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Bauleitplanung in Elsdorf
61. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Wohngebiet Sieks Weg/Poststrale)

Von der beabsichtigten Anderung des Flachennutzungsplanes
habe ich als Trager 6ffentlicher Belange Kenntnis genommen. Ich
nehme dazu gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wie folgt Stellung:

1. Regionalplanerische Stellungnahme
Keine Bedenken.
2. Stellungnahme Untere Naturschutzbehdrde

Da sich im Westen des Plangebiets die freie Landschaft
anschlieft ist eine wirksame Eingrinung des Plangebiets nach
Westen unerlasslich. Bisher ist im Westen lediglich eine ,Flache
fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im  Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes vorgesehen. Ich wiirde es
begrien, wenn diese Flache zusatzlich als Ortsrandeingriinung
in den Plan aufgenommen wirde.

Ich weise darauf hin, dass der Bodentyp Plaggenesch ein
schitzenswerter Boden ist und eine hohe Bedeutung
hinsichtlich des Funktionselementes Boden darstellt. Sollte sich
herausstellen, dass Plaggenesch im Plangebiet vorliegt, bitte ich
diesen schitzenswerten Bodentyp in seiner Bedeutung richtig
einzuschatzen (siehe Begrindung 7.2.1.3 Plaggenesch als
mittlere Bedeutung eingestuft).

3. Stellungnahme Kreisarchiologie

Hier verweise ich auf die Stellungnahme zum B-Plan Nr. 16 der
Gemeinde Elsdorf.

4. Bauleitplanerische Stellungnahme
Unter Nr. 7.2.2 sind Ausfuihrungen zur

Standortalternativenpriifung vorzufinden. Angefiihrt wurde u.a.
ganz allgemein die fehlende Verfuigbarkeit von Flachen.
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BEHORDEN UND SONSTIGE TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Landkreis Rotenburg (Wiimme)
Stellungnahme vom 02.08.2018

Beschlussvorschlag:
Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Abwagung / Erlduterung:

Zu 2. Stellungnahme Untere Naturschutzbehérde:

Eine Ortsrandeingriinung nach Westen wird nicht vorgesehen, da die entlang
des Wirtschaftsweges vorhandenen Feldgehoélze und Baumreihen bereits im
Bestand eine wirksame Eingriinung des Plangebietes gewahrleisten. Der Wirt-
schaftsweg befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Dementsprechend kann
die bestehende Eingriinung als gesichert angesehen werden.

Das Kapitel 7.2.1.3 der Begriindung wurde dahingehend korrigiert, dass der
Bodentyp Plaggenesch als schiitzenswerter Boden von hoher Bedeutung ein-
zuschatzen ist.

Zu 3. Stellungnahme Kreisarchdologie:
Die Inhalte der Stellungnahme zum B-Plan Nr. 16 werden auch in der Begriin-
dung der 61. FNP-Anderung entsprechend berticksichtigt.

Zu 4. Bauleitplanerische Stellungnahme:

Um immissionsschutzrechtlichen Konflikten im Rahmen der Planung zu begeg-
nen, wurde zwischenzeitlich eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Da-
bei wurden neben der Gesamtlarmbelastung des Plangebietes auch die Erwei-
terungsabsichten der Molkerei Elsdorf sowie der Klaranlage ermittelt. Die Er-
gebnisse werden sowohl in dieser FNP-Anderung, als auch in dem parallel in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 16 berticksichtigt. Bereits auf FNP-
Ebene werden die erforderlichen aktiven Schallschutzmaf3nahmen vorbereitet.
Die Molkerei Elsdorf ist aktiv in die Planung einbezogen worden und die Plan-
unterlagen sind entsprechend mit der Molkerei abgestimmt.

Entsprechend der Ergebnisse aus einem vorliegenden Geruchsgutachten aus
dem Jahr 2016 liegt die Gesamtbelastung der Geruchsimmissionen im Teilgel-
tungsbereich 1 unter 10 % (Jahreshaufigkeit Geruchsstunden).

