RE-08 "Oberer Renngrund" 1. Anderung

— Abwagungsvorschlag zum Ergebnis der Offenlage / TOB-Beteiligung vom 12.05. -

20.06.2014

Anregungen und Hinweise

Abwéagungsvorschlag

Burger

l.
Die Aussagen des Umweltberichtes vom 10. Juli 2013 griinden sich durchgehend
(u.a.) auf einheitlich maximale GebaudehGhen von 12,0 m fiir den gesamten
Geltungsbereich des Anderungsentwurfes (S.7). Dementsprechend berticksichti-
gen die Ausfiihrungen zu den Schutzgutern Klima/Luft und Landschaftsbild nur die
Erhéhung der Grundflachenzahlen.

Siehe -S. 13;"... liberschaubare und sich an die drtlichen Gegebenheiten anpas-
senden Erweiterung der Bebauung...";

S.17:... Erhdhung des Versiegelungsgrades...“; S.18:"... der weitestgehenden
Erhaltung bereits vorhandener Strukturen..."

Noch deutlicher wird dies im Abschnitt 2.3.1 des Berichts (S.15) formuliert. Dort
fordern die Autoren zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von nachtei-
ligen Auswirkungen die Ubernahme (weiterhin) geltender Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Ausdriicklich gehort zu dieser Aufzahlung die
Begrenzung der Gebaudehdhe (auf 12 m). Kontrar dazu sieht der Anderungsent-
wurf in den beiden nordéstlich und sliddstlich gelegenen Baufenstern die Erho-
hung der maximal zulassigen Gebaudehdhe auf 18 m vor.

Beschlussvorschlag:

Der Umweltbericht wird entsprechend
korrigiert und Uberarbeitet, Text und
zeichnerischer Teil des Bebauungs-
planes (berarbeitet.

Dem Hinweis wird gefolgt.

In der BeschluBvorlage Nr. GR/107/2013 vom 27.08.2013 wird dazu ausgefiihrt,
daR diese Anderung bedingt wird durch den Ansiedlungswunsch einer Sinsheimer
Firma, an die die VerdufRerung der zur Betriebsverlagerung erforderlichen Grund-
stiicke ist bereits erfolgt ist. Dieser Sachverhalt wird in Ill. nochmals aufgegriffen.

Siehe unter Il

Aus den ausliegenden Unterlagen geht nicht hervor, wie hier die Belange der
Umweltpriifung mit anderen Belangen objektiv und gerecht gegen- und unterei-
nander substantiell abgewogen sind, so wie es das BauGB in § 1, vorschreibt —
immerhin wird die zulassige Gebaudehéhe um 50% gegeniiber der bisherigen
angehoben.

Beschlussvorschlag:

Die Beriicksichtigung erfolgt im Rah-
men der Abwégung nach § 2 (4) S.4
BauGB

Der Hinweis wird zuriickgewiesen.

Ein 18 m hohes Geb&ude ist vergleichbar z.B. mit den weithin sichtbaren 8-
geschossigen ,Hochhausern® in der Schlesienstralle und wiirde die unmittelbar
benachbarten, zweigeschossigen, metallverarbeitenden Betriebe um ein Mehrfa-
ches ihrer Gebdudehdhen iberragen. Warum wird dieser Sachverhalt im Umwelt-
bericht ganzlich ausgeblendet?

Beschlussvorschlag:

Fehler im Umweltbericht, wird ange-
passt.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Auch Uber die Wechselwirkungen zwischen der Erhdhung der Grundflachenzahl
an dieser Stelle von 0,6 auf 0,8 — das sind immerhin auch mehr als 30 % - und
dieser neuen zulassigen Gebaudehéhe finden sich keine Aussagen.

Beschlussvorschlag:

Das Thema der erhhten GRZ wird im
Umweltbericht in den Unterkapiteln
zum Schutzgut Boden behandelt. -
Der Hinweis wird in diesem Teil als
falsch zuriickgewiesen.

Der Umweltbericht wird im Hinblick
auf Gebaudehdhen angepasst. In
diesem Teil wird dem Hinweis gefolgt.

