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Einzeländerung Flächennutzungsplan 2010 - Sechste Aktualisierung 
Beschluss der öffentlichen Auslegung nach § 3 (2) Baugesetzbuch sowie der 
Beteiligung der Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange nach § 4 
(2) Baugesetzbuch; 
PF-106 – „Wohnpark an der Pfinz“ in Pfinztal-Berghausen 
PF-745 – „Grünfläche Pfinzufer“ in Pfinztal-Berghausen 
PF-401 – „Seniorenzentrum an der Pfinz“ in Pfinztal- Berghausen 
 
 
Auf Antrag der Gemeinde Pfinztal sollen folgende Einzeländerungen des Flächen-
nutzungsplans vorgenommen werden: 
 
PF-106 – „Wohnpark an der Pfinz“ in Pfinztal-Berghausen 
PF-745 – „Grünfläche Pfinzufer“ in Pfinztal-Berghausen 
PF-401 – „Seniorenzentrum an der Pfinz“ in Pfinztal- Berghausen 
 
Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 18. No-
vember 2019 bis einschließlich 20. Dezember 2019 statt. Die Bekanntmachung dazu 
erfolgte fristgerecht über die Badischen Neuesten Nachrichten.  
 
Die betroffenen Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange sowie die Nach-
bargemeinden wurden gemäß § 4 Absatz 1 BauGB in der Zeit vom 11. November 
2019 bis einschließlich 13. Dezember 2019 zur Stellungnahme aufgefordert. 
 
In der beigefügten Anlage ist die neue Darstellung der Einzeländerung erläutert. Die 
Anlage beinhaltet die Darstellung des gültigen FNP 2010 sowie die beabsichtigte Nut-
zungsänderung, die Begründung und einen Entwurf des Umweltberichtes. Zudem sind 
die eingegangenen Anregungen mit den Stellungnahmen der Planungsstelle und den 
Beschlussempfehlungen beigefügt. 
 
Für das weitere Verfahren ist die öffentliche Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB zu 
beschließen. Dabei sind nach § 4 Absatz 2 BauGB wiederum die Behörden und 
sonstigen Träger öffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden zu beteiligen.  
 
Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens kann die Verbandsversammlung den 
endgültigen Beschluss zu der Planänderung fassen. 
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Beschluss: 

I. Antrag an die Verbandsversammlung des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe

Die Verbandsversammlung beschließt:

1. die Durchführung der öffentlichen Auslegung der o. g. Änderungspunkte nach
§ 3 Abs. 2 BauGB mit der Möglichkeit der Einsichtnahme sowohl bei der be-
troffenen Mitgliedsgemeinde als auch der Planungsstelle,

2. die Bekanntmachung der öffentlichen Auslegung in Form einer Veröffentli-
chung in den Badischen Neuesten Nachrichten,

3. die Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zu der Einzeländerung.

- Der Verbandsvorsitzende -
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Nachbarschaftsverband Karlsruhe
Einzeländerung des Flächennutzungsplans FNP 2010

Pfinztal - Berghausen
PF-106 – „Wohnpark an der Pfinz“
PF-745 – „Grünfläche Pfinzufer“
PF-401 – „Seniorenzentrum an der Pfinz“

Plandarstellung:

Derzeit geltende Nutzungsdarstellung im FNP Darstellung der beabsichtigten Nutzungsänderung

PF-106 Gewerbliche Baufläche PF-106 Wohnbaufläche
und Gemischte Baufläche

PF-745 Gewerbliche Baufläche PF-745 Grünfläche

PF-401 Gewerbliche Baufläche PF-401 Fläche für den Gemeinbedarf mit
und Fläche für die Landwirtschaft der Zweckbestimmung Soziale Einrichtung
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Siedlungstypisierung:

Nr. Baugebiet Geplante
Nutzung

Fläche
(ha)

Siedlungs-
typ

Mindest-
GFZ

Wohn-
einheiten

bisherige
Darstellung

im FNP

PF-106 “Wohnpark an der
Pfinz” W 0,4 0,36

PF-745 “Grünfläche Pfinzufer” Grün 0,3

PF-401 “Seniorenzentrum an
der Pfinz” FfG 0,6 0,41

Restriktionen:
Regionalplan Landschaftsplan Naturschutzrecht Wasserschutzrecht Sonstige

- 1) - -

1) Grünfläche Pfinzufer im Landschaftsschutzgebiet

1. Beschreibung und Begründung:

Die Gemeinde Pfinztal plant im Südosten von Berghausen, im Bereich zwischen der
Karlsruher Straße (B10), der Keplerstraße und dem Ufer der Pfinz, auf dem ehemals
gewerblich genutzten Berckmüller-Areal die Ansiedlung eines Seniorenzentrums und eines
Wohnparks.