Zentrales Ziel der Gemeinde Elsdorf bleibt, nachfragegerecht Flachenvorsorge
fur die weitere wohnbauliche Entwicklung zu betreiben und Wohnbaugrundstu-
cke zur Befriedigung der ortlichen Nachfrage bereitzustellen. Die Samtge-
meinde Zeven moéchte durch die Ausweisung der Wohnbauflache der Ge-
meinde Elsdorf die Moglichkeit einer wohnbaulichen Weiterentwicklung einrau-
men. Eine zweckentsprechende Nutzung der Wohnbauflache erscheint trotz
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der bestehenden Immissionslage grundsatzlich méglich. Die Inanspruchnahme
der Flache ist daher insbesondere vor dem Hintergrund fehlender Alternativ-
standorte aus Sicht der Samtgemeinde Zeven hinreichend begriindet.

Die Ausflhrungen zur Standortalternativenprifung in Kapitel 7.2.2 werden um
folgende Aspekte erganzt:

Die ausgewiesene Wohnbauflache nérdlich ,Bargelweg®, éstlich ,Mih-
lenstrale” ist nicht verfligbar. Landwirtschaftliche Betriebe im unmittel-
baren Umfeld erschweren hier zudem die Entwicklung eines Baugebie-
tes.

Gleiches qilt fir die ausgewiesene Wohnbauflache dstlich der ,Schul-
stral3e” nérdlich an das Schulgelande Elsdorf angrenzend, welche dar-
Uber hinaus nicht die erforderliche FlachengréRe besitzt, um der o6rtli-
chen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken gerecht werden zu kon-
nen.

Weitere potenziell geeignete Flachen im nordlichen Bereich der Orts-
lage sind nicht bekannt.

Die Entwicklung potenziell in Frage kommender Flachen im sidlichen
Bereich der Ortslage sudlich der ,Molkereistrale® und sidlich der
StrafRe ,Am Thie“ wird durch die unmittelbare Nahe zur Bundesautob-
ahn und zum Molkereibetrieb erheblich erschwert.

Abstimmungsergebnis:
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Landkreis Rotenburg (Wiimme)
Stellungnahme vom 14.08.2018

Amt63 i BRV, den 14.08.2018

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein schalltechnisches Gutachten
Amt 63 ROW wurde zwischenzeitlich erstellt. Die Ergebnisse werden sowohl in dieser FNP-
Herr Schroder Anderung, als auch in dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan

Nr. 16 berlcksichtigt.

Betreff: 61. Anderung F-Plan (Wohngebiet in Elsdorf) Absti bni
stimmungsergennis:

Anhand des Geruchsimmissionsgutachtens vom 19.04,2016, erstellt vom TUV Nord, ist ersichtlich,
dass der Immissionsrichtwert flr ein Wohngebiet nach der GIRL eingehalten wird.

Ein Schalitechnisches Gutachten, StraBenverkehrslarm und Gewerbeldrm, ist zur Beurteilung
erforderlich und vorzulegen.

{Uhe)
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Industrie- und Handelskammer (IHK) Stade
Stellungnahme vom 02.08.2018

Beschlussvorschlag:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die seitens der Molkerei Elsdorf vorge-
brachten Einwande und Bedenken wurden zwischenzeitlich mit Schreiben vom
19.10.2019 vollinhaltlich und vollumfanglich zurtickgezogen.

Die Molkerei Elsdorf ist aktiv in die Planung einbezogen worden und die Plan-
unterlagen sind entsprechend mit der Molkerei abgestimmt.

Abstimmungsergebnis:
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Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG)
Stellungnahme vom 20.07.2018

Beschlussvorschlag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und soweit erforderlich in die
Begriindung eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis:
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Bundesnetzagentur
Stellungnahme vom 02.07.2018

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und soweit erforderlich in die Be-
grindung eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis:
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Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen -
Kampfmittelbeseitigungsdienst
Stellungnahme vom 26.06.2018

Beschlussvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und soweit erforderlich in die Be-
grindung eingearbeitet.

Abstimmungsergebnis:
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Stadtwerke Zeven
Stellungnahme vom 21.06.2018

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und soweit erforderlich in die Be-
grundung eingearbeitet. Die Anmerkung zur Ausweisung einer Flache fur eine
Trafostation wird in dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr.
16 bericksichtigt.

