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1. Erforderlichkeit und Ziele der Plandnderung
Ziele der Plandnderung

Der seit dem 31.08.2009 rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 11“ wird in einem
Teilbereich gedndert. Im Ursprungsbebauungsplan waren bisher Gewerbebetriebe aller
Art und Lagerhduser zuldssig. Ausgeldst durch die gewerblichen Entwicklungs- und Er-
weiterungsabsichten eines bestehenden Betriebes wurde erkannt, dass ein Speditionsbe-
trieb mit Nachtbetrieb ohne den Ausschluss von Betriebswohnungen im Umfeld nicht
moglich ist. Um diese Nutzungsmadglichkeit im Gewerbegebiet zu sichern, ist es erforder-
lich, Betriebswohnungen auszuschlieRen.

Die Ziele der Bebauungsplananderung sind daher zum einen, den Wirtschaftsstandort
Buttelborn zu starken, indem die Voraussetzungen fir moderne Speditionsbetriebe und
damit auch fur die Erweiterung der Fa. Richter und Frenzel geschaffen werden und zum
anderen gesunde Wohnverhaltnisse zu gewéahrleisten.

Um die Nutzbarkeit der Grundstiicke zu verbessern und die Konflikte aufgrund der Schall-
immissionen zu I6sen, hat sich die Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit entschie-
den, den Bebauungsplan zu &ndern und Betriebswohnungen in einem Teilbereich des
Gewerbegebietes auszuschlielen.

Erforderlichkeit der Plananderung

Gemeinden durfen Bauleitplane aufstellen, soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist.

Was in diesem Sinne ,erforderlich” ist, bestimmt sich maRRgeblich nach der jeweiligen
planerischen Konzeption. Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in
ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermachtigt sie, die "Stadtebaupolitik” zu
betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Dies schlie3t die
Befugnis der Gemeinde ein, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich erst fur die
Zukunft ergibt (OVG Nordrhein-Westfalen 10.11.2004 - 4 BN 33/04).

Werden fir bestimmte Bereiche konkrete Ansiedlungswiinsche geédullert, steht es der
Gemeinde grundséatzlich frei, wie sie aus stadtebaulichen Grinden reagiert: So kann sie
die Ansiedlungswiinsche von Firmen, die mit dem bestehenden Baurecht nicht vereinbar
sind, durch ihre Bauleitplanung ermdéglichen, wenn dies ihren stadtebaulich motivierten
Zielvorstellungen entspricht. Dies ist u.a. durch ein Urteil des OVG Rheinland-Pfalz ge-
deckt, welches festlegt, dass es der Gemeinde nicht verwehrt ist, angestolzen durch pri-
vate Interessen, eine Bebauungsplanadnderung vorzunehmen, (vgl. OVG RP, BauR 1986,
412 f). Dies ist jedoch nur solange unschadlich, als gleichzeitig stadtebauliche Grinde

hinter der Anderungsplanung stehen.

Diese stadtebaulichen Grinde liegen in diesem Fall vor. Im Ursprungsbebauungsplan
,Gewerbegebiet |I“ waren auch bisher schon Gewerbebetriebe aller Art und Lagerhauser
zulassig. Aufgrund der immissionsrechtlichen Vorschriften ist jedoch diese gewerbliche
Nutzung nur eingeschrankt zuldssig. Bei einem Betrieb von Speditionen in den Nacht-
stunden wird der Immissionswert der TA Larm fur Gewerbegebiete von 50 dB(A) Gber-
schritten. Auch beim Be- und Entladen von LKW kommt es nachts zu Uberschreitungen
des nach TA Larm in Gewerbegebieten zulassigen Wertes fur kurzzeitige Gerauschspit-
zen von 70 dB(A). In diesem Fall kommt es zu einem Immissionskonflikt, falls im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung Betriebswohnungen entstehen. Die Zulassig-
keit von Betriebswohnungen im Sinne von § 8 Abs. 3 BauNVO schlieft also einen Spedi-

tionsbetrieb mit einem Nachtbetrieb aus.

