STERNEMANN
v UND GLUP#

LINKENHEIM-HOCHSTETTEN FREIE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER
| Unser TNittelpunkt | ZWINGERGASSE 10 - 74889 SINSHEI
TEL: 072 61794340 FAX: 072 61/ 94 34 34
Begrundung
zum Bebauungspl aaRoABRGpelrede 2. nderung,
Gemeinde Linkenheim -Hochstetten, Ortsteil Linkenheim
l. Lage des Plangebietes, b_estehendes Planungsrecht
Der ARohrk°pfleseefi befindet sich am westlichen Sied

mit den ihn umgebenden Waldflachen, ein charakteristisches Element der hier vorhandenen Fluss-
landschaft der Rheinaue.

Das siedlungsnahe Ufer des Sees ist von einzelnen Freizeiteinrichtungen und Vereinsheimen, wie
beispielsweise den Gebauden und Anlagen des Segel- und Anglervereins, sowie der Surfer, gepragt.

Ostlich dieser Freizeiteinrichtungen befindet sich das Gelande des CVJM Linkenheim.
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CieRenticker )

Auszug aus dem Ortsplan




Fur die genannten Freizeiteinrichtungen hat die Gemeinde Linkenheim-Hochstetten im Jahr 1983 mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes ein verbindliches Planungsrecht geschaffen. Unter Beriicksich-
tigung der vorhandenen Gehdlz- und Schilfbestande und der damit besonderen Fauna, sollten sich die
nur eingeschossigen Club- und Bootshauser dem zu erhaltenden Griinbestand 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 Plananderung wurden die Standorte des Clubhauses des Segelvereins sowie die Tro-

ckenliegeplatze um ca. 30,00 m in siid-dstliche Richtung verlegt.

1. Ziel und Zweck d er Planung

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

der Freizeitgestaltung dar.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine be-
darfsgerechte und zeitgemafie Erweiterung der vorhandenen baulichen Anlagen des CVJM geschaf-
fen werden. Diese-Hhaesfif fdi edasmACVIM Verbindung stet

Freianlage sowie die Errichtung bzw. Erweiterung eines Lagergebaudes.

Ermdglicht werden soll auf der Grundlage der urspriinglichen Bebauungsplan-Fassung eine behutsa-

me Erweiterung der Gebaude und die damit in Verbindung stehende Umgestaltung des Gelandes.

1IR Rechtliche Grundlagen

Die 2. nderung des Beb &Rohkipesip | earnfecs!| gAtB aagwyfe rsere Gr und |
BauGB im Abeschleunigten Verfahrent.

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

hen.

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

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

che Voruntersuchung in Auftrag gegeben.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden fiir den Geltungsbereich der Planinderung auch die

A¥rhd iBauvorschrifteni in Detail aussagen fortdieschri e
nung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S.

416), gedndert durch das Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613).



DeRechtsgrundl agen fg¢r die 2. nder uRagh rdke°sind Blashfia uungs
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.I. S. 3634), die

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung i BauNVO) in der

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

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

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

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

04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

IV. Inhalt e der Bebauungsplan -Anderung

Der Anderung des Bebauungsplanes liegt die Zielsetzung zugrunde, im Bereich der Freizeiteinrich-
tungen am ARohrk°pfleseefi auch zuk¢nftig nurusolche
lassen, die sich stadtebaulich den von der Natur gepragten ortlichen Gegebenheiten unterordnen und

sich damit ins Landschaftsbild einflgen.

Somit werden die Grundziige des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1986 nicht geandert. Dieses betrifft

sowohl die Art der baulichen Nutzung, als auch das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung, welches

zwar modifiziert, jedoch keine grundsétzlichen Veranderungen erféhrt.

1.  Erweiterung der Uberbaubaren Flache

Das derzeitige Gebaude des CVJIM Linkenheim weist eine Grundflache von ca. 195 m2 auf.

