vögel werden im Vorfeld von Baumaß-

nahmen drei Nistkästen an den vorhandenen Gebäudebestand bzw. im Baumbestand fach-

männisch angebracht und dauerhaft gepflegt. 

 

Die so formulierten ĂCEF-MaÇnahmenñ werden verbindlicher Bestandteil des Planungsrechtes.  

Der Abschlussbericht der artenschutzrechtlichen Untersuchung ist der Anlage dieser Begründung zu 

entnehmen. 

 

VII. Ver- und Entsorgung  

 

 

Die Ver- und Entsorgung der durch die Bebauungsplan-Änderung ermöglichten Erweiterungsbauten 

kann über die im öffentlichen Straßenraum vorhandenen Leitungen erfolgen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

VIII. Größe des Plangebietes  

 

Der Bereich der 2.  nderung des Bebauungsplanes ĂBaggersee-Rohrkºpfleñ weist eine Flªche von 

1,31 ha auf. 
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1.0 Vorbemerkungen  

1.1 Anlass und Aufgabenstellung  

Anlass und Ziel Der CVJM Linkenheim plant eine Erweiterung/Anbau des CVJM-Hauses, 

eine Verlagerung/Erweiterung der Lagermöglichkeiten und die daraus 

resultierende Neuanlage des Kinderspielplatzes. Hierfür werden zwei 

bestehende kleine Schuppen und eine Garage abgerissen und es müssen 

voraussichtlich drei Bäume gefällt und ein Busch entfernt werden. 

  

Abbildung 1:  

Untersuchungsgebiet im 

Südwesten von Linken-

heim Hochstetten (rot 

markiert). Westlich 

grenzt das Gebet an 

den Baggersee Rohr-

köpfle, (Luftbild: verän-

dert nach LUBW) 

 

  



Artenschutzrechtliche Voruntersuchung zum Vorhaben ĂCVJM-Heimñ in Linkenheim-Hochstetten  3 

 

BIOPLAN Gesellschaft für Landschaftsökologie und Umweltplanung, St.-Peter-Str. 2, 69126 Heidelberg, Tel. 06221/3950590 

 

Abbildung 2:  

Geplanter Anbau des 

CVJM-Heims an das 

bestehende Haus und 

Neuanlage der Spielflä-

che (links unten) bzw. 

Neubau des Lagers 

(rechts unten) (Quelle: 

Sternemann und Glup 

Freie Architekten, 

5.4.2019) 

 

  

Artenschutzrechtliche 

Voruntersuchung 

Am 07.05.2019 wurde eine ökologische Übersichtsbegehung durchgeführt. 

Ziel der Untersuchung war es festzustellen, ob von der Planung arten- oder 

naturschutzrechtlich relevante Tier- oder Pflanzenarten betroffen sein 

könnten. 

2.0 Bestandsbeschr eibung der Biotoptypen  

Untersuchungsgebiet Das Untersuchungsgebiet umfasst eine etwa 10.800 m
2
 große Fläche im 

Südwesten Hochstettens (Abbildung 3). Die eigentliche Fläche, auf der Ein-

griffe stattfinden beträgt jedoch nur insgesamt ca. 850 m
2
. 

 Das Gebiet liegt zwischen der Straße ĂIm Gr¿ndelñ und dem Baggersee 

Rohrköpfle. Auf der Fläche befindet sich im Süden das derzeitige Gebäude 

des CVJM, an das der Anbau erfolgen soll. Westlich daran schließt sich 

eine große Rasenfläche an, welche im Westen und Norden durch Bäume, 

Hecken und den Baggersee Rohrköpfle begrenzt wird. 
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Abbildung 3:  

Untersuchungsgebiet in 

Linkenheim Hochstetten 

(rot markiert). Die ei-

gentlichen Eingriffsflä-

chen (gelb markiert) lie-

gen in der südöstlichen 

Ecke (Anbau Haus) und 

im Norden des Gebiets 

(Lagerraum). 

(Luftbild: verändert nach 

LUBW) 

 

  

Foto 1:  

Die südwestliche Be-

grenzung des Gebiets, 

Blick Richtung Westen 

auf die Rasenflªcheé 

 

  

  

  

  

  

  

  
























