Da sich die Firma Richter und Frenzel ins Plangebiet erweitern méchte, und da der Spedi-
tionsbetrieb auch in den Nachtstunden erforderlich ist, hat sich die Gemeinde dazu ent-
schieden, das Gewerbegebiet generell fur diese Nutzungsmaéglichkeiten zu 6ffnen. Dies
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geschieht zum einen aus der Absicht, den bestehenden Betrieb Richter und Frenzel im
Gewerbegebiet zu halten und ihm Entwicklungssicherheit zu geben, zum andern mit dem
Ziel, das Gewerbegebiet attraktiv und interessant zu gestalten, um so auch Arbeitsplatze
zu schaffen. In der Region besteht ein Bedarf fur Logistikbetriebe, die auch im Nachtbe-
trieb an- und ausliefern durfen. Fir diese Betriebe soll die Option eréffnet werden, sich
hier anzusiedeln. Die Lage des Gewerbegebietes in unmittelbarer Nahe zur Autobahn er-
laubt diese Nutzungsform, ohne dass angrenzende Wohngebiete in unzumutbarer Weise
gestoért werden wirden.

Das Ermessen der Gemeinde hinsichtlich der Frage, ob sie einen Bauleitplan aufstellen
will, kann sich sogar auf eine Planungspflicht reduzieren. Das ist regelmagig dann der
Fall, wenn ein Vorhaben 6ffentliche Belange beeintrachtigt, 6ffentliche Belange dem Vor-
haben entgegen stehen oder ein Vorhaben einen sog. Koordinierungsbedarf auslést (Ge-
bot der planerischen Konfliktbewaltigung). Die Zielsetzung, den fur die Wirtschaftskraft
der Gemeinde wichtigen Betrieb ,Richter und Frenzel“ und die damit zusammenhangen-
den Arbeitsplatze zu sichern sowie die Nutzbarkeit und Attraktivitat des Gewerbegebietes
zu verbessern, ist ein Belang, der fur die Gemeinde eine Planungspflicht ausléste.

Das Gebot der Konfliktbewaltigung bedeutet in diesem Fall, dass die Gemeinde zur Be-
hebung der Immissionskonflikte eine geeignete Lésungsmdéglichkeit herbeiftihrt und die
Konflikte und Lésungen in angemessener Form darlegt und bewertet. Dieser Konflikt
muss im Bauleitplanverfahren geldst werden, da sich dies bei Verzicht als ein erheblicher
Abwagungsfehler erweisen kann.

Um Speditionen auch den Nachtbetrieb zu ermdéglichen und damit die Nutzbarkeit der
Grundstlcke zu verbessern, hat sich die Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit
deshalb entschieden, Betriebswohnungen in einem Teilbereich des Gewerbegebietes
auszuschlieRen, und so die Konflikte aufgrund der Schallimmissionen zu l6sen. Diese er-
weiterte Nutzbarkeit zugunsten des Nachtbetriebes wird durch die Plananderung fir den
groéfRten Teil des Gewerbegebietes gesichert.

Lediglich fur einen kleinen Teilbereich im Nordwesten des Plangebietes sind auch weiter-
hin Betriebswohnungen zulassig. Fur diese Grundstiicke in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Gewerbegebiet ,Darmstadter Stralle Sud“ wird kein Erfordernis gesehen, auch hier
Nutzungen fur den Nachtbetrieb zu erméglichen.

Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gemiR § 1 Abs. 7 BauGB

Durch den Ausschluss von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind die Belange von Grundstiickseigentiimern be-
troffen, die im Anderungsgebiet neben den Gewerbebetrieben auch Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter errichten
wollen. Diese privaten Belange sind mit den 6ffentlichen Belangen gemaR § 1 Abs. 7
BauGB gerecht gegeneinander und untereinander abzuwagen. Die 6ffentlichen und die
privaten Belange werden gegeneinander und untereinander wie folgt abgewogen.

Die offentlichen Belange werden als schwer wiegend eingestuft. So sind die Belange der
Wirtschaft und des Guterverkehrs im vorliegenden Planungsfall von groRer Bedeutung,
weil gerade die Entwicklung des Gewerbegebietes als gewerblicher Standort fur die Ge-
meinde extrem wichtig ist. Die mit der Ansiedlung des Logistikzentrums der Fa. Richter
und Frenzel verbundenen positiven Effekte wirken sich erheblich und nachhaltig auf die
wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Bittelborn aus. Auch in Anbetracht der Schaf-
fung von Arbeitsplatzen vor Ort liegt die geplante Betriebserweiterung im besonderen 6f-
fentlichen Interesse.

