Bebauungsplan "Obere Garten "
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74889 Sinsheim
Schreiben der

Rechtsanwalte

vom 17.05.2010

Dem Beb auungsplan in der Fassung
des aus gelegten Ent wurfs w ird
nicht zustimmen und al le
rechtlichen M d&glichkeiten h iergegen
ausschopfen. Unser M andant ist be-
reit, sein e Ei nwendungen bei einer
Besprechung noch weiter zu erlautern
und ste ht fir Riickfrag en zu r Verfi-
gung.

Gegen de nBeb auungsplanentwurf
haben wir folgende Einwendungen:

Unser Mandant wendet sich gegen die
Festsetzung der westlichen Flache im
Bebauungsplangebiet als ,GI".

Die Begrindung zum B ebauungsplan-
entwurf k ann nicht stimmi g erklaren,
weshalb hier eine Festsetzung als ,GI"
erfolgt.
Wenn dies a llein gesc hehen ist, um
den pr ivaten Interessen der F irma
zu ent-
sprechen, kann das nicht angehen.
Die hierfur in der Entwurfsbegriindung
vorhandenen Begri ndungsfragmente
sind widersprichlich und nic ht gen -
gend.
Als Anlass und Ziel der Planung ,heil3t
es, fur die Er weiterung von Betrieben
(und dabei ist nuran die Firma
gedacht) mis se e in hoherer Sto-
rungsgrad" im Sinn e e iner planungs-
rechtlichen ,GI-Festsetzung" erfolgen.

Der Anregung wird nicht gefolgt

In der Begriindung wird unter Anlass und
Ziel nachvollziehbar und stimmig erk lart
und ausgefihrt:

»Als Mittelze ntrum und gewerblicher
Schwerpunkt im land lichen Raum ist es
regionalplanerische Auf gabe der Sta dt
Sinsheim das Produzi erende Ge werbe
weiterzuentwickeln. Das b edeutet auch
Raum zu sc haffen fir die Erweiterung
von Betri eben, die einen hoéheren Sto-
rungsgrad im Sinne einer planungsrecht-
lichen Gl-Festsetzung aufweisen.”

Diese zu erfiillende re gionalplanerische
Vorgabe deckt sich mit dem ebenfalls in
der Be griindung u nter An lass und Z iel
formulierten k ommunalen Ziel: ,Erhalt
und E ntwicklung d es Betriebes und der
damit verbundenen Arbeitsplatze.”

Im Sinne dieser Aufgaben und Ziele hat
die Stadt gemanr § 1 (3) BauGB an di e-
ser im FNP bereits vor bereiteten Stelle
den Bebauungsplan aufgestellt.

Weiter heil3t es: ,Ganz in die sem Sin-
ne",seiam 21.03.2003 der Aufstel-
lungsbeschluss flir den B ebauungs-
plan gefallt worden. Wenn das wirklich
richtig ware, hatte in den zwischenzeit-
lichen Be bauungsplanentwirfen di e
Flache nicht als ,Gl"(gemeint ist wohl
GE) ausg ewiesen werden durfen. Sie
war auc hin f riheren Ent wirfen des
Bebauungsplans nicht vorgesehen.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Wenn bekannt ist, mit welcher Nutzungs-
intensitat ein geplantes Baugebiet belegt
werden soll, muss die Stadt hierauf bau-
planungsrechtlich rea gieren. Die E nt-
scheidung hiertiber iste benso wie die
genaue Abgr enzung im Z uge des P la-
nungsprozesses gere ift un d mit der
Entwicklung de r FA. [JJJJJjj jenseits de r
Bahn auch erforderlich geworden.

Am Ende d er Vorpla nungsphase sta nd
der formale V orentwurf d es B ebauungs-
planes fiir die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach §3 (1) BauGB im
Januar 2010 und dort war das Industrie-
gebiet in g leicher W eise d argestellt und
begriindet wie im Ent wurf fur die Offen-
lage.

Die GI-F estsetzung vertragt sich nicht
mit dem Wohnhaus, das sich mitten im

betreffenden Gebiet befindet.

Der Anregung wird nicht gefolgt
Das noch vo rhandene W ohngebadude
des eh emaligen Hofes/ Sch weinemast-
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Der Beba uungsplan widerspricht sich
mit seine n F estsetzungen s elbst. Als
JAnlass und Z iel der Pl anung" n ennt
die B egriindung auf S eite 1, dass es
skeine Wohnnutzung im B ereich west-
lich der Stral e" g eben soll. T atsach-
lich befi ndet sich in dern un als ,GI"

ausgewiesenen Flache ein Wohnhaus.
Der Be bauungsplanentwurf e nthalt i n
der B egriindung fa Ische A nnahmen.
Diese beeinflussen auch das Ergebnis
des Pl anentwurfs. Unter anderem
heilRtes auf S. 11 der En twurfsbe-
grindung, es sei ,aufd em Firmenge-
lande k eine Wohnnutzung vorges e-
hen" und eine solche solle ,auch nicht
ausnahmsweise zu gelassen werden",
weshalb ,d er nord westliche Bereic h
als ,Industriegebiet‘ gem. § 9 BauNVO
festgesetzt wurde. Inmitten des be ab-
sichtigten Ind ustriegebiets befind et
sich aber ein bewohntes Wohnhaus.

betriebes wird als Biiro gebadude umge-
nutzt.