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes lasst nunmehr am sid-ostlichen Bestandsgiebel

eine bauliche Erweiterung mit den Grundmaf3en von 14,50 m x 27,00 m zu, welche mit der bestehen-

den Bausubstanz durch einen Kupplungsbau verbunden sein kénnte.

Dariiber hinaus soll mittel- und langfristig auch eine geringfiigige Erweiterung des Bestandsgebaudes

in Richtung der Freiflachen erméglicht werden.

Die ausgewiesene tberbaubare Flache gewahrleistet einerseits die Raumwirksamkeit einer Bebauung

entlang der StraCe Alm Gr¢ndlid und bel2sst aniderersei

che und spielerische Aktivitaten der Kinder und Jugendlichen im Freien.

Neben der zukiinftig zulassigen Erweiterung des vorhandenen Hauptgebaudes, lasst die Bebauungs-
plan-Anderung auf dem siid-westlichen Teil des Flurstiickes Nr. 4336/4 die Errichtung eines einge-
schossigen Nebengebaudes zu. Dieses soll dem CVJM Linkenheim als Werkstatt bzw. Abstellraum fur

Spiel-, aber auch fur Pflegegerate dienen.

2. Festsetzung der zulassigen Grundflache

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst fiir den Anderungsbereich (vom CVJM Linkenheim genutzte

Flurstiick Nr. 4336/4) eine Uberbaubare Grundflache von insgesamt 350 m3 zu. Dieser Wert wird nun-



mehr, unter Beriicksichtigung der geplanten Erweiterung des Hauptgebaudes sowie einer méglichen
Errichtung eines Werkstatt- und Lagergebaudes, auf insgesamt 750 m2 erhoht.

Unberticksichtigt bleiben, wie bisher auch, die im rechtskraftigen Bebauungsplan dargestellten und
vorhandenen Teilversiegelungen, wie beispielsweise die des Kleinspielfeldes, sowie alle sonstigen, im

§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Parkplatze bzw. befestigten Geb&udevorflachen und Terrassen.

3.  Zulassige Gebaudekubaturen

Abweichend von der rechtskréaftigen Bebauungsplan-Fassung, wird die maximal zuldssige Traufhdhe
f¢er dasHACVYAI Mvon derzeit 4,00 m auf 4,50 m angehoben.
Fur das zulassige Werkstatt- und Abstell-Geb&dude betragt die nicht zu Uberschreitende Traufhdhe

weiterhin 4,00 m.

4.  Anderungen bei der Ausgestaltung der Freianlage

| berwiegend als Gr¢nfla@ache ausgestaltete Freinanl agen
Gelande des CVJM Linkenheim bleiben in ihren Grundzigen gemaf den Vorgaben des rechtskrafti-

gen Bebauungsplanes erhalten.

Die nicht realisierten Anlagen fir die Leichtathletik (Hoch- und Weitsprunganlagen) werden im Bebau-
ungsplan nicht mehr dargestellt.

Demgegeniber wird der zeichnerische Teil erganzt um die geplante Verlegung des Kinderspielplatzes
nahe dem Clubhaus sowie um die Darstellung des auf dem Geléande vorhandenen Naturspielplatzes
mit einem Kletterparkur.

Sud-westlich des asphaltierten Kleinspielfeldes wird eine Flache ausgewiesen, die zukiinftig der Par-

kierung zweier Fahrzeuge des CVJM dienen soll.

5. Parkierungs -Konzept

Die Konzeption des BebaBohgkbPphihed ABhgyerseéicr die
gen Clubhéuser von der Erschl i e CungsstraCe Al m Gr ¢ nRhkfatzeaaudza hr bar e
bauen.

Diese wurden entsprechend dem Plankonzept auch weitestgehend realisiert.

Gemal dem Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes sollen hierin im Bereich der geplanten Er-
weiterung des Hauptgebaudes nunmehr vier PKW-Stellplatze entfallen. Diese Flache soll zukunftig,
wie auch die Vorflache des Bestandsgebaudes, primar dem Abstellen der Fahrréader der das Gelande
besuchenden Jugendlichen dienen.