So ist Richter & Frenzel mit rund 170 Arbeitsplatzen der gréRRte Arbeitgeber in Buttelborn.
Durch den Neubau wird mit weiteren 40 Mitarbeitern gerechnet. Die Firma stellt also ei-
nen gewichtigen Faktor in der Wirtschaftskraft der Gemeinde dar.
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Darlber hinaus zielt die Bebauungsplandnderung darauf ab, das Gewerbegebiet fur zeit-
gemale Speditionen zu 6ffnen und damit weitere Arbeitsplatze nach Buttelborn zu brin-
gen. Diese Belange der Wirtschaft sind mit den privaten Belangen der Grundsttickseigen-
tumer abzuwégen.

Bei einer nachtréaglichen Anderung eines Bebauungsplans und insbesondere bei dem
nachtraglichen Entzug einer zuvor nur ausnahmsweisen zulassigen Nutzung sind auch
die Belange der insoweit betroffenen Grundstiickseigentiimer von hochster Wichtigkeit
und mussen gréRtmdégliche Beachtung finden. Dies relativiert sich jedoch durch die Tat-
sache, dass Betriebswohnungen im Gewerbegebiet bisher nur ausnahmsweise zuldssig
war.

So kann diese Festsetzung nicht dahingehend ausgelegt werden, dass eine Wohnung in
allen Fallen ohne weiteres zulassig ist. Siehe hierzu auch Nr. 7.

Die privaten Belangen der Eigentiimer und potenziellen Bewohner des Gebietes werden
zudem angemessen bertcksichtigt, weil auch bei der ausnahmsweisen Zulassung von
Betriebswohnungen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und
die Sicherheit der Bewohner im GE-Gebiet gewahrleistet sein missen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB)

Auch die privaten Belange der Fa. Richter und Frenzel sind zutreffend als erheblich ge-
wichtet, weil u.a. das Recht am eingerichteten und ausgelbten Gewerbebetrieb betroffen
ist.

So wurde die Baugenehmigung fiir den geplanten Logistikbetrieb der Fa. Richter und
Frenzel am 07.02.2011 (erganzt am 22.03.2011) aufbauend auf einer Bedingung der Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt beim RP Darmstadt mit folgender aufschiebender Be-
dingung erteilt:

,Das Logistikzentrum darf erst dann in Betrieb genommen werden, wenn die 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet II* rechtskraftig geworden ist und somit keine
Wohnnutzung in dem von der Anderung erfassten Gebiet zuléssig ist.”

Ausgeldst durch die gewerblichen Entwicklungs- und Erweiterungsabsichten des beste-
henden Betriebes wurde erkannt, dass ein Speditionsbetrieb mit Nachtbetrieb ohne den
Ausschluss von Betriebswohnungen im Umfeld nicht méglich ist. Um diese Nutzungsmaég-
lichkeit auch im tUbrigen Gewerbegebiet zu sichern, ist es unumganglich, auch im tbrigen
Plangebiet Betriebswohnungen auszuschlieRen. In der Abwagung zwischen den Belan-
gen der Wirtschaft und des Guterverkehrs mit den privaten Belangen, auf einem Gewer-
begrundstiick auch Betriebs- oder Inhaberwohnungen zu errichten, hat die Gemeinde der
erweiterten Nutzungsoption des Nachtbetriebes den Vorrang eingerdumt. Die damit ver-
bundene Chance, weitere Arbeitsplatze im Gemeindegebiet zu erméglichen, hat aus Sicht
der Gemeinde Vorrang vor dem Wunsch von Gewerbetreibenden, auf ihrem Gewerbe-
grundstiick auch wohnen zu kénnen. Inhaber- oder Betriebswohnungen auf Gewerbe-
grundstiicken sind im Allgemeinen keine notwendige Voraussetzung zur Schaffung von
Arbeitsplatzen. Im vorliegenden Fall wurden sie sogar die Sicherung von Arbeitsplatzen

verhindern.

Daher ist der Ausschluss der Zulassigkeit von Betriebeswohnungen in der Gesamtabwa-
gung gerechtfertigt.

2, Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst einen Teilbereich
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet II°.

Der zu dndernde Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist in nachfol-
gendem Plan als Ubersicht dargestellt.
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Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet II*

3. Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46)

— Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542)

- Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt
geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. |, S. 1163)
— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 584)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. |,
S. 3830), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 26.11.2010 (BGBI. |,
S. 1728)

— Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBIL. I, S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 11 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. |,
S. 1163)
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4.

