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Bebauungsplan "Néherer Kirchberg - 2. Abschnitt”, Neibsheim
hier: Offenlage - Einwendungen fir Fa. Frankmihle Hermann Frank e.K.

Sehr geehrtie Damen und Hetren,

wir nehmen erneut namens und im Auftrag der Fa. Frankmithle Hermann Frank e.K.,
vertr. durch Herrn GeschaftsfUhrer Dominik Frank, innerhalb der Offenlagefrist fristgemdB
zu den nun ausgelegten und fortgeschriebenen Bebauungsplan-Entwurfsunteriagen
und Gutachten wie folgt

Siellun

und tragen weiterhin mit allem Nachdruck folgende Bedenken gegen die geplante
heranrickende Wohnbebauung an das bestehende Gewerbegebiet vor, von demins-
besondere zur Nachizeit erhebliche Léarmbel&stigungen und zudem Geruchs- und
Staubimmissionen von dort vorhandenen Betrieben dusgehen.

Die jetzt gegenUber der urspringlichen Enfwurfsplanung vorgenommenen Anderungen
mit der Streichung der stidlichen unteren Gebdudezeile und den neuen Vorgaben, die
Schlafréiume nicht nach SUden oder Westen auszurichten bzw. allenfalls mit nicht-
affenbaren Fenstern und schallgedéammten Liftern ausgestattet, zeigen bereits, dass
die im Zuge der frlhzeitigen Beteiligung von den befroffenen Gewerbebetriebenen
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vorgetragenen Bedenken berechtigt sind und hier keineswegs ein ,,ruhiges Wohnge-
biet" entstehen wird, sondern ein Wohngebiet in unmitteloarer Nachbarschaft zu einem
intensiv und vor allem auch nachts genuizten Gewerbegebiet.

Die nach wie vor vorgesehene Planung von Wohnhdusern in Hanglage mit direkter
Sicht auf das lediglich im Abstand von 150 bis 200 m stdlich davon gelegenen Gewer-
begebiet mit den emittierenden vorhandenen Gewerbebetrieben ist und bleibt im ho-
hen MaBe konfliktréichtig und entspricht weder dem Trennungsgebot gem. § 50 Bim-
SchG noch dem planungsrechtlichen Konfliktvermeidungsgebot.

Bei genaver Prifung ist auch die jefzt vorgelegte Planung keineswegs in Ordnung und
nicht im ,,grUnen Bereich", wie die Bebauungsplanbegrindung und die vorgelegten
Immissionsgutachten glauben machen wollen. Im Einzelnen:

Die von uns im Schriftsatz vom 14.03.2015 im Rahmen der frlhzeitigen Betelligung vorge-
tragen Bedenken bieiben im vollen Umfang aufrechterhalten. Die dortige Darstellung
7um betrieblichen Geschehen der Fa. FrankmUhle Herrmann Frank e K. und ergénzend
die AusfUhrungen der GeschéfisfUhrer mit Schreiben vom 14.1 0.2014 an die Stadi zu
dem betrieblichen Geschehen gelten vollumfanglich weiter.

1. Schallimmissionen

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung vom Biiro Kéhler & Leutwein vom Mai
2015 ist an mehreren Stellen defizitér und unzureichend sowohl im Hinblick auf die dort
zugrunde gelegten Annahmen und Prémissen als auch im Hinblick auf die daraus ab-
geleiteten Schlussfolgerungen, so dass eine ordnungsgemdBe Abwdagung darauf nicht
gestOizt werden kann. Ebenso ist die planungsrechtliche Umsetzung nicht korrekt. Im
Einzelnen:

Wie in der Bestandsaufnahme in dem Immissionsgutachten dokumentiert ist, befinden
sich in dem Gewerbegebiet an der StraBe ,,Im Tal* gleich drei groBe Betfriebe mit erheb-
lichen Larm-, Geruchs- und Staubemissionen tagstber und nachts. Diese drei Betriebe
dominieren das Gewerbegebiet und nehmen rund die Hélfte des Gewerbegebiets im
Beschlag.

Allein die inzwischen aufgeteilte Halle, die in inrem westlichen Teil von der Fa. Frankmih-
le als Getreidelagerhalle und in ihrem stlichen Teil von der Sweet & Lucky GmibH for
die Produktion von Glickskeksen benuizt werden, hat eine Lénge (bzw. aus Sicht des
geplanten Wohnbaugebiets eine Breite) von 120 ml

Die Glickskekse-Produktion erfolgt im Drei-Schicht-Betrieb rund um die Uhr.

M.
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Die Getreidelagerhalle wird wéhrend der Erntezeit ebenfalls bis in die Nachtzeit hinein
beliefert,

Zudem werden die dortigen Abstellfiéichen beider Betriebe ganzjGhrig von Liefer-
LastzOgen bereits nachts angefahren, damit die Fahrer die nétigen Pausenzeiten absol-
vieren kdnnen.

Diese Getreidelagerung und das Abstellen der LKW nachts ist existenziell notwendig fOr
den Beftrieb der Frankmihle in Neibsheim, zumal es am MUhlenstandort innerorts bereits
zu massiven Beschwerden von Bewohnern der dort umliegenden Wohnhd&user gekom-
men ist und kommt.

Hinzu kommt als dritter Betrieb der Backbetrieb Gerweck, der zur Nachtzeit beginnend
um 22 Uhr bis 15 Uhr im Ein- bis Zwei-Schicht-Betrieb arbeitet, und zwar sieben Tage die
Woche und Uber das gesamte Jahr an 365 Tagen.

Da die vorliegende Schalluntersuchung bildet deshalb die tatsdchlich vor Ort gegebe-
ne Situation nur unzureichend und nicht vollsténdig ab.

Schon nicht nachvollziehbar ist der Ansatz der Schallgutachter, die den hdchsten Fas-
sadenpegel der Lérmisophonen mit nur H=4,0 m annehmen. Nach den vorgesehenen
textlichen Bebauungsplanfestsetzungen durfen die Wandhshen bei Einzel-/Doppel-
h&usern jedoch bis zu 6,50 m und bei Mehrfamilienh&usern bis max. 7 m betragen.
Demnach kénnen die Fenster im OG in einer Hohe von 5 bis 6 m liegen. Deshalb ist der
héchste Fassadenpegel der Larmisophonen mit H=5,0 bis 6,0 m zu untersuchen und zu-
grunde zU legen.

