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Betreff: Stellungnahme zur 3. Anderung des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften
»,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I — Fassung zur frithzeitigen Beteiligung

Sehr geehrter Herr Oberbilrgermeister,
sehr geehrter Herr Blirgermeiste,
sehr geehrter Herr,

der Arbeitskreis Historische Garten der Deutschen Gesellschaft fiir Gartenkunst und
Landschaftskultur e. V. (DGGL) setzt sich als unabhangiges fachliches Forum fiir die Erhaltung
vorhandener, den Schutz bedrohter und die fachgerechte Restaurierung historischer
Zeugnisse der Garten- und Landschaftskultur ein. Diese Zielsetzung steht in
Ubereinstimmung mit den Denkmalschutzgesetzen der Liander und umfasst insbesondere
historische Garten, Parks, Freirdume, Wege- und Sichtbeziehungen sowie die fiir ihre
Wirkung malgebliche Umgebung.

Die DGGL e. V. ist durch das Umweltbundesamt gemalR § 3 Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz als
Umweltvereinigung und Naturschutzvereinigung mit bundesweitem raumlichem
Geltungsbereich anerkannt. Sie nimmt daher im Rahmen ihres satzungsgemalen
Aufgabenbereichs fachlich zu Planungen Stellung, die Belange des Natur- und
Umweltschutzes, der Landschaftspflege, der historischen Kulturlandschaft sowie der Garten-
und Landschaftskultur beriihren.

Dem Arbeitskreis Historische Garten liegt der Hinweis eines Blirgers aus Waghdusel auf die 3.

|Il

Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet 1“ vor. Erst aufgrund
dieses Hinweises wurden wir auf das Verfahren und die friihzeitige Beteiligung aufmerksam.
Nach der 6ffentlichen Bekanntmachung wurden die Planunterlagen vom 20. April bis

einschliefRlich 22. Mai 2026 veroffentlicht. Gegenstand der Veroffentlichung waren unter
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anderem der zeichnerische Teil, die Begriindung, der Umweltbericht mit Bestandsplan sowie
artenschutzrechtliche Unterlagen.

Da wir erst spat Kenntnis von der Auslegung erhielten, war eine vertiefte fachliche Befassung
innerhalb der Veroffentlichungsfrist nicht moglich. Angesichts des besonderen
kulturhistorischen und gartendenkmalpflegerischen Ranges der Eremitage halten wir es
jedoch fir erforderlich, unsere Bedenken zum friihestmaoglichen Zeitpunkt in das weitere
Verfahren einzubringen.

Wir bitten darum, die nachfolgenden Hinweise bei der weiteren Bearbeitung, der
Vervollstandigung des Umweltberichts und der planerischen Abwagung zu bericksichtigen.
Eine erganzende Stellungnahme nach Vorlage der zur Offenlage vervollstiandigten
Unterlagen bleibt, ausdricklich vorbehalten.

1 Gegenstand der Planung

Die Planung betrifft einen etwa 26,3 ha groBen Bereich um die Eremitage, die ehemalige
Zuckerfabrik, die Wallfahrtskirche und Klosteranlage sowie angrenzende gewerbliche,
offentliche und freiraumbezogene Nutzungen.

Insbesondere der Bereich westlich der Eremitage soll neu geordnet werden. Dort sollen
zusatzliche kulturelle, 6ffentliche, freizeitbezogene und veranstaltungsorientierte Nutzungen
ermoglicht werden.

Die Begriindung stellt drei stidtebauliche Varianten dar. Nach Variante 21 sollte die zur
Eremitage gewandte Flache des friiheren Eremitage-Gartens wieder als Garten angelegt und
vervollstandigt werden. Die gewahlte Variante 32 sieht dagegen auch in diesem inneren, der
Eremitage zugewandten Bereich bauliche Nutzungen vor.

L Poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Anderung des Bebauungsplanes mit értlichen
Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur friihzeitigen Beteiligung, S. 13.

2 poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Anderung des Bebauungsplanes mit értlichen
Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur friihzeitigen Beteiligung, S. 14.
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In der unmittelbaren Nachbarschaft der Eremitage wird im SO 3 zwar eine maximale
Traufhohe von 7 m vorgesehen. Nach aufSen steigen die zuldssigen Traufhéhen jedoch auf 12
m, 16 m und bis zu 20 m an.?

Die Planung betrifft daher nicht nur bereits gewerblich gepragte Randbereiche, sondern
unmittelbar den historischen raumlichen Zusammenhang der Eremitage und ihrer Garten-
und Freiraumstrukturen.