In dem südlich der Mühlstraße liegenden Planbereich ist als künftige Nutzung ein
Seniorenzentrum mit stationären und betreuten Wohnungen und Tagespflege
vorgesehen. In dem nördlich der Mühlstraße bis zur Keplerstraße liegenden Planbereich ist
als künftige Nutzung Wohnen, teilw. betreutes Wohnen, vorgesehen.

Die Gemeinde Pfinztal ist bestrebt, die städtebauliche Innenentwicklung der Ortslagen zu
fördern und die bestehende Gewerbebrache einer neuen Entwicklung zuzuführen. Das
Vorhaben steht hinsichtlich der geplanten Nutzung und in Bezug auf die städtebauliche
Konzeption in Einklang mit den gemeindlichen Entwicklungszielen.

Die ehemals gewerblich genutzten Bereiche liegen im Innenbereich. Da Teile des süd-
östlichen Planbereichs bisher nicht überbaut sind und nicht von einer Bebauung geprägt
sind, liegen diese rechtlich im Außenbereich. Diese grenzen direkt an das
Landschaftsschutzgebiet (LSG Pfinzgau).

Das Konzept sieht den Neubau eines Seniorenzentrums mit 100 Betten, einer Tagespflege
mit 20 Plätzen, 35 betreute Senioren-Wohnungen (25 Ein-Zimmer-Appartement und zehn
Zwei-Zimmer-Appartement) und einen ambulanten Dienst vor (GRZ 0,41). Auf der
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Wohnbaufläche soll ein dreigeschossiges Wohn- und Praxisgebäude, sowie fünfzehn
zweigeschossige Einfamilienhäuser (Doppelhäuser bzw. Reihenhäuser mit zwei
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoß als Nicht-Vollgeschoss) mit insgesamt ca.
3.406 qm Wohnfläche und 3.542 qm Geschossfläche nach BauNVO entstehen. Geplant
sind im Wohnpark zwei Praxen, 20 altengerechte Servicewohnungen und 15 Ein-
familienhäuser als Doppel- bzw. Reihenhäuser (GRZ 0,36).

Der bestehende Grünbereich im Landschaftsschutzgebiet entlang der Pfinz soll zukünftig
der Nutzung entsprechend als Grünfläche dargestellt werden.
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2. Umweltbericht
2.1. Zusammenfassung der Planungsstelle NVK

Übersicht der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
- Bewertung der Schutzgüter und deren Wechselwirkungen -

Schutzgut
Bewertung der Planungsstelle NVK

keine/gering mäßig hoch sehr hoch

Mensch/Gesundheit x

Fläche und Boden x

Wasser x

Klima/Lufthygiene x

Tiere/Pflanzen
biologische Vielfalt

x

Landschaftsbild x

Kultur / Sachgüter x

Wechselwirkungen x

Gesamtbewertung
der Umweltaus-
wirkungen

x

Umfang der Ausgleichs- und
Ersatzmaßnahmen
(Abschätzung auf Ebene der Flächennutzungs-
planung, auf Bebauungsplanebene zu
konkretisieren)

Vermutlich kein
Ausgleich
notwendig

Ausgleich kann
vermutlich im

Plangebiet erbracht
werden

Ausgleich
außerhalb des
Plangebietes

vermutlich
notwendig

x

Maßnahmen zur Vermeidung und
Minderung (V/M)

Artenschutzmaßnahmen gemäß Artenschutzrechtlicher
Prüfung zum Bebauungsplan „Seniorenzentrum und
Wohnpark an der Pfinz“ (für Amphibien, Reptilien, Vögel);

Lärmschutzmaßnahmen;

Begrünung von Freiflächen und Gebäuden, dadurch auch
Ortstandgestaltung nach Süden und zum Grünzug an der Pfinz
erreichen.

Gesamtbewertung der voraussichtlichen Auswirkungen
unter Berücksichtigung der Maßnahmen zur Vermeidung
und Minderung

mäßig
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2.2. Erläuterung/Begründung:

Mensch, Gesundheit:
Mit der geplanten Änderung der Nutzungsarten wird die Entwicklung eines gesunden
Wohnumfeldes ermöglicht. Es ist ein höherer Freiflächenanteil zu erwarten, auch der
Grünraum an der Pfinz wird gesichert. Die Lärmimmissionen gehen von der westlich
benachbarten Ortsdurchfahrt aus; Maßnahmen zum Lärmschutz werden erforderlich.

Fläche und Boden:
Das Planungsgebiet ist zum größten Teil baulich überprägt. Rund 60 % des Gebietes
sind von Gebäuden bestanden, asphaltiert oder gepflastert. In den randlichen
Bereichen um die Bebauung dürften die anstehenden Böden durch die bauliche
Nutzung gestört sein. Nur im südlichen Teil des Planungsgebietes ist zu erwarten,
dass die Böden noch ihren natürlichen Aufbau besitzen (alluviale Schwemmböden der
Pfinztalaue).