Planungsrechtliche Situation

Mit dieser Bebauungsplan-Anderung wird der seit 31.08.2009 rechtskraftige Bebau-
ungsplan ,Gewerbegebiet II* in einem Teilbereich geandert.

Die gegentiber der bisher rechtskraftigen Planfassung nicht gednderten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben weiterhin rechtswirksam.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Il
uber die Gestaltung baulicher Anlagen, bleiben fur den Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ebenfalls weiterhin rechtswirksam.

Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Durch die 1. Anderung werden lediglich Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen. Da durch diese An-
derungen des Bebauungsplanes die Grundzuge der Planung nicht bertihrt werden, wird

fur das Bauleitplanverfahren das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet.

Ein vereinfachtes Verfahrens nach § 13 Abs. 1 BauGB darf durchgefiihrt werden, wenn
die Anderung das der bisherigen Planung zugrunde liegende Leitbild nicht verandert,
wenn also der planerische Grundgedanke erhalten bleibt, formuliert das BVerwG im Urteil
vom 29.01.2009 - 4 C 16/07.

Anderungen der Festsetzungen tber die Art der baulichen Nutzung oder Differenzierun-
gen nach § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO berthren nicht immer die Grundziige der Planung.
So urteilte z.B. das OVG Nordrhein-Westfalen am 07.05.2007 - 7 D 64/06 NE, dass der
Ausschluss von Einzelhandel in festgesetzten Gewerbe- und Industriegebieten im verein-
fachten Verfahren vorgenommen werden kann. Ob und inwieweit den Grundstiickeigen-
tumern lukrative Verwertungsmaoglichkeiten genommen wiirden, sei stadtebaulich nicht

relevant.

In der vorliegenden Bebauungsplandnderung werden die Grundziige der Planung nicht
bertihrt, weil das dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet II“ zugrunde liegende Ziel ,Er-
schlieBung eines Gewerbegebiets zur Verbesserung der Gewerbestruktur in Bittelborn
und zur Ansiedlung vornehmlich von produzierendem und artverwandtem Gewerbe* nicht
verdndert, sondern vielmehr gestarkt wird.

Durch den Ausschluss von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird auch nicht der Gebietscharakter verédndert.
Das Plangebiet ist unverandert ein Gewerbegebiet mit der in § 8 Abs. 1 BauNVO definier-
ten Zweckbestimmung. Zwar wird durch den Nutzungsausschluss der Betriebswohnun-
gen die Option eroffnet, dass Speditionen auch im Nachtbetrieb an- uns ausliefern dir-
fen. Die mit dem Ursprungsbebauungsplan festgesetzten flachenhaften Schallleistungs-
pegel gelten jedoch unverandert fort. Dies fuhrt dazu, dass die Betriebe durch grund-
stiicksbezogene MaRnahmen ihre Betriebe derart gestalten mussen, dass diese Werte
eingehalten werden. Das Plangebiet dient damit unveréndert der Unterbringung von nicht

erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Unter Beibehaltung dieser Ziele darf der Ausschluss von Betriebswohnungen in Gewer-
begebieten im vereinfachten Bebauungsplananderungsverfahren nach § 13 BauGB her-
beigefihrt werden.

Anderung des Geltungsbereiches im Vergleich zum Entwurf

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wurde im Vergleich zum Entwurf um
die Flursticke 158/1, 159/1, 160/1 und 161/1 (jeweils teilweise) reduziert, da diese
Grundstiicke aufgrund der vorhandenen Bebauung nicht in den Geltungsbereich der
Plananderung einbezogen werden brauchen.

Die vorhandenen genehmigten Wohnungen genieRen zwar aufgrund ihrer ausgeubten
Nutzung Bestandsschutz, wesentliche Anderungen oder aber ein Neubau sind dadurch

jedoch nicht abgedeckt.

1761_1_2003_Begriindung_SB.DOC-WS Stand 05.04.2011



Begriindung Seite 7

Aus diesem Grund wurde ein 2. Entwurf der Bebauungsplananderung erstellt und diese
Grundstiicke aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Umweltbericht nach § 2a BauGB
sind gemaR § 13 Abs. 3 BauGB nicht notwendig.

Auswirkungen auf FFH- und Vogelschutzgebiete

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetztes findet durch die Bebauungsplanénderung nicht statt.

5. Schutzgebietsausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder Denk-
malschutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben.