Die b eabsichtigte F estsetzung wider
spricht dem Flachennutzungsplan. Die
Begriindung d er grun dséatzlichen V er-
traglichkeit mit dem F I&chennutzungs-
plan ist nic ht richtig. Sie ist stark auf
die Inter essen der F irmenerweiterung
der F irma [Jj z voeschnitten u nd
erscheint mit dieser abgestimmt.

Eine ,N&he zum bestehenden Firmen-
gelande" ist kein Belang fir die Abwa-
gung der B auleitplanplanung. ,Die
Bahnstrecke" spielt vor liegend fiir di e
Art der Gebi etsfestsetzungen kei ne
Rolle, weil si e fiir die gewerbliche
Nutzung ma ngels Gl eisanbindung
nicht von B edeutung ist. Diea nge-
sprochene ,ge werbliche Vor nutzung"
kann sich im Wesentlichen nur auf den
aufgegebenen Sch weinemastbetrieb
beziehen. Da s gesamte A real hat
durch diesen - seinerzeit im Aul enbe-
reich gelegenen und im bauplanungs-
rechtlichen Si nne privi legierten - Be-
trieb kein Geprage dahingehend erhal-
ten, dass sic h hi eraus n unmehr eine
Nutzung als ,GI" ableiten lieRe.

Der Anregung wird nicht gefolgt

In der Begriindung wird ausgefuhrt, dass
eine Abweichung vom FNP erfolgen darf
und zwar insbesondere dann, wenn eine
,artverwandte” Gebi etsart fe stsetzt wird
und diese sich aus der seit der Flachen-
nutzungsplanung ei ngetretenen tatsach-
lichen E ntwicklung rec htfertigt. Dies ist
mit der b ereits erfolgten Entwicklung der
FA. ] ienseits der Bahn der Fall.

Auf der E bene der F lachennutzungspla-
nung, um die es in diesem Abschnitt der
Begrindung geht, sind dies bei der Aus-
wahl d es Bau gebietes fir d en F NP die
zu berlicksichtigende Belange gewesen.
Eine Kommune muss s elbstverstandlich
ini hremF NPg eeignete Er wei-
terungsmoglichkeiten fur ort sansassige
Betriebe beriic ksichtigen. Die Larmvor-
belastung durc h die Ba hnstrecke ei ner-
seits und der Halte punkt sowie die Opti-
on e ines Gle isanschlusses and erseits
beglinstigen eine gewerbliche Bauflache
andi esem S tandorte benso wied ie
vorhandenen Ge werbebetriebe entla ng
der Bah n un d der aufge geben Sch wei-
nemastbetrieb. Ausschlaggebend fir d ie
Festsetzung eines ,artverwandten® Gl ist
aber die Etablierung des In dustriebetrie-
bes jenseits der Bahn.

Urspriinglich b efand s ich im Bereich,

der jetzt als, Gl" festgesetzt werden
soll, ein Aussiedlerhof. Diesen hat die
Firma

gekauft. Sodann wurde der Betrieb

Kenntnisnahme
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des Aussi edlerhofs aufge geben. Die
Gebaude wurden umge baut und jetzt
anders - n amlich ber eits g ewerblich -
genutzt.

Auflerdem wurde (im AuB enbereich!)
die gr oRe Gewerbehalle errichtet.

Diese soll im Vorgriff dar auf, dass es
fur das Gebi et eine n Beb auungsplan
geben wirde, genehmigt worden sein.

Kenntnisnahme

Die Verzdgerungen haben dazu gefiihrt,
dass der Industriebetrieb seine dringend
bendtigte Pro duktionshalle voraba Is
AufRenbereichsvorhaben b eantragt u nd
genehmigt bekommen hat. Alle mit dem
Genehmigungsbescheid vo m
22.07.2008 ge nehmigten B auten, Nut-
zungen und Zufahrten haben Bestands-
schutz.

Damals war a ber nicht di e Rede d a-
von, d ass in einem so Ichen Beb au-
ungsplan ei ne GI-F estsetzung erfolgt.
Zu erwarten war wegen der vorherigen
Entwirfe un d Ab stimmungen i mmer
eine F estsetzung als ,GE". Nursi e
entsprichtau chdemF lachennut-
zungsplan.

