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1. Anderung B-Plan ,Gewerbegebiet Postwegacker i1 Begriindung i.d.F. vom 22.07.2024

1  Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan Wegscheid Nr. 2 mit integriertem Grinordnungsplan ,Gewerbegebiet
Postwegdcker I1“ wurde am 20.03.2023 vom Gemeinderat Schernfeld als Satzung beschlos-
sen und ist nach Genehmigung der parallelen Flachennutzungsplananderung in Kraft getreten.

Das Gewerbegebiet wird derzeit durch die Gemeinde erschlossen und vermarktet. Bei den
Gesprachen mit interessierten Kaufern und Bauwerbern wurde von mehreren Betrieben der
Wunsch zur Einrichtung einer Betriebsleiterwohnung geuBert. Diese wurden jedoch im ur-
spriinglichen Bebauungsplan ausgeschlossen, in erster Linie um Immissionskonflikten vorzu-
beugen.

Angesichts der zahlreichen Nachfrage hat die Gemeinde nach erneuter Abwagung beschlos-
sen, Wohnungen im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO innerhalb des Geltungsbereichs zu
ermdglichen.

Mit der vorliegenden, 1. Anderung des Bebauungsplans wird daher die ausnahmsweise Zu-
l&ssigkeit von Wohnungen i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO in den Bebauungsplan aufgenom-
men, unter der Voraussetzung, dass die jeweilige Wohnung in das Betriebsgebiude integriert
werden muss.

2 Planungsgebiet und Geltungsbereich

Das Gewerbegebiet ,Postwegécker 11 liegt im Nordwesten von Wegscheid. Die vorliegende
Bebauungsplandnderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Post-
wegacker Il (vgl. Abbildung 1 und Lageplan auf der Anderungssatzung).
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Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches im Nordwesten von Wegscheid
(ohne Mafstab)
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1. Anderung B-Plan ».Gewerbegebiet Postwegécker |1 Begr[]_ndung ..d.F. vom 22.07.2024

3  Planungsinhalt und wesentliche Auswirkungen

Wie bereits eingangs erwahnt, wird mit der vorliegenden Bebauungsplananderung die Zulés-
sigkeit von Wohnungen im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO innerhalb des Gewerbegebietes
geéndert. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind, kénnen fortan ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese in das
Betriebsgebaude integriert werden. Freistehende Wohngebaude sind unzuldssig.

Im urspriinglichen Bebauungsplan wurden Betriebswohnungen ausgeschlossen, um méglichen
Immissionskonflikten vorzubeugen. Aufgrund der erhéhten Nachfrage und der wirtschaftlichen
Bedeutung solcher Wohnungen, insbesondere fiir produzierende und hochproduktive Gewer-
bebetriebe, halt die Gemeinde inzwischen eine ausnahmsweise Zuléassigkeit gemaf § 8 Abs. 3
Nr.1 BauNVO fiir sinnvoll.

Larmeinwirkungen angrenzender Gewerbeeinheiten miissen von den kinftigen Bewohnern
dann im Rahmen der gesetzlichen Immissionswerte fiir ein Gewerbegebiet hingenommen wer-
den. Dies wird aus Sicht der Gemeinde unter Beriicksichtigung der hohen Bedeutung von Be--
triebswohnungen fiir verschiedene Branchen als vertretbar erachtet. -

Entsprechende Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Schalleinwirkungen wurden be-
reits bei der urspriinglichen Bebauungsplanaufstellung getroffen und bleiben von der vorlie-
genden Anderung ebenso unberiihrt wie das hierzu erstelite schalitechnische Gutachten der
Firma IBN Bauphysik GmbH & Co. KG (Bericht 5572.a1a vom 17.05.2022). Insbesondere ist
im urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzt, dass ,zum Schutz von schutzbediirftigen Auf-
enthaltsraumen auf benachbarten Gewerbeflichen [...] am Rand der Gewerbeflichen der
Nachweis (iber die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir ein Gewerbegebiet
zu erbringen [ist].” Immissionsrechtliche Konflikie infolge der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung kénnen somit ausgeschlossen werden.

Schédliche Larmeinwirkungen aus dem StraBenverkehr der mehr als 200 m nérdlich gelege-
nen StaatsstraBe 2047 bzw. der mehr als 300 m &stlich gelegenen BundesstraBe 13 sind auf-
grund der gegebenen Entfernung ebenfalls nicht zu erwarten.

Aus siedlungspolitischen Uberlegungen wird mit der vorliegenden Bebauungsplananderung au-
Berdem die Festsetzung getroffen, dass Betriebswohnungen i. S. d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO in
das Betriebsgebaude integriert werden miissen. Freistehende, reine Wohngebaude sind demnach
unzuldssig. Hierdurch sollen umfangreichere Wohnnutzungen in einem hierfiir unpassenden stad-
tebaulichen Umfeld vermieden werden, zumal ja auch in § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO bereits vorge-
geben wird, dass Wohnungen ,dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sein miissen.

Hinweis landwirtschaftliche Emissionen

Im Umfeld des Gewerbegebiets befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Aufgrund der
Zulassung von Betriebsleiterwohnungen wird daher darauf hingewiesen, dass von den umlie-
genden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Hofstellen, selbst bei ordnungsgemafer Be-
wirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen kdénnen, die von den kinftigen
Bewohnern hinzunehmen sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr
sowie an Sonn- und Feiertagen — wihrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein.
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4  Aufstellungsvermerk

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Wegscheid Nr. 2 ,Gewerbegebiet Postwegacker 11 der
Gemeinde Schernfeld wurde erarbeitet von der

Klos GmbH & Co. KG
Ingenieurbiro fir Tiefbauwesen und Stadteplanung

Alte Rathausgasse 6
91174 Spalt

aufgestellt: ~ 18.12.2023

geanderi: 22.07.2024 K Z“N é ;
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Christian Klos, Dipl.-Ing.
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Ausgefertigt:
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/ Stefan Bauer o

Erster Birgermeister
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