6. Inhalt der Anderungen
Es werden lediglich Anderungen der textlichen Festsetzungen wie folgt getroffen:

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 1.2 wird im Geltungsbereich der 1. An-
derung des Bebauungsplanes wie folgt neu gefasst:

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N
(§ 8 BauNVO)

Zulassig sind gemal § 8 Abs. 2 BauNVO:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und 6ffentliche Betriebe,
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise kénnen gemal § 8 Abs. 3 in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO zuge-
lassen werden:

- Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Nicht zulassig sind gemaR § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

- Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betdtigung bzw.
Schaustellung dienen,

- Lagerplatze als selbstandige Anlagen, Tankstellen,

- Vergnugungsstatten.

7. Begriindung der Anderungen

Ausgel6st durch die gewerblichen Entwicklungs- und Erweiterungsabsichten der bereits
im nérdlich angrenzenden Gewerbegebietes angesiedelten Fa. Richter und Frenzel wur-
de erkannt, dass ein Speditionsbetrieb mit Nachtbetrieb ohne den Ausschluss von Be-
triebswohnungen im Umfeld nicht méglich ist. Siehe hierzu auch Kapitel 8 ,Immissions-
schutz®.

Um generell im Gewerbegebiet Speditionen auch mit Nachtbetrieb zu erméglichen und
damit die Nutzbarkeit der Grundstiicke zu verbessern, hat sich die Gemeinde im Rahmen
ihrer Planungshoheit entschieden, Betriebswohnungen in einem Teilbereich des Gewer-
begebietes auszuschlieRen, um so die Konflikte aufgrund der Schallimmissionen zu 16-
sen. Diese erweiterte Nutzbarkeit zugunsten des Nachtbetriebes wird durch die Planén-
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derung fur den gréften Teil des Gewerbegebietes gesichert. Lediglich fur einen kleinen
Teilbereich im Nordwesten des Plangebietes sind auch weiterhin Betriebswohnungen zu-
lassig. Fur diese Grundstiicke in unmittelbarer Nachbarschaft zum Gewerbegebiet
,Darmstadter Strale Sud" wird kein Erfordernis gesehen, auch hier Nutzungen fir den
Nachtbetrieb zu erméglichen.

Die Gbrigen bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet II* bleiben unverandert.

Ausschluss von Betriebswohnungen im Gewerbegebiet

Nach dem Ursprungsplan waren Betriebswohnungen auf Grundlage von § 8 Abs. 3
BauNVO nur ausnahmsweise und somit nur im Einzelfall zulassig.

So kann diese Festsetzung nicht dahingehend ausgelegt werden, dass im Plangebiet ei-
ne Wohnung ohne weiteres zuldssig ist.

Vielmehr kommt die ausnahmsweise Zulassung von Wohnungen fiir Betriebsinhaber nur
in Betracht, wenn das Wohnen auf oder Nahe dem Betriebgrundsttick mit Ricksicht auf
die Art und GréR3e des Betriebes aus betrieblichen Griinden objektiv sinnvoll ist. Das ist
zumindest in Frage zustellen, wenn in unmittelbarer Ndhe bereits Wohnungen vorhanden
sind, die von dem Betriebsinhaber oder Betriebsleiter genutzt werden kénnen, oder wenn
die Errichtung der Betriebsinhaber- oder Betriebsleiterwohnung nicht mit Riicksicht auf
den Betrieb, sondern aus betriebsfremden Griinden erfolgen soll.

Eine Zulassigkeit von Wohnungen kann sich ergeben, soweit es sich um Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal handelt, wenn diese Personen wegen der Art des
Betriebes oder zur Wartung von Betriebseinrichtungen oder aus Sicherheitsgriinden
standig erreichbar sein missen und deswegen das Wohnen solcher Personen nahe dem
Betrieb erforderlich ist.

Regelmalig wird eine Wohnung nur dann zugelassen sein, wenn die ,Produktionsablau-
fe" selbst die stdndige Anwesenheit von Personen erforderlich machen.

Es ist also nicht von vorn herein davon auszugehen, dass auf Grundstiicken im Plange-
biet die Errichtung von Wohngebduden zulassig ist. Vor diesem Hintergrund ist der Aus-
schluss von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter eine abgewogene Entscheidung im Hinblick auf die wirtschaftli-
che Entwicklung des Gewerbegebietes und aus den in Kap. 1 aufgefihrten Grinden auch
erforderlich.