Abstimmungsergebnis:
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Niedersachsische Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr
Stellungnahme vom 20.07.2018

Beschlussvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und soweit erforderlich in die Be-
grindung eingearbeitet. Konkrete LarmschutzmalRnahmen werden in dem pa-
rallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 16 bertcksichtigt.

Abstimmungsergebnis:
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Weitere Stellungnahmen

Die folgenden Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange haben in
ihren Stellungnahmen (Beteiligung gemafR § 4 Abs. 2 BauGB) keine Hinweise
gegeben und deutlich gemacht, dass sie zu der Planung keine Anregungen

vorzubringen haben:

Trager o6ffentlicher Belange

Stellungnahme vom

GmbH

Gascade Gastransport GmbH 20.07.2018
Deutsche Telekom Technik GmbH 16.07.2018
ExxonMobil Production Deutschland GmbH 27.06.2018
Deutsche Telekom Technik GmbH 29.06.2018
- Richtfunk-Trassenauskunft

Niedersachsische Landesforsten 02.07.2018
- Forstamt Rotenburg

EWE Netz GmbH 04.07.2018
DBD Deutsche Breitband Dienste GmbH 02.07.2018
Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade |02.07.2018
Samtgemeinde Tarmstedt 25.06.2018
Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und 25.06.2018
Dienstleistungen der Bundeswehr

Landkreis Stade 25.06.2018
Samtgemeinde Selsingen 25.06.2018
Unterhaltungsverband Nr. 19 Obere Oste 27.06.2018
Tennet TSO GmbH 26.06.2018
VBN Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen 28.06.2018
Wasserwerke Zeven 30.07.2018
Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland 01.08.2018

Diese Stellungnahmen sind in der Anlage zusammengestellt.
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OFFENTLICHKEIT

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme eingegangen.
Die in der Stellungnahme vom 01.08.2018 geaullerten Einwande und Beden-
ken wurden zwischenzeitlich mit Schreiben vom 16.10.2019 vollinhaltlich und
vollumfanglich zuriickgezogen. Die Stellungnahme und das Schreiben sind im
Folgenden zusammengestellt.
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LOSCHELDER

Molkereiprodukten statt. Die Elsdorfer Molkerei beschaftigt hierbei rund 360 Mitarbeiter. Be-
schrankungen fur die Betriebszeiten enthalten die immissiensschutzrechtiichen Genehmigun-
gen der Molkerei nicht. In der nordwestlichen Ecke des Betriebsgeldndes, also dem Plangebiet
am nachsten gelegenen, befindet sich ein Parkplatz mit 120 Stellpl4tzen, wabei die wesflichen
60 Stellplatze ausschlielich als Nachtparkplatze genutzt werden. Die Ein- und Ausfahrt zum
Parkplatz erfolgt Uber die Poststrafe, also unmittelbar gegeniber der geplanten Wohnbaufla-
che. Sudlich an den Parkplatz grenzt die 2011 errichtete Logistikhalle mit Breit- und Hochre-
gallager sowie Versandhalle an, Fir diese Halle soll noch in diesem Jahr eine Erweiterung der
beiden Lager nach Osten und Westen beantragt werden.

Die Belange der Elsdorfer Molkerei, namentlich ihr Recht am eingerichteten und ausgeiibten
Gewerbebetrieb gemal Art. 14 GG, sind bislang beim Entwurf der 81 Anderung des Flachen-
nutzungsplans nicht hinreichend berlicksichtigt. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die von
dem Betrieb ausgehenden Larmemissionen. Schon in der Vergangenheit kam es wiederholt
zu Beschwerden in dieser Hinsicht von den Bewohnern im Bereich des Bebauungsplans Nr. 4
.Sieks Wigsen®. Mit der Ausweisung einer neuen Wohnbaufiache wird die Wohnnutzung noch
naher an das Industriegebiet heranrticken als dieses Wohngebiet. Der Betrieb wére dann von
allen Seiten eingeschlossen von Wohnnutzungen. Aus diesem Grund wére erst recht mit
Larmbeschwerden und in der Folge Einschrankungen etwa in Form von nachtraglichen An-
ordnungen fur die Elsdorfer Molkerei zu rechnen. Auch das Gewerbeaufsichtsamt hat bereits
in einem ersten Scoping-Termin zum Bebauungsplan massive Bedenken im Hinblick auf die
Losbarkeit des Larmkonflikts geduRert.