Und warum verortet die Plan-Anlage des Berichts den Anderungsentwurf in der
Gemarkung Duhren, was vor der Offenlegung offenbar niemanden in der Verwal-
tung aufgefallen ist?!

Beschlussvorschlag:

Formeller Fehler im Plan zum Um-
weltbericht, Plan wird angepasst. Dem
Hinweis wird gefolgt.

Il.

Das stidostliche Baufenster befindet sich auf der Gelandekuppe etwa 215 m - 220
m Uber N.N. Die maximal zuldssige Gebaudeoberkante wird demnach die NN-
Hohe von ca. 235 m erreichen. Zum Vergleich: Der Bahnhof in Reihen liegt auf ca.
172 m, die Kirchen liegen auf ca. 184 m (i. N.N. Der Schornstein der stillgelegten
Ziegelei ist etwa 50 m hoch.

Ohne Abwagungsrelevanz

Wegen der Verschiebung des Weges (ehemals First.Nr. 10698) ist zu erwarten,
daR der geplanten Baukérper die zuldssige Langenausdehnung soweit als mog-
lich ausnutzen wird (- bis zu 100,0 m sind zulassig).

Beschlussvorschlag:
MaRstabsangaben finden sich im Text
zum Umweltbericht, auf dem Plan
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In diesem Zusammenhang ist die fehlende MaRstabsangabe im Anderungsent-
wurf zu bemangeln. Einem AuBenstehenden ist es dadurch verwehrt, die Lange
des Grundstiicks bzw. des Baufensters abzuschatzen.

zum Umweltbericht und auf der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes. Der
Hinweis wird als falsch zurtickgewie-
sen.

Ein solches Geb&ude in diesem Baufenster wird hchstwahrscheinlich die orts-
pragenden Bauten des Ortsteils Reihen nicht nur iberragen, es wird vielmehr das
Orts- und das Landschaftsbild geradezu erschlagen.

Und das wiederum ist als erhebliche Beeintrachtigung einzustufen, die abzuwé-
gen ist — zumal es stadteplanerischen Grundséatzen widerspricht, Gelandekuppen
als Standorte flir hohe Gebaude auszuweisen.

Beschlussvorschlag:

Die maximal zul&ssige Héhe von 18
Metern in den 6stlichen Baufenstern
wird zurlick genommen. Plan und
Text werden entsprechend angepasst.
Die Bedenken kénnen somit ausge-
raumt werden.

M.
Es macht mich schier sprachlos, wie beinahe veréchtlich mit gesetzlichen
Grundsatzen der Bauleitplanung umgegangen wurde (und wird?).

Beschlussvorschlag:
Polemik — wird zuriickgewiesen

Wird 2003 der Erforderlichkeit des bestehenden Bebauungsplanes u.a. noch
damit begriindet, daB ... die Nachfrage ansiedlungs-/aussiedlungswilliger Ge-
werbetreibender stetig ansteigt und der tatsédchliche Bedarf schon heute nicht
mehr gedeckt werden kann..." klart nun die 0.g. GR-Beschluvorlage dartiber auf,
daR ,die Nachfrage nach gewerblichen Fldchen sich bereits im Laufe des Aufstel-
lungsverfahrens verédndert hat .... und sich fiir die urspriinglich angedachte Nut-
zung ... nur sehr wenige Interessenten” finden wirden. Es wurde also ein Bebau-
ungsplan fir ein eingeschrénktes Gewerbegebiet beschlossen, fiir das es bereits
zu jenem Zeitpunkt wissentlich keinen oder nur sehr geringen Bedarf geben wiir-
de!

Beschlussvorschlag:

Falsche Schlussfolgerung: Nachfrage
war immer da, nur waren die Ein-
schrénkungen so streng, dass eine
Zulassigkeit nicht in Frage kam Eine
gebietstypische Nutzung war bisher
im Oberen Renngrund oft nicht még-
lich.

Die Bedenken kénnen somit ausge-
rdumt werden.