Hinzu kommt, dass das Gelénde im Plangebiet in Hanglage von SUd nach Nord an-
steigt und im oberen Bereich nach Nordost stark ansteigt. Deshalb sind die weiter oben
vorgesehenen Wohngebdude nicht in dem MaBe durch die stdlicheren Gebd&ude in
Richtung Gewerbegebiet und Gewerbebetriebe abgeschirmt werden, wie dies in der
Ebene der Fall ware.

Nicht berUcksichtigt ist ferner, dass bei der FrankmUhle und bei Sweet & Lucky nichi nur
jeweils ein LKW nachts anfahren, sondern dass durchaus auch mehrere Liefer-LKW in
einer Nacht eintreffen und dort bis morgens warten. Und zum anderen ist nicht ersicht-
lich, dass die Heiz-/KUhlaggregate bzw. laufenden Motoren der LKW mit den nachts
schlafenden Fahrer in die Schallberechnung eingestellt wurden.

Erheblich unzureichend bericksichtigt und unterbewertet wird das Geschehen bei der
Béickerei Gerweck, wenn der Schallgutachter dazu feststellt, (S. 11 Mitte):

JHierzu ist zu ergénzen, dass die Auslieferung der Waren der Backerei Gerweck in der Re-
gel mit Kleintransportern und somit nicht mit LKW erfolgt und weiterhin die Be- und Entla-
degerausche innerhalb der Gebaude stattfinden und daher keine Berlcksichtigung im

N .
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Schallausbreitungsmedell fanden.”

Schon der Begiiff . Kleintransporter" ist problematisch und stellt im vorliegenden Zusam-
menhang eine unangebrachte Verniedlichung des realen Geschehens dar. Die Auslie-
ferung der Backwaren erfolgt nicht mit PKW, sondern mit Fahrzeugen der Sprinterklasse
und groBer einschlieBlich Klein-LKW.

Bekanntlich ergeben sich zudem erhebliche stérende n&chiliche Schallimmissionen
durch Be- und Entladevorgdnge bei Béickereien wie der Backerei Gerweck nicht dllein
aus den Fahrzeuggerduschen und den An- und Abfahris- sowie Rangiervorgdangen,
sondern die Stérungen werden vor allem durch die deutlich wahmehmbaren und lau-
ten Be- und Entladegerdusche verursacht, die keineswegs so abgeschirmt und ab-
schirmbar sind, wie der Gutachter dies darstellt. Dies ist der Stadt Bretten aus einem
Vorgang dort vor Jahren bekannt und einem versierten Gutachter-BUro durfte dieses
Problem auch nicht unbekannt sein. '

Die Be- und Entladung bei einem solchen Bé&ckerei-Produktionsbetrieb findet zwar in
einem mit Toren versehenen Bereich statt, diese Tore muUssen jedoch zeitweilig gedffnet
werden, damit Lieferfahrzeuge Heraus- oder Hineinfahren kénnen. Wahrenddessen fin-
den Ladevorgdnge mit einer erheblichen Ger&uschkulisse statt. Es handelt sich bei sol-
chen Backwaren-Produktionsbetrieben in der Regel um sehr laute Gerdusche weil die
Roliwéigen, auf denen sich die Bleche mit den Backwaren befinden, keine Gummiberei-
fung, sondern Metallrdder haben, da diese auch in den Backdfen Verwendung finden
und in der Regel direkt vom Backofen in das Lieferfahrzeug geschoben werden. Esist
deshalb nicht korreki, wenn diese ernebliche und massiv stérende Ger&uschkulisse bei
den Be- und Entladevorgéingen keine Bericksichtigung im Schallausbreitungsmodell
finden.

Die Auflistung der Schallquellen zum Gewerbeldrm in Anlage 3.2.1 der Schalluniersu-
chung von Kéhler & Leutwein fUr die Zeitrdume von 5:00 Uhr bis 06:00 Uhr und von 22:00
Uhr bis 23:00 Uhr abends zeigen, insbesondere fur die morgendiiche letzie Nachistunde
ein intensives betriebliches Geschehen mit einer entsprechenden Gerduschentwicklung
bei diesen drei Betrieben. Dadurch sind in erheblichem MaBe Stérungen der Nachtruhe
fir die geplante Wohnbebauung gegeben, zumal neben dem stéindigen Gerdusch-
pegel wahrend der gesamten Nacht bereits ab 04:00 Uhr durch die Lieferfahrzeuge der
Fa. Gerweck eine deutliche und wahrnehmbare Zunahme der Larmbeeintréchtigun-
gen gegeben ist.

Die vorgenommene Streichung der in dem Entwurf zur frihzeitigen Beteiligung noch

vorgesehenen sUdliche H&userzeile in dem geplanten Wohngebiet {sudlich der Er-
schlieBungssiraBe) und die Restriktionen in dem nun vorliegenden fortgeschriebenen

N .
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Bebauungsplanentwurf fir die ndchste, jetzt sOdlichste Gebdudezeile [Gsen bzw. ver-
meiden diese Problematik nicht. Die Konflikte werden dadurch nur sozusagen um eine
Gebdaudereihe nach oben/Norden verschoben.

Sowohl die Isophonenkarten Gewerbeldrm Bestand 2014 nachts als auch die Karte
Gewerbeldrm Prognose fldchenbezogene Schallleistungspegel nachts — Anlagen 44—
N und 4.2.2-N des Schallgutachters zeigen, dass die kritischen Werte im heligron mar-
kierten Bereich, bei denen die Orientierungswerte fir ein Wohngebiet von 40 dB(A)
nachts nicht eingehalten werden und Uberschritten sind, nicht nur die unterste Hauser-
zeile erfassen, sondern darUber hinaus zum Teil —im Bestand - schon bis unmitteloar an
Gebdude in der néchsten, ,zweiten” Relhe der geplanten Wohnbebauung heranrei-
chen.