Wasser:
Grundwasser: Da rund 60 % des Gebietes von Gebäuden bestanden, asphaltiert oder
gepflastert sind, kann ein Großteil des Niederschlagswassers nicht versickern. Auf
den Bereichen der Grünflächen sowie auf dem im Südwesten gelegenen Garten-
bereich ist dies möglich.
Oberflächengewässer: Das Planungsgebiet grenzt direkt an die Pfinz.

Klima/Lufthygiene:
Der südliche Bereich des Planungsgebietes liegt in einer Freifläche mit hohem
Einfluss auf die Siedlungsgebiete; das Plangebiet umfasst dabei nur einen sehr
kleinen Teil des gesamten klimatisch bedeutsamen Raumes. Entlang der Pfinz kann
Kaltluft aus den höher gelegenen Landschaftsbereichen im Süden Richtung Norden
fließen. Die Änderungen der Nutzungsarten lässt einen höheren Anteil an begrünten
Freiflächen erwarten.

Tiere/Pflanzen biologische Vielfalt:
Das Planungsgebiet ist unter 40 % mit Vegetation bewachsen. Es handelt sich
hauptsächlich um Rasenflächen mit einzelnen Gehölzen sowie einer Baumreihe. Im
Südwesten existieren eine Gartenfläche sowie eine Brachfläche mit
Brombeergebüsch. Die Vegetation besteht hauptsächlich aus Nährstoffreichtum
anzeigenden, häufigeren Arten.

Der Planbereich ist Jagdgebiet von Zwergfledermäusen. Eine Nisthilfe in der
ehemaligen Scheune wird von einem Turmfalkenpaar genutzt. In den
Kronenbereichen der Bäume bestehen Nistmöglichkeiten für Baumbrüter wie Buch-
und Grünfinken, Stieglitze u.a.. Im Brombeergebüsch im Südwesten dürften
Heckenbrüter wie Mönchsgrasmücke oder Rotkehlchen brüten.

Im Süden des Planungsbereiches ist mit dem Vorkommen von Zauneidechsen zu
rechnen. Der südliche Rand stellt die Nordgrenze eines Amphibienwanderkorridors an
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der Südwestgrenze von Berghausen dar.
Artenschutzrechtlich erforderliche Ausgleichsmaßnahmen für den Turmfalken und für
Zauneidechsen sind voraussichtlich außerhalb des Plangebiets vorzusehen.

Landschaftsbild:
Das Landschaftsbild ist durch die vorhandene Bebauung geprägt. Der offene Bereich
entlang der Pfinz sowie der südliche Teil des Planungsgebietes sind höherwertig.
Die Änderungen der Nutzungsarten lässt einen höheren Anteil an begrünten
Freiflächen erwarten, was positiv wirken kann. Der vorgesehene Abriss gewerblicher
Bauten wirkt positiv, die Beanspruchung einer Teilfläche im Außenbereich, wo auch
Gehölze verloren gehen, dagegen negativ.

Kultur- und Sachgüter:
Das Planvorhaben liegt im Bereich des historischen Ortsetters Berghausens.
Bauvorhaben in diesem Bereich bedürfen daher einer denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung. Eine Prüfung der archäologischen Denkmalpflege bzw. eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung soll auf Ebene der Bebauungsplanung
durchgeführt werden.

2.3. Schwierigkeiten oder Lücken bei der Zusammenstellung der Angaben
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben zur Erstellung
des Umweltberichts bestanden nicht.

2.4. Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)
Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Verpflichtung, erhebliche Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchführung der Bauleitpläne eintreten, zu überwachen.
Die Überwachung soll sich hierbei auf die erheblichen und nicht genau vorhersehbaren
Auswirkungen konzentrieren. Da erforderliche Minderungs- und Schutzmaßnahmen zur
Vermeidung von Beeinträchtigungen überwiegend im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung festgelegt werden, und die Flächennutzungsplan-Teiländerung lediglich
die Flächennutzung allgemein festlegt, sind erforderliche Überwachungsmaßnahmen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung oder gegebenenfalls der nachgeschalteten
Genehmigungsverfahren festzulegen.
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3. Zusammenfassende Stellungnahme der Planungsstelle/Empfehlung
für die weiterführende Planung

Bei der vertiefenden Planung auf B-Plan Ebene soll der Übergang zum
Landschaftsschutzgebiet möglichst grün halten und entwickelt werden, eventuell können
auch Ausgleichsmaßnahmen hier verortet werden.

Die Auswirkungen auf Umweltschutzgüter sind voraussichtlich mäßig. Positiv wirkt die
Inanspruchnahme einer weitgehend überbauten und gewerblich geprägten Fläche und die
Sicherung des Grünzugs an der Pfinz. Negative Aspekte sind mit der südlichen Teilfläche
verbunden, die in den unbebauten Landschaftsraum reicht. Mit der Umsetzung von
Vermeidungs- und Minderungsmaßnahmen lassen sich die genannten Auswirkungen
deutlich reduzieren.