Mithin stellt sich die Frage, ob heute iiber die besagte Sinsheimer Firma hinaus
tatsachlich weitere reale Nachfrage nach Gewerbeflachen in diesem Baugebiet
besteht oder ob die Anderung des Bebauungsplanes nur auf den entsprechenden
— wie auch immer gearteten — Druck dieser Firma zuriickzufiihren ist.

Solches stiinde wohl nicht im Einklang mit der gesetzlichen Forderung nach einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Zudem wirde es dem Gebot der gerechten Abwégung widersprechen, sollte der
abschlieRende Abwagungsvorgang als Folge vorheriger vertraglicher Bindungen
zwischen der Stadt und der 0.g. Sinsheimer Firma sachwidrig verkiirzt werden.
Siehe hierzu den Beschluf des VG Karlsruhe vom 14.02.2012, 5 K 3000/11 im
Rahmen der rechtlichen Auseinandersetzungen um das Krematorium.

Beschlussvorschlag:

Falsche Schlussfolgerung: es bestand
und es besteht weiterhin nachhaltig
Bedarf an Bauflachen in diesem
Gewerbegebiet. Die Unterstellung
wird als falsch zuriickgewiesen.

Ohne Abwagungsrelevanz

Was ist im dbrigen unter ... zwischenzeitlich veranderten baulichen Belangen ...
(S. 1 Vorbemerkung) zu verstehen?

Ohne Abwagungsrelevanz

Das grofte Manko des Oberen Renngrundes ist seine Gelandetopographie, was
keine neue Erkenntnis ist. Daran wird sich aber auf natlrlichem Weg auch zukinf-
tig nichts andern.

Ohne Abwagungsrelevanz

Die Anderung von einem eingeschrankten Gewerbegebiet GEE in eine Gewerbe-
gebiet GE wird die Attraktivitat dieses Baugebiets insgesamt wegen der beabsich-
tigten Zulassigkeit von Lagerhduser und —platzen und wegen der zukiinftigen
Unzulassigkeit von Wohnungen nicht erhéhen, sondern vermindern.

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen. Die Stadt Sinsheim ist
gegenteiliger Ansicht.

Die Begriindung wird ergénzt:

Mit dem Ausschluss der betrieblichen
Wohnnutzung beugt die Gemeinde
einer moglichen ,schleichenden”
Konversion des Gewerbegebiets zu
einem de facto - Mischgebiet vor.
Solche Entwicklungen sind andernorts
zu beobachten und sorgen dort zum
Teil fur erhebliche Konflikte. Im vorlie-
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genden Fall ist es erklartes Ziel der
Gemeinde, die gewerbliche Nutzung
in der Gemeinde zu férdern und
langfristig und mdglichst konfliktarm
zu sichern. Da die Stadt Sinsheim in
der Vergangenheit negative Erfahrun-
gen mit dieser Art von Wohnungen
hatte, ist es in der Abwégung wichti-
ger, den Gebietstyp zu erhalten und
zu starken.

IV.

Beziiglich des letztgenannten Aspektes stellt die 0.g. BeschluRvorlage lapidar
fest, dal8 die bereits vorhandenen Wohnungen Bestandsschutz geniefien. Beste-
hende Anlagen diirfen also grundsétzlich nur in der bisherigen Weise erhalten und
genutzt werden.

Wie sieht es z.B. aber aus bei zukiinftigen Erweiterungswiinschen, die im Rah-
men des geltenden Baurechts derzeit problemlos méglich waren?

Die zukiinftige Unzulassigkeit von Wohnungen ist eine (wesentliche) Einschran-
kung der bisherigen Nutzbarkeit der Grundstlicke und damit ein eventuell zu
entschadigender Eigentumseingriff. Nach landlaufiger Auffassung ist dieser Ein-
griff mit Wertminderungen verbunden. Hier stellt sich die Frage des Vertrauens-
schutzes, der eine entsprechende Interessensabwagung notwendig macht.

Die finanziellen Auswirkungen dirften der BeschluRvorlage deshalb zu niedrig
angesetzt sein.