2 MaBgebliche gesetzliche Grundlagen

2.1 Baugesetzbuch

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes zu beriicksichtigen.* Zu den Umweltbelangen gehdren gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB auch die Auswirkungen auf Landschaft, Kulturglter und sonstige Sachgiiter
sowie die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.®

Nach § 2 Abs. 3 und 4 BauGB sind die abwagungserheblichen Belange zu ermitteln und zu
bewerten. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind in einer
Umweltpriifung zu untersuchen und im Umweltbericht darzustellen.® Dieser ist nach § 2a
BauGB Bestandteil der Planbegriindung. Anlage 1 zum BauGB verlangt insbesondere eine
Bestandsaufnahme, Wirkungsprognose, Alternativenpriifung sowie Vermeidungs-,
Minderungs-, Ausgleichs- und UberwachungsmaRnahmen.”

3 poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Anderung des Bebauungsplanes mit értlichen
Bauvorschriften ,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur friihzeitigen Beteiligung, S. 27.

4 Bundesministerium der Justiz und fiir den Verbraucherschutz; Bundesamt fiir Justiz, BauGB zuletzt gedndert
durch Art. 1 Gv. 22.06.2026, S. 12.

5 Bundesministerium der Justiz und fiir den Verbraucherschutz; Bundesamt fir Justiz, BauGB zuletzt gedndert
durch Art. 1 Gv. 22.06.2026, S. 12.

6 Bundesministerium der Justiz und fiir den Verbraucherschutz; Bundesamt fir Justiz, BauGB zuletzt gedndert
durch Art. 1 Gv. 22.06.2026, S. 14.

7 Bundesministerium der Justiz und fiir den Verbraucherschutz; Bundesamt firr Justiz, BauGB zuletzt gedndert
durch Art. 1 Gv. 22.06.2026, S. 14.
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Die Ergebnisse sind gemaR § 1 Abs. 7 BauGB vollstandig in die planerische Abwéagung
einzustellen.®

2.2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg

Nach § 8 Abs. 1 DSchG Baden-Wiirttemberg darf ein Kulturdenkmal nur mit Genehmigung in
seinem Erscheinungsbild beeintrachtigt oder aus einer fiir seinen Denkmalwert wesentlichen
Umgebung entfernt werden.?

Fiir eingetragene Kulturdenkmale von besonderer Bedeutung bestimmt § 15 Abs. 3 DSchG:

»(3) Bauliche Anlagen in der Umgebung eines eingetragenen Kulturdenkmals, soweit sie flir
dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung ist, diirfen nur mit Genehmigung der
Denkmalschutzbehérde errichtet, verdndert oder beseitigt werden. Andere Vorhaben
bediirfen dieser Genehmigung, wenn sich die bisherige Grundstiicksnutzung dndern wiirde.
Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn das Vorhaben das Erscheinungsbild des Denkmals nur
unerheblich oder nur voriibergehend beeintréiichtigen wiirde oder wenn (iberwiegende
Griinde des Gemeinwohls unausweichlich Berticksichtigung verlangen.“*°

Der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg beschreibt die geschiitzte Umgebung als
den Bereich, auf den das Denkmal ausstrahlt und der das Denkmal seinerseits pragt und
beeinflusst. Damit ist nicht allein die Sichtbarkeit einzelner Gebdudeteile gemeint, sondern
der wechselseitige raumliche Wirkungszusammenhang.!!

8 Bundesministerium der Justiz und fiir den Verbraucherschutz; Bundesamt fiir Justiz, BauGB zuletzt gedndert
durch Art. 1 Gv. 22.06.2026, S. 13.

% Land Baden-Wiirttemberg, Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG) letzte
beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 07.02.2023, S. 6.

10 Land Baden-Wiirttemberg, Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG) letzte
beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 07.02.2023, S. 8.

11 Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttemberg 10. Senat, Immissionsschutzrechtliche Genehmigung von
Windkraftanlagen; Priifung der Wirksamkeit eines automatischen Abschaltsystem zum Schutz des Rotmilans, S.
36.
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2.3 Bundesnaturschutzgesetz

Nach § 1 Abs. 4 Nr. 1 BNatSchG sind:

,Historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau- und
Bodendenkmdilern [sind] vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeintréchtigungen
zu bewahren.”