Das Planvorhaben liegt im Bereich des historischen Ortsetters Berghausens. Bauvorhaben
in diesem Bereich bedürfen daher einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Eine
Prüfung der archäologischen Denkmalpflege bzw. eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung soll auf Ebene der Bebauungsplanung durchgeführt werden.

Kleine teile des Plangebietes liegen im Hochwasser-Risikogebiet, das entspricht der
Einstufung HQextrem , welche eine Bebauung nicht ausschließt. Die Einhaltung der
Vorsorgekriterien soll auf Ebene der Bebauungsplanung beachtet werden.
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Bereich Träger Öffent-
licher Belange

Stellungnahmen Beschlussempfehlung der Planungsstelle

PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

BUND
LNV
NABU
(Schreiben vom
05.12.2019)

Gemeinsame Stellungnahme der nach § 63 BNatSchG/§ 3 Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz
anerkannten Verbände
 Bund für Umwelt und Naturschutz Deutschland e. V. (BUND), Landesverband Baden-

Württemberg
 Landesnaturschutzverband Baden-Württemberg e. V. (LNV)
 Naturschutzbund Deutschland e. V. (NABU), Landesverband Baden-Württemberg

Erfreulich ist die geplante Ausweisung der „Grünfläche Pfinzufer“, auch wenn dies ei-
gentlich nur eine Anpassung an die Rechtslage, die eine gewerbliche Nutzung im LSG
ohnehin nicht zulässt, darstellt.
Grundsätzlich positiv ist auch die Ausweisung einer Fläche für den Gemeinbedarf (Senio-
renzentrum) zu bewerten; dabei erscheint es akzeptabel, die nicht für ein Seniorenzent-
rum benötigte Restfläche der bisherigen gewerblichen Baufläche in Wohnbaufläche um-
zuwandeln.
Erhebliche Einwände haben wir jedoch dagegen, dass die Fläche für den Gemeinbedarf
über die bisherige gewerbliche Baufläche hinaus nach Süden in den Außenbereich hinein
erweitert werden soll, da im Wesentlichen nur hieraus die zu erwartenden negativen
Umweltauswirkungen der Planung resultieren. Dabei besteht keinerlei Notwendigkeit für
diesen Eingriff in den Außenbereich, denn die vorgesehene Flächengröße für das Senio-
renzentrum ist kleiner als die bisherige gewerbliche Baufläche, würde als komplett in die-
se „hineinpassen“. Es bliebe lediglich dann eine kleinere Restfläche für die Ausweisung
als Wohnbaufläche übrig. Dies erscheint auch deshalb zumutbar und angemessen, weil
im gültigen Flächennutzungsplan ohnehin bereits ein Überangebot an Wohnbauflächen
in Pfinztal ausgewiesen ist.
In der vorgesehenen Eingriffsfläche im bisherigen Außenbereich befinden sich sowohl die
nachgewiesene Nahrungs-Habitatfläche der Zwergfledermaus als auch das sehr wahr-
scheinliche Vorkommen der Zauneidechse, die auf den westlich und südlich direkt an-
grenzenden Grundstücken von verschiedenen Beobachtern nachgewiesen wurde. Die
Beeinträchtigung beider streng geschützter Arten ließe sich durch einen Verzicht auf den
Eingriff in den Außenbereich vermeiden; auch Ausgleichsmaßnahmen außerhalb des
Plangebiets, die, anders als in den Planunterlagen vermutet, für diese beiden Arten eben
doch erforderlich wären, würden entbehrlich.
Ebenso würden durch einen Verzicht auf den Eingriff in den Außenbereich die nicht un-
erheblichen Beeinträchtigungen der Schutzgüter „Klima/Luft“ und „Landschaftsbild“ (re-
sultierend aus der Bebauung der Freifläche) nahezu komplett vermieden, zumindest er-

Mit der Umwandlung einer gewerblichen Bau-
fläche wird ein Vorhaben der Innentwicklung
ermöglicht. Die bemängelte Beanspruchung des
Außenbereichs ist städtebaulich und auch hin-
sichtlich der Auswirkungen auf Umweltschutz-
güter vertretbar.
Die geplanten Nutzungsarten lassen ein gerin-
geres Maß baulicher Beanspruchung zu, daraus
resultiert ein höherer Anteil an Freiflächen;
Maßnahmen zur Durch- und Eingrünung sollen
als Minderungsmaßnahen festgelegt werden.
Die Belange des Artenschutzes sind im Bebau-
ungsplanverfahren abzuhandeln und notwendi-
ge Maßnahmen zur Vermeidung von Verbots-
tatbeständen durchzuführen. Die Ergebnisse
liegen bereits vor uns sind in den Entwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einge-
flossen.
Die Verluste an Jagdhabitaten von Fledermäu-
sen werden in der Artenschutzrechtlichen Prü-
fung und Allgemeinen Vorprüfung des Einzel-
falls als „nicht so weitreichend“ bewertet,
„dass sie den Verbotstatbestand auslösen wür-
den“. Artenschutzrechtlich werden daher für
Fledermäuse keine Ausgleichmaßnahmen erfor-
derlich. Das Gutachten empfiehlt aber an neuen
Gebäuden Flachkästen für Fledermäuse anzu-
bringen.
Es werden durch die geplante lockere Gebäu-
destruktur sowie vorgeschlagene Minderungs-
maßnahmen hinreichend Möglichkeiten gese-
hen, die voraussichtlichen Umweltwirkungen
für die Schutzgüter Klima/Luft und Landschafts-
bild deutlich zu reduzieren.

