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Bebauungsplan Nr. 10, 2. (vereinfachte) Anderung der Gemeinde Wesenberg
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BEGRUNDUNG

zur 2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 der Gemeinde Wesenberg.

1

1.1

Vorbemerkungen

Der Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Wesenberg ist mit Datum vom 2. November 2000
in Kraft getreten. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Neuregelung der gestalteri-
schen Festsetzungen ist seit Ende 2005 rechtskraftig.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wesenberg hat am 09.02.2015 die Aufstellung der
2. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes beschlossen und gleichzeitig den Ent-
wurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst.

Planungserfordernis / Planungsziele

Im Bebauungsplan Nr. 10 aus dem Jahr 2000 gilt in allen Gewerbegebieten — sofern immis-
sionsrechtliche Belange nicht entgegenstehen und besondere Festsetzungen getroffen sind
— die Regelung des § 8 Abs. 3 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), nach der Woh-
nungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse
untergeordnet sind, ausnahmsweise zuldssig sind.
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Besondere stidtebauliche Griinde wurden dafiir in der Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 10 nicht angefiihrt. Es war Ende der 1990 eher der allgemeine Regelfall bei der Planung
von neuen Gewerbegebieten, den § 8 BauNVO in Génze anzuwenden, da natiirlich auch
immer wieder einzelne Gewerbebetriebe eine entsprechende Wohnung wiinschten.

Tatséchlich haben sich jedoch in den vergangenen Jahrzehnten die Erkenntnisse verfestigt,
dass auch Betriebswohnungen in Gewerbegebieten zu Konflikten und zu eigentlich nicht ge-
wiinschten Einschrankungen der gewerblichen Nutzung filhren (kénnen).

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 wurde ausgeldst durch den konkreten Ansied-
lungsfall eines im Gebiet seitens der Gemeinde Wesenberg gewiinschten Betriebs. Hier
wurde deutlich, dass es durch den betriebsnotwendigen Nachtbetrieb zu Konflikten mit den

zwar ausnahmsweise zuldssigen, tatsdchlich aber nicht vorhandenen Betriebswohnungen
kommen kann.

Dieser Fall wurde zum Anlass firr die entsprechenden Beschlisse der Gemeinde Wesenberg

genommen. Ziel der Planung ist es, durch den vermehrten Ausschluss von bislang aus-

nahmsweise zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind, die tatsé&chlich gewlnschte gewerbliche
Nutzung zu férdern. Es ist lediglich eine Klarstellung der urspriinglichen Planungsziele, so
dass die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und ein vereinfachtes Verfahren nach
§ 13 Baugesetzbuch mdoglich ist.

2 Bestandsaufnahme
Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10 wurde satzungsgemaR erschlos-
sen und hergestellt. Alle StraRen sind voll ausgebaut vorhanden. Annahernd die Halfte der
Gewerbeflache wurde verkauft. Allerdings sind noch nicht alle verkauften Flachen auch be-
baut. Das gilt auch fur die Sondergebietsflachen _Autohof*. Baulich prégend ist die groften-
teils bebaute Reihe entlang der BAB 1, hier insbesondere der Komplex des Nutzfahrzeug-
zentrums Mercedes-Benz.

Im Plangebiet sind keine Betriebswohnungen genehmigt bzw. vorhanden.
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3.1

3]2

Begriindung der Planinhalte

Auswirkungen der Planung

Durch den zusétzlichen Ausschluss von Betriebswohnungen im Bereich innerhalb des "Stub-
bendorfer Ringes" sowie die Flache 6stlich des "Stubbendorfer Ringes" des Bebauungspla-
nes Nr. 10 erfolgt eine Starkung des Ziels zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben.

Fur ansiedlungswillige Unternehmen, die eine Betriebswohnung benétigen, stehen weiterhin
ausreichende Fldchen nérdlich des Stubbendorfer Rings zur Verfiigung. Allerdings gelten
hier fur die Nachtzeit flichenbezogene Schallleistungspegel von 45 dB(A) - (Textziffer 2.8
des Ursprungsplans) — was jedoch auch der nichtlichen Wohnruhe in diesen Teilen des Ge-
biets zugutekommt.

Immissionsrechtliche Auswirkungen auf die Nachbarschaft, insbesondere in den nérdlich an-
grenzenden Wohngebieten am Weizenring und am Wesenberger Weg ergeben sich nicht,
da an den einzuhaltenden Immissionswerten nichts verandert, die Art der Nutzung beibehal-
ten wird sowie hohe Larmschutzwalle und ein ausreichender Abstand vorhanden sind.

Auf den bereits in gewerblicher Nutzung befindlichen Grundstiicken bzw. auf bereits verzu-
Berten Grundstiicken ergeben sich Einschrénkungen, da kiinftig keine Betriebswohnungen
mehr zuldssig sind; derzeit sind jedoch auch keine Betriebswohnungen vorhanden. Dem ge-
genuber steht jedoch ein reduziertes Konfliktrisiko mit potenziellen Nachbarn im Gewerbe-
gebiet.