Es wird bei der Gemeinde bekannt
sein, dass unser Ma ndant se inerzeit
als Angr enzer uber d ie b eabsichtigte
Bebauung inf ormiert wurde. Aus de n
damaligen Unt erlagen war a ber nic ht
zu ersehen, dass hier ein Industriebe-
trieb mit einer Nutzun gsintensitat er-
richtet werden soll, der sich offenbar
nur vertra gt, w enn man di e entspre-
chende F lache als Gl ausw eist. Da-
mals (im Mai 2008) la g ei n Beba u-
ungsplanentwurf vor, ind em die F |a-
che noch als ,GE" ausgewiesen war.
Zudem erg ab sich nac h de n damal i-
gen Informatio nen (z.B. anh and de s
Bauantrags u nd der i hm be igefligten
Plane) klar, dass di e Pro duktionsfla-
che, in etwa auf HO he des geplanten
Wendehammers endet. Jetzt aber ist
die F lache, di e deri nzwischen g e-
bauten Pro duktionshalle i n Richtu ng
Siid-Osten vo rgelagertist, weitaus
gréRer. Sie r eicht weiti ndie zum
Wendehammer fuhrend e Stral3 e hin-
ein und ist - zur vélligen Uberraschung
unseres Mand anten und auch im Ub-
rigen vo llig un erwartet ,als ,, GI" aus-
gewiesen

Der Anregung wird nicht gefolgt

Dadie FA. ein Industriebetrieb ist
und als solcher auch in einem Industrie-
gebiet a nsassig ist, war d urchaus auch
das Erfordernis fiir ein Industriegebiet zu
erwarten. Die Entschei dung hier tber ist
ebenso wie dessen genaue Abgrenzung
im Zuge des Planungsprozesses gereift.
Als bekannt war, mit welcher Nutzungs-
intensitat (flac henintensives GroRRgewer-
be mit gro} er Baumasse) da s gepl ante
Baugebiet belegt werden soll und welche
Flachen b enétigt werden, musste di e
Stadt hier auf bauplanungsrechtlich r ea-
gieren.

Am End e dieses P lanungsprozesses
stand d er formale Vor entwurf des Be-
bauungsplanes fir di e friihz eitige Bet ei-
ligung der Offentlichk  eitnac  h
§ 3 (1) BauGB im Januar 2010 und dort
war das Ind ustriegebiet in gleicher W ei-
se darg estelltund b egriindet wie im
Entwurf fir die Offenlage.

Das (Gl) ist ei ne besonders intensive
Nutzung, di e sich mitd er U mgebung
nicht vertragt.

Die M6 glichkeit im ,GI" Gebdud e mit
einer max. Lange von 135 m zu errich-
ten, ist unvertraglic h mitde r Umge-
bung, in die sich der B ebauungsplan
zu integrieren hat.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die Be bauung mit Ge werbebauten ent-
lang der Gre nze zum LSG und zum
Regionalen Griinzu g wurde i m vorgela-
gerten F NP-Verfahren als stadteb aulich
sinnvoll und mit de n Belangen d es an-
grenzenden F reiraumes einschlieBlich
LSG und Regionaler Griinzug vertraglich
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Der Beb auungsplan ist in weiterer
Hinsicht fehlerhaft. AufS. 3 der Ent-
wurfsbegriindung wird z u Recht auf
die Raumnutzungskarte d es gulti gen
Regionalplans Unterer Ne  ckar von
1994 Bezug gen ommen, a uBerdem
auf die Gre nzedesL andschafts-
schutzgebietes ,Unteres un d Mittleres
Elsenztal". Dort begin ntim W esten
der ,Re gionale Griinzug  zwischen
Sinsheim und Steinsfurt". Die ser wird
besonders b eeintréchtigtd urch di e
Festsetzung der westlichen Flache als
,Gl". Von einer ,Abstufung" k ann nicht
die R ede sei n. Die std dtebaulichen
Belange, ,das produzierende Gewerbe
weiter z u ent wickeln" (S. 3 der Ent-
wurfsbegriindung) i stz war a nzuer-
kennen, sie muss aber in Einklan g
gebracht werden mitd en Gbri gen
Belangen. Hier bei ist der Pla nentwurf
fehlerhaft, weil er durch die Festset-
zung der GI-F lache e ine u nvertragli-
che und zu h ohe Nutzungsintensitat
vorgibt. Jed e Ausde hnung u nd jed e
Ausdehnung der g ewerblichen Ge-
bietsausweisung un d jed e Annah e-
rung an die sensiblen und schitzens-
werten B ereiche (s. R egionalplan, s.
Landschaftsschutzgebiet) m uss ab-
gewogen werden. Diese Abwagung ist
nicht erfolgt. Sie I&sst im Ergeb nis
auch keine Gl-Festsetzungen zu.

erachtet.

Innerhalb d er im F NP d argestellten ge-
werblichen Bauflache wurde das Aulen-
bereichsvorhaben d er F A. - inden
beantragten Ausmalfien als mit den Be-
langen des angrenzenden F reiraumes
einschlief3lich LSG und Regi onaler
Grinzug auch mit Z ustimmung der Na-
turschutzbehdérde i n K ombination mit
dem Aus gleich als v ertraglich g eneh-
migt. In sofern musste auch k eine Anna-
herung abgewogen werden.

Das was entlang der Grenze zum LSG
und zum Regionalen Grinz ug ber eits
genehmigt wurde, wurde in d en Beb au-
ungsplan integriert.