§ 34 BNatSchG verlangt eine Natura-2000-Vertraglichkeitspriifung, wenn ein Plan einzeln
oder im Zusammenwirken mit anderen Planungen geeignet ist, ein Natura-2000-Gebiet
erheblich zu beeintrachtigen.'?

Die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG betreffen
insbesondere die Totung besonders geschiitzter Tiere, erhebliche Storungen streng
geschitzter Arten und europaischer Vogelarten sowie die Beschadigung oder Zerstérung
ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten.?

3 Umfang der geschiitzten Sachgesamtheit

Die Begriindung zum Bebauungsplan fiihrt auf S. 21 aus, dass zur geschiitzten
Sachgesamtheit der Eremitage nicht nur das Hauptgebdude und die drei erhaltenen
Kavaliershauser gehoren.

Ausdricklich genannt werden:

e sdamtliche Einfriedungs- und Ringmauern,

e alle erhaltenen Wegeanlagen und Achsen,

e bauliche Reste der ehemaligen Parkanlage,

e der herrschaftliche Gemiusegarten,

e die Flache der urspriinglich ummauerten zentralen Parkanlage mit Wegestern,
e archdologische Befunde der Eremitengebdude,

12 Bundestag, Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG zuletzt
gedndert durch Art. 2 Gv. 29.03.2026 | Nr. 87, S. 37.

13 Bundestag, Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG zuletzt
gedndert durch Art. 2 G v. 29.03.2026 | Nr. 87, S. 46.
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e der Standort des abgebrochenen Kavaliershauses,

e Befunde des historischen Wegesystems,

e Brunnen, Kanale und Leitungssysteme sowie

e erhaltene Wegeachsen und technische Bauwerke in der umgebenden
Kulturlandschaft.4

Der Schutzgegenstand ist damit nicht auf einzelne Gebdudehiillen beschrankt. Er umfasst ein
zusammenhangendes System aus Architektur, Gartenflachen, Wegen, Achsen,
archdologischen Befunden, funktionalen Beziehungen und landschaftlichen Beziigen. ,Je
nach Lage und Gestalt der Gestalt des Gebdudes sowie nach Eigenart wird dieser
Wirkungsraum enger oder weiter ausfallen.”*

Die Veroffentlichung , Historische Garten und ihre Umgebung — eine untrennbare
Beziehung“!® hebt entsprechend hervor, dass die tatsichliche raumliche Dimension eines
Gartendenkmals regelmaRig nicht an der Grundstiicksgrenze endet.!’” Seine Umgebung ist als
Bestandteil des historischen Raumprogramms zu erkennen und zu schiitzen.

Als moégliche Beeintrachtigungen werden dort neben visuellen Stérungen auch Versiegelung,
Veranderungen des Wasserhaushalts, Larm, Licht, Staub, Gerliche, Nutzungsdruck und
okologische Folgewirkungen genannt.

14 poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Anderung des Bebauungsplanes mit &rtlichen
Bauvorschriften ,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur friihzeitigen Beteiligung, S. 21.

15 Eidloth 2008: Das Baudenkmal in seiner Umgebung, S. 55.

16 Wecke und Staatliche Schlésser, Burgen und Garten Sachsen gGmbH 2025: Historische Garten und ihre
Umgebung — eine untrennbare Beziehung Umgebungsschutz fiir Gartendenkmale.

17 Wecke und Staatliche Schlésser, Burgen und Garten Sachsen gGmbH 2025: Historische Garten und ihre
Umgebung — eine untrennbare Beziehung Umgebungsschutz fiir Gartendenkmale, S. 4.
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4 Anforderungen an die Erfassung des kulturellen Erbes

Der Fachleitfaden , Kulturelles Erbe in der Umweltprifung” gliedert das Schutzgut in:

e archdologisches Erbe,
e baukulturelles Erbe und
e landschaftskulturelles Erbe.*®

Historische Garten- und Parkanlagen, Alleen, Wege, Sichtbeziehungen und historische
Kulturlandschaften sind danach eigenstdandige Untersuchungsgegenstande.

Der Untersuchungsraum ist nach dem Leitfaden nicht schematisch auf die Grenze des
Bebauungsplans zu beschranken. Er muss anhand der konkreten Wirkfaktoren und der
Empfindlichkeit des Kulturguts fallbezogen festgelegt werden.