Vor allem aber ist die in den genannten lsophonenkarten dargestellie vermeintliche
Abschirmwirkung durch die geplanten Gebdude in der ,ersten” sidlichen Hauserzeile
nur dann gegeben, sofern diese Gebdude tatséchlich — und in voller GroBe und Héhe —
erfichtet werden. Das ist jedoch keineswegs so sichergestelit und festgeschrieben. Eine
zweigeschossige Bebauung und eine volistéindige Ausnutzung und Uberbauung des
Baufensters kann dort realisiert werden, ein Verpflichtung dazu besteht jedoch nicht.
Solange die Gebdude der sudlichen Reihe nicht emichtet sind, bzw. sofern sie so errich-
tet werden, dass die nach dem Bebauungsplan mégliche GréBe und Héhe nicht voll-
stéindig ausgenulzt wird, sind die Gebdude in der zweifen Reihe, im vollen Umfang den
Schallbeeintréichtigungen aus dem Gewerbegebiet ausgeseizt. Gleiches dilt in Bezug
auf die dritte Reihe, sofern die Gebdude in den ersten beiden Reihen noch nicht oder
nicht so groB errichtet sind.

Demzufolge ist die vom Schallgutachter vorgeschlagene Festsefzung von Schutzvorkeh-
rungen (auf S. 19 oben) lediglich fUr die untere Baureihe bei weitem nicht ausreichend.

Im Ubrigen entwertet die tatséichlich vorgesehene Festsetzung gemaB Ziff. 3 des Entwur-
fes der texilichen Bebauungsplanfestsetzungen mit dem zuséizlichen Satz:

_Diese Fenster kdnnen selbstverstandlich auch gedffnet werden, sofern dies gewtinscht ist’,

die vorgesehenen Schutzvorkehrungen wieder vollsiéindig. Diese Vorgabe ist falsch: Ein
Schlafen bei gedffnetem Fenster in Richtung SUden oder Westen ist im Hinblick auf die
dort vorhandenen Gewerbebetriebe mit ihren Larmemissionen gerade nicht magiich.
Tatséchlich kann hier kein Wohngebiet geschaffen werden, das die Qualitét eines all-
gemeinen Wohngebiets gemaB § 4 BauNVO bieten wirde.

N .
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Der Entwurf der Bebauungsplanbegrindung in der aktuellen Fassung vermittelt zwar der
Sache nach den Eindruck, hier kdnne frofz der Emissionen aus dem bestehenden Ge-
werbegebiet und den vorhandenen massiv emittierenden Gewerbebetrieben ein nor-
males Wohngebiet ohne weiteres festgesetzt werden. Das ist eine gravierende Vernied-
lichung der bestehenden Situation und wird weder den Interessen der EigentOmer und
Bewohner der kiinftigen Wohngebd&ude noch den Interessen der bestehenden Gewer-
bebetiebe sowohl in Bezug auf den schon vorhandenen Bestand als auch im Hinblick
auf die berechtigten Erweiterungsinteressen der Gewerbebetriebe gerecht.

Wie bereits in unserer Stellungnahme vom 14.03.2014 ausgefUhrt, haben die bestehen-
den Gewerbebetriebe, insbesondere die Fa. Sweet & Lucky GmbH, die FrankmUnle und
der Backbetrieb nicht nur einen Schutzanspruch im Hinblick auf die derzeit bestehende
gewerbliche Nutzung, sondern darlber hinaus auch im Hinblick auf betriebliche Erwei-
terungen in dem bestehenden Gewerbegebiet und letzilich auch in dem Gewerbege-
biets-Erweiterungsbereich sidwestiich der Backerei und der Schlosserel.

soist die Frankmihle, zu deren Betriebgrundstick Flst Nr. 1131 mit der Getreidehadille be-
reits der gesamte sUdwestlich davon gelegene Bereich westlich des Schlossereigrund-
stUckes gehdrt, derzeit dabei, sidwestiich davon weltere GrundstUcksflachen zu erwer-
ben, um erforderliche Erweiterungen zur Modernisierung und zur Existenzsicherung des
MUhlenbetriebes vornehmen zu kénnen. Es ist nicht zutreffend, wennin diesem Zusam-
menhang lediglich auf vorhandene gewerbliche Gebdude und bestehende gewerbli-
che Nutzungen abgestelli wird. Der Erweiterungsanspruch ergibt sich aus den Bebau-
ungsplanfestsetzungen und ist deshalb unabhéngig davon zu berlicksichtigen, ob be-
reits ein entsprechender Bauantrag o.4. gestellt wurde.

In diesem Zusammenhang ist auch nicht nachvollziehbar, wieso der Schallgutachter fOr
den Gewerbeldrm bei der Prognose des fldchenbezogenes Schallleistungspegels einen
Wert von lediglich 60 dB{A} tags ansetzt. Sowohl nach der TA-Larm als auch nach der
DIN 18005 sind in Gewerbegebieten tagstber Larmimmissionen ©is 65 dB(A) zul@ssig. Der
Ansatz von nur 60 dB(A) durch den Schallgutachter stellt mithin eine Benachteiligung
der Grundsticke im Gewerbegebiet und der vorhandenen Gewerbebetriebe dar, die
tatséichlich und rechilich nicht gerechtfertigt ist.

AuBerdem werden nur die Innenwohnbereiche in die Betrachtungen einbezogen.
Rechilich relevant sind jedoch auch die s0g. AuBenwohnbereiche, also die in der Regel
nach Suden und damit hier gerade in Richtung auf die Gewerbebetriebe gelegenen
Terrassen und Balkone. Auch diese sind schutzwlrdig und haben einen Schutzanspruch.

.
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2, Immissionen durch Staub und Geriiche

Die in der Immissionsprognose des Ing.-Blros Lohmeyer vom Mai 2015 auf S. 16 gedruck-
te Windrose mit der Windrichtungsverteilung und der Haufigkeitsverteilung zeigt ein-
drucklich, dass das geplante Wohngebiet genciu in der Hauptwindrichtung von den
stark emitlierenden Gewerbebetriebe Frankmihle, Fa. Sweet & Lucky GmbH und
Backbetrieb aus liegt und damit den Emissionen aus dem Gewerbegebiet intensiv und
haufig ausgeselzi ist: vgl. dazu die Windrose in Abb. 4.4 und das Luftbild zu der orilichen
Situation in Abb. 4.5 bei Lohmeyer, S. 17 u. 18.

