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Der Arbeitskreis Historische Gärten der DGGL e.V. ● Monitoring Jutta Curtius 

An der Backesmühle 27 ● 41334 Nettetal 

Große Kreisstadt Waghäusel 

per Mail

29.07.2026 

Betreff: Stellungnahme zur 3. Änderung des Bebauungsplans mit örtlichen Bauvorschriften 

„Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“ – Fassung zur frühzeitigen Beteiligung 

Sehr geehrter Herr Oberbürgermeister,
sehr geehrter Herr Bürgermeiste,
sehr geehrter Herr, 

der Arbeitskreis Historische Gärten der Deutschen Gesellschaft für Gartenkunst und 

Landschaftskultur e. V. (DGGL) setzt sich als unabhängiges fachliches Forum für die Erhaltung 

vorhandener, den Schutz bedrohter und die fachgerechte Restaurierung historischer 

Zeugnisse der Garten- und Landschaftskultur ein. Diese Zielsetzung steht in 

Übereinstimmung mit den Denkmalschutzgesetzen der Länder und umfasst insbesondere 

historische Gärten, Parks, Freiräume, Wege- und Sichtbeziehungen sowie die für ihre 

Wirkung maßgebliche Umgebung. 

Die DGGL e. V. ist durch das Umweltbundesamt gemäß § 3 Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz als 

Umweltvereinigung und Naturschutzvereinigung mit bundesweitem räumlichem 

Geltungsbereich anerkannt. Sie nimmt daher im Rahmen ihres satzungsgemäßen 

Aufgabenbereichs fachlich zu Planungen Stellung, die Belange des Natur- und 

Umweltschutzes, der Landschaftspflege, der historischen Kulturlandschaft sowie der Garten- 

und Landschaftskultur berühren. 

Dem Arbeitskreis Historische Gärten liegt der Hinweis eines Bürgers aus Waghäusel auf die 3. 
Änderung des Bebauungsplans „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“ vor. Erst aufgrund 
dieses Hinweises wurden wir auf das Verfahren und die frühzeitige Beteiligung aufmerksam. 
Nach der öffentlichen Bekanntmachung wurden die Planunterlagen vom 20. April bis 
einschließlich 22. Mai 2026 veröffentlicht. Gegenstand der Veröffentlichung waren unter
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anderem der zeichnerische Teil, die Begründung, der Umweltbericht mit Bestandsplan sowie 

artenschutzrechtliche Unterlagen. 

Da wir erst spät Kenntnis von der Auslegung erhielten, war eine vertiefte fachliche Befassung 

innerhalb der Veröffentlichungsfrist nicht möglich. Angesichts des besonderen 

kulturhistorischen und gartendenkmalpflegerischen Ranges der Eremitage halten wir es 

jedoch für erforderlich, unsere Bedenken zum frühestmöglichen Zeitpunkt in das weitere 

Verfahren einzubringen. 

Wir bitten darum, die nachfolgenden Hinweise bei der weiteren Bearbeitung, der 

Vervollständigung des Umweltberichts und der planerischen Abwägung zu berücksichtigen. 

Eine ergänzende Stellungnahme nach Vorlage der zur Offenlage vervollständigten 

Unterlagen bleibt, ausdrücklich vorbehalten. 

1 Gegenstand der Planung 

Die Planung betrifft einen etwa 26,3 ha großen Bereich um die Eremitage, die ehemalige 

Zuckerfabrik, die Wallfahrtskirche und Klosteranlage sowie angrenzende gewerbliche, 

öffentliche und freiraumbezogene Nutzungen. 

Insbesondere der Bereich westlich der Eremitage soll neu geordnet werden. Dort sollen 

zusätzliche kulturelle, öffentliche, freizeitbezogene und veranstaltungsorientierte Nutzungen 

ermöglicht werden. 

Die Begründung stellt drei städtebauliche Varianten dar. Nach Variante 21 sollte die zur 

Eremitage gewandte Fläche des früheren Eremitage-Gartens wieder als Garten angelegt und 

vervollständigt werden. Die gewählte Variante 32 sieht dagegen auch in diesem inneren, der 

Eremitage zugewandten Bereich bauliche Nutzungen vor.  

1 Poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Änderung des Bebauungsplanes mit örtlichen 
Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur frühzeitigen Beteiligung, S. 13. 