Ein zusatzliches Fachgutachten wird insbesondere dann fir erforderlich gehalten, wenn

e das Kulturgut von hoher oder sehr hoher Bedeutung ist,

e keine ausreichenden Bestandsdaten vorliegen,

e schwerwiegende Auswirkungen auf Substanz oder Erscheinungsbild moglich sind,
e eine besondere Empfindlichkeit gegeniber der Planung besteht oder

e kumulative Wirkungen auftreten kénnen.*®

Diese Voraussetzungen sind bei der Eremitage erfiillt. Es handelt sich um ein Kulturdenkmal
von besonderer Bedeutung; die Planung betrifft historische Gartenflachen und ermoglicht
neue bauliche, verkehrliche und veranstaltungsbezogene Nutzungen in unmittelbarer Nahe.

18 Arbeitsgemeinschaft ,Kulturelles Erbe in der Umweltvertriglichkeitspriifung” der UVP-Gesellschaft e. V.
2024: Kulturelles Erbe in der Umweltpriifung, S. 7.

1% Arbeitsgemeinschaft ,Kulturelles Erbe in der Umweltvertriglichkeitspriifung” der UVP-Gesellschaft e. V.
2024: Kulturelles Erbe in der Umweltpriifung, S. 30-31.
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5 Stand und Inhalt des Umweltberichts

Ein Umweltbericht in der Fassung vom 9. Marz 2026 liegt vor. Der Bericht ist jedoch
ausdruicklich noch unvollstandig. Nach dem Inhaltsverzeichnis und dem Text auf S. 24-25
sollen erst zur Offenlage erganzt werden:

e die bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen,
e die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern,
e die Wirkungen auf Schutzgebiete und Schutzobjekte,
e die abschliefende Artenschutzprifung,

e Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen,

e die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz,

e die Bilanz fiir Kultur- und sonstige Sachgiter,

e Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen,

e das Monitoring sowie

e die allgemein verstandliche Zusammenfassung.?®

Dass diese Teile bei der friihzeitigen Beteiligung noch nicht vollstandig vorliegen, ist
aufgrund des Verfahrensstands nicht fiir sich genommen rechtswidrig. Die entscheidenden
Konflikte missen jedoch vor der abschliefenden Planentscheidung vollstandig ermittelt,
bewertet und bewaltigt werden. Dies gilt insbesondere fiir den Umgebungsschutz, die
Kultur- und Gartenlandschaft, den Artenschutz und Natura 2000.

20 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begriindung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet 1, S. 24-25.
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6 Unvolistandige Erfassung des Schutzguts kulturelles Erbe

Der Umweltbericht behandelt das Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachgiiter” auf S. 19-20.
Er nennt unter anderem:

e die als Bodendenkmal erfasste Entwasserungsanlage um die Eremitage,*!

e die Wallfahrtskirche und ehemaligen Klostergarten,

e die Eremitage mit Alleensystem, Einfriedungs- und Ringmauern, die Kavaliershauser,
e die Direktorenvilla mit Parkanlage,

e die Sandsteinbriicke und

e Teile des historischen Wegesystems.??

Der Geltungsbereich wird zutreffend als Gebiet von besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut
bewertet.

Die Bestandsbeschreibung bleibt jedoch hinter der wesentlich detaillierteren
Denkmaldarstellung der Begriindung zuriick. Nicht hinreichend erfasst und bewertet werden
insbesondere:

e der Wegestern als raumliche Gesamtstruktur,

e die Flache des ehemaligen herrschaftlichen Gemiisegartens,

e die historischen Park- und Nutzungsgrenzen,

e die archdologischen Garten- und Gebaudebefunde,

e die vollstandigen historischen Wege- und Sichtachsen,

e die funktionalen Beziehungen zwischen Eremitage, Kloster und Landschaft sowie
e die umgebende historische Kulturlandschaft.

Auch der Bestandsplan zum Umweltbericht stellt vor allem Biotoptypen, Baume, Gewasser
und naturschutzrechtliche Schutzgebiete dar. Eine Kartierung der historischen

2L Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begriindung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet 1, S. 19.

22 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begriindung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet 1, S. 20.
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Gartenflachen, Denkmale, Achsen, Sichtbeziehungen, Wirkungsraume und erforderlichen
Pufferzonen fehlt.?

Damit fehlt bislang eine ausreichend prazise raumliche Grundlage fiir die Wirkungsprognose
nach § 2 Abs. 4 BauGB.