Der Anregung wird nicht gefolgt
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Bereich Träger Öffent-
licher Belange

Stellungnahmen Beschlussempfehlung der Planungsstelle

heblich vermindert.
Wir empfehlen deshalb dringend, die Südgrenze der Fläche für den Gemeinbedarf auf die
bisherige Südgrenze der gewerblichen Baufläche zu legen und dafür die Nordgrenze, auf
Kosten der vorgesehenen Wohnbaufläche, entsprechend etwas nach Norden zu ver-
schieben.

PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

EnBW BW und
Netze BW
(Schreiben vom
13.01.2020

Mit Ihrem Schreiben benachrichtigen Sie uns von der Einzeländerung des Flächennut-
zungsplanes. Hiergegen haben wir keine grundsätzlichen Bedenken vorzubringen.
Stellungnahme der Netze BW Region Nordbaden:
Zu den Einzeländerungen des Flächennutzungsplanes haben wir keine Bedenken vorzu-
bringen. Zur Stromversorgung der Gebiete müssen wir unsere Netze erweitern bzw. an-
passen. In welchem Ausmaß dies notwendig wird, können wir erst im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens beurteilen.

Kenntnisnahme, weitere Behandlung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

Gemeinde
Eggenstein-
Leopoldshafen
(Schreiben vom
21.11.2019)

Gegen die Einzeländerung Pfinztal-Berghausen
PF-106 „Wohnpark an der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzentrum an der Pfinz“,
werden seitens der Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen keine Bedenken
oder Anregungen vorgebracht.

Kenntnisnahme
PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

Gemeinde
Karlsbad
(Schreiben vom
12.11.2019)

Die Gemeinde Karlsbad hat gegen die Einzeländerung des Flächennutzungsplanes 2010
keine Einwendungen oder Bedenken.

Kenntnisnahme
PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

Handwerks-
kammer Karlsruhe
(Schreiben v.
09.12.2019)

Die Handwerkskammer Karlsruhe hat keine Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Kenntnisnahme
PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche

Industrie- und
Handelskammer
Karlsruhe

Nach Überprüfung der uns überlassenen Unterlagen teilen wir Ihnen mit, dass die Indust-
rie- und Handelskammer Karlsruhe zu oben genannter Planung keine Bedenken oder An-
regungen vorzubringen hat.
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Bereich Träger Öffent-
licher Belange

Stellungnahmen Beschlussempfehlung der Planungsstelle

Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

(Schreiben vom
13.12.2019)

Kenntnisnahme
PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

Landratsamt
Karlsruhe
(Schreiben vom
10.12.2019)

Amt für Umwelt und Arbeitsschutz – Naturschutz
Die untere Naturschutzbehörde hat keine Bedenken gegen die Planungen. Eine detaillier-
te Äußerung erfolgte im bisherigen Bebauungsplanverfahren bzw. wird im noch ange-
kündigten Bebauungsplanverfahren erfolgen.

Amt für Umwelt und Arbeitsschutz – Immissionsschutz
Die Planbereiche befinden sich in unmittelbarer Nähe zu einer stark befahrenen Bundes-
straße (B10, Karlsruher Straße).
Im weiteren Verfahren sollte daher die Verkehrslärmproblematik näher betrachtet wer-
den.

Amt für Umwelt und Arbeitsschutz – Wasser, Abwasser, Boden, Altlasten
Altlasten und Bodenschutz
Das ehemalige Berckmüller-Gelände ist aufgrund von LHKW-Verunreinigungen im
Grundwasser als Altlast (B (Belassen) – Gefahrenlage hinnehmbar) bewertet. Der boden-
schutzrechtliche Handlungsbedarf nach Vorlage von neuen Untersuchungen aus den Jah-
ren 2018 und 2019 wurde im Schreiben vom 16.07.2019 formuliert und kann im Rah-
men des Bauvorhabens abgearbeitet werden. Das Schreiben ging auch nachrichtlich an
die Gemeinde Pfinztal, weshalb der Inhalt als bekannt angenommen wird.