2 Poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Änderung des Bebauungsplanes mit örtlichen 
Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur frühzeitigen Beteiligung, S. 14. 
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In der unmittelbaren Nachbarschaft der Eremitage wird im SO 3 zwar eine maximale 

Traufhöhe von 7 m vorgesehen. Nach außen steigen die zulässigen Traufhöhen jedoch auf 12 

m, 16 m und bis zu 20 m an.3 

Die Planung betrifft daher nicht nur bereits gewerblich geprägte Randbereiche, sondern 

unmittelbar den historischen räumlichen Zusammenhang der Eremitage und ihrer Garten- 

und Freiraumstrukturen. 

2 Maßgebliche 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 berücksichtigen.4 Zu den Umweltbelangen gehören gemäß § 1 Abs. 6 

Nr. 7 BauGB auch die Auswirkungen auf Landschaft, Kulturgüter und sonstige Sachgüter 

sowie die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern.5 

Nach § 2 Abs. 3 und 4 BauGB sind die abwägungserheblichen Belange zu ermitteln und zu 

bewerten. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind in einer 

Umweltprüfung zu untersuchen und im Umweltbericht darzustellen.6 Dieser ist nach § 2a 

BauGB Bestandteil der Planbegründung. Anlage 1 zum BauGB verlangt insbesondere eine 

Bestandsaufnahme, Wirkungsprognose, Alternativenprüfung sowie Vermeidungs-, 

Minderungs-, Ausgleichs- und Überwachungsmaßnahmen.7 

3 Poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Änderung des Bebauungsplanes mit örtlichen 
Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur frühzeitigen Beteiligung, S. 27. 

4 Bundesministerium der Justiz und für den Verbraucherschutz; Bundesamt für Justiz, BauGB zuletzt geändert 
durch Art. 1 G v. 22.06.2026, S. 12. 

5 Bundesministerium der Justiz und für den Verbraucherschutz; Bundesamt für Justiz, BauGB zuletzt geändert 
durch Art. 1 G v. 22.06.2026, S. 12. 

6 Bundesministerium der Justiz und für den Verbraucherschutz; Bundesamt für Justiz, BauGB zuletzt geändert 
durch Art. 1 G v. 22.06.2026, S. 14. 

7 Bundesministerium der Justiz und für den Verbraucherschutz; Bundesamt für Justiz, BauGB zuletzt geändert 
durch Art. 1 G v. 22.06.2026, S. 14. 
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Die Ergebnisse sind gemäß § 1 Abs. 7 BauGB vollständig in die planerische Abwägung 

einzustellen.8 

2.2 Denkmalschutzgesetz Baden-Württemberg 

Nach § 8 Abs. 1 DSchG Baden-Württemberg darf ein Kulturdenkmal nur mit Genehmigung in 

seinem Erscheinungsbild beeinträchtigt oder aus einer für seinen Denkmalwert wesentlichen 

Umgebung entfernt werden.9 

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

„(3) Bauliche Anlagen in der Umgebung eines eingetragenen Kulturdenkmals, soweit sie für 

dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung ist, dürfen nur mit Genehmigung der 

Denkmalschutzbehörde errichtet, verändert oder beseitigt werden. Andere Vorhaben 

bedürfen dieser Genehmigung, wenn sich die bisherige Grundstücksnutzung ändern würde. 

Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn das Vorhaben das Erscheinungsbild des Denkmals nur 

unerheblich oder nur vorübergehend beeinträchtigen würde oder wenn überwiegende 

Gründe des Gemeinwohls unausweichlich Berücksichtigung verlangen.“10  

Der Verwaltungsgerichtshof Baden-Württemberg beschreibt die geschützte Umgebung als 

den Bereich, auf den das Denkmal ausstrahlt und der das Denkmal seinerseits prägt und 

beeinflusst. Damit ist nicht allein die Sichtbarkeit einzelner Gebäudeteile gemeint, sondern 

der wechselseitige räumliche Wirkungszusammenhang.11 

8 Bundesministerium der Justiz und für den Verbraucherschutz; Bundesamt für Justiz, BauGB zuletzt geändert 
durch Art. 1 G v. 22.06.2026, S. 13. 

9 Land Baden-Württemberg, Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG) letzte 
berücksichtigte Änderung: zuletzt geändert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 07.02.2023, S. 6. 

10 Land Baden-Württemberg, Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG) letzte 
berücksichtigte Änderung: zuletzt geändert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 07.02.2023, S. 8. 