Die in der Entwurfsbegriindung ang e-
sprochene ,Abstufung der Nutzungsin-
tensitdt nach Osten zum Bestand" ist
nicht stimmig und  widerspricht der
Gesamtumgebung, in die sich der
Bebauungsplan zu  integrieren h at.
Zuvor war das gesamte Ge lande im
Flachennutzungsplan als ,GE" a usge-
wiesen. Di e Nutzungsintensitat der
Bereiche westlich des B ebauungs-
plangebiets ist nicht etwa héher als die
im Osten. Eine ,Abstufung  der Nut-
zungsintensitat" ist durc h d ie ortlich e
Situation weder geboten n och erfor-
derlich. Es geht offenbar nicht um eine
LAbstufung der Nutzungsintensitat" mit
dem Beb auungsplan, son dern eher
um eine (tatsa chlich aber nic ht mogli-
che) R echtfertigung d er F estsetzung
des westlichen Gebiets als ,GI".

Der Anregung wird nicht gefolgt

Ziel ist die sta dtebauliche Integration der
bereits erfol gten F  irmenerweiterung
durch ei ne b auliche Ent wicklung nach
Osten mit einer Abstufung der Nutzungs-
intensitdt zum Best and im Osten  (Be-
griindung S. 1 ). Die F irmenerweiterung
hat bere its stattgefund en un d T atsache
ist, dass der en Nutzu ngsartbz w. -
intensitat hoher ist als die der Flachen im
Osten. Dies i st, wie bereits dar gelegt,
ebenso zu ber lcksichtigen wie der sei-
tens der Stadt zur Standort- und Arbeits-
platzsicherung noch z ugebilligte zusatz-
liche Erweiterungsbedarf. Umgekehrt will
die Stadt aber kein GI, das bis zur Stra-
Re ,In der Au* reicht, da sich die Struktu-
ren un d die U mgebung nach Siidoste n
verandern.

Widersprichlich wird di e Be bauungs-
planbegriindung dort, wo sie auf der

einen Se ite unter ,be stehendes
Baurecht" de nBestan dz wischen
Bahnstrecke u nd ,Alter R dmerstral3e"

Der Anregung wird nicht gefolgt

Es wurde b ereits darg elegt, dass aus
dem zur Uckliegenden Pl anungsprozess
die T atsache resultiert, da ss die zur
Standort-u  nd Arbe itsplatzsicherung
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benennt und zu diesem arg umentiert,
durch die Ub erplanung als Gewerbe-
gebietw erde keinew eitergehende
Nutzung ermo glicht. Auf der ander en
Seite heildt es in der Begriindung dann
aber, dass ,aufgrund der Dringlichkeit
im Vorgriff auf den Bebauungsplan der
erste Bau abschnittder b endtigten
Firmenerweiterung als Vor haben im
AufRlenbereich" bereits g enehmigt
worden sei, ,s0 dass auch die dortigen
Gebaude, N utzungenun d Aus-
gleichsmalRnahmen Bestan dsschutz
haben. Und es heil}t weiter, auch hier
werde ,durc h die U berplanung ke ine
weitergehende Nutzun g er mdglicht".
Das ist im Hinblick auf die beabsichtig-
te F estsetzung der F lache als ,GI"
aber gerade nicht der F all. Alles, was
dortim V orgriff auf de n (d amals a ls
GE beabsic htigten) - Beba uungsplan
errichtet wurde, erfahrt ei ne Er weite-
rung i n der Nutzungsintensitat, wenn
es jetzt plotzli ch als ,GI" festgesetzt
werden soll.

erforderliche F  irmenerweiterung als
regionalplanerische A ufgabe un d a uch
als Ziel der Stadt durch die Stadt unter-
stiitzt w ird un d dass als ba uplanungs-
rechtliche Vo raussetzung hieflird ie
Festsetzung eines Gl erforderl ich ist
(flachenintensives GroR  gewerbe mit
grof3er Baumasse).

Der Besta nd im Nord westen entspric ht
als erster Er  weiterungsabschnitt des
Industriebetriebes hins ichtlich  seiner
Nutzungsart bereits einem GI (flachenin-
tensives Gro Rgewerbe m it grol® er
Baumasse). N urist mitd er Gene hmi-
gung als Ei nzelvorhaben ke ine ba upla-
nungsrechtliche Gebietsfestl egung ver-
bunden. Hierz u bed arfes d es Beba u-
ungsplanes.

Die Aus weisung der Pro duktionshalle
als Bestand kann auch zu stadtebauli-
chen Konfl ikten mit  weiteren vo m
Bebauungsplan Betroffen en fiihre n.
Unter and erem verweisen wir auf
Schwierigkeiten und e ntstehende
Ungerechtigkeiten beid en Erschlie-
Rungskosten.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die Prod uktionshalle wird nicht als Be-
stand ausgewiesen, sie ist Bestand.
Dass u nd wie neu be baute bz w. n eu
erschlossene oder auc h verbessert er-
schlossene Grundstiicke an den jeweili-
gen Erschliefungs- oder Au sbaukosten
zu beteiligen sind, ist gesetzlich geregelt.
Die Koste n fallen mit der jeweiligen Er-
schlieBung an und nicht mit der baupla-
nungsrechtlichen Uberplanung.