Beschlussvorschlag:

Bisher waren Wohnnutzungen nur
,2ausnahmsweise und baulich deutlich
untergeordnet” zuldssig. Eine Erweite-
rung des bestehenden Wohngebau-
des wére daher keineswegs grund-
satzlich genehmigungsfahig gewesen.
Die Streichung einer ausnahmsweise
zulassigen Nutzung ist keine wesent-
liche Einschrankung, die entschadi-
gungsfahig wére.
Entschadigungszahlungen sind
NICHT Thema des Bebauungsplanes,
der Einwand wird als ohne Abwa-
gungsrelevanz zurlickgewiesen.

Analoge Uberlegungen lassen sich auch hinsichtlich der Zuteilungswerte in der
Baulandumlegung sowie der Abrechnung der ErschlieBungskosten anstellen.
Lagen diesen Berechnungen einheitliche, fiir das gesamte Gebiet geltende Ver-
haltnisse zugrunde, so ergeben sich jetzt wegen der unterschiedlichen Grundfla-
chenzahlen und Gebaudehdhen heterogene Nutzungsqualitaten.

In der Begriindung zur Plan&nderung sollten eindeutige und rechtlich fundierte
Aussagen getroffen werden, ob durch die beabsichtigte Plandnderung derartige
Ausgleichspflichten begriindet werden.

Beschlussvorschlag:

Anderungen von Bebauungsplanen
sind (iblich und vom Gesetzgeber
vorgesehen. Eine Einschrankung des
MaRes der baulichen Nutzung kann
zu Entschadigungsanspriichen fiih-
ren, eine Erhéhung nicht. Beitrags-
rechtlich ist die Erhdhung in diesem
Fall irrelevant, da die Kosten im Vor-
feld erhoben wurden.

Dem Hinweis wird nicht gefolgt.

Birgerin

Sehr geehrte Damen und Herren,

... » méchten wir lhnen die Schonheiten der Kraichgauer Hlgellandschaft um
Sinsheim naher bringen."

So ist es auf lhrer Homepage (Sinsheim erleben / Rad + Wanderwege) nachzule-
sen.

Fur jemanden, der vom Steinsberg aus — vielleicht gar vom Burgturm — die Krai-
chgauer Hiigellandschaft in Richtung Sinsheim betrachtet, dem fallen Wohnungs-
GeschoBbauten auf, die diese Blickrichtung dominieren. Es sind dies die Hoch-
hauser in Sinsheim-Ost in der Salier- bzw. Schlesienstralle. Ob diese Gebaude
die Schénheiten der Kraichgauer Higellandschaft unterstreichen, sei dahinge-
stellt, sie sind nun einmal da.

Ohne Abwagungsrelevanz

Jetzt ist zu erfahren, dass auch im dstlichen Nachbardorf Reihen, im Gewerbege-
biet Oberer Renngrund, Monumentalbauten dieser GréRenordnung zuléssig sein
sollen.

Ich méchte Ihnen empfehlen, sich die Mithe zu machen auf den Burgturm zu
steigen und vor lhrem geistigen Auge zu vergegenwartigen, was Sie da planen.

Beschlussvorschlag:

Die maximal zul&ssige Héhe von 18
Metern im ndrdlichen Baufenster wird
zuriick genommen, im sidlichen
Baufenster stark eingeschrankt. Plan
und Text werden entsprechend ange-
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Das Reihener Ortsbild wird gepragt von der evangelischen Kirche und vom
Schornstein der Ziegelei. Man muss keine Fachfrau sein um zu sehen, dass 18 m
hohe Geb&ude in der Hohenlage der nordéstlichen und stidéstlichen Baufenster
dieses Ortsbild und damit auch das Landschaftsbild zerstéren. Das war es dann
also mit den Schonheiten der Kraichgauer Landschaft um Sinsheim. Und das soll
erlaubt sein?

passt. Die Bedenken kdnnen somit
ausgeraumt werden.

Jeden, dessen Geschirrhduschen zwischen Weiler und Reihen nur etwas gréRer
ausfallt als erlaubt, trifft die unerbittliche Strenge des Baurechts. Bitte, wo bleibt
hier die VerhéltnisméRigkeit?