11 Verwaltungsgerichtshof Baden-Württemberg 10. Senat, Immissionsschutzrechtliche Genehmigung von 
Windkraftanlagen; Prüfung 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 

Bodendenkmälern [sind] vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Beeinträchtigungen 

zu bewahren.“ 

§ 34 BNatSchG verlangt eine Natura-2000-Verträglichkeitsprüfung, wenn ein Plan einzeln

oder im Zusammenwirken mit anderen Planungen geeignet ist, ein Natura-2000-Gebiet

erheblich zu beeinträchtigen.12

Die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG betreffen 

insbesondere die Tötung besonders geschützter Tiere, erhebliche Störungen streng 

geschützter Arten und europäischer Vogelarten sowie die Beschädigung oder Zerstörung 

ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestätten.13 

3 Umfang der geschützten Sachgesamtheit 

Die Begründung zum Bebauungsplan führt auf S. 21 aus, dass zur geschützten 

Sachgesamtheit der Eremitage nicht nur das Hauptgebäude und die drei erhaltenen 

Kavaliershäuser gehören. 

Ausdrücklich genannt werden: 

• sämtliche Einfriedungs- und Ringmauern,

• alle erhaltenen Wegeanlagen und Achsen,

• bauliche Reste der ehemaligen Parkanlage,

• der herrschaftliche Gemüsegarten,

• die Fläche der ursprünglich ummauerten zentralen Parkanlage mit Wegestern,

• archäologische Befunde der Eremitengebäude,

12 Bundestag, Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG zuletzt 
geändert durch Art. 2 G v. 29.03.2026 I Nr. 87, S. 37. 

13 Bundestag, Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG zuletzt 
geändert durch Art. 2 G v. 29.03.2026 I Nr. 87, S. 46. 
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• der Standort des abgebrochenen Kavaliershauses,

• Befunde des historischen Wegesystems,

• Brunnen, Kanäle und Leitungssysteme sowie

• erhaltene Wegeachsen und technische Bauwerke in der umgebenden

Kulturlandschaft.14

Der Schutzgegenstand ist damit nicht auf einzelne Gebäudehüllen beschränkt. Er umfasst ein 

zusammenhängendes System aus Architektur, Gartenflächen, Wegen, Achsen, 

archäologischen Befunden, funktionalen Beziehungen und landschaftlichen Bezügen. „Je 

nach Lage und Gestalt der Gestalt des Gebäudes sowie nach Eigenart wird dieser 

Wirkungsraum enger oder weiter ausfallen.“15  

Die Veröffentlichung „Historische Gärten und ihre Umgebung – eine untrennbare 

Beziehung“16 hebt entsprechend hervor, dass die tatsächliche räumliche Dimension eines 

Gartendenkmals regelmäßig nicht an der Grundstücksgrenze endet.17 Seine Umgebung ist als 

Bestandteil des historischen Raumprogramms zu erkennen und zu schützen.  

Als mögliche Beeinträchtigungen werden dort neben visuellen Störungen auch Versiegelung, 

Veränderungen des Wasserhaushalts, Lärm, Licht, Staub, Gerüche, Nutzungsdruck und 

ökologische Folgewirkungen genannt.  

14 Poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Änderung des Bebauungsplanes mit örtlichen 
Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur frühzeitigen Beteiligung, S. 21. 

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

16 Wecke und Staatliche Schlösser, Burgen und Gärten Sachsen gGmbH 2025: Historische Gärten und ihre 
Umgebung – eine untrennbare Beziehung Umgebungsschutz für Gartendenkmale. 

17 Wecke und Staatliche Schlösser, Burgen und Gärten Sachsen gGmbH 2025: Historische Gärten und ihre 
Umgebung – eine untrennbare Beziehung Umgebungsschutz für Gartendenkmale, S. 4. 
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4 Anforderungen an die Erfassung des kulturellen Erbes 

Der Fachleitfaden „Kulturelles Erbe in der Umweltprüfung“ gliedert das Schutzgut in: 

• archäologisches Erbe,

• baukulturelles Erbe und

• landschaftskulturelles Erbe.18

Historische Garten- und Parkanlagen, Alleen, Wege, Sichtbeziehungen und historische 

Kulturlandschaften sind danach eigenständige Untersuchungsgegenstände.  

Der Untersuchungsraum ist nach dem Leitfaden nicht schematisch auf die Grenze des 

Bebauungsplans zu beschränken. Er muss anhand der konkreten Wirkfaktoren und der 

Empfindlichkeit des Kulturguts fallbezogen festgelegt werden. 