7u den Geruchsimmissionen, die das Ing.-Biiro Lohmeyer berechnet, und die weniger
das betriebliche Geschehen der Fa. FrankmUhle und mehr die Produktionsbetriebe von
Fa. Sweet & Lucky GmbH und des Backbetriebs betreffen, ist festzuhalten, dass sich aus
den Abb. 7.1 und 7.2 zwar ergibt, dass das Plangebiet im Ist-Zustand rechnerisch noch
unterhalb des maBgeblichen Grenzwertes fir Geruchsimmissionen liegt und bei der ge-
planten Erweiterung der Ofen von Fa. Sweet & Lucky GmbH (nur) im sudéstlichen Be-
reich eine Uberschreitung des zuldissigen Anteils die Geruchsstunden an den Jahres-
stunden von 10 % (Immissionswert) vorliegt.

Tatséichiich ist aus diesen Abbildungen jedoch klar ersichtlich, dass mehr als 60 % des
geplanten Wohngebiets im Ist-Zustand und rund 80 % des Wohngebiets bei der geplan-
ten Erweiterung der Ofen von Sweet & Lucky Geruchsemissionen in einem Umfang von
immerhin 5 bis 10 % der Jahresstunden ausgesetzt sein wird, das bedeutet der Sache
nach, dass es in dem Wohngebiet an 18 bis 35 Tagen im Jahr zu massiven und merkba-
ren Geruchsbeldstigungen kommen wird.

Das ist jedenfdlls fir ein neues Wohngebiet ein durchaus erheblicher Umfang, der in
einer solchen landlich geprégten Umgebung in der Regel von den EigentUmern und
Bewohnern der kinftigen Wohnhduser nicht erwartet wird und deshalb zu erheblichen
Beschwerden und Konflikten fUhren wird, insbesondere bei neu Zugezogenen.

Auch im Hinblick auf die Staubbelastungen, die insbesondere bei dem An- und Ab-
transport des Getreides in der Gefireidelagerhaile der Fa. Frankmihle entstehen, ergibt
sich aus der Immissionsprognose des Bldros Lohmeyer, dass zwar formal und rechnerisch
die maBgeblichen Jahresmittelwerte der TA-Luft eingehalten sind, dass aber dennoch
das geplante Wohngebiet ebenfatlls zu rund 80 % bzw. 60 % einer Zusatzbelastung durch
Feinstaub (PM 10- und PM 2.5-Konzentration) ausgesetzi sein wird, die fUr die Betroffe-
nen durchaus merkbar ist und deshallb ebenfalls zu Konflikten fUhren wird; vgl. dazu die
Abb. 7.3 und 7.4 in der Immissionsprognose Lohmeyer, S. 38/39.

Auch diese Geruchs- und Staubbelastung fir das geplante Wohngebiet zeigt, dass hier
keine normale Wohnsituation gegeben sein wird.

.
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3. Erfordetrlichkeit — Alternativenprifung

Aus diesen massiven Beeintréichtigungen der geplanten Wohnbebauung durch die
Gewerbel&rmimmissionen vor allem zur Nachtzeit und insbesondere in den frihen Mor-
genstunden und zudem durch die Geruchs- und Staubimmissionen der Gewerbebe-
triebe ist klar ersichtlich, dass hier kein normales Wohngebiet entstehen wird, sondern
massive Konfliktpotentiale zwischen den kinffigen Wohnnutzern und den vorhandenen
Gewerbebetrieben geschaffen werden. Es ist deshalb nicht nachvollziehbar, dass an
der Ausweisung des Wohngebiets in dem unmittelbaren Einwirkungsbereich der Emissi-
onen aus dem vorhandenen Gewerbegebiet mit den dort bestehenden Gewerbebe-
trieben und deren Erweiterungsbedirfnissen festgehalten wird.

Angesichts dessen greift die Alternativenprifung wie sie in Ziff. 4.2 des Entwurfes zur Be-
bauungsplanbegrindung formuliert ist, erheblich zu kurz. Die vorgenannten Aspekte
werden in der dortigen Betrachtung nicht behandelt.

Auch die Erforderlichkeit der Planung ist in den AusfUhrungen in Ziff. 2 des Entwurfes der
Bebauungsplanbegrindung nicht ausreichend dargetan. Dort ist ausgefuhrt, dass es in
Neibsheim noch 30 Baulicken gibt, Und mit der vorliegenden Planung sollen ca. 30
Baupldize neu entstehen. Der Hinweis darauf, dass die Baulicken sich im privaten Ei-
gentum befdnden und (derzeit) nicht dem freien Markt zur Verfigung stinden, ist keine
taugliche und hinreichende Rechffertigung fUr einen zus&iziichen Fiichenverbrauch
durch die Schaffung eines neuen Wohngebiets in den bisherigen AuBenbereich hinein,
zumal bei dem neuen Wohngebiet auBerdem die notwendige Verkehrs- und sonstige
Infrastruktur mit einem zusdtzlichen Fléichenverbrauch erst noch geschaffen werden
muss wahrend dies bei den vorhandenen BaulUcken nicht erforderlich wére. Der Hin-
weis auf {zu) hohe Grundstickspreise ist ebenfalls kein taugliches Argument.

Das postulierte, angebliche grofe und emsthafte Interesse an Baupléize durch Neibs-
heimer Familien ist nicht néher belegt. Insbesondere ist nicht dargelegt, dass es diesen
Neibsheimer Interessenten definitiv nicht méglich ware, an die vorhandenen Baulicken
Jheranzukommen". Es ist weder dargetan, ob bzw. dass dies Uberhaupt ernsthaft ver-
sucht wurde, noch dass Oberbirgermeister, Ortsvorsteher, Ortschaftsrat oder Stadtrat
an die EigentUmer der Bauliickengrundstiicke appelliert hatten, diese fur die Bauwilli-
gen zur Verfiigung zu stellen. Stattdessen ergibt sich aus der Argumentation der Stadt
auf S. 2/3 des Entwurfs der Bebauungsplanbegrindung, dass die Wohngebietserweite-
rung schon léinger angedacht war und deshalb fUr die interessierten Familien Gber-
haupt kein ernsthafter Anlass und keine dringende Notwendigkeit bestand, sich nach-
dricklich und ernsthaft um BaulUckengrundsticke zu bemGhen,

.