Oberirdische Gewässer
 Die Einzeländerung PF-106 liegt teilweise im Hochwasser-Risikogebiet.
 Die Einzeländerung PF-745 liegt teilweise im Gewässerrandstreifen der Pfinz und

teilweise im Hochwasser-Risikogebiet.
 Die Einzeländerung PF-401 liegt teilweise im Hochwasser-Risikogebiet.

Abwasser
Wasserwirtschaftlich und ökonomisch effiziente Entwässerungslösungen erfordern die
möglichst frühzeitige Formulierung der Anforderungen eines naturnah orientierten Um-
gangs mit Regenwasser. Um in einem frühen Planungsstadium grundsätzliche Aussagen
darüber treffen zu können, welches Vesickerungs- bzw. Bewirtschaftungsverfahren in ei-
nem betreffenden Baugebiet geeignet ist, sollte grundsätzlich eine Ersteinschätzung des

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme, weitere Behandlung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

Kenntnisnahme, weitere Behandlung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

Das Hochwasser-Risikogebiet entspricht der Ein-
stufung HQextrem das eine Bebauung nicht aus-
schließt.
Das Einhalten der Vorsorgekriterien wird auf
Ebene der Bebauungsplanung beachtet.

Kenntnisnahme, weitere Behandlung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
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Bereich Träger Öffent-
licher Belange

Stellungnahmen Beschlussempfehlung der Planungsstelle

Baugebietes hinsichtlich der Geofaktoren Oberfläche (Gewässer, Relief) und Untergrund
(Boden, Grundwasser) vorgenommen werden.

Gesundheitsamt
Der Umweltbericht sollte die zu erwartenden Schadstoff- und Lärmimmissionen bzw. -
emissionen enthalten, als auch das Ausmaß der Beeinträchtigung der im Plangebiet lie-
genden kaltluftproduzierenden Freifläche, um die Auswirkungen auf die menschliche Ge-
sundheit beurteilen zu können.

Baurechtsamt
Gegen die geplanten Einzeländerungen bestehen von unserer Seite aus keine Bedenken.

Amt für Straßen
Das Amt für Straßen erstattet aus betrieblicher Sicht Fehlanzeige.

Kenntnisnahme, weitere Behandlung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung

Belange des Immissionsschutzes werden im Be-
bauungsplanverfahren abgehandelt. Auf Basis
eines Lärmgutachtens werden die erforderlichen
Schallschutzmaßnahmen ermittelt und festge-
legt. Relevante Schadstoffemissionen sind auf-
grund der geplanten Nutzungen nicht zu erwar-
ten.
Aufgrund der Änderung der Nutzungsart von
Gewerbe in Flächen für Wohnen, Gemeinbedarf
und Grünfläche resultiert in der Fläche ein hö-
herer Freiflächenanteil, was kleinklimatisch posi-
tiv wirken kann. Das Plangebiet umfasst nur ei-
nen kleinen Anteil der anschließenden klimati-
schen Ausgleichsfläche. Erhebliche Auswirkun-
gen auf die klimaökologischen Funktionen und
die menschliche Gesundheit sind daher nicht
anzunehmen.
Im Umweltbericht zur Einzeländerung des FNP
werden entsprechende Hinweise und Erläute-
rungen ergänzt, auch zu Minderungsmöglich-
keiten.
Kenntnisnahme, weitere Behandlung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche

PLEdoc GmbH
(Schreiben vom
13.11.2019)

Wir beziehen uns auf Ihre oben genannte Maßnahme und teilen Ihnen hierzu mit, dass
von uns verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgeführten Eigentümer bzw.
Betreiber von der geplanten Maßnahme nicht betroffen werden:
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Bereich Träger Öffent-
licher Belange

Stellungnahmen Beschlussempfehlung der Planungsstelle

Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

 Open Grid Europe GmbH, Essen
 Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen
 Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nürnberg
 Mittel-Europäische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen
 Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen
 Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dort-

mund
 Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen
 GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunterneh-

men mbH & Co. KG, Straelen (hier Solotrassen in Zuständigkeit der PLEdoc GmbH)
 Viatel GmbH (Zayo Group), Frankfurt

Hinsichtlich der Maßnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen entneh-
men wir den Unterlagen, dass die Kompensationsmaßnahmen erst im weiteren Verfahren
festgelegt werden bzw. keine Erwähnung finden.
Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsflächen eine
Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschließen ist. Wir
bitten um Mitteilung der planexternen Flächen bzw. um weitere Beteiligung an diesem
Verfahren.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme, weitere Behandlung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

Regierungspräsi-
dium Freiburg
Landesamt für
Geologie, Roh-
stoffe und Berg-
bau (Schreiben
vom 03.12.2019)

Im Rahmen seiner fachlichen Zuständigkeit für geowissenschaftliche und bergbehördliche
Belange äußert sich das Landesamt für Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf der Grund-
lage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnisse zum Planungs-
vorhaben.
1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht

überwunden werden können
Keine

2. Beabsichtigte eigene Planungen und Maßnahmen, die den Plan berühren können,
mit Angabe des Sachstandes
Keine

3. Hinweise, Anregungen oder Bedenken
Geotechnik
Ingenieurgeologische Belange werden im Rahmen der Anhörung zu konkreten Pla-
nungen (Bebauungspläne) beurteilt, wenn Art und Umfang der Eingriffe in den Un-
tergrund näher bekannt sind. Eine Gefahrenhinweiskarte kann, nach vorheriger – für
Kommunen und alle übrigen Träger Öffentlicher Belange gebührenfrei unter

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme, weitere Behandlung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
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Bereich Träger Öffent-
licher Belange

Stellungnahmen Beschlussempfehlung der Planungsstelle

http://geogefahren.lgrb-bw.de/ abgerufen werden.
Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Be-
denken vorzutragen.
Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen
oder Bedenken vorzutragen.
Grundwasser
Im Planungsgebiet laufen derzeit keine hydrogeologischen Maßnahmen des LGRB
und es sind derzeit auch keine geplant.
Bergbau
Gegen die Änderungen des Flächennutzungsplanes bestehen von bergbehördlicher
Seite keine Einwendungen.
Geotopschutz
Im Bereich der Planfläche sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

Regierungspräsi-
dium Karlsruhe
Abteilung 2 –
Wirtschaft,
Raumordnung,
Bau-, Denkmal-
und Gesund-
heitswesen
(Schreiben vom
13.12.2019)

In unserer Funktion als höhere Raumordnungsbehörde nehmen wir folgendermaßen Stel-
lung:
Im Südosten des Ortsteils Berghausen soll das ehemals gewerblich genutzte Berckmüller-
Areal zugunsten von Wohnbebauung und der Ansiedlung eines Seniorenzentrums um-
genutzt werden. Der Flächennutzungsplan (FNP) 2010 stellt derzeit gewerbliche Bauflä-
che bzw. im südlichen Randbereich landwirtschaftliche Fläche dar. Geplant ist die Darstel-
lung von ca. 0,4 ha Wohnbaufläche (Wohn- und Praxisgebäude/ Einfamilienhausbebau-
ung), 0,6 ha Fläche für Gemeinbedarf (Seniorenzentrum/ Tagespflege/betreutes Wohnen)
sowie 0,3 ha Grünfläche.
Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein legt den Bereich weitestgehend als bestehende
Siedlungsfläche fest. Der derzeit als landwirtschaftliche Fläche ausgewiesene südliche Teil
des Areals liegt im Randbereich der Grünzäsur zwischen Berghausen und Söllingen. Die
bauliche Nutzung von Grünzäsur ist gemäß Plansatz PS 3.2.3 ausgeschlossen. Die vorlie-
gende Planung kann jedoch als sinnvolle städtebauliche Abrundung im Übergang zum,
als LSG ausgewiesen, Landschaftsraum entlang der Pfinz angesehen werden. Der flä-
chenmäßige Eingriff in die Grünzäsur erfolgt untergeordnet (knapp 0,2 ha) im Sinne einer
Ausformung mitgetragen werden.
Der Planung stehen keine Belange der Raumordnung entgegen. Kenntnisnahme

PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,

Regierungs-
präsidium

Das Planvorhaben liegt im Bereich des historischen Ortsetters Berghausens (Prüffall KD
nach § 2 DSchG) sowie der Dorfmühle (KD nach § 2 DSchG). Am Erhalt der ausgewiese-

Ein Großteil des Plangebiets ist aktuelle mit ge-
werblich genutzten, großflächigen Hallen be-
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Bereich Träger Öffent-
licher Belange

Stellungnahmen Beschlussempfehlung der Planungsstelle

PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

Stuttgart
- Landesamt für
Denkmalpflege-

nen Kulturdenkmale besteht grundsätzlich ein öffentliches Interesse. Bauvorhaben in die-
sem Bereich bedürfen daher einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.
Seitens der Archäologischen Denkmalpflege kann einschlägigen Bauvorhaben daher nur
unter der Auflage bauvorgreifender archäologischer Ausgrabungen zugestimmt werden.
Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen durch
eine Grabungsfirma die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. längere
Zeit in Anspruch nehmen kann. Die Kostentragungspflicht liegt beim Bauherren. Zur Klä-
rung der Rahmenbedingungen etwaig notwendiger Rettungsgrabungen ist eine öffent-
lich-rechtliche Vereinbarung zwischen Bauherren und LAD abzuschließen.
Um allseitige Planungssicherheit zu gewährleisten und spätere Bauverzögerungen zu
vermeiden, sollten frühzeitig im Vorfeld der Maßnahme auf der Fläche des Verbindungs-
baus bis auf die Tiefe der frostsicheren Gründung archäologische Voruntersuchungen
durch das Landesamt für Denkmalpflege im Regierungspräsidium Stuttgart (LAD) durch-
geführt werden. Zwecks dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob zw. in wel-
chem Umfang es nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das Landesamt
für Denkmalpflege den Abschluss einer öffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rah-
menbedingungen der Prospektion an, d. h. insbesondere zu Fristen für die Untersuchun-
gen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nähere Informationen finden Sie unter
http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-
denkmalpflege/pilotprojekt-flexible-prospektionen.html.