Ein zusätzliches Fachgutachten wird insbesondere dann für erforderlich gehalten, wenn 

• das Kulturgut von hoher oder sehr hoher Bedeutung ist,

• keine ausreichenden Bestandsdaten vorliegen,

• schwerwiegende Auswirkungen auf Substanz oder Erscheinungsbild möglich sind,

• eine besondere Empfindlichkeit gegenüber der Planung besteht oder

• kumulative Wirkungen auftreten können.19

Diese Voraussetzungen sind bei der Eremitage erfüllt. Es handelt sich um ein Kulturdenkmal 

von besonderer Bedeutung; die Planung betrifft historische Gartenflächen und ermöglicht 

neue bauliche, verkehrliche und veranstaltungsbezogene Nutzungen in unmittelbarer Nähe. 

18 Arbeitsgemeinschaft „Kulturelles Erbe in der Umweltverträglichkeitsprüfung“ der UVP-Gesellschaft e. V. 
2024: Kulturelles Erbe in der Umweltprüfung, S. 7. 

19 Arbeitsgemeinschaft „Kulturelles Erbe in der Umweltverträglichkeitsprüfung“ der UVP-Gesellschaft e. V. 
2024: Kulturelles Erbe in der Umweltprüfung, S. 30–31. 
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5 Stand und Inhalt des Umweltberichts 

Ein Umweltbericht in der Fassung vom 9. März 2026 liegt vor. Der Bericht ist jedoch 

ausdrücklich noch unvollständig. Nach dem Inhaltsverzeichnis und dem Text auf S. 24–25 

sollen erst zur Offenlage ergänzt werden: 

• die bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen,

• die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern,

• die Wirkungen auf Schutzgebiete und Schutzobjekte,

• die abschließende Artenschutzprüfung,

• Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen,

• die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz,

• die Bilanz für Kultur- und sonstige Sachgüter,

• Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen,

• das Monitoring sowie

• die allgemein verständliche Zusammenfassung.20

Dass diese Teile bei der frühzeitigen Beteiligung noch nicht vollständig vorliegen, ist 

aufgrund des Verfahrensstands nicht für sich genommen rechtswidrig. Die entscheidenden 

Konflikte müssen jedoch vor der abschließenden Planentscheidung vollständig ermittelt, 

bewertet und bewältigt werden. Dies gilt insbesondere für den Umgebungsschutz, die 

Kultur- und Gartenlandschaft, den Artenschutz und Natura 2000. 

20 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begründung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 24–25. 
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6 Unvollständige Erfassung des Schutzguts kulturelles Erbe 

Der Umweltbericht behandelt das Schutzgut „Kultur- und sonstige Sachgüter“ auf S. 19–20. 

Er nennt unter anderem: 

• die als Bodendenkmal erfasste Entwässerungsanlage um die Eremitage,21

• die Wallfahrtskirche und ehemaligen Klostergärten,

• die Eremitage mit Alleensystem, Einfriedungs- und Ringmauern, die Kavaliershäuser,

• die Direktorenvilla mit Parkanlage,

• die Sandsteinbrücke und

• Teile des historischen Wegesystems.22

Der Geltungsbereich wird zutreffend als Gebiet von besonderer Bedeutung für das Schutzgut 

bewertet.  

Die Bestandsbeschreibung bleibt jedoch hinter der wesentlich detaillierteren 

Denkmaldarstellung der Begründung zurück. Nicht hinreichend erfasst und bewertet werden 

insbesondere: 

• der Wegestern als räumliche Gesamtstruktur,

• die Fläche des ehemaligen herrschaftlichen Gemüsegartens,

• die historischen Park- und Nutzungsgrenzen,

• die archäologischen Garten- und Gebäudebefunde,

• die vollständigen historischen Wege- und Sichtachsen,

• die funktionalen Beziehungen zwischen Eremitage, Kloster und Landschaft sowie

• die umgebende historische Kulturlandschaft.

Auch der Bestandsplan zum Umweltbericht stellt vor allem Biotoptypen, Bäume, Gewässer 

und naturschutzrechtliche Schutzgebiete dar. Eine Kartierung der historischen 

21 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begründung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 19. 

22 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begründung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 20. 
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Gartenflächen, Denkmale, Achsen, Sichtbeziehungen, Wirkungsräume und erforderlichen 

Pufferzonen fehlt.23 

Damit fehlt bislang eine ausreichend präzise räumliche Grundlage für die Wirkungsprognose 

nach § 2 Abs. 4 BauGB. 