Rechtsanwalt Dr. Melchinger

Tatséchlich ist der angeblich bestehende Bedarf fir 30 Wohngrundstiicke durch die 30
vorhandenen Baullcken in Neibsheim gedeckt und es besteht somit keine Erforderlich-
keit for die Uberplanung von bislang unberUhrten AuBenbereichsflachen. Damit verst&Bt
die geplante Ausweisung des neuen Wohngebiets gegen § 1 a Abs. 2 BauGB.

Zu berUcksichtigen sind damit die gewichtigen Belange der Fa. Frankmihle im Hinblick
auf eine zukunfistéihige Fortexistenz des schon lange bestehenden MUhlenbetriebes der
FrankmUhle in Neibsheim und dabei vor allem, dass mit der Getreidehalle im Gewerbe-
gebiet und den dortigen Parkméglichkeiten fir LKW und den dort vorgesehenen Erwei-
terungen eine Entlastung des Betriebsstandorts Untere MihlistraBe 2 in der Gemengela-
gesituation innerorts zum Schutz der dort umliegenden Wohnbevélkerung erfolgen und
dauerhaft eine Verbesserung der dortigen Situation bewirkt werden kann und soll. Dies
ist bei der Abwégung Uber die geplante neue Wohnbebauung ernsthaft und tatséich-
lich in der Weise zu berlcksichtigen, dass auf die geplante Wohnbebauung vollsiéindig
oder zumindest weitgehend verzichtet wird, da dadurch ,sehenden Auges” neue Kon-
fliktpotenziale und Konflikte geschaffen wiirden. Ein vertragliches Miteinander der stark
emittierenden Gewerbebetriebe und der in unmittelbarer Nachbarschaft geplanten
Wohnbebauung ist nicht mdglich.

Die Fa. FrankmUhle bittet ausdricklich darum, dies nicht nur zur Kenntnis zu nehmen,
sondern dem auch tatséichlich durch eine andere Planung fUr das Wohngebiet Rech-
nung zu tragen.

Bitte halten Sie uns Uber die weitere Entwicklung auf dem Laufenden.
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unser AZ: 15/0171-WUR/ker

(Bitte angeben)

Freiburg, 25.11.2015

Rechtsanwalt Wurster
Sclogtariat Jessisa Schwarz
Durchwahl +49(7613 21114956

Bebauungsplanverfahren ,,Naherer Kirchberg II“ in Neibsheim

Schr gechrte Damen und Herren,

wir zeigen an, dass wir die Firma Sweet & Lucky GmbH mit Sitz in der Miihl-
strafic 20 in 75053 Gondelsheim vertreten. Die Firma Sweet & Lucky betreibt in
Bretten im Tal im Ortsteil Neibsheim eine Grofibiickersl, in der ,,Gliickskekse®

hergestellt werden, Der Betrieh befindet sich auf dem Grundstiicken Flst. Nr.
1131/1 und 113172, Grundstiickseigentimer sind die Erben nach Willi Brauch in
ungeteilter Erbengemeinschaft Viktoria Nohynek-Brauch, Alexandra Brauch

und Christoph Brauch. Die Erbengemeinschaft wird ebenfalls von W2K vertre-

ten. Vollmachten fiigen wir in Kopie bei.

Die Stadt Bretten plant am westlichen Ortsrand von Neibsheim die Erweitcrung
des bestehenden Wohngebiets , Naherer Kirchberg®. Hier sollen ca. 30 neuc
Wohngebude iberwiegend als Einzel- und Doppelhiuser entstehen. Diese Be-
bauung riickt nahe an die gewerbliche Nutzung im Tal heran. Die Firma Sweet
& Lucky befirchtet cine erhebliche Beschrinkung ihrer gewerblichen Aktiviti-

ten, wenn das Wohngebiet realisiert wird. Namens und im Aufirag der Swest &
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Lucky GmbH sowie der Grundstiickseigentiimer erheben wir daher die folgenden

Einwendungen.

1. Der Betrijeb

Scit 2004 betreibt die Sweet & Lucky GmbH im Gewerbegebiet ,,AuBerer Kirchberg™ dic
Produktion von Gliickskeksen in verschiedenen Geschmacksrichtungen. Im Jabr 2003 wurde
die Produktion an einc bestehende Halle angebaut. Die Firma produziert im kontinuferlichen
24 Stundenbetrich. Im Betrieb arbeiten 40 Mitarbeiter wovon ca. 15 bis 18 Mitarbeiter in den
beiden Tagschichten zwischen 06:00 und 14:00 Uhr bzw. 14:00 bis 22:00 Uhr und ca. 10
Mitarbeiter in der Nachtschicht von 22:00 bis 06:00 Uhr arbeiten. In den Produktionsriumen
wird der Teig hergestellt, der dann in den Ofen gebacken wird. Derzeit wird in vier Ofen pro-
duziert. Der vierte Ofen wurde 2015 in Betrieb genommen. Ein finfter Ofen wird 2016 in

Betrieb genommen werden.

Die An- und Ablieferung der Ware erfolgt regelmiBig am Tag. Der Betrieb wird von etwa 10

Lkw pro Tag angefabren, die Produktionsgiiter anliefern oder die ferti gen Waren abholen. Die

Ablicferung erfolgt auf der Nordseite zum geplanten Baugebiet hin. Die Be- und Entladcvor-
ginge pro Lkw bendtigen einen Zeitraum von bis zu einer Stunde. Nachts erfolgt keinc Be-
und Entladung. Es ist allerdings méglich, dass Lkws nachts anfahren und auf dic Be- und Ent-

ladung warten.

Da es durch die Ofen im Produktionsraum meist warm ist, sind die Fenster regelmifig gebff-
net. Dies ist zugleich die Hauptquelle fiir den Produktionslirm. Weitere Larmaquellen sind
verschiedene Liiftungseinrichtungen. Die Be- und Entladung crfolgt bel gedffnetem Hallen-
tor. Der zu- und abfahrende Verkehr sowie die Be- und Entladung sind die Hauptlanmquellen

des Betrichg tags.