Die vom F lachennutzungsplan ab wei-
chende H ochstufung d es n ordwestli-
chen Bebauungsplan-Teils als Gl fihrt
dazu, dass d er gesamte Be bauungs-
plan (als E inheit betrac htet) zu ei ner
hierdurch ver starkten Bela stung fiir
Umwelt und Natur wird. In der Folge
mussen fir die Betroffenen im gesam-
ten Beb auungsplangebiet starkere
Ausgleichsmafnahmen in dieser Hin-
sicht ergriffen werden. Di es | asst der
Umweltbericht vom 2  6.03.2010 g ut
erkennen. In der Hochstufung auf ,GI"
liegt d amit ei ne Un gleichbehandlung
der Eig entumer, die im Be bauungs-
plangebiet Gr undstiicke h aben. D ie
Eigentlimer aus dem reich en GE und
GEe sind u nverhaltnismafig und G-
bermafig b elastet. Sie su bventionie-
ren mitand eren W orten di e fest in
privater Hand befindliche Flache ,GI".

Der Anregung wird nicht gefolgt

Mit der Gene hmigung der im nord westli-
chen T eil b eantragten Be bauung war
auch d ie Aufl age zur Anl age eines a n-
gemessenen Ausgleichs verbunden, den
der Antragste ller herzuste llen hat. Die
bereits ge nehmigten B au-und A us-
gleichsflachen wurden be i de r Eingriffs-
Ausgleichbilanz fir das B augebiet nicht
mehr bericksichtigt (Umweltbericht S. 8,
25, 26) un d sind als pr ivate Maflnahme
zu verrechnen.

Aus d en ba uplanungsrechtlichen F est-
setzungen f olgt kein e U ngleichbehand-
lung, de nn wenn tatsac hlich ei ne V er-
schiedenheit bei der Kostenverursa-
chung bz w. b ei d en Nutzu ngsvorteilen
vorliegt, w ird dies Ubl icherweise nach
§§ 131 u nd 135b B auGB ( Verteilungs-
malistabe fir die A brechnung der Er-
schliefungskosten) und § 38(2) und (3)
KAG (Differe nzierungsgebot) beriick-
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sichtigt. So weit be ispielsweise durch
eine u nterschiedliche GRZ die Eingriffs-
schwere variiert kann di es auch beruck-
sichtigt werden.

Ein weiterer Einwand betrifft die Situa-
tion, dass tatsachlic hvond er F irma

bereits nordwestlich Uber die als
,Gl" festgesetzte Flache hinaus gebaut
wurde. Unter and erem ist die im Be-
bauungsplanentwurf festgesetzte
Baugrenze Uberschritten.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die b estehenden u nd so auch ge neh-
migten Gebaude haben Bestandsschutz.
Nur so weit bauliche A nderungen statt-
finden, muss kunftig a uch hier die j etzt
festgesetzte Baugrenze bea chtetw er-
den, die vor allem fiir die noc h unbebau-
ten Bereiche Bedeutung hat.

AuBerdem ist tatsachlic h schon in di e
Flache hin eingebaut, die als ,private
Grinflache a Is Ausgl eichs-, Retenti-
ons- und Ver sicherungsflache" aus-
gewiesen ist. Dort wurde b ereits eine
asphaltierte Z ufahrtsstralie in den
ruckwartigen (nordwestlich) gelegenen
Bereich der Produktionshalle errichtet.
Auflerdem ist nord westlich der Pro-
duktionshalle ein W endehammer as-
phaltiert. Gege n den B ebauungsplan-
entwurf wurde also schon jetzt versto-
Ren. Die privat errichtete Infrastruktur
kann auch k einen Besta ndsschutz
genielen. Sie ist nicht genehmigungs-
fahig.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Auch d ie b estehendenun dsoauc h
genehmigten Z ufahrtenhab enB e-
standsschutz. Zudem wurde fir die pri-
vate Griinflac he festges etzt, dass di e
Herstellung von Zufahrten Gber die priva-
te Grunflac he auR® erhalb derfir den
internen Ausgleich abgegrenzten T eilfla-
che zulassig ist.