7 Fehlende Untersuchung des Umgebungsschutzes 

Die Begründung sieht einzelne Sichtkorridore und eine Höhenstaffelung der Neubebauung24 

vor. Die niedrigere Bebauung im SO 3 soll insbesondere die Sicht auf die Dächer der 

Eremitage sichern.25  

Die Sicherung einzelner Sichtachsen ist grundsätzlich zu begrüßen. Der Umgebungsschutz 

kann jedoch nicht auf die Sichtbarkeit einzelner Dächer reduziert werden. 

Untersucht werden müssen insbesondere: 

• die Wahrnehmbarkeit des Ensembles als Gesamtanlage,

• die historische Freistellung und Maßstäblichkeit,

• das Verhältnis zwischen neuer und historischer Baumasse,

• die Wirkung des Wegesterns und der Gartenräume,

• Sichtbeziehungen aus dem Garten in die Umgebung,

• Blicke aus der Umgebung auf die Eremitage,

• die räumliche Verbindung zu Kloster und Wallfahrtskirche,

• die Auswirkungen von Parkdeck, Stellplätzen und Erschließungsstraßen,

• Fassaden, Werbeanlagen, Dachaufbauten und Photovoltaikanlagen sowie

• die nächtliche Wirkung von Beleuchtung und Veranstaltungsbetrieb.

Der Leitfaden unterscheidet bei Kulturgütern: 

23 bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Bestandsplan zum Umweltbericht. 

24 Poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Änderung des Bebauungsplanes mit örtlichen 
Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur frühzeitigen Beteiligung, S. 15. 

25 Poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Änderung des Bebauungsplanes mit örtlichen 
Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur frühzeitigen Beteiligung, S. 27. 



DEUTSCHE GESELLSCHAFT FÜR GARTENKUNST UND   

LANDSCHAFTSKULTUR ● ARBEITSKREIS HISTORISCHE 

GÄRTEN 

Arbeitskreis Historische Gärten DGGL e.V. ● Monitoring Jutta Curtius ● An der Backesmühle 27 ● 41334 

Nettetal 

Tel. 02157 126481 ●Fax 02157 126482 ● info@jutta-curtius.de 

-11

• „Substanzielle Auswirkungen, die die materielle Substanz des kulturellen Erbes direkt
betreffen und in sie eingreifen oder deren Umgebung und wertbestimmende räumlichen
Bezüge (Raumwirkung) untereinander beeinträchtigen.

• Sensorielle Auswirkungen, die sich auf den Erhalt, der Erlebbarkeit, der Erlebnisqualität

und der Zugänglichkeit beziehen.

• Funktionelle Auswirkungen, die die Einschränkung der Nutzung, die für den Erhalt des

kulturellen Erbes wesentlich ist, und die Einschränkung der Möglichkeit der

wissenschaftlichen Erforschung betreffen“.26

Erfasst werden müssen daher nicht nur materielle Eingriffe, sondern auch Veränderungen 

der visuellen Wirkung, der Erlebbarkeit und der strukturellen beziehungsweise funktionalen 

Raumbeziehungen.  

Gerade historische Gärten und Parks sind besonders empfindlich gegenüber großflächigen 

baulichen Anlagen sowie gegenüber der Veränderung von Alleen, Übergängen und anderen 

wertbestimmenden Raumbezügen.  

8 Schutzgut Landschaft und historische Kulturlandschaft 

Der Umweltbericht verweist auf den Landschaftsplan, nach dem Kloster und Eremitage 

historische, identitätsstiftende Orte für Erholung und Landschaftserleben darstellen. 

Historische Siedlungsflächen um 1801 mit Denkmalen (Kloster und Eremitage), als 

identitätsstiftender Ort für Erholung und Landschaftserleben.27  

Gleichzeitig wird dem Schutzgut Landschaft auf S. 21 lediglich eine „untergeordnete 

Bedeutung“28 zugewiesen, weil sich das Gebiet nicht in der freien Landschaft befinde und 

bereits ein Bebauungsplan bestehe. 

26 Arbeitsgemeinschaft „Kulturelles Erbe in der Umweltverträglichkeitsprüfung“ der UVP-Gesellschaft e. V. 
2024: Kulturelles Erbe in der Umweltprüfung, S. 64. 

27 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begründung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 8. 