Als Bickereibetrieb verursacht Sweet & Lucky Geruchsemissionen. Diese lassen sich als Fol-
ge des Backvorganges nicht vermeiden. Bei einer weiteren betseblichen Entwickhung ist mit

einer Zunahme der Emissionen zu rechnen.

]
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2. Verfahrensriigen

Zum Verfahren werden folgende Riigen crhoben;

2.1 Fehlerhafte Bekanntmachung

Nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sind in der Bekanntmachung Uber Ort und Dauer der Ausle-
gung Angaben zu machen, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind.
Nach der Rechisprechung des Bundesverwaltungsgerichts muss der Bekanntmachungstext ein
zwar stichwortartiger aber vollstindiger Uberblick {iber diejenigen Umweltbelange ermbgli-
chen, die in der betreffenden Planung cine Rolle spielen.

BVerwG NVwZ 2013, 1413; BVerwG U. v. 11.09.2014 -4 CN 1.14

Dieser Informationspflicht gentigt dic Bekanntmachung nicht. Die Beschreibung der wmwelt-
bezogenen Informationen ist in zweierlei Hinsicht im Wesentlichen unvollstindig: zum einen
werden die Verfasser, inshbesondere soweit ¢s sich um Behdrden handelt, nicht benannt. Zum
anderen fehlt die stichwortartige Benennung der Themen der Stellungnahmen. Der Bekannt-
machungstext enthilt lediglich eine  Gliederung® der angesprochenen Themen. Damit gentigt
er der Anstofifunktion nicht. Die Bekanntmachuug ist fehlerhatt.

2.2 Fehlerhafte Festsetrungen

Die bauplavungs- und grinordnungsrechtlichen Festsctzungen sind ebenfalls in wesentlicher

Hingsicht mangelhaft.

Die Festsctzungen insbesondere unter Ziff. 9 enthalten keine hinldnglich konkreten Festset-
zungen. Teilweise handelt es sich um Zielformulierungen und Begrindungselemente. Ferner
sind Handhungsverpflichtungen begriindet, die keinen ausreichenden bodenrechtlichen Bezug
aufweisen und damit von der Erméchtigung in § 9 BauGB nicht gedeckt sind. Auch hier sind

wiederum handlungsbezogene Verpflichtungen enthalten (z. B. Dokumentationspflicht), fiie

a2
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die es in § 9 BauGB keine Rechtsgrundlage gibt. Dasselbe gilt im Ubrigen fir § 178 BauGB
der keine Rechtsgrundlage fiir bauplanangsrechtliche Festsetzungen darstellt.

Auch die Festsetzungen unter Ziff. 11 sind nicht hinreichend bestimimt. Dies gilt zum cinen
fur die planinternen Festsetzungen. Sie begriinden keine hinreichend konkreten Handlungs-

verpflichtungen fiir die Bauherren.

Soweit textliche Festsetzungen auf planexterne Mafinahmen verweisen, so sind diese eben-
falls unwirksam. Der Bebauungsplan kann keine Festsetzungen fiir planexterne Mafnahmen
treffen. Die Grenze der textlichen Festsetzungen jst stets der Geltungsbereich des Bebauungs-

plans.

8 Zur Wohngebietserweiterung

Der geplante Standort fiir das Bebauungsplangebiet ist anfgrund seiner Nihe zum Gewerben
gebiet ungeeignet. Dies aus folgenden Griinden:

31 Trenpungsgrundsatz

Nach § 50 BImSchG sind die fiir bestimmite Nutzungen vorgesehenen Flichen einander so
zuzuordnen, dass schidliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend
dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie mglich vermieden werden. Bereits dicser zentra-
len planungsrechtlichen Vorschrift widerspricht das Vorhaben. Statt Gewerbe und Wohnen mu
trennen wird cin Wohngebiet so erweitert, dass es sehr nzhe an ein Gewerbegebiet heranriickt.
Der Mindestabstand im Falle der Erweiterung betridgt ca. 100 m. Aufgrund dieses geringen
Abstandes sowie der Nutzung des Gewerbegebiets sind Konflikte unvermeidbar, Im Gewer-
begebict wird teilweise auch nachts intensiv gearbeitet, Durch den Schichtbetrieb finden auch
nachts An- und Abfahrten von Mitarbeitern stait. Der Bickereibetreh Gerweck beginnt
nachts mit der Auslieferung. Hinzu kommen die Geruchsimmissionen durch zwei grofe Bi-
ckeresbetriebe. Larm und Geruch fithren bereits heute zu Problemen, die einer Lésung bediir-
fen. Eine weitere Zuspitzung des Konflikts durch VergrdBerung des bestehenden Baugebiets

widerspricht jeder planerischen Vernunft,

B4/99
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3.2 Alternativen

Nach der Begriindung und dem Umweltbericht besteht ein Bedarf an Wohnbauland in Neibs-
heim, der durch das Neubaugebiet befriedigt werden soll. Zwar stehen nach dem Flichenaut-
zungsplan der Stadt Bretten fiir eine Wohnbaulandentwicklung in Neibsheim grundsitzlich
zweil Alternativstandorte zur Verfigung. Aufgrund der guten Eignung dieser Flichen fiir dic
Landwirtschaft soll auf die Nutzung dieser Gebiete verzichtet werden, Ohne sich mit der Un-
ter 1 angesprochenen Immissionsproblematik auseinander zu setzen halt die Planbegriindung
des Umweltberichts den Standort ,Naherer Kirchberg® firr geeigneter. Dies stellt einen groben
Missgriff dar. ‘

Abgesehen vom falschen Bewertungsmafistab fir die Alternativenpritfong greift diese ohne-
hin zu kuarz. Mafgeblich fiir die Alternativenpriifung ist nicht allein der Ortsteil Nejbsheim.
Soweit es in Neibsheim keine geeigneten Standorte gibt, so ist das gesamte Stadtgebict von
Bretten mit allen Ortsteilen der Betrachtung zugrunde zu legen. Das Gebot gerechter Abwi-
gung erfordert eine umfassende Pritfung von Standortaltemativen.