In der Abwagung zwischen den Belangen der Wirtschaft und des Guterverkehrs mit den
privaten Belangen, auf einem Gewerbegrundstiick auch Betriebs- oder Inhaberwohnun-
gen zu errichten, hat die Gemeinde der erweiterten Nutzungsoption des Nachtbetriebes
den Vorrang eingeraumt. Die damit verbundene Chance, weitere Arbeitsplatze im Ge-
meindegebiet zu erméglichen, hat aus Sicht der Gemeinde Vorrang vor dem Wunsch von
Gewerbetreibenden, auf ihrem Gewerbegrundstiick auch wohnen zu kénnen. Inhaber-
oder Betriebswohnungen auf Gewerbegrundstiicken sind im Allgemeinen keine notwen-
dige Voraussetzung zur Schaffung von Arbeitsplatzen. Im vorliegenden Fall wirden sie
sogar die Sicherung von Arbeitsplatzen verhindern. Daher ist der Ausschluss der Zulés-
sigkeit von Betriebswohnungen in der Gesamtabwagung gerechtfertigt.

8. Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes zum gesamten Bebauungsplan sind in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 11" dargestelit.

Im Vorfeld der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden fur den Neubau eines Logistik-
zentrums fir die Fa. Richter und Frenzel ein Gutachten zur Ermittlung und Beurteilung
der Schalleinwirkungen in der Nachbarschaft (Dipl.-Ing. Richard Mébus, Sachverstandiger
fur Schallschutz, Wiesbaden, 06.12.2010) erstellt.
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Ergebnisse
Berechnung der Schallimmissionen des StralRenverkehrs

Die Berechnungen ergaben, dass durch die Fahrgerdusche der betrieblich bedingten
Fahrten auf 6ffentlichen StraRen an den nachsten Wohngebduden die Immissionsgrenz-
werte der Verkehrslarmschutzverordnung an allen Immissionsorten um mindestens 24
dB(A) erheblich unterschritten werden. Damit wird auch diese Anforderung durch den be-
trieblich bedingten Fahrzeugverkehr auf 6ffentlichen StralRen eingehalten.

Berechnung der Schallimmissionen des Betriebs in der Nachbarschaft

Fir jede der folgenden betrieblichen Schallquellen wurde aus den dort ermittelten Schal-
leistungs-Beurteilungspegeln die Teil-Beurteilungspegel aulRen vor den néchsten Fens-
tern von betriebsfremden Aufenthaltsrdumen berechnet:

— Berechnung der Schallemissionen der Pkw in der Betriebsflache

— Berechnung der Schallemissionen der Lkw in der Betriebsflache

— Berechnung der Innengerédusch-Beurteilungspegel in der Halle

— Berechnung der AuBengerausch-Beurteilungspegel der Halle

— Ergebnis der Berechnung der Schallimmissionen des Betriebs in der Nachbarschaft

Als Ergebnis der Berechnungen werden durch die regelmafig einwirkenden Schallereig-
nisse des Betriebs an allen Immissionsorten im allgemeinen Wohngebiet (Eifelstralle)
auRerhalb der Planungsflache die aus der Kontingentierung ermittelten zulassigen Beur-
teilungspegel tags und nachts nicht Uberschritten und damit eingehalten.

Innerhalb der Planungsflache werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Gewer-
begebiet am Hessenring tags um mindestens 24 dB(A) und nachts um mindestens 9
dB(A) unterschritten und damit gleichfalls eingehalten. Im Gewerbegebiet wird damit auch
das Kriterium nach Abschnitt 3.2.1 ,Priifung im Regelfall* der TA Larm erfillt, demnach
die kiinftig mégliche Gerauschvorbelastung durch andere Betriebe nicht relevant sein
wird.

Auch durch die kurzzeitig einwirkenden Spitzenpegel, verursacht durch die Lkw und Pkw
tags und nachts in der Betriebsflache, werden die Immissionsrichtwerte tags und nachts
nicht Gberschritten und erfilllen damit auch diese Anforderung der TA Larm. Vorausset-
zung dafir ist, dass die im Abschnitt 4.4 des Gutachtens beschriebenen Annahmen fur
die Berechnungen eingehalten werden.