Der ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt"
ist nicht richti g und nicht nachvollzieh-
bar an gegeben. Im Bereich der F lur-
stiick-Nr. 584 5/3 ist der B ereich ohne
Ein- und Ausf ahrt nur wenige Meter
von der StralRe ,In der Au" entfernt. In
friheren Ent wirfen zud em Beba u-
ungsplan war dies an der gegenuber-
liegenden Stra Renseite g enauso ei n-
gezeichnet. Esist kei n Grund zu er-
kennen, warum hier der Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt jetzt 14 nger in Rich-
tung W endehammer gez ogen werden
soll. W eder a us baul eitplanerischen
noch aus  verkehrssicherheitsrechtli-
chen Griinden ist di es n étig. Die alte
Romerstrale ist eine f aktisch ver-
kehrsberuhigte Sackgasse-St rale mit
im W esentlichen all einigem Z u- und
Abverkehr fiir die F irma [JJJJj W ieso
man in diese StralRe nicht schon na&her
zur StralRe, In der Au' ein- und ausfah-
ren soll, ist nic ht nachvollziehbar. Die
Eigentiimer und Nutzer der Grundsti-
cke, die in diesem Ber eich gel egen
sind, werden durch diese Festsetzung
UbermaRig im Gebrauch ihre s Eigen-
tums eingeschrankt.

Der Anregung wird gefolgt

Der Ber eich wird rec htwinklig zur Stra-
Renachse auf die Hohe der gegeniiber-
liegenden Ab grenzung z urlickgenom-
men.

Ebenso wenig nachvo liziehbar ist es,
warum aus dem Bereich d er

Der Anregung wurde bereits gefolgt
Die Z ufahrt U ber d ie 6ffentlichen Griin-
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Bebauungsplan "Obere Garten "
Auswertung der Offenlage nach § 3 (2) BauGB ab 19.04.2010

Nr.

Biirger

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Behandlung der
Stellungnahme

Grundstiicke F lurstiick-Nr. 81 51 bz w.
8150 kein e Z ufahrtsmoglichkeit in die
StralRe ,In der Au“ moglic h sein s oll.
Im gesamten ubrig en Verl auf dieser
StralRe geht eine V ielzahl weiterer
direkter Z u- und Abfa hrten vond en
dortigen Grundstiicken aus.
Die U berlange F estsetzung beid en
Verkehrsflachen fur die Ber eiche ohne
Ein- u nd A usfahrt vertragt s ich n icht
mit der Auss age i n d er Be bauungs-
planbegriindung, dass die g ewahlten
Baugrenzenf Urdi e U berbaubaren
Grundsttcksflachen ,, die z ur Sicher-
stellung der Betriebsablaufe erforderli-
che flexible N utzung der Bauflachen"
ermoglichen wirden.
Die A bwagung ist feh lerhaft und un-
gleich behandelnd entgegen den Vor-
gaben z u off entlichen un d private n
Grinflachen. Grundstlickszu fahrtmog-
lichkeiten fur die F lache im ,GI" wer-
den nic ht bes chrankt, weil dort an-
grenzend n ur ,private Grinflach en"
zur Alten Rom erstralle angr enzen. In
den U brigen Bereichen d es Plang e-
biets (GE und GEe) im Ber eich z ur
StralRe ,Inde rAu"si nd offentliche
Grinflachen festgelegt, die - gleichbe-
handlungswidrig - keine Zufahrten
ermoglichen. Es scheint auch hier, als
ware di e ge samte Baul eitplanung
ganz a ufdie Interessend erF irma
zugeschnitten un d als
werden die Ubrigen Grundstiicksnutzer
im Beba uungsplangebiet d em gege n-
Uber nic htm itdem erfor derlichen
gleichen MaR behandelt.

flachen ist moglich.

Fir die offentl ichen Grinflac hen wurde
festgesetzt, dass je Grund  stick eine
Grundstiickszufahrt von ma ximal 6 m
Breite zulassig ist.

Die A bweichung vom F  lachennut-
zungsplan im Sidosten ist n icht aus-
reichend begriindetun dn icht be-
grundbar.

Die erwdhnten Emissi onen zur be-
nachbarten Bahnlinie des an der Bahn
ansassigen F uhrunternehmens recht-
fertigen die A bweichung v om Misch-
gebiet nic ht. W eitere sonsti ge T eile
von Si nsheim und Steinsfu rtlieg en
gleichfalls direkt an der Bahnlinie und
werden dort  zu W ohnzwecken ge-

nutzt. Gleiches gilt fir die Bereiche an
der A utobahnun da n den Ubri gen
stark befahrenen StralR en. Die Abwei-
chung ist also nicht gerechtfertigt.

Der Anregung wird nicht gefolgt
Begriindet wird die A bweichung mitd er
Summederi n der Begrindung be-
schriebenen s tadtebaulichen F aktoren,
wobei j eder einzelne b ereits Anlass z ur
Abweichung gibt.

Dass im S iedlungsbestand Wohn- u nd
auch Misc hgebiete unglnstig zu Larm-
quellen | iegen ist kei ne Rechtfertigung
dafir, solc he Konflikte  bei aktue llen
Planungen zu ignor ieren. Z umal a uch
dem F uhrunternehmen Er weiterungsop-
tionen eingeraumt werden sollen.
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Bebauungsplan "Obere Garten "
Auswertung der Offenlage nach § 3 (2) BauGB ab 19.04.2010

Nr.