7 Fehlende Untersuchung des Umgebungsschutzes

Die Begriindung sieht einzelne Sichtkorridore und eine Héhenstaffelung der Neubebauung?*
vor. Die niedrigere Bebauung im SO 3 soll insbesondere die Sicht auf die Dacher der
Eremitage sichern.?>

Die Sicherung einzelner Sichtachsen ist grundsatzlich zu begriiBen. Der Umgebungsschutz
kann jedoch nicht auf die Sichtbarkeit einzelner Dacher reduziert werden.

Untersucht werden miissen insbesondere:

e die Wahrnehmbarkeit des Ensembles als Gesamtanlage,

e die historische Freistellung und Malstablichkeit,

e das Verhaltnis zwischen neuer und historischer Baumasse,

e die Wirkung des Wegesterns und der Gartenraume,

e Sichtbeziehungen aus dem Garten in die Umgebung,

e Blicke aus der Umgebung auf die Eremitage,

e die rdumliche Verbindung zu Kloster und Wallfahrtskirche,

e die Auswirkungen von Parkdeck, Stellplatzen und ErschlieBungsstraRen,

e Fassaden, Werbeanlagen, Dachaufbauten und Photovoltaikanlagen sowie
e die nachtliche Wirkung von Beleuchtung und Veranstaltungsbetrieb.

Der Leitfaden unterscheidet bei Kulturgiitern:

23 bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Bestandsplan zum Umweltbericht.

24 poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Anderung des Bebauungsplanes mit értlichen
Bauvorschriften ,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur friihzeitigen Beteiligung, S. 15.

25 poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Anderung des Bebauungsplanes mit &rtlichen
Bauvorschriften ,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur friihzeitigen Beteiligung, S. 27.
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e ,Substanzielle Auswirkungen, die die materielle Substanz des kulturellen Erbes direkt
betreffen und in sie eingreifen oder deren Umgebung und wertbestimmende réumlichen
Beziige (Raumwirkung) untereinander beeintréichtigen.

e Sensorielle Auswirkungen, die sich auf den Erhalt, der Erlebbarkeit, der Erlebnisqualitéit

und der Zugdnglichkeit beziehen.
e  Funktionelle Auswirkungen, die die Einschriinkung der Nutzung, die fiir den Erhalt des

kulturellen Erbes wesentlich ist, und die Einschrdnkung der Méglichkeit der
wissenschaftlichen Erforschung betreffen .26

Erfasst werden miissen daher nicht nur materielle Eingriffe, sondern auch Veranderungen
der visuellen Wirkung, der Erlebbarkeit und der strukturellen beziehungsweise funktionalen
Raumbeziehungen.

Gerade historische Garten und Parks sind besonders empfindlich gegentliber grofflachigen
baulichen Anlagen sowie gegeniiber der Veridnderung von Alleen, Ubergingen und anderen
wertbestimmenden Raumbeziigen.

8 Schutzgut Landschaft und historische Kulturlandschaft

Der Umweltbericht verweist auf den Landschaftsplan, nach dem Kloster und Eremitage
historische, identitatsstiftende Orte fir Erholung und Landschaftserleben darstellen.
Historische Siedlungsflaichen um 1801 mit Denkmalen (Kloster und Eremitage), als
identitatsstiftender Ort fur Erholung und Landschaftserleben.?’

Gleichzeitig wird dem Schutzgut Landschaft auf S. 21 lediglich eine ,untergeordnete
Bedeutung“?® zugewiesen, weil sich das Gebiet nicht in der freien Landschaft befinde und
bereits ein Bebauungsplan bestehe.

% Arbeitsgemeinschaft ,Kulturelles Erbe in der Umweltvertriglichkeitspriifung” der UVP-Gesellschaft e. V.
2024: Kulturelles Erbe in der Umweltprifung, S. 64.

27 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begriindung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet |1, S. 8.

28 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begriindung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet 1, S. 21.
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Diese Begriindung greift zu kurz. Der gesetzliche Schutz gilt nach § 1 Abs. 1 BNatSchG ,,im
besiedelten und im unbesiedelten Bereich“.?° Die Bedeutung einer historischen Garten- und
Kulturlandschaft entfallt nicht aufgrund ihrer Lage in einem Bebauungsplangebiet.3°

Zudem sind die Wechselwirkungen zwischen kulturellem Erbe, Landschaftsbild, Erholung,
Pflanzen- und Tierwelt und dem Wasserhaushalt nach § 1 Abs. 6 Nr. 73 und § 2 Abs. 4
BauGB3? gemeinsam zu betrachten.