Nach der Entwurfsbegrundung soll die Problematik der LArmemissionen auf der Ebene der
Anderung des Flachennutzungsplans vollstandig ignoriert und tber Festsetzungen im Bebau-
ungsplan gelost werden. Dies iberzeugt nicht. Auch der Flachennutzungsplan muss dem Ge-
bot der Konfliktbewaltigung nachkommen (vgl. zum Gebot der Konfliktbewaltigung grundle-
gend Stder, in: Stiler, Bau- und Fachplanungsrecht, 5. Aufl. 2015, Rn. 1702 mit zahlreichen
Nachweisen). Insbesondere missen die Darsteilungen des Flachennutzungsplans zumindest
die Grundlage fur die wesentlichen Umrisse einer Konfliktbewaltigung auf Grundlage einer
Grobanalyse enthalten (Stier, in: Stuer, Bau- und Fachplanungsrecht, 5. Aufl. 2015, Rn.
1713). Fir einen Konflikttransfer auf die Ebene des Bebauungsplans wére wenigstens sicher-
zustellen, dass der entsprechende Konflikt auf dieser nachfolgenden Ebene auch l5sbar ist.
Andemfalls fehlt es an der stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB, die auch
flr den Flachennutzungsplan giit (Séfker/Runkel, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
Baugesetzbuch, 128. EL Februar 2018, § 1, Rn. 29). Denn ist bereits auf der grobkomigeren
Ebene des Flachennutzungsplans abzusehen, dass der Larmkonfiikt nicht 16sbar ist, so kann
aus der Darstellung der Wohnbaufldche im Flachennutzungsplan niemals ein entsprechender
Bebauungsplan entwickelt werden. Das Gebiet wirde weiterhin zum AuRenbereich gehoren;

Seite 2
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LOSCHELDER

ein Baurecht bestinde nicht. Die Ausweisung als Wohngebiet im Flachennutzungsplan ist in
dieser Konstellation sinnlos.

Bei der Bewertung des Larmkonflikts sind insbesondere zwei Aspekte zu berlicksichtigen:
Zum einen wurden die Larmemissionskontingente, wie bereits ausgefthrt, durch eine Ruck-
rechnung ausgehend von den 20086 existierenden Immissionspunkten gewonnen. Naturgeman
spielten die jetzt im Neubaugebiet hinzukommenden schutzbedurftigen Nutzungen dabei keine
Rolle, da es sie noch nicht gab. Aus diesem Grund haben auch die gerade dem neuen Plan-
gebiet zugewandten Flachen im Nordwesten des Geltungsbereichs von Bebauungsplan Nr. 11
besonders hohe Kontingente, vor allem nachts. Die festgesetzten Kontingente schopfen das
damalige Potential aus, ohne Rlcksicht auf eventuell spater hinzutretende, naher heranri-
ckende Wohnnutzung. Es ist daher zweifelhaft, ob eine Planung eines neuen Wohngebiets
maglich ist, ohne sich in Widerspruch zu der bestehenden Planung im Bebauungsplan Nr. 11
zu setzen. Dies insbesondere deshalb, weil nicht klar ist, ob der IP 16, der mit den neu entste-
henden Wonngebauden in etwa vergleichbar sein dirfte, als MI- oder WA-Gebist eingestuft
wurde. In Tabelle 1 des zugehorigen schalltechnischen Berichts der Ingenieurgesellschaft
Zech vom 30.8.2007 wird er als Dorf- oder Mischgebiet bezeichnet, in der Tabelle 2 hingegen
als allgemeines Wohngebiet. Hinzu kommt, dass nach Tabelle 8 des Berichts der nachtliche
Immissionszielwert von 40 dB(A) am IP 16 durch den Betrieb der Molkerel nur gerade ebenso
eingehalten wurde, obwohl der bereits beschriebene Parkplatz im Nordwesten des Betriebsge-
lindes sowie die Logistikhalle zu diesem Zeitpunkt noch gar nicht existiertan. Umso wahr-
scheinlicher ist es, dass der nichtliche Richtwert fur die neue Wohnbauflache, die zumindest
mit inrem sGdostlichen , Zipfel" noch naher liegt, nicht eingehalten werden kann,