In den die Betriebsflache umgebenden und gegenwartig noch nicht bebauten Gewerbe-
gebietsflachen ist nach dem gegenwartigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet |1 das
Wohnen zuldssig. Damit kann es kunftig an den nachsten Baugrenzen zur Betriebsflache
durch die Betriebsgerausche zur Nicht-Einhaltung der Anforderungen der TA Larm kom-
men. Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und -leiter, die aus be-
trieblichen Grinden in unmittelbarer Nahe zum Betrieb wohnen, missen zwar ein héhe-
res Maf} an Stérungen fur das Wohnen hinnehmen, als dies fur die allgemeine Wohnnut-
zung gilt. § 8 Abs. 1 BauNVO geht namlich davon aus, dass Gewerbegebiete der Unter-
bringung nicht erheblich beldstigender Betriebe auch dann dienen sollen, wenn dort aus-
nahmsweise die genannten Betriebswohnungen zugelassen werden. Die Immissionswer-
te der TA Larm sind jedoch auch fir diese Wohnungen einzuhalten und unterliegen nicht
der Abwagung.

Um dem abzuhelfen, wird der Bebauungsplan durch die 1. Anderung in Teilfldchen so
geédndert, dass dort das Betriebswohnungen nicht mehr zuldssig sind.

Das urspringliche Immissionskonzept fur das Plangebiet wird durch die Planédnderung
nicht verandert. Das Immissionskonzept wurde schon mit dem Ursprungsbebauungsplan
erstellt. Es sieht eine flachenhafte Kontingentierung fur das gesamte Plangebiet vor. An
diesem Konzept hat sich prinzipiell nichts gedndert und ist bei der Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben auch unverandert zu beachten. Danach dirfen von der Betriebsflache im
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10.

1.

12.

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet II* als zulassige flachenbezogene Schalleistungspegel

tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) ausgehen, damit durch die Summe der Schalleinwir-
kungen aller Betriebe im westlich gelegenen Wohngebiet die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Teil 1 fur allgemeines Wohngebiet nicht Gberschritten werden.

Durch die Plandnderung wird lediglich die Option gesichert, auch in den kritischen Nacht-
zeitraumen gewerbliche Nutzungen wie z.B. Speditionsnutzungen zu erméglichen, wo-
durch der Ausschluss von Betriebswohnungen notwendig wird. Betriebswohnungen wiir-
den auch bei Einhaltung der Emissionskontingente die gewerbliche Nutzung einschran-
ken.

Nach § 50 BImSchG sind bei Planungen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen
dienende Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Das bedeutet, dass gewerbliche
Nutzungen mit starken Emissionen nicht unmittelbar neben Wohngebieten angesiedelt
werden sollen. In der schalltechnische Untersuchung wird nachgewiesen, dass die Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 im benachbarten Wohngebiet durch den geplanten Spedi-
tionsbetrieb mit Nachtbetrieb eingehalten werden.

Belange von Natur und Landschaft

Die naturrdumlichen Grundlagen sowie die landschaftsplanerische Bewertung und Ziel-
konzeption sind in der Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet |I“ dargestellit.
Es wird darauf verwiesen.

Die Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes auf die Belange von Natur und
Landschaft im Hinblick auf erforderliche AusgleichsmaRnahmen werden in Kapitel 11 dar-
gelegt.

Belange der Wasserwirtschaft

Die wasserwirtschaftlichen Belange zum gesamten Bebauungsplan sind in der Begrun-
dung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet II“ dargestelit.

Die fur den Wasserabfluss wirksame versiegelte Flache vergréRert sich durch die Ande-
rungen nicht.

Beschreibung und Beurteilung der Eingriffe in Natur und Landschaft und erforder-
licher AusgleichsmafRnahmen nach § 1a BauGB

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist zu priifen, inwieweit durch die An-
derung gegeniiber dem bis dahin geltenden Plan ein zusatzlicher Eingriff ermdglicht wird.
So weit die beabsichtigte Anderung keinen zusatzlichen Eingriff ermdglicht, ist geman

§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.

Da die gednderten textlichen Festsetzungen die mégliche Versiegelung und damit die
Eingriffe in die Naturguter Boden und Wasser nicht erhéhen werden, werden durch die
Anderungen nicht mehr Eingriffe in Natur und Landschaft zul&ssig, als vorher bereits zu-

lassig waren.

Damit ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe im Plangebiet gemaR § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB nicht erforderlich.

Bodenordnung

Fur das Gewerbegebiet wird ein Baulandumlegungsverfahren nach §§ 45 ff Baugesetz-
buch (BauGB) durchgefuhrt.
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