9 Unzureichende Alternativen Priifung

Der Umweltbericht erklart pauschal®, raumliche Alternativen mit gleicher funktionaler und
stadtebaulicher Wirksamkeit bestiinden nicht. Eine vergleichende Bewertung der in der
Begriindung dargestellten Varianten erfolgt nicht.

Dies ist insbesondere deshalb nicht nachvollziehbar, weil die Begriindung mit Variante 2
bereits eine konkrete Alternative dokumentiert, bei der der zur Eremitage gerichtete Teil des
friiheren Gartens wiederhergestellt und von Bebauung freigehalten werden sollte.3

Nach § 3 Abs. 1 BauGB soll die Offentlichkeit friihzeitig auch tiber sich wesentlich
unterscheidende Losungen unterrichtet werden. Anlage 1 zum BauGB verlangt im
Umweltbericht aullerdem eine Darstellung der vernlinftigen Alternativen und der
wesentlichen Griinde fir die getroffene Wahl.

2% Bundestag, Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG zuletzt
gedndert durch Art. 2 G v. 29.03.2026 | Nr. 87, S. 4.

30 Bundestag, Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG zuletzt
gedndert durch Art. 2 Gv. 29.03.2026 | Nr. 87, S. 14.

31 Bundesministerium der Justiz und fiir den Verbraucherschutz; Bundesamt fiir Justiz, BauGB zuletzt geidndert
durch Art. 1 Gv. 22.06.2026, S. 12.

32 Bundesministerium der Justiz und fiir den Verbraucherschutz; Bundesamt fiir Justiz, BauGB zuletzt gedndert
durch Art. 1 Gv. 22.06.2026, S. 14.

33 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begriindung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet |1, S. 9.

34 poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Anderung des Bebauungsplanes mit értlichen
Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur friihzeitigen Beteiligung, S. 13.

Arbeitskreis Historische Garten DGGL e.V. ® Monitoring Jutta Curtius ® An der Backesmiihle 27 e 41334
Nettetal
Tel. 02157 126481 eFax 02157 126482 e info@jutta-curtius.de

=12



DEUTSCHE GESELLSCHAFT FUR GARTENKUNST UND M
LANDSCHAFTSKULTUR e ARBEITSKREIS HISTORISCHE P -._f“ DGGL

GARTE N fur Gartenkunst und Landschaftskultur e.V.

Erforderlich ist daher eine vergleichende Priifung mindestens von:

e Variante 2 mit Wiederherstellung des Gartenbereichs,

e Variante 3 in der derzeitigen Fassung,

e einer reduzierten Mischvariante,

e mit groBeren Abstianden und kleineren Baufenstern,

e geringeren Gebaudehohen und -langen,

e einer Verlagerung intensiver Nutzungen sowie

e einer weitgehenden Freiraum- beziehungsweise Pufferldsung.

Die Varianten sind insbesondere hinsichtlich des Denkmalschutzes, der Kulturlandschaft, des
Artenschutzes, der Versiegelung, dem Licht, dem Larm, dem Verkehr und der
Veranstaltungsnutzung zu vergleichen.

10 Artenschutz und Veranstaltungsnutzungen

Im Hauptgebaude der Eremitage befindet sich eine Wochenstube der Breitfligelfledermaus
mit etwa 30 bis 40 Tieren. Die Ein- und Ausflugéffnungen liegen an der Sudseite.3”

Fiir eine GroRRveranstaltung auf der Festwiese wurden auffallig niedrige
Fledermausaktivitdten an zwei Messpositionen festgestellt. Der Fachbeitrag bezeichnet den
moglichen negativen Effekt in unmittelbarer Quartiernahe ausdriicklich als ,,sehr
bedenklich“3® und hilt aufgrund der zeitgleichen Abweichungen einen Zusammenhang fur
moglich.

Die Wasserfledermaus nutzt die ehemalige Wagbachdole als Wochenstube. Im Juni 2025
wurden dort 89 Tiere gezahlt.3”

35 Hoffmann und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Fachbeitrag Artenschutz zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet 1, S. 10.

36 Hoffmann und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Fachbeitrag Artenschutz zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet 1, S. 11.

37 Hoffmann und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Fachbeitrag Artenschutz zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet 1, S. 12.
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Auf der Flache der ehemaligen Zuckersilos wurden 59 Mauereidechsen verschiedener
Altersklassen nachgewiesen. Der Fachbeitrag geht von einer wachsenden reproduktiven
Population aus.38

Die vollstandige Wirkungsprognose und die vertiefte Betroffenheitspriifung befinden sich
jedoch noch in Bearbeitung. Fiir acht Arten wird bereits eine moégliche Betroffenheit
festgestellt. Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen werden lediglich als voraussichtlich
erforderlich bezeichnet.3°

Vor einer abschlieBenden Abwagung muss nachgewiesen werden, dass die
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG*° durch verbindliche und rechtzeitig wirksame
MaRnahmen vermieden werden.