Zum anderen dirfen bei einer Bewertung des Larmkonflikts nicht nur die Emissionskontingen-
te betrachtet werden, sondern sind auch die tatsachlich von dem Betrieb im genehmigten Zy-
stand ausgehenden Emissionen zu bercksichtigen. Eine Untersuchung hierzu fehlt bislang
vbllig; in der Amtlichen Bekanntmachung (ber die sffentliche Auslegung wird bezeichnender-
weise als wesentliche umweltbezogene Information lediglich der bereits erwahnte schalltech-
nische Bericht von 2007, der den Immissionsschutz-Festsetzungen des Bebauungsplans Nr
11 zugrunde iag, erwshnt. Seitdem hat es aber wesentliche Anderungen am Betrieb der Mol-
kerei gegeben, die auch genehmigt sind und somit beim Schutz vor heranrlickender Wehnbe-
bauung ber(icksichtigt werden mussen.

So ist 2011 der bereits beschriebene Mitarbeiterparkplatz im Nordwesten des Betriebsgelan-
des errichtet worden. Dieser ist zwar nach Norden hin auf einer Lange von 80 m durch eine
Larmschutzwand begrenzt, nicht aber nach Westen. Aufgrund des Schichtbetriebs finden ge-
rauschemittierende Fahrzeugbewegungen, Rangieren und Turenschlagen insbesondere um
den Schichtwechsel jewsils um 6, 14 und 22 Uhr statt, so dass dies in die Nachtzeit bzw. Ta-
geszeiten mit erhthter Empfindlichkeit nach Ziffer 6.5 TA L&rm f4llt; die Anfahrt der neu an-
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LOSCHELDER

kommenden Mitarbeiter wird morgens vor 6 Uhr stattfinden, die Abfahrt der den Betrieb ver-
lassenden Mitarbeiter abends nach 22 Uhr. Gerade das TUrenschlielien fuhrt in einer Entfer-
nung von 7,50 m zu einem mittleren Maximalpegel von 72 dB(A) (Bayerisches Landesamt for
Umwelt, Parkplatziarmstudie, 8. Auflage 2007, S. 87, Tab. 35) und ist damit geeignet, auf der
gegeniiberliegenden Seite der Stralle zu einer Uberschreitung des Richtwerts fur kurzzeitige
Gerauschspitzen nach Ziffer 6.1 Satz 2 TA Larm, vor allem im Nachtzeitraum (60 dB(A) im Ali-
gemeinen Wohngebiet), zu fohren. Aufgrund der erheblichen Emissionen wurde die immissi-
onsschutzrechtliche Genehmigung fur den Parkplaiz denn auch auf Wunsch des Gewerbeauf-
sichtsamis mit der Auflage erteilt, die schon beschriebene Larmschutzwand zu errichten und
den , Nachtbereich” einzurichten. Larmkonflikte sind also bei einer noch néher heranruckenden
Wohnbebauung vorprogrammiert.

Hinzu kommt die ebenfalls 2011 errichtete Logistikhalle. Im Hinblick auf die geplante Wohnbe-
bauung verursachen insbesondere die stationdren Khl- und Liftungsaggregate an den Fas-
saden und auf dem Dach Gerauschimmissionen. So befindet sich eines der Umluftkohlgerate
an der nordlichen Seite der Halle, also in unmittelbarer N&he zur geplanten Neubebauung. Die
{n&chtlichen) Gergusche der Kuhlanlage sind der Grund fur die bereits angefahrten Nachbar-
beschwerden in der Vergangenheit. Durch die geplante Erweiterung der Lagerhalle werden
diese Emissionen — im Rahmen des rechtlich zul#ssigen — sogar noch einmal verstarkt wer-
den. Auch hier sind Konflikte absehbar.