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Bebauungsplan Nr. 10 sind in der Planzeichnung und im Textteil sehr differenzierte Fest-
setzungen getroffen. Zur Umsetzung der eingangs beschriebenen Planungsziele ist lediglich
die Anpassung der Textziffer 2.9 erforderlich, in der die Zulassigkeit von Betriebswohnungen
im Hinblick auf den Immissionsschutz geregelt ist. Derzeit gilt im Plangebiet generell der § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, der Betriebswohnungen ausnahmsweise zuldsst, Einschrénkungen
sind lediglich aus Griinden des Immissionsschutzes festgesetzt. Direkt an der BAB A1 und
auf einer Teilflaiche 6stlich des Sondergebietes sind derzeit Betriebswohnungen ausge-
schlossen, in den daran anschlieRenden Bereichen sind Betriebswohnungen nur dann aus-

nahmsweise zuléssig, wenn die Festsetzungen zur Grundrissgestaltung eingehalten sind.

Im Rahmen dieser 2. Bebauungsplanénderung wird die Zulassigkeit von Betriebswohnungen
wie folgt festgesetzt:

Nordlich des Stubbendorfer Rings werden keine Verénderungen vorgenommen, um hier eine
Gliederung der Baugebiete von der larmintensiven sudlichen Seite hin zum nérdlichen Rand
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in Nachbarschaft zu Wohngebieten zu erhalten. Betriebswohnungen sind wie bisher als Aus-
nahme gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zuléssig. Aus Griinden des Immissionsschutzes wird
allerdings fir eine Teilfliche in Nachbarschaft zum Autobahnzubringer wie bisher auch eine
Einschrankung zur Grundrissgestaltung erforderlich. Dementsprechend wird die Festsetzung
in Absatz 1 der Textziffer 2.9 formuliert.

Im 2. Absatz der Textziffer 2.9 werden Betriebswohnungen generell fir unzuléssig erklart,

um der gewerblichen Nutzung Vorrang einzuraumen.

Die nachfolgende Skizze, die auf dem Planwerk ebenfalls erlduternd abgebildet ist, verdeut-
licht die geplante Zulassigkeit von Betriebswohnungen.

. Legende

keine Betriebswohnungen zulassig

ausnahmsweise zuldssig

Betriebswohnungen ausnahmsweise
zulassig

Tk |:] Betriebswohnungen mit Einschrankungen

Autohof

Fur das Sondergebiet Autohof — in dem Betriebswohnungen ausnahmsweise zulassig sind,
werden bewusst keine Veranderungen vorgenommen. Hier handelt es sich um einen Son-
derfall mit besonderen Nutzungsanspriichen, der bei der generellen Betrachtung im Rahmen
der 2. Bebauungsplanénderung nicht relevant ist.
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Im Rahmen der Bebauungsplandnderung werden ansonsten keine Verédnderungen zu Art
und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen oder Erschlie-
Bung vorgenommen. Zusétzliche Eingriffe in Natur und Landschaft werden nicht ausgelost.
Artenschutzrechtliche Belange werden durch die Bebauungsplanénderung nicht beriihrt.

Immissionen / Emissionen

Durch den Ausschluss von Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter werden potenzielle Konflikte innerhalb des Gebietes re-
duziert. Da ansonsten keine Veranderungen zur Art der baulichen Nutzung vorgenommen
werden ergibt sich keine verédnderte Emissionssituation.

Ver- und Entsorgung
Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung sowie die verkehrliche ErschlieBung innerhalb
des Plangeltungsbereiches ergeben sich nicht.

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fir die Verfilllung oder Auffiillung mit Béden bildet die Bundesbodenschutzver-
ordnung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen — Technische
Regeln —(Stand 2003)". Es sind ausschlieRliche Béden im Sinne dieser Richtlinie zugelas-
sen.

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemag § 7 Bundesbodenschutz-gesetz
sind schédliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind

Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige MaR zu beschrénken.
Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (BaustraRen, Lageplitze u.d.) ist még-
lichst gering zu halten. Bei der Anlage von BaustraRen sollte die Mdglichkeit der Teilversie-
gelung genutzt werden. Nach Abschluss der BaumaRnahmen ist die Wiederherstellung des
ursprunglichen Zustandes der Flachen fur die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Auf-
merksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut

Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen
Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere § 6
BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwen-
dung. Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart
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sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das
Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufiihren bzw. naturnahe Standortverhait-
nisse zu erhalten oder wieder herzu-stellen. Die Bodenart des Auffllimaterials (z.B. bei der
Gelandemodellierung) sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entspre-
chen. Grundlage fur die Verfullung oder Auffiillung mit Béden ist die Mitteilung der Lénderar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln®.

Meldung schédlicher Bodenverénderungen: GeméaR § 2 des Landesbodenschutz- und Alt-

lastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Boden-

veranderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

7 Kosten

Es entstehen der Gemeinde keine Kosten. Die Kosten fiir die Anderung des Bebauungspla-
nes werden von der WAS libernommen

8 Billigung der Begriindung

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Wesenberg am 15.06.2015
gebilligt

)

Wesenberg, /5 0> 04S™ (Dettke)
4 Bp'rggrmeisterin -
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