Biirger

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Behandlung der
Stellungnahme

Dass die Ausweisung als | ndustriege-
biet un d Ge werbegebiet ei ne Z unah-
me des Verk ehrsaufkommens mit sich
bringen wirde, trifft gerade fir die
vorliegende B auleitplanung nicht zu.
Im Bebauu ngsplanentwurf ist vielfach
davon die Rede, dass di e Baule itpla-
nung - im weit Uber wiegenden nor d-
westlichen T eil - fir die F  irma Alfred

erfolgt. Diese
istim Vorgr iff auf d ie B auleitplanung
bereits im Ge biet ans &ssig geworden
und hat sich dort bereits entsprechend
ausgebreitet. Ein groferes Ver-
kehrsaufkommen, wie sie Ublicherwei-
se fir ein Ind ustriegebiet zu erwarten
ware, ist vorli egend ger ade nicht zu
erwarten. Gleiches gilt im Hinblick auf
die F estsetzung des Ge werbegebiets.
Das Gebiet ist in seiner F lache derart
klein, dass hiervon kein e wesentliche
Erhéhung vo n Verkehrs aufkommen
ausgehen wird — sch on gar keine, die
es rechtfertigen wirde, vom Mischge-
biet im Sudosten abzuweichen.

Eine Zunahme des Verkehrs steht auller
Frage un d wirdja weiteruntenv om
Einwender auch nicht in Abrede gestellt.
Fir die Ab weichung ist ent scheidend,
dass d ieV erkehrsbelastung auf der
Stralle ,In der Au“a uch durchdiebe-
nachbarten Einzel handelsunternehmen
schon jetzt ho chist un d weiter zune h-
men wird. Hi nzukommtd er Er weite-
rungsbedarf des F uhrunternehmens und
der Bedarf an Parkraum flir Reisebusse.

Bei der summarischen B etrachtung und
Begrundung fi r die Ab weichung wurde
zudem a uch d er stadteb auliche Aspekt
angefuhrt. Un mittelbar entlang d er Stra-
Re ,In der Au“ wurden ein Discounter
(Lidl), eine Z OO-Handlung, ein e T ank-
stelle un d ein e groRe Landwirtschafts-
halle aber k eine W ohnnutzung etabliert.
Die N utzung der letzte n v erbliebenen
Lucke sol |l diese Ent wicklung au fgreifen
und ihr nicht zuwiderlaufen.

Die Ausfl hrungen und Er wartungen
zur ,Mind erung des Ei ngriffs in das
Landschaftsbild", die  diesbezligliche
Kompensation mittels ,Kletterpflanzen"
sind - b ezogen auf di e damiit verfolg-
ten Schutzziele abwagungsfehlerhaft.

Der Anregung wird nicht gefolgt
Beschrieben wird an d er zitie rten Stell e
nicht die ,Minderung des Ein griffs in das
Landschaftsbild“ sondern die F assaden-
begriinung, d ie ,vor allem“ zur Min de-
rung des Eingriffs in das La ndschaftsbild
aber auc h z ur Min derung der Er war-
mung beitragen soll.

In der B egriindung werden nur die ein-
zelnen MalRnahmen beschrieben, die zur
Vermeidung, z ur Min derung, zum Aus-
gleich und zum Ersatz festgesetzt wer-
den. F Ur weitere Erla uterungen wird in
der Begr Gindung auf den Um weltbericht
verwiesen. Z ur Minder ung des Eingr iffs
in das Landschaftsbild dienen selbstver-
standlich s ummarisch und schutzg ut-
Ubergreifend auch alle anderen griinord-
nerischen Ma Bnahmen a llen vora n d ie
Pflanzung h oher absch irmender Baum e
am Ortsrand.

Fr leichtfertig halten wir die Behau p-
tung d er Be bauungsplanbegriindung,
es seie n ,nac h derzeitigem Kenntnis-
stand" keine Altlastenverdachtsflachen
bekannt. Im B ebauungsplan selbst ist
von der intensiven Vorn utzung, z. B.
durch den Sc hweinemastbetrieb, d ie
Rede. Dassi n diesem Zusammen-
hang sch adliche B odenverunreinigun-
gen v orgekommen sin d, lie gt nah e.
Dieser Kenntnis(-Moglichkeit) darf sich
die Gemeinde nicht verschlieRen.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Die T ierexkremente b ei M assentierhal-
tungen b egriinden zum einen k einen
Altlastenverdacht od er sc hadliche Bo-
denverunreinigungen i.S.d. § 2 (2-6)
BBodSchG, dasi enat urlicherweise
abgebaut werden (k& nnen) und zum
anderen r esultiert aus der F estsetzung
als Gl als Nac hfolgenutzung kein abwa-
gungsrelevanter Konflikt.
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Bebauungsplan "Obere Garten "
Auswertung der Offenlage nach § 3 (2) BauGB ab 19.04.2010