Bemerkenswert ist dabei, dass nach dem schalltechnische Bericht Nr. LL.5864.1/01 der Zech
Ingenieurgesellschaft vom 26.07.2010 die Immissionszielwerte an den Immissionspunkte IP
16 bis 18 nachts nach Hinzutreten des Parkpfatzes und der Logistikhalle nur gerade so eben
eingehalten werden konnten. Das wirft die Frage der Einhaltung der Immissionsrichtwerte im
Neubaugebiet umso mehr auf als bei den Immissionspunkten IP 17 und 18 lediglich die Richt-
werte far ein Mischgebiet zugrunde gelegt wurden. ist die Einhaltung hier nur knapp gewshr-
leistet, drangt es sich auf, dass dies bei einem naher liegenden Allgemeinen Wohngebiet nicht

der Fall sein wird.

Vor diesem Hintergrund sprechen gute Grinde dafiir, dass der Larmkonflikt im Anderungsbe-
reich nicht losbar ist, wie auch schon das Gewerbeaufsichtsamt im Bebauungsplanverfahren
geaufert hat. Einer Darstellung als Wohnbauflache fehit damit die stadtebauliche Erforderlich-
keit.

Das Trennungsgebot des § 50 BImSchG ist nicht beachtet. Es ist nicht einsichtig, warum eine
neue Wohnbauflache ausgerechnet neben dem sinzigen Industriegebiet der Gemeinde ge-
plant werden soll. Der Abstand zwischen dem vorgesehenen allgemeinen Wohngebiet und ei-
nem sclchen Industriegebiet ist im Hinblick auf die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte derart
grof, dass ein Uberzeugender Ausgleich nicht méglich ist.
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Das Anderungsgebiet befindet sich nicht nur im Einwirkungsbereich der gewerblichen Immis-
sionen der Elsdorfer Molkerei von Osten her, sondern auch des von der Landstrale im Wes-
ten herrlhrenden Verkehrsldrms. Die Wohnbauflache ist daher gleichsam in die Zange ge-
nommen zwischen zwei erheblichen Larmguellen. In dieser Situation gentigt es nicht, die ver-
schiedenen Larmarten getrennt zu betrachten. Vielmehr ist anerkannt, dass bei Uberschreiten
der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts) ein Summenpegel
aus Verkehrs und Gewerbelarm zu bilden ist; eine isolierte Betrachtung ist dann nicht zulassig
(OVG NRW, Beschl. v. 26.04.2018, 7 B 1458/17.NE, Rn. 14). Vorliegend erreichen die Immis-
sionen des Verkehrs nachts in Teilen des Plangebiets einen Pegel von 55 dB(A); schon bei
gewerblichen Immissionen von 58 dB(A) ware die Schwelle von 60 dB(A) nachts daher er-
reicht. Untersuchungen hierzu gibt es bislang nicht, so dass dieses durchaus plausible Risiko
nicht mit der notwendigen Sicherheit ausgeschiossen werden kann. Da bei einem Uberschrai-
ten der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung die Neuansiediung von Wohnnutzungen ausge-
schlossen ware, kann diese Problematik auf der Ebene der Fl&chennutzungsplanung nicht
schiicht ausgeblendet werden.

Hinzu kommt, dass in der Bauleitplanung zwingend zu beriicksichtigen ist, ob iberhaupt noch
Schlafmaglichkeiten bei offenem Fenster bestehen (OVG NRW, Beschl. v. 26.04.2018, 7 B
1458/17.NE, Rn. 25). Dadurch, dass das Wohngebiet sowohl von Westen als auch von Osten
durch Larmquellen in die Zange genommen wird, besteht jedenfalls die Moglichkeit architekto-
nischer Selbsthilfe — Ausrichtung der schutzbedurftigen Raume und 6ffenbarer Fenster zum
+Schallschatten*- nicht. Es ist damit nicht erkennbar, in welcher Richtung ein jedenfalls gele-
gentliches Schlafen bei offenem Fenster méglich sein scll. Da es sich auch hierbei um ein
Ausschlusskriterium fir die Zuldssigkeit der Ansiedlung von Wohnnutzungen handelt, kann
auch dieser Aspekt nicht auf die Ebene der Bebauungsplanung verlagert werden.