Ohne Abwagungsrelevanz

In der Plananlage des Umweltberichtes ist die Erhéhung der Gebaudehthe (n)
nicht als Anderung (in rot) gekennzeichnet. Ist das nur Zufall oder wird der Biirger
absichtlich in die Irre gefihrt?

Beschlussvorschlag:

Die Anregungen werden ber(cksich-
tigt. Plan und Text werden entspre-
chend angepasst.

Dem Hinweis wird gefolgt.

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis,
Amt fur Landwirtschaft und Naturschutz - Untere Natur-
schutzbehorde

Die 1.Anderung des Bpl "Oberer Renngrund Reihen" sieht verschiedene Ande-
rungen vor. Wesentliche Anderungen betreffen die Inanspruchnahme des Pflanz-
bereichs auf Fist. 10 682, die Verschiebung der Griinzone zwischen den Flursti-
cken 10 699 und 10 697, sowie die Erhdhung der GRZ in Teilen des Bebauungs-
plangebiets. i

Im einzelnen werden die Anderungen kurz gefasst beschrieben:

- Anderung von "Eingeschranktem Gewerbegebiet" mit 10,6 in "Gewerbegebiet"
mit10,9 .ha

- GRZ bisher: bis 0.7 kinftig bis 0,8

- StraBenverkehrsflache (incl. FuB- und Pflegewege : bisher ca 2 ha kiinftig ca
1,8 ha.

- Pflanzgebote Offentlich : bisher. ca. 2,7 ha kiinftig ca. 2,4 ha

- Pflanzgebote privat. : bisher . ca 0,7 ha kinftig : ca 1 ha

Kenntnisnahme

Zu den Anderungen wurde ein Umweltbericht erstellt. Er enthlt einige redaktio-
nelle Fehler. So wurde beispielsweise im Ubersichtsplan mit den Darstellungen
der geplanten Anderungen der "Oberer Renngrund "nach Sinsheim-Dihren verla-
gert.

Beschlussvorschlag:

Die Anregungen werden beriicksich-
tigt. Plan und Text werden entspre-
chend angepasst.

Der Querverweis auf das Kap. mit den externen KompensationsmalRnahme
stimmt nicht mit dem tatsachlichen Kapitel Uberein (Kap 3.4 und nicht 4.4).

Beschlussvorschlag:
Die Anregungen werden berticksich-
tigt. Plan und/oder Text werden ent-
sprechend angepasst.

Zudem bestehen unterschiedliche Werte bei den neuen Flachenangaben zu Stra-
Renverkehrsflachen(1,8 ha in Kap.2.1 Umweltbericht und 1,9 ha in Kap. VIl Be-
grindung zur 1.Anderung zum Bpl)

Beschlussvorschlag:
Die Anregungen werden beriicksich-
tigt. Plan und/oder Text werden ent-
sprechend angepasst.

bzw. zu den offentlichen Griin/Pflanzgebotsflachen (2,4 ha in Kap 2.1. Umweltbe-
richt und 2,5 ha in Kap. VIl der Begriindung zur 1. Anderung des Bpl).

Beschlussvorschlag:
Die Anregungen werden beriicksich-
tigt. Plan und/oder Text werden ent-
sprechend angepasst.

Soweit sich aus der Korrektur Anderungen in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
ergeben sind sie der UNB mitzuteilen.

Kenntnisnahme

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt bei den Schutzgitern "Pflanzen und
Tiere" sowie "Boden" ein Kompensationsdefizit von insgesamt 51 186 Okopunk-
ten. Zur Abgleichung des Defizits wird auf eine bereits durchgefiihrte Gewasser-

Kenntnisnahme

Anlage 1 zu Beschlussvorlage GR/071/2014




RE-08 "Oberer Renngrund" 1. Anderung

— Abwagungsvorschlag zum Ergebnis der Offenlage / TOB-Beteiligung vom 12.05. -

20.06.2014

Anregungen und Hinweise

Abwéagungsvorschlag

baumafinahme in SNH - Hilsbach zuriickgegriffen. Inhaltlich kann der Eingriffs -
Ausgleichsbilanzierung im Grunde zugestimmt werden.