Nr. | Biirger Stellungnahme Beschlussvorschlag zur Behandlung der
Stellungnahme
2. Im Bebau ungsplanentwurf ist vorge- | Der Anregung wird nicht gefolgt
sehen, dass d er Damm mit Bepfla n- | Es ist Aufga be der A usfiihrungsplanung
Durch Niederschrift am zungen ver sehen wird. D ie Bepfl an- | den Damm ei nschlief3lich B epflanzung
14.05.2010 zung ist teilweise bereits erfolgt. so herz ustellen, dass d ie F unktion d er
gleichzeitig als Vertreter w eist dara uf hin, dass | Regenwasserriickhaltung und di e
verschiedener Eigentli- | derartige Damme in der Re gel nicht | Standsicherheit bezo gen auf die s pora-
mer der angrenzenden bepflanzt werden, da durch die Ver-|discheu nd nichtl ange andauernde
Ackergrundstiicke beim | wurzelung d er Damm mit  der Z eit | Rlckhaltung bei entspr echenden Re-
geplanten Riickhaltebe- | wasserdurchlassig und d amit briich ig | genereignissen dau erhaft ge wahrleistet
cken wird. sind.
AuBlerdem b efiirchten die Eigentimer | Kenntnisnahme
der an grenzenden Gru ndstiicke ein e | Dies betrifft  bereits die Ausfihrungs-
Benachteiligung durch die zwangslau- | bzw. Erschlieungsplanung.
fig eintretende Verschattung, falls hier | In den F estsetzungen wird darg elegt,
hochstdmmige Baum e errichtet wer- | dass der Bebauungsplan im Hinb lick auf
den. Be dingt durch die V erschattung | Baumpflanzungen nur ra hmengebende
héatte dies z wangslaufig z ur F olge, | Festsetzungen trifft.
dass die Bewirtschaftung de r Acker- | Die ko nkrete Lage istind er Erschli e-
flachen durch di e D urchnassung er- | Bungs- bzw. Ausfiihrungsplanung festzu-
schwert wird. legen. So weit bei der Pfla  nzung von
Falls der B ewuchs als Heck e aus ge- | Baumen un d Gehdlz en n achbarrechtli-
fuhrt wird (maximale Hohe ca. 3 m), |che Belange berihrt werden, ist dies in
wirden hi ergegen kei ne Bedenken | der je weiligen Ausfiihru ngsplanung zu
bestehen. beriicksichtigen. Die Pfla nzflachen sin d
ausreichend grof3, um dari n die jeweili-
gen A bstédnde zum e xternen Nac hbarn
nach Nachbarecht einzuhalten.
3. Das Grundstiick sollte in F orm eines | Kenntnisnahme

Durch Niederschrift am
04.05.2010

Rechteckes zugeschnitten sein. Das
Grundstlck sol | so geschni tten sein,
dass zukinftig eine Halle errichtet wer-
den kann. Dah ersolldas Grundstlick
innerhalb des Baufensters liegen.

Eine VergroRerung des Grund stlicks auf
ca. 800 m? wire wiinschenswert.

Dies istim U mlegungsverfahren z u re-
geln.

Es muss ge wahrleistet sein, dass das
komplette Grun dsttick als Abs tellflaiche
genutzt werden k ann. V on einer B e-
griinung sollte abgesehen werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt

Alle Gru ndstiicke musse n einen Mi n-
destgriinanteil ha ben (§ 19 BauNVO),
mit dem je der Eigentimer einen Teil zur
Minderung des Eingriffs un d zur Gestal-
tung des Baugebietes beitragt.

Die Mdglichkeit, in die Stralke ,In der Au"
einfahren zu konnen, ist wiinschens-
wert.

Kenntnisnahme

Die Z ufahrt G ber d ie 6ffentlichen Griin-
flachen ist au Rerhalb de s Kreuzungsbe-
reichs moglich.

Fur die offentl ichen Grinflac hen wurde
festgesetzt, dass je Grund  stiick eine
Grundstlickszufahrt von ma ximal 6 m
Breite zuldssig ist.

Erschlieungskosten

Die Erschlief3 ungskosten sollten in den
Gebieten je nach dem dort erforderlichen
Aufwand berechnet werden.

Die Herstellun g der Stra RBe im  westli-
chen Bereich ist wesentlich aufwandiger
als im dstlichen Bereich. Dies sollte bei
der Ermittlung der zu zahlenden Er-
schlieBungskosten beriicks ichtigt wer-

Kenntnisnahme

Dies betrifft bereits die Erschlielungs-
planung und Beitragserhebung.

Wenn eine Verschiedenheit bei der Kos-
tenverursachung bz w. bei  den Nut-
zungsvorteilen vorlie gt, wird dies i bli-
cherweisen ach§ §131 und1 35b
BauGB (Verteilu ngsmafistabe firdi e
Abrechnung der  ErschlieBungskosten)
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Nr.

Biirger

Stellungnahme

Beschlussvorschlag zur Behandlung der

Stellungnahme

den.

Der geringere Erschliefungsaufwand im
ostlichen Bereich sollte somit zu geringe-
ren Erschlie Bungskosten fir die Eigen-
timer der do rt liegenden Grundstticke
flhren

und § 38(2) und (3) KAG (Differenz ie-

rungsgebot) berticksichtigt.
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