Zuletzt geht die gesamte Planung davon aus, dass der Bebauungsplan ein allgemeines
Wohngebiet festsetzen wird. Implizit geht damit einher, dass fiir die Frage der Bew4ltigung des
Larmkonflikts die Richtwerte far ein derartiges Gebiet gelten. Auch der nordlich gelegene Be-
reich, der im Bebauungsplan Nr. 4 geregelt ist, ist bereits als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Jedoch ist hier zu konstatieren, dass keine andere Nutzung als Wohngeb&ude vorhan-
den ist. Die Einschatzung, dass dies im neuen, stdlich anschlieienden Teil anders sein wird,
ist wenig (berzeugend. Insofern stellt sich die Frage, ob eine Ausweisung als allgemeines
Woehngebiet nicht einen Etikettenschwindel darstellt und tatséchlich — so wie dies auch in der
Entwurfsbegrindung anklingt — nur Wohnnutzungen angesiedelt werden sollen. Unter dieser
Voraussetzung ware aber erst recht schon auf Ebene des Flachennutzungsplans zu prifen, ob
ein Nebeneinander von reinem Wohngebiet und Industriegebief méglich ist, Dies ist nach
Kenntnis des Gutachtens fur die Larmkontingentierung von 2007 stark zu bezweifeln.
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Der vollstandige Konflikttransfer in das Aufstellungsverfahren des geplanten Bebauungsplans
ist umso weniger nachvollziehbar, als der Fl&chennutzungsplan die Problematik des Verkehrs-
larms durch die Darstellung einer Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen, namlich voraussichtlich einen Larmschutzwall (S. 7 Entwurfsbegrin-
dung), zu lésen sucht, wahrend das spiegelbildliche Problem der Gewerbeimmissionen auf der
anderen Seite des Plangebiets unbearbeitet bieibt.

Insgesamt ist damit nicht erkennbar, dass die vorliegende Planung ihr erklartes Ziel, rahmen-
gebende Einschrankungen und Erfordernisse des Umweltschutzes (Schutz vor Larmimmissio-
nen) zu berlcksichtigen (S. 1 Entwurfsbegriindung), erreichen warde.

Neben der Frage der Larmemissionen sind auch die Geruchsemissionen, die von der stidlich
gelegenen Kidranlage ausgehen, in Blick zu nehmen. Die Annahme, das vorliegende Ge-
ruchsgutachten von 2016 sei ausreichend als Grundlage der Abwagung, ist unzutreffend.
Denn die neue Wehnbauflache liegt exakt in der Richtung, in der durch die Hauptwindrichtung
Sudwesten mit den meisten Beeintrachtigungen zu rechnen ist. Dabei haben die Gutachter
insbesondere den Biofilter bei ihrer Betrachtung volistandig aulen vor gelassen, weil kein Im-
missionsort in 100 m Entfernung vorhanden war {S. 16 Geruchsgutachten). Nun riicken aber
die mafigeblichen Immissionsorte durch die Neuausweisung gerade deutlich naher von Nor-
den her an die Klaranlage heran; der sudliche Rand der Wohnbaufldche ist 98 m von ihr ent-
fernt. Aus diesem Grund bedarf es einer erneuten Bewertung der Geruchsemissionen unter
Zugrundelegung dieser neuen Gegebenheiten. Uberdies ist bef der Abwagung far die Neu-
ausweisung einer Wohnbauflache nicht nur der Bestand der Klaranlage in Blick zu nehmen,
sondem auch deren realistisches Entwicklungspotential. Mit der Erweiterung des Betriebs und
dem kentinuierlichen Wachstum dtrfte jedenfalls mittelfristig aufgrund des dann zusatzlich an-
fallenden Abwassers auch eine VergroRerung der Kidranlage notwendig werden, was zu einer
Verstérkung der Geruchsemissionen und einer Annsherung an das Neubaugebiet fhrt.