Soweit sich aus der Uberarbeigung der redaktionellen Fehler keine Abweichungen
in der EAB ergeben kann der Anderungsplanung aus naturschutzfachlicher Sicht
zugestimmt werden.

Kenntnisnahme

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Wasserrechtsamt, Grundwasserschutz / Wasserversorgung

Wasserversorgung
Aus der Sicht der Wasserversorgung und des Grundwasserschutzes bestehen
gegen den Bebauungsplan keine grundsatzlichen Bedenken.

Kenntnisnahme

Abwasserbeseitigung/ Gewasseraufsicht

Gegen die Anderung des Bebauungsplanes bestehen von Seiten des Referates
fur Abwasserbeseitigung und Gewésseraufsicht keine Bedenken. Bei der friihzei-
tigen Unterrichtung der Trager 6ffentlicher Belange im Oktober letzten Jahres
hatten wir Bedenken angemeldet, da die Entwasserungssituation im Gebiet nicht
ausreichend geklart bzw. uns, der Unteren Wasserbehérde, nicht ausreichend
dargestellt war. Aus dieser Veranlassung heraus wurde uns im Januar der durch
das Ingenieur-Bliro Wave erarbeitete Allgemeine Kanalisationsplan zur Verfligung
gestellt. Darin ist das Gebiet ,Oberer Renngrund* enthalten.

Kenntnisnahme

Die wesentliche Anderung betrifft die Umdeklarierung von einem eingeschrankten
in ein ,normales* Gewerbegebiet.

Die zusatzlich méglichen Betriebe und Gewerbeansiedlungen sind aus wasser-
wirtschaftlicher und abwassertechnischer Sicht nicht unproblematisch.

Fiir bereits jetzt zulassige als auch fiir nach der Anderung hinzukommende Be-
triebe ist aus wasserrechtlicher Sicht folgendes festzulegen:

Bei LKW-Stellflachen ist unter Umstanden eine Behandlung des ein die Regen-
wasserkanalisation abgeleiteten Niederschlagswasser vorzunehmen (z.B.
Schmutzfangzellen). Dies sollte im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens ge-
prift werden, Das Wasserrechtsamt als Untere Wasserbehorde ist am Verfahren
zu beteiligen.

Beschlussvorschlag
Die Anregungen werden im Rahmen
der Durchfiihrung berlcksichtigt.

Lagerflachen, welche sich auRerhalb einer Uberdachung befinden, sind an die
Schmutzwasserkanalisation anzuschlieRen.

Umschlagflachen sind gemeinsam mit den StraBenflachen an die Schmutzwas-
serkanalisation anzuschlief3en.

Betriebe, welche mit wassergefdhrdenden Stoffen umgehen, sind weiterhin von
der Ansiedlung ausgeschlossen.

Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Blei oder Kupfer sind
im Baugebiet nicht zulassig, wenn diese an die Regenwasserkanalisation ange-
schlossen werden, da diese direkt in die Elsenz entlastet. Sollte durch den Bau-
herrn eine Versickerung auf dem eigenen Grundstlick beabsichtigt sein, ist daflir
eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Wasserrechtsamt zu beantragen. Hierbei
wird auch die Versickerungsleistung einer solchen Anlage geprift.

Beschlussvorschlag:
Die Anregungen werden beriicksich-
tigt. Plan und/oder Text werden ent-
sprechend angepasst.

Wir mdchten noch darauf hinweisen, dass das neue Wassergesetz Baden-
Wiirttemberg vom 3. Dezember 2013 gemaR §46, Absatz 2, Nummer 2 den Ge-
meinden die Mdglichkeit gibt, bei neu bebauten Grundstticken einen Anschluss an
die Regenwasserkanalisation anzuordnen.

Kenntnisnahme

Oberflachengewasser von wasserwirtschaftlicher Bedeutung sind im Plangebiet
gemal dem Amtlichen Gewéassernetz Baden-Wiirttemberg nicht vorhanden.

Kenntnisnahme
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