33 Landschaftsschuty

Auch unter dem Aspekt des Natur- und Landschaftsschutzes erscheint die Bebauung des Ge-
bietes ,,Néherer Kirchberg” problematisch. Das Baugebiet liegt in exponierter Lage auf einem
Héhenrticken und ist von weither cinschbar. Auch wenn das Baugebiet an eine vorhandenc
Bebauung anschlieft, so stellt es doch einen erheblichen Neueingriff in Natur und Landschaft
dar. Es sind zahlreiche Gebiete denkbar, die sich wesentlich besser in den Bebauungsrusam-
menhang integrieren wiirden. Dem landesplanerischen Gebot der Integration von Neubauge-

bieten in den vorhandenen Bebauungszusammenhang wird nicht entsprochen.

n
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34 Lirm

Dic Lérmuntersuchung des Ingenieurbiiros Kéhier & Leutwein zeigt schon fiir den Tst-
Zustand dic Ungeeignetheit des Baugebietes. Wird das Baugebiet wic geplant realisiert, so
wird an den Gebiuden der Nachtwert der TA-Lirm von 40 dB(A) iiberschritten. Diese Uber-
schreitung von 1,4 dB(A) ist nicht gering. Larmschutzmalnahmen sind grundsétzlich erfor-

derlich.

Dic Behandlung der Lirmsituation in den Planunterlagen zeigt, dass die betricblichen Belange
von der planenden Stadt nicht emst genommen werden. Zwar unterstellt der Lirmgutachter
eine weitcre Zunahme des Nachtwerts um 0,2 dB(A), wenn die derzeit nicht genutzten
Grundstiicke reaktiviert werden. Dass eine gewerbliche Nutzung, die zu eiper weiteren Erhi-
bung des Nachtwerts fihrt, talsichlich rechtlich zuldssig ist, halten wir fir zweifelhaft, Fak-
tisch fiihrt die derzeitige Uberschreitung des Nachtwerts dazu, dass weder die Firma Swest &
Lucky noch beispielsweise die Bickerei Gerweck ihre nichtlichen Aktivititen aunsweiten
kénnen, Die Betriebe werden auf den status quo festgeschrichen. Auch eine Reaktivierung der

derzeit nicht gewerblich genutzten Grundstiicke nachts wird unméglich.

Die textliche Festsetzung Ziff. 3 zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen ist Aus-
druck der planerischen Hilflosigieit der Stadt. Zundchst sollen Fenster der Schlafriume nach
Stiden oder Westen verhoten sein. Zum einer: ist die Regelung unvollstindig, weil dies nicht
mur fir Schlafriume, sondern auch fiir Kinderzimmer gelten muss. Zum anderen ist die Vor-
schrift ein reiner Etikettenschwindel. Niemand wird im Zweifel sein Schlafrimmer aus-
schlieBlich mit Fenstern nach Osten oder Norden versehen. Die Regelung 18dt zum Miss-
brauch ein. V3llig unbestimmt ist die weitere Ausnahmeregelung. Diese soll zuldssig sein,
wenn Fenster nach Sfiden oder Westen nicht zu vermeiden sind. Diese Regelung ist so unpri-
zise, dass sie keine Handlungsmaxime darstellt. Warum in diesem Fall die Schlafriume mit
Fremdbeltiftungen auszustatten sind, ist nicht nachvo!lzishbar. Dies wire nur dann sinnvoll,
wenn die Fenster nicht zu ffnen sein sollen. Diese Regelung ist mit der TA-Lirm nicht ver-

sinbar.

Zusammenfassend ist zum Lirm festzustellen, dass die Thematik des Larms nur unzulinglich

BE/D3
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und einseitig zu Lasten der Gewerbebetriche im Tal gelést wird. Dies widerspricht der ange-

messencn Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft.

35 Geruch

Ebenso unzulinglich wie der Lirm wird die Thematik Geruch abgearbeitet. Zwar wird auf
eine Hauserzeile verzichtet, um die Uberschreitung der Richtwerte der GIRL 7u vermeiden,
Auch diese Regelung zeugt nicht von planerischer Souveranitit. Nach wie vor ist bereits heu-
te das Mafl des Zuldssigen durch Geriche ausgeschopft. Daher besteht die Gefahr, dass die
geruchsverursachenden Gewerbetrighe in jhrer weiteren Entwicklung eingeschrinkt sind.
Auch dics widerspricht der angemessenen Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft. Aus
der Ausweisung des Bangebiets resultiersn Beschriinkungen der Gewerbebetriche im Tal, die
deren Zukunft in Prage stellen konnen,

Erginzend sind folgende Bedenken gegen das Gutachten des Ingenieurbiiros Lohmeyer ange-
zeigt:

- Die mbglichen zusitzlichen Geruchsemissionsn derzeit nicht genutzter Gewerbefld-
chen sind nicht beriicksichtigt.

~ Die Geruchsemissionen der landwirtschaftlichen Nutzung in der Nachbarschaft sind
nicht beriicksichtigt.

— Die Geruchssituation wird durch Uberlegungen zur Hedonik” relativiert. Diese ist je-

doch als geruchsmindemder Faktor in der Rechtsprechung nicht anerkannt.

= Firden Geruch gilt dasselbe wie fiir den Lirm, Die betricblichen Belange werden ek-

latant vernachlissigt.

B7/89
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4. Ergebnis

Nach eingehender Betrachtung der Unterlagen ist festzahalten, dass die Erweiterung des ge-

planten Wohugebiets . Naherer Kirchberg IT“ cine planerische Fehlentscheidung darstellt.

Mit freundlichem Gruf}

o

Whurster
Rechtsanwalt
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VOLLMACHT

I Sachen Erbengemeinschaft nach Willi Brauch /. Stadt Bretten  (13/171)

wegen B-Plan , Niherer Kirchberg”

wird hiermit den Rechtzanwilten

W2K
WURSTER WEISS KUPFER

RECHTSANWALTE PARTNERSCHAFTMER

Vollmacht ertetlt,

Die Vollmacht umfusst die euBerpevichiliche / gerichtliche Verretung gegendber judermann,
insbesondere gegentiber allen Gerichten und Behfrden. Sie gilt fiir alle Instanzen und berechtigt auch
zum Abschiuss von Vetgleichen sowie zur Erklgrung von Verzichk: und Anerkenntais und zur Abgabe
sonatiger Willenserklirunges. inshesondere Anfechtung, Riicktric oder Kondigung.