28 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begründung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 21. 
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Diese Begründung greift zu kurz. Der gesetzliche Schutz gilt nach § 1 Abs. 1 BNatSchG „im 

besiedelten und im unbesiedelten Bereich“.29 Die Bedeutung einer historischen Garten- und 

Kulturlandschaft entfällt nicht aufgrund ihrer Lage in einem Bebauungsplangebiet.30 

Zudem sind die Wechselwirkungen zwischen kulturellem Erbe, Landschaftsbild, Erholung, 

Pflanzen- und Tierwelt und dem Wasserhaushalt nach § 1 Abs. 6 Nr. 731 und § 2 Abs. 4 

BauGB32 gemeinsam zu betrachten. 

9 Unzureichende Alternativen Prüfung 

Der Umweltbericht erklärt pauschal33, räumliche Alternativen mit gleicher funktionaler und 

städtebaulicher Wirksamkeit bestünden nicht. Eine vergleichende Bewertung der in der 

Begründung dargestellten Varianten erfolgt nicht. 

Dies ist insbesondere deshalb nicht nachvollziehbar, weil die Begründung mit Variante 2 

bereits eine konkrete Alternative dokumentiert, bei der der zur Eremitage gerichtete Teil des 

früheren Gartens wiederhergestellt und von Bebauung freigehalten werden sollte.34 

Nach § 3 Abs. 1 BauGB soll die Öffentlichkeit frühzeitig auch über sich wesentlich 

unterscheidende Lösungen unterrichtet werden. Anlage 1 zum BauGB verlangt im 

Umweltbericht außerdem eine Darstellung der vernünftigen Alternativen und der 

wesentlichen Gründe für die getroffene Wahl. 

29 Bundestag, Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG zuletzt 
geändert durch Art. 2 G v. 29.03.2026 I Nr. 87, S. 4. 

30 Bundestag, Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG zuletzt 
geändert durch Art. 2 G v. 29.03.2026 I Nr. 87, S. 14. 

31 Bundesministerium der Justiz und für den Verbraucherschutz; Bundesamt für Justiz, BauGB zuletzt geändert 
durch Art. 1 G v. 22.06.2026, S. 12. 

32 Bundesministerium der Justiz und für den Verbraucherschutz; Bundesamt für Justiz, BauGB zuletzt geändert 
durch Art. 1 G v. 22.06.2026, S. 14. 

33 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begründung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 9. 

34 Poser und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: zur 3. Änderung des Bebauungsplanes mit örtlichen 
Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I, Fassung zur frühzeitigen Beteiligung, S. 13. 
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Erforderlich ist daher eine vergleichende Prüfung mindestens von: 

• Variante 2 mit Wiederherstellung des Gartenbereichs,

• Variante 3 in der derzeitigen Fassung,

• einer reduzierten Mischvariante,

• mit größeren Abständen und kleineren Baufenstern,

• geringeren Gebäudehöhen und -längen,

• einer Verlagerung intensiver Nutzungen sowie

• einer weitgehenden Freiraum- beziehungsweise Pufferlösung.

Die Varianten sind insbesondere hinsichtlich des Denkmalschutzes, der Kulturlandschaft, des 

Artenschutzes, der Versiegelung, dem Licht, dem Lärm, dem Verkehr und der 

Veranstaltungsnutzung zu vergleichen. 

10 Artenschutz und Veranstaltungsnutzungen 

Im Hauptgebäude der Eremitage befindet sich eine Wochenstube der Breitflügelfledermaus 

mit etwa 30 bis 40 Tieren. Die Ein- und Ausflugöffnungen liegen an der Südseite.35  

Für eine Großveranstaltung auf der Festwiese wurden auffällig niedrige 

Fledermausaktivitäten an zwei Messpositionen festgestellt. Der Fachbeitrag bezeichnet den 

möglichen negativen Effekt in unmittelbarer Quartiernähe ausdrücklich als „sehr 

bedenklich“36 und hält aufgrund der zeitgleichen Abweichungen einen Zusammenhang für 

möglich.  

Die Wasserfledermaus nutzt die ehemalige Wagbachdole als Wochenstube. Im Juni 2025 

wurden dort 89 Tiere gezählt.37  

35 Hoffmann und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Fachbeitrag Artenschutz zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 10. 

36 Hoffmann und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Fachbeitrag Artenschutz zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 11. 