11 Natura-2000-Gebiet

Der Umweltbericht stellt fest, dass der Wagbach entlang der 6stlichen
Geltungsbereichsgrenze Teil des FFH-Gebiets ,,LuBhardt zwischen Reilingen und Karlsdorf“4!
ist und der Bereich als Lebensstatte des GroBen Mausohrs dargestellt wird.

Gleichzeitig wird bereits erklart, der Bebauungsplan stehe den Zielen und MalBnahmen des
FFH-Gebiets nicht entgegen. Das Kapitel lGber die konkreten Wirkungen auf Schutzgebiete
soll jedoch erst zur Offenlage ergianzt werden.*?

38 Hoffmann und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Fachbeitrag Artenschutz zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet 1, S. 12.

3% Hoffmann und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Fachbeitrag Artenschutz zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, S. 15.

40 Bundestag, Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG zuletzt
gedndert durch Art. 2 G v. 29.03.2026 | Nr. 87, S. 46.

41 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begriindung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet |1, S. 9.

42 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begriindung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften ,,Gewerbepark Eremitage Teilgebiet 1, S. 24-25.
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Die Aussage zur Vertraglichkeit muss deshalb durch eine nachvollziehbare Priifung unterlegt
werden. Nach § 34 BNatSchG sind auch kumulative Wirkungen mit anderen Pldanen und
Projekten einzubeziehen.

Zu untersuchen sind insbesondere:

e Licht- und Larmwirkungen,

e Veranstaltungs- und Besucherverkehr,

e  Flug- und Leitstrukturen,

e  Wasserhaushalt und Niederschlagsabfluss,

e Gewasserrandbereiche sowie

e das Zusammenwirken mit bestehenden gewerblichen und verkehrlichen Nutzungen.

12 Forderungen

Vor der formlichen Veroffentlichung des Planentwurfs werden folgende Erganzungen und
Anderungen gefordert:
12.1 Kulturerbe- und Gartendenkmalgutachten

Es ist ein eigenstandiges, qualifiziertes Fachgutachten zu erstellen, das das archaologische,
baukulturelle und landschaftskulturelle Erbe der Eremitage erfasst, bewertet und die
Auswirkungen der Planung untersucht.

12.2 Erweiterung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum darf nicht auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans begrenzt
werden. Er muss den gesamten visuellen, strukturellen, funktionalen und ideellen
Wirkungsraum der Eremitage umfassen.

12.3 Kartierung
Darzustellen sind mindestens:
e geschiitzte und erhaltenswerte Substanz,

e historische Garten- und Parkflachen,
e Wegestern und historische Achsen,
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e archaologisch relevante Flachen,

e Sichtpunkte und Sichtfelder,

e funktionale Raumbeziehungen,

e Stdrzonen sowie

e erforderliche Puffer- und Freihaltezonen.

12.4 Gartendenkmalpflegerische Zielplanung

Flr die Gesamtanlage und ihren Wirkungsraum ist eine gartendenkmalpflegerische
Zielplanung zu erstellen. Sie muss Aussagen zur Erhaltung, Wiederherstellung und kiinftigen
Entwicklung der historischen Garten- und Freiraumstrukturen enthalten.

12.5 Visualisierungen

Die maximal zuldssigen Baukorper sind aus allen relevanten Blickrichtungen durch
Uberprufbare dreidimensionale Darstellungen und Fotomontagen abzubilden. Darzustellen
sind auch Parkdeck, Stellplatze, Dachaufbauten, Photovoltaikanlagen, Werbeanlagen,
Bepflanzung und Nachtbeleuchtung.

12.6 Vollstindige Umweltpriifung

Der Umweltbericht ist entsprechend § 2 Abs. 4, § 2a und Anlage 1 BauGB zu
vervollstandigen. Fir das kulturelle Erbe sind substanzielle, sensorielle und funktionelle
Auswirkungen getrennt zu ermitteln und zu bewerten.

12.7 Variantenpriifung

Variante 2 ist gleichrangig mit der gewahlten Variante 3 zu untersuchen. Vorrangig ist zu
priifen, den zur Eremitage gerichteten historischen Gartenbereich von Bebauung
freizuhalten und als Garten- und Pufferzone zu entwickeln.