Dis Bovollmichigten sind berschtigt, Urkunden, Gelder und Wertsachen fiir don oder die
Vollmachigeber in Empfang zu nehmen,

Die Vollmacht darf auch auf andere thertragen werden.

bandblibtn. s ASAT LI
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Alexindra Brauch

Zystellung bite nur
an dic Bevollmachtigten
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Bretten, 25.11.2015

Wiederspruch zum Bebauungsplan ,Ndherer Kirchberg — 2. Abschnitt in Beisheim
Einwendungen der Bédckerei Hermann Gerweck

Sehr geehrte Damen und Herren,

vor genau 20 Jahren bin ich mit meiner Backerei aus der Ortsmitte in das Gewerbegebiet ,Im Tal*
ausgesiedelt worden.

Bewusst habe ich den letzten Bauplatz gewahlt, um fir alle Zukunft keine Anwohner mehr zu stéren.
Durch die Ausweisung des Baugebietes ,Auerer Kirchberg II* kommen jetzt die Bewohner wieder in
die N&he meiner Backerei,

Ich bin darauf angewiesen, jeden Morgen ab 4.00 Uhr, 7 Tage/Woche meine Backereifachgeschafte
mit 10 Fahrzeugen zu beliefern. In meiner Backerei arbeiten 85 Personen zu ganz unterschiedlichen
Zeiten, ab 22.00 Uhr.

Dadurch habe ich einen regen An- und Abfahrtsverkehr zu Zeiten vor 6.00 Uhr.

Die Anforderungen, die die Gewerbetreibenden hier im Gewerbegebiet ,Auierer Kirchberg" benétigen
sind der Stadt Bretten bekannt,

Ich beantrage Bestandsschutz meiner Backerei, Bestandsschutz fir die Arbeitsweise, die ich bendtige

um wirtschaftlich zu arbeiten. i
Demzufolge widerspreche ich der Genehmigung eines weiteren Baugebietes im ,Auleren Kirchberg".

Mit freundlichen Grilken

Backerei Hermann Gerwec M
Hor pncenn }?” :

Hermann Gerweck

Volksbank Bruchsal-Bretten: IBAN DE26 6639 1200 0030 4476 38 - BIC GENODES1BTT
Sparkasse Kraichgau: IBAN DE24 6635 0036 0005 0261 26 - BIC BRUSDES6XXX




Landratsamt Karlsruhe, 76126 Karlsruhe

Blrgermeisteramt
Postfach 15 60
75015 Bretten

Abteilung
Bauleitplanung/Koordination

Aktenzeichen
15701221/0003

(bei Antwortschreiben bitte angeben)

LANDKREIS
KARLSRUHE

Landratsamt Karlsruhe

Baurechtsamt
Beiertheimer Allee 2
76137 Karlsruhe

Sprechzeiten

Mo., Mi.- Fr. 08.00 - 12.00 Uhr
Do. 14.00 - 17.00 Uhr
Dienstag keine Sprechzeiten;

Ansprechpartner/in Kontakt
Herr Bechtel Telefon 0721/936-86120
Fax 0721/936-86699
E-Mail  bauleitplanung@landratsamt-
karlsruhe.de

Karlsruhe, 26.11.2015

Koordination Gr.Kreisstéddte:

Beteiligung der Behdérden an Bauleitplanverfahren und vergleichbaren
Satzungsverfahren (§ 13 i.V.m. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch)

Ilhr Schreiben vom T16.10.2015

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Trager o&ffentlicher Belange gibt das Landratsamt Karlsruhe folgende Stellungnahme ab:

A. Allgemeine Angaben

Gemeinde / Verwaltungsgemeinschaft Bretten

[ ] Flachennutzungsplan

[] Bebauungsplan fiir das Gebiet: ,Niherer Kirchberg, 2. Ab-

schnitt®

[] vorhabenbezogener Bebauungsplan

[] sonstige Satzungen:

Fristablauf fur die Stellungnahme am: 26.11.2015
S-Bahn/Tram Haltestelle: Bankverbindungen:
Ettlinger Tor Linien 2, 5, S4, S1, S11 Landesbank BW IBAN: DE76600501017402045408 - BIC: SOLADEST600
Aufgrund aktueller Baustellensituation Spk Kraichgau IBAN: DE35663500360000404848 - BIC: BRUSDEBBXXX 11 5
Umienimgstahinsane beachtenl Spk Karlsruhe-Ettlingen IBAN: DE52660501010001040237 - BIC: KARSDEBBXXX
Parkhduser: Postbank Karlsruhe IBAN: DE90660100750004370758 - BIC: PBNKDEFFXXX JHRE BEHORDENNUMMER JZertniatsetoon

Kongrelzentrum®,  Staatstheater*

Servicecenter Stadt- und Landkreis Karlsruhe




B. Stellungnahme
[] keine AuRerung

X Fachliche Stellungnahme (siehe im Anschluss):

B. Stellungnahme Landwirtschaftsamt

Die geplante Ausgleichsflache “ Gehdlz/ Baumstreifen® auf FIstNr. 810 befindet sich im Siid-
Osten des Flurstlcks entlang eines Grunweges. Durch den Schattenwurf der geplanten Mal3-
nahme wird es im sudlichen Bereich der landwirtschaftlichen Nutzflache zu dauerhaften Er-
tragseinbuf3en fiir den Bewirtschafter kommen. Die aufgeflihrten Gehdlze erreichen eine
Wuchshohe zwischen 6 und 15 Meter, die Elsbeere bis 25 m.

Aus landwirtschaftlicher Sicht sollte diese AusgleichsmalRnahme an den nérdlichen Teil des
Flurstlckes verlegt werden, da dort keine landwirtschaftlichen Flachen durch Beschattung be-
eintrachtigt werden. Die nérdliche Zufahrt zu diesem Schlag, Uber den befestigten Weg, bleibt
durch die Lange der Ausgleichsmalinahme erhalten.

B. Stellungnahme untere Naturschutzbehorde

Die Stellungnahme wird nachgereicht.

Mit freundlichen Griiften

Bechtel
Anlage