Nach alledem besteht in dem fur die Ausweisung einer Wohnbaufliche gewshiten Gebiet ein
ganz erhebliches Konfliktpotential. Dies ist nicht nur die Auffassung des betroffenen Unter-
nehmens, sondern auch der Trager 8ffentlicher Belange wie dem Gewerbeaufsichtsamt und
der IHK. Es dberzeugt nicht, wieso gerade diese Flache am geeignetsten fir die Deckung des
Wohnbedarfs sein soll, Die Entwurfsbegrundung fihrt hierzu aus, es gebe nur wenige andere
potenziell geeignete Bauflachen, und dass diese regelmaBig im Privatbesitz seien und daher
fur eine gesteuerte gemeindliche Wohnraumversorgung nicht herangezogen werden kénnten
oder eine Benutzung durch Belange anderer vorhandener Nutzungen (Landwirtschaft, tbertrt-
licher Verkehr) verhindert werde (S. 6). Die Behauptung, es gebe keine oder nur wenige ande-
re geeignete Bauflachen, ist viel zu pauschal als das sie berprift werden kénnte. Jedenfalls
die Verkehrslarmuntersuchung, die Teil der ausgelegten Unterlagen ist, spricht — im Gegenteil
— daflr, dass es im Hinblick auf den Verkehrslarm weitaus geeignetere Flachen gabe, namlich
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im Norden und Osten der Gemeinde. Auch das Geruchsgutachten zeigt keine dermalien fla-
chendeckende Ausbreitung der Gerlche, das jede andere Fliche ausgeschlossen ware. Im
Gegenteil erscheint es wenig sinnvoll, ausgerechnet die Fliche auszuwihlen, die von beiden
Immissionsarten am stdrksten betroffen ist. Wenn in diesem Zusammenhang auf die Befange
anderer vorhandener Nutzungen hingewiesen wird, dann trifft dies ganz genauso auf die Mol-
kerei Elsdorf zu, deren Erweiterungspotential, vorliegend schon konkretisiert durch die Pla-
nung der Erweiterung der Logistikhalle, aber vor allem deren Bestand durch die heranriicken-
de Wohnbebauung gefshrdet wird. Dass mégliche Alternativflchen nach Aussage der Ge-
meinde im Privateigentum stehen, ist irrelevant. Zum einen bedeutet eine Ausweisung als
Wohnbaufl&che gegentiber dem Status als landwirtschaftlicher Aufenbereich eine enorme
Wertsteigerung, gegen die sich die Eigentumer regelmaRig nicht wehren werden. Zum ande-
ren kann die Gemeinde nicht einfach zum Nachteil eines Betroffenen, dessen Eigentum ge-
maBk Art. 14 GG beeintrichtigt ist, auf den Schutz des Eigentums anderer Burger verweisen;
es verbleibt immer auch die Moglichkeit, von den entsprechenden hoheitlichen, im BauGB
normierten Mafnahmen Gebrauch zu machen.

Die Begriindung weist zutreffend darauf hin, dass nach dem Entwurf des RROP 2017 fir Els-
dorf die Festlegung als Standort zur ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten" vorgehse-
hen ist. Sie unterschiagt aber, dass in demselben Entwurf die Festlegung als Standort mit der
Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten” geplant ist. Eine solche
fur Elsdorf ganz mafgebliche Arbeitsstatte ist die Elsdorfer Molkerei mit ihren 360 Mitarbei-
tern, deren wirtschaftlicher Betrieb und Weiterentwicklung aber durch die vorliegende Planung
gefahrdet wird. Damit legt sich die Gemeinde einseitig zugunsten der Wohnstatten und zutas-
ten der Arbeitsstatten fest. Einen angemessenen Ausgleich der betroffenen Interessen stellt
dies nicht dar. Aus diesem Grund ist die Planung noch einmal grundsatzlich zu Gberdenken
und eine ernsthaftere Prifung von Alternativstandorten vorzunehmen. Jedenfalls aber kénnen
die aufgezahlten Konflikte nicht in Ganze in das Bebauungsplanverfahren verlagert werden,
sondern muss die Losharkeit schon auf der Ebene des Fl&chennutzungsplans sichergestellt
werden.

Mit freundlichen Grii3en

Ful ¢
*
c r Dr. Maike Friedric
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