Alle weiteren, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgewiesenen privaten Stellplatze bleiben

erhalten.



V. Ortliche Bauvorschriften

F¢r den Geltungsbereich der Plan2nderung wer dren,

schriftenid fortgeschrieben.
Hierbei sind die Grundzige der bisherigen Vorgaben zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen
nicht berdhrt.

Abweichend von der Ursprungs-Fassung, sollen auf der fiir das Hauptgebédude des CVJM ausgewie-
senen Uberbaubaren Flachen zukinftig, neben Sattel- und Walmdacher, auch Flachdacher zugelas-
sen werden.

Fur die Dachflachen eines moglichen Werkstatt- und Lagergebaudes wird die Vorgabe formuliert, dass
diese ausschlieRlich als Flach-, Sattel- und Pultddcher mit einer Dachneigung O8° ausgebildet werden
durfen.

VI. Belange des Landschafts - und Naturschutzes

Auf die Erarbeitung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB bzw. eines Umweltberichtes ge-
mar

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

Die zulassige Grundflache 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 Beriicksichtigung

der Inhalte der Plananderung, auf eine Vorprifung des Einzelfalles verzichtet werden.

Aufgrund des durch die Anderung des Bebauungsplanes zukiinftig gegeniiber der Ursprungs-Fassung
nur geringfligig erhéhten Bauvolumens kann davon ausgegangen werden, dass bedingt durch die
Plananderung kein Lebensraum fiir besonders oder streng geschiitzte Arten im Anderungsbereich
beeintrachtigt wird.

Dennoch hat die Gemeinde Linkenheim-Hochstetten eine artenschutzrechtliche Vorprifung durchfiih-
ren lassen. Das untersuchende Biro kommt zusammenfassend aufgrund der Habitat-Ausstattung und

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

wi e beispielsweise von Zauneidechsen, aber auwch

zusehen ist.
Demgegeniber kann aufgrund der Habitat-Ausstattung ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevan-

ter Brutvogel und Fledermause persé nicht ausgeschlossen werden.

Eine vertiefende Detailbetrachtung im Nachgang der artenschutzrechtlichen Untersuchung kam zu
dem Ergebnis, dass ein Grof3teil der evtl. vorhandenen Quartiersméglichkeiten im Bestandsgebaude

auch nach einer Realisierung des geplanten Neubaus in vollem Umfang erhalten bleibt. Dieses Er-
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gebnis auf der Grundlage eines konkreten Vorhabens, nach dem der vorgesehene Neubau nur durch
einen einstéckigen Verbindungsbau an den Altbestand angeschlossen wird.

Ebenso nicht tangiert erden nistende Végel auf der abgewandten Giebelseite des Bestandsgebau-
des sein.

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 in Verbindung mit
Abs. 5 BNatSchG (Totung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population, Zerstérung von Fortpflanzungs-/Ruhestatten) werden folgende Malinahmen vereinbart :

A BaumaRnahmen im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung werden im Bedarfsfall

durch eine 6kologische Baubegleitung durchgefihrt.

A Eingriffe in die bestehende Bausubstanz sowie das Fallen von Baumen und Feldgehélzen er-
folgen auBerhalb der Aktivitatszeit von Flederméusen und Végeln, d. h. im Zeitraum vom 1.

Oktober bis zum 28. Februar eines Jahres.

A Aus ei neCasefBMotrrsatc ht ungfi heraus werden alsl-Ausgl eic
lende Fledermausquartiere in dem vorhandenen und zu erhaltenden Baumbestand auf dem
Gelande zwei Fledermausflachkasten fur den Verlust von potentiellen Spaltenquartieren an-
gebracht und dauerhaft gepflegt.