37 Hoffmann und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Fachbeitrag Artenschutz zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 12. 
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Auf der Fläche der ehemaligen Zuckersilos wurden 59 Mauereidechsen verschiedener 

Altersklassen nachgewiesen. Der Fachbeitrag geht von einer wachsenden reproduktiven 

Population aus.38  

Die vollständige Wirkungsprognose und die vertiefte Betroffenheitsprüfung befinden sich 

jedoch noch in Bearbeitung. Für acht Arten wird bereits eine mögliche Betroffenheit 

festgestellt. Vermeidungs- und CEF-Maßnahmen werden lediglich als voraussichtlich 

erforderlich bezeichnet.39  

Vor einer abschließenden Abwägung muss nachgewiesen werden, dass die 

Verbotstatbestände des § 44 BNatSchG40 durch verbindliche und rechtzeitig wirksame 

Maßnahmen vermieden werden. 

11 Natura-2000-Gebiet 

Der Umweltbericht stellt fest, dass der Wagbach entlang der östlichen 

Geltungsbereichsgrenze Teil des FFH-Gebiets „Lußhardt zwischen Reilingen und Karlsdorf“41 

ist und der Bereich als Lebensstätte des Großen Mausohrs dargestellt wird.  

Gleichzeitig wird bereits erklärt, der Bebauungsplan stehe den Zielen und Maßnahmen des 

FFH-Gebiets nicht entgegen. Das Kapitel über die konkreten Wirkungen auf Schutzgebiete 

soll jedoch erst zur Offenlage ergänzt werden.42  

38 Hoffmann und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Fachbeitrag Artenschutz zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 12. 

39 Hoffmann und bhm Planungsgesellschaft mbH 2026: Fachbeitrag Artenschutz zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 15. 

40 Bundestag, Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG zuletzt 
geändert durch Art. 2 G v. 29.03.2026 I Nr. 87, S. 46. 

41 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begründung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 9. 

42 Weinrich und bhm Planungsgesellschaft mbH: Begründung Teil 2 Umweltbericht zur 3. Änderung des 
Bebauungsplanes mit örtlichen Bauvorschriften „Gewerbepark Eremitage Teilgebiet I“, S. 24–25. 
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Die Aussage zur Verträglichkeit muss deshalb durch eine nachvollziehbare Prüfung unterlegt 

werden. Nach § 34 BNatSchG sind auch kumulative Wirkungen mit anderen Plänen und 

Projekten einzubeziehen. 

Zu untersuchen sind insbesondere: 

• Licht- und Lärmwirkungen,

• Veranstaltungs- und Besucherverkehr,

• Flug- und Leitstrukturen,

• Wasserhaushalt und Niederschlagsabfluss,

• Gewässerrandbereiche sowie

• das Zusammenwirken mit bestehenden gewerblichen und verkehrlichen Nutzungen.

12 Forderungen 

Vor der förmlichen Veröffentlichung des Planentwurfs werden folgende Ergänzungen und 

Änderungen gefordert: 

12.1 Kulturerbe- und Gartendenkmalgutachten 

Es ist ein eigenständiges, qualifiziertes Fachgutachten zu erstellen, das das archäologische, 

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: 

• geschützte und erhaltenswerte Substanz,

• historische Garten- und Parkflächen,

• Wegestern und historische Achsen,
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• archäologisch relevante Flächen,

• Sichtpunkte und Sichtfelder,

• funktionale Raumbeziehungen,

• Störzonen sowie

• erforderliche Puffer- und Freihaltezonen.

12.4 Gartendenkmalpflegerische Zielplanung 

Für die Gesamtanlage und ihren Wirkungsraum ist eine gartendenkmalpflegerische 

Zielplanung zu erstellen. Sie muss Aussagen zur Erhaltung, Wiederherstellung und künftigen 

Entwicklung der historischen Garten- und Freiraumstrukturen enthalten. 

12.5 Visualisierungen 

Die maximal zulässigen Baukörper sind aus allen relevanten Blickrichtungen durch 

überprüfbare dreidimensionale Darstellungen und Fotomontagen abzubilden. Darzustellen 

sind auch Parkdeck, Stellplätze, Dachaufbauten, Photovoltaikanlagen, Werbeanlagen, 

Bepflanzung und Nachtbeleuchtung. 

12.6 Vollständige Umweltprüfung 

Der Umweltbericht ist entsprechend § 2 Abs. 4, § 2a und Anlage 1 BauGB zu 

vervollständigen. Für das kulturelle Erbe sind substanzielle, sensorielle und funktionelle 

Auswirkungen getrennt zu ermitteln und zu bewerten. 