baut. Durch den Abriss und die Neubebauung
der Fläche mit Wohn und Altenpflegenutzung
werden kleingliedrigere Strukturen geschaffen,
die dem Gefüge des historischen Ortssetters
eher entsprechen. Historische Gebäude befin-
den sich auf dem Plangebiet keine. Eine Prü-
fung der archäologische Denkmalpflege bzw.
eine denkmalschutzrechtlicher Genehmigung
kann auf Ebene der Bebauungsplanung durch-
geführt werden.
Im Umweltbericht zur Einzeländerung werden
die denkmalpflegerischen Aspekte beim
Schutzgut Kultur/Sachgüter zusammenfassend
ergänzt und die Bewertung wegen der genann-
ten Anforderungen auf „mäßig“ hochgestuft.

Kenntnisnahme, weitere Behandlung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

Regionalverband
Mittlerer Ober-
rhein (Schreiben
vom 13.12.2019)

PF-106 „Wohnpark an der Pfinz“, 0,4 ha geplante Wohnbaufläche
Sie liegt vollständig auf dem ehemalig gewerblich genutzten Berckmüller-Areal und ist
sowohl im FNP als auch im Regionalplan als Gewerbefläche dargestellt. Ihrer Umwid-
mung in eine Wohnbaufläche stehen Ziele des Regionalplans nicht entgegen. Wir stim-
men der Ausweisung zu.

PF-401 „Seniorenzentrum an der Pfinz“, 0,6 ha geplante Fläche für den Gemein-
bedarf
Die geplante Gemeinbedarfsfläche liegt ebenfalls zum Teil auf dem ehemaligen Gewer-
begrundstück. Lediglich der südlichste Zipfel des Grundstücks liegt im Außenbereich und
im Randbereich der Grünzäsur, jedoch außerhalb des LSG.
Hier sollten deshalb bei der Planung eher Freiflächennutzungen und Ausgleichsmaßnah-
men angesiedelt werden.
Im Rahmen des Ausformungsspielraumes stimmen wir der Gemeinbedarfsfläche zu.

PF-745 „Grünfläche an der Pfinz“, 0,3 ha Grünfläche

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme, weitere Behandlung im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
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Bereich Träger Öffent-
licher Belange

Stellungnahmen Beschlussempfehlung der Planungsstelle

Der bestehende Grünbereich entlang der Pfinz im Landschaftsschutzgebiet soll als Grün-
fläche dargestellt werden.
Wir begrüßen die Freihaltung des Uferbereiches der Pfinz von Bebauung und stimmen
der Ausweisung zu. Kenntnisnahme

PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

Stadt Ettlingen
(E-Mail vom
15.11.2019)

Zu den Einzeländerungen des Flächennutzungsplanes FNP 2010 bringt die Stadt Ettlingen
keine Anregungen oder Bedenken vor.

Kenntnisnahme
PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

terranets bw
GmbH, Stuttgart

Wir teilen Ihnen mit, dass Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens von den Ände-
rungen nicht betroffen sind.
Im räumlichen Geltungsbereich des gesamten FNP liegen Anlagen der terranets bw
GmbH.
Sollten der räumliche Geltungsbereich geändert werden und sonstige Auswirkungen auf
die Anlagen der terranets bw GmbH nicht auszuschließen sein, bitten wir um erneute Be-
teiligung. Kenntnisnahme

PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

TransnetBW
GmbH
(E-Mail vom
28.11.2019)

Wir haben Ihre Unterlagen mit unserer Leitungsdokumentation abgeglichen. Im geplan-
ten Geltungsbereich der Flächennutzungsplanänderungen „Wohnpark an der Pfinz“,
„Grünfläche Pfinzufer“, „Seniorenzentrum an der Pfinz“ in Pfinztal-Berghausen betreibt
und plant die TransnetBW GmbH keine Höchstspannungsfreileitung.
Daher haben wir keine Bedenken und Anmerkungen vorzubringen.

Kenntnisnahme
PF-106 „Wohnpark an
der Pfinz“,
PF-745 „Grünfläche
Pfinzufer“,
PF-401 „Seniorenzent-
rum an der Pfinz“,
Pfinztal-Berghausen

Unitymedia
(Schreiben vom
04.12.2019)

Gegen Planung haben wir keine Einwände.

Kenntnisnahme
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