12.8 Vermeidung vor Kompensation

Zunachst sind die Riicknahme von Baufenstern, grolRere Abstande, niedrigere und kleinere
Baukorper, die Verlagerung intensiver Nutzungen sowie Beschrankungen von Licht,
Werbung, Verkehr und Veranstaltungen zu prifen.
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12.9 Artenschutz

Die Wirkungsprognose und die vertiefte artenschutzrechtliche Prifung sind vollstandig
vorzulegen. Die Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen miissen vor Eingriffsbeginn
funktionsfahig, dauerhaft gesichert und durch ein Monitoring tberprifbar sein.

12.10 Natura 2000

Es ist eine nachvollziehbare FFH-Vorpriifung und, falls erhebliche Beeintrachtigungen nicht
sicher ausgeschlossen werden kdénnen, eine vollstandige FFH-Vertraglichkeitsprifung
vorzulegen.

12.11 Verbindliche Festsetzungen

Die erforderlichen SchutzmalRnahmen diirfen nicht nur in der Begriindung oder in
unverbindlichen Konzepten enthalten sein. Sie sind durch hinreichend bestimmte
Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften oder andere dauerhaft wirksame
Sicherungsinstrumente umzusetzen.

12.12 Erneute Beteiligung

Der vervollstandigte Umweltbericht, das Kulturerbegutachten, die Visualisierungen, die
abgeschlossene Artenschutzpriifung und die Natura-2000-Beurteilung sind gemeinsam
offentlich zuganglich zu machen. Es ist erneut Gelegenheit zur Stellungnahme einzuraumen.

13 AbschlieBende Bewertung

Die Planunterlagen erkennen die besondere Bedeutung der Eremitage und ihrer historischen
Anlagen grundsatzlich an. Der Umweltbericht bewertet das Gebiet zutreffend als besonders
bedeutsam fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter.

Die entscheidenden Ermittlungs- und Bewertungsschritte fehlen jedoch noch. Dies betrifft
insbesondere:

e die rdumliche Abgrenzung des denkmalrechtlichen Wirkungsraums,

e die vollstandige Erfassung der Garten-, Wege- und Achsenstrukturen,

e die substanziellen, visuellen und funktionalen Auswirkungen der Neubebauung,
e die Wirkungen von Verkehr, Veranstaltungen, Beleuchtung und Werbung,
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e die ernsthafte Prifung der Gartenvariante,
e die Natura-2000-Vertraglichkeit sowie
e die abschlieBende artenschutzrechtliche Konfliktbewaltigung.

Besonders kritisch ist, dass gerade der zur Eremitage gerichtete historische Gartenbereich
einer zusatzlichen baulichen und publikumsintensiven Nutzung zugefihrt werden soll,
obwohl mit Variante 2 eine freiraumorientierte Alternative vorliegt.

Auf der derzeitigen Unterlagengrundlage kann deshalb noch nicht nachvollziehbar
festgestellt werden, dass die Planung den Anforderungen des Baugesetzbuchs, des
Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg und des Bundesnaturschutzgesetzes gerecht
wird.

Bis zur Vorlage einer vollstandigen Kulturerbe- und Gartendenkmalvertraglichkeitsprifung
sollte die Bebauung des zur Eremitage gerichteten inneren Gartenbereichs nicht
weiterverfolgt werden.

Die Umgebung der Eremitage ist keine beliebig verfligbare Entwicklungsflache. Sie ist Teil
des historischen Raumprogramms, der Gberlieferten Garten- und Kulturlandschaft und der
geschitzten Wirkung des Kulturdenkmals.

Wir verbleiben mit freundlichem GruR.

C}\x& C s LLM,:::

Jutta Curtius

Landschaftsarchitektin bdla Heino Grunert

6.b.u.v. Sachverstandige Vizeprasident der DGGL
Gartendenkmalpflege Erster Vorsitzender des AKHG der DGG
Mitglied ICOMOS Deutschland Mitglied ICOMOS Deutschland

Monitoring-Beauftragte des AKHG der DGGL

Die Stellungnahme wird ebenfalls an das Landesamt fiir Denkmalpflege
Herrn Dr. Daniel Schulz - Wissenschaftlicher Referent der Praktischen Denkmalpflege und
Herrn Fabian Just - Stadtebauliche Denkmalpflege gesendet.
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