12.7 Variantenprüfung 

Variante 2 ist gleichrangig mit der gewählten Variante 3 zu untersuchen. Vorrangig ist zu 

prüfen, den zur Eremitage gerichteten historischen Gartenbereich von Bebauung 

freizuhalten und als Garten- und Pufferzone zu entwickeln. 

12.8 Vermeidung vor Kompensation 

Zunächst sind die Rücknahme von Baufenstern, größere Abstände, niedrigere und kleinere 

Baukörper, die Verlagerung intensiver Nutzungen sowie Beschränkungen von Licht, 

Werbung, Verkehr und Veranstaltungen zu prüfen. 
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12.9 Artenschutz 

Die Wirkungsprognose und die vertiefte artenschutzrechtliche Prüfung sind vollständig 

vorzulegen. Die Vermeidungs- und CEF-Maßnahmen müssen vor Eingriffsbeginn 

funktionsfähig, dauerhaft gesichert und durch ein Monitoring überprüfbar sein. 

12.10 Natura 2000 

Es ist eine nachvollziehbare FFH-Vorprüfung und, falls erhebliche Beeinträchtigungen nicht 

sicher ausgeschlossen werden können, eine vollständige FFH-Verträglichkeitsprüfung 

vorzulegen. 

12.11 Verbindliche Festsetzungen 

Die erforderlichen Schutzmaßnahmen dürfen nicht nur in der Begründung oder in 

unverbindlichen Konzepten enthalten sein. Sie sind durch hinreichend bestimmte 

Festsetzungen, örtliche Bauvorschriften oder andere dauerhaft wirksame 

Sicherungsinstrumente umzusetzen. 

12.12 Erneute Beteiligung 

Der vervollständigte Umweltbericht, das Kulturerbegutachten, die Visualisierungen, die 

abgeschlossene Artenschutzprüfung und die Natura-2000-Beurteilung sind gemeinsam 

öffentlich zugänglich zu machen. Es ist erneut Gelegenheit zur Stellungnahme einzuräumen. 

13 Abschließende Bewertung 

Die Planunterlagen erkennen die besondere Bedeutung der Eremitage und ihrer historischen 

Anlagen grundsätzlich an. Der Umweltbericht bewertet das Gebiet zutreffend als besonders 

bedeutsam für das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter. 

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

insbesondere: 

• die räumliche Abgrenzung des denkmalrechtlichen Wirkungsraums,

• die vollständige Erfassung der Garten-, Wege- und Achsenstrukturen,

• die substanziellen, visuellen und funktionalen Auswirkungen der Neubebauung,

• die Wirkungen von Verkehr, Veranstaltungen, Beleuchtung und Werbung,
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• die ernsthafte Prüfung der Gartenvariante,

• die Natura-2000-Verträglichkeit sowie

• die abschließende artenschutzrechtliche Konfliktbewältigung.

Besonders kritisch ist, dass gerade der zur Eremitage gerichtete historische Gartenbereich 

einer zusätzlichen baulichen und publikumsintensiven Nutzung zugeführt 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-Württemberg und des Bundesnaturschutzgesetzes gerecht 

wird. 

Bis zur Vorlage einer vollständigen Kulturerbe- und Gartendenkmalverträglichkeitsprüfung 

sollte die Bebauung des zur Eremitage gerichteten inneren Gartenbereichs nicht 

weiterverfolgt werden. 

Die Umgebung der Eremitage ist keine beliebig verfügbare Entwicklungsfläche. Sie ist Teil 

des historischen Raumprogramms, der überlieferten Garten- und Kulturlandschaft und der 

geschützten Wirkung des Kulturdenkmals. 

Wir verbleiben mit freundlichem Gruß. 

Die Stellungnahme wird ebenfalls an das Landesamt für Denkmalpflege  

Herrn Dr. Daniel Schulz - Wissenschaftlicher Referent der Praktischen Denkmalpflege und 

Herrn Fabian Just - Städtebauliche Denkmalpflege gesendet. 

Heino Grunert 

Vizepräsident der DGGL 

Erster Vorsitzender des AKHG der DGG 

Mitglied ICOMOS Deutschland 

Jutta Curtius 

Landschaftsarchitektin bdla 

ö.b.u.v. Sachverständige 

Gartendenkmalpflege  

Mitglied ICOMOS Deutschland 

Monitoring-Beauftragte des AKHG der DGGL 
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