A Fur den potentiellen Verlust von Nistméglichkeiten fur Vogel werden im Vorfeld von BaumaR-
nahmen drei Nistkasten an den vorhandenen Gebaudebestand bzw. im Baumbestand fach-

mannisch angebracht und dauerhaft gepflegt.

Die so for mtMaiCenratheme nXICEWer den ver bindlicher Bestandt el
Der Abschlussbericht der artenschutzrechtlichen Untersuchung ist der Anlage dieser Begriindung zu
entnehmen.

VIl. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der durch die Bebauungsplan-Anderung ermdoglichten Erweiterungsbauten

kann Uber die im 6ffentlichen StraRenraum vorhandenen Leitungen erfolgen.



VIIl. GroRRe des Plangebietes

Der Bereich der 2. nderung d®shBekbplulbefispeases eABag
1,31 ha auf.
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Anlass und Ziel

Abbildung 1:
Untersuchungsgebiet im
Sidwesten von Linken-
heim Hochstetten (rot
markiert). Westlich
grenzt das Gebet an
den Baggersee Rohr-
kopfle, (Luftbild: veran-
dert nach LUBW)

1.0 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Der CVJIM Linkenheim plant eine Erweiterung/Anbau des CVJM-Hauses,
eine Verlagerung/Erweiterung der Lagermdglichkeiten und die daraus
resultierende Neuanlage des Kinderspielplatzes. Hierfir werden zwei
bestehende kleine Schuppen und eine Garage abgerissen und es missen
voraussichtlich drei Baume gefallt und ein Busch entfernt werden.

BIOPLAN Gesellschatft fiir Landschaftsdkologie und Umweltplanung, St.-Peter-Str. 2, 69126 Heidelberg, Tel. 06221/3950590
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Abbildung 2:
Geplanter Anbau des
CVJM-Heims an das
bestehende Haus und
Neuanlage der Spielfla-
che (links unten) bzw.
Neubau des Lagers
(rechts unten) (Quelle:
Sternemann und Glup
Freie Architekten,
5.4.2019)

Artenschutzrechtliche
Voruntersuchung

Untersuchungsgebiet
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Am 07.05.2019 wurde eine tkologische Ubersichtsbegehung durchgefiihrt.
Ziel der Untersuchung war es festzustellen, ob von der Planung arten- oder
naturschutzrechtlich relevante Tier- oder Pflanzenarten betroffen sein
kénnten.

2.0 Bestandsbeschr eibung der Biotoptypen

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine etwa 10.800 m* groRe Flache im
Siudwesten Hochstettens (Abbildung 3). Die eigentliche Flache, auf der Ein-
griffe stattfinden betragt jedoch nur insgesamt ca. 850 m>.

Das Gebiet liegt zwischen der StraBe Al m Gr ¢ndel A und
Rohrkopfle. Auf der Flache befindet sich im Siden das derzeitige Gebaude
des CVJM, an das der Anbau erfolgen soll. Westlich daran schlief3t sich
eine grofRe Rasenflache an, welche im Westen und Norden durch Baume,
Hecken und den Baggersee Rohrkdpfle begrenzt wird.

BIOPLAN Gesellschatft fiir Landschaftsdkologie und Umweltplanung, St.-Peter-Str. 2, 69126 Heidelberg, Tel. 06221/3950590
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Abbildung 3:
Untersuchungsgebiet in
Linkenheim Hochstetten
(rot markiert). Die ei-
gentlichen Eingriffsfla-
chen (gelb markiert) lie-
gen in der sudoéstlichen
Ecke (Anbau Haus) und
im Norden des Gebiets
(Lagerraum).

(Luftbild: verandert nach
LUBW)

Foto 1:

Die siidwestliche Be-
grenzung des Gebiets,
Blick Richtung Westen
auf die Rase

BIOPLAN Gesellschatft fiir Landschaftsdkologie und Umweltplanung, St.-Peter-Str. 2, 69126 Heidelberg, Tel. 06221/3950590




















































































