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Anderung bzw. Ergénzung des Bebauungs- und Gritnordnungsplans ,,Bachicker I*
(Stand: 29.08.2017)

Hier: Frilhzeitige Biirgerbeteiligung

- Einwendungen gegen den offengelegten Bebauungsplanentwurf -

Sehr geehrte Damen und Herren,

In vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir an, dass uns die
GroRRheubacher Stralte 25, 63897 Mlltanberg, mit der Wahrnehmung
ihrer rechtlichen Interessen beauflragt haben.

~ i a . - ", - . . —

i . . . . T

Auf uns lautende Volimacht nebst Grundbuchauszug haben wir diesem Einwendungsschrei-
ben als Anlage E1 und Anlage E2 beigefigt.
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Namens und in Volimacht unserer Mandanten erheben wir berelts zum jetzigen Zeltpunkt
die nachfolgenden

Einwendungen

gegen den In der Zeit vom 12.09.2017 bis einschliellich 12,10.2017 ausliegenden Planent-
wurf zur Anderung des bzw. Ergéinzung des Bebauungs- und Grinordnungsplans
«Bachécker I°.

Der Pianentwurf l&sst bereits in seiner Jetzigen Fassung erkennen, dass hier auf die schilt-
zenswerten Interessen unserer Mandanten In keiner Weise Riicksicht genommen wurde.
Aus diesem Grund und noch aus zahlreichen anderen, nachfolgend im Einzelnen zu erér-
temden Griinden, wére ein soicher Bebauungsplan abwégungsfehlerhaft und im Ergebnis
unwirksam.

Im Einzelnen;

A. Sachverhalt
i Lage und Beschaffenhelit des Plangeblets

Das beabsichtigte Planénderungsgeblet befindet sich im duRersten Nordwesten der Stadt
Miltenberg im Regierungsbezirk Unterfranken. Der Geltungsbereich des bereits am
25.05.2001 in Kraft getretenen Bebauungs- und Grunordnungsplans ,Bachécker I (nach-
folgend: Bebauungsplan) umfasst eine nérdlich des Maines gelegene Fliche, dle sich vom
dstlichen Mainufer bis hin zur GroBheubacher StraRe erstreckt und im Norden an die Ge-
markung der Stadt Groheubach grenzt. Im Siiden endet der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans unmittelbar am Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bach#cker !I* der Stadt
Miltenberg.

Mit Ausnahme von zwel Wohngebéiuden und einem Gerétaschuppen im &uRersten Nord-
westen des Plangebietes ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans bisher vollstandig
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unbebaut und in weiten Teilen von gréReren Baumgruppen sowie parkidhnlichen Griinfia-
chen geprégt. Wéhrend im siidlichen und siiddstlichen Bereich des Plangebietes landwirt-
schaitliche Nutzfidchen (Magerwiesen) vorzufinden sind, stehen am éstlichen Mainufer
dichte Hecken und Gehdize auf.

Unmittelbar nordwestlich der GroRheubacher Strale befindet sich das Gewerbegebiet Mil-
tenberg-Nord. Das Betriebsgelénde der Fa. - liegt jen-
seits der GroRheubacher Strafte unmittelbar gegeniiber dem Plangebiet. Vor der auf dem
Betriebsgelénde der Fa.  aufstehenden Fabrikhalle befinden sich diverse Lkw-Stell-
plétze sowle An- und Aufladeflichen fiir Lkw.

Zur Veranschaulichung des Plangebietes und seiner Beschaffenheit verwelsen wir auf das
Luftbild aus Google Maps, das wir diesem Einwendungsschreiben als Anlage E3 beigefiigt
haben.

ll. Das Grundstiick unserer Mandanten

Unsere Mandanten sind Inhaber eines lebenslangen dinglichen Wohnrechts an dem Grund-
stlick Grof8heubacher Strafie 25, Gemarkung Miltenberg, welches sich im &uRersten Nord-
westen des Plangebietes befindet und nur wenige Meter vom &stlichen Mainufer entfernt
gelegen ist. Das Grundstiick ist mit zwei Wohngeb&uden und einem Geriteschuppen be-
baut. Bel den Wohngebéauden handelt es sich um elne Altbauvilla und ein Nebengebéude
zu derselben, welche In den Jahren 1914-1918 errichtet wurden. Sowohl die Altbauvilla, als
auch das Nebengebdude werden von unseren Mandanten ausschlieRllich zu Wohnzwecken
genutzt. Die Gebaude diirften zudem denkmaiwiirdig sein.

M. Geltendes Planungsrecht
Der bislang geltende Bebauungsplan setzt im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung fiir

den dstlichen Bereich des Plangebletes ein Gewerbegebiet und filr die westlichen Tellfl4-
chen, auf welchen sich auch das Grundstlck der Mandanten befindet, ein Mischgebiet fest.
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Die straBenméRige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt auswelslich der zeichnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans iiber eine ErschlieBungsstralle im silddstlichen Be-
reich des Plangebietes, welche sowohl die als Gewerbegebiet, als auch die als Mischgebiet
festgesetzien Tellflichen mit der Groftheubacher Strae verbindet. Dabei gilt es zu beach-
ten, dass die ErschlleBungsstrafie, die als Gewerbegebiet ausgewiesenen Fléchen in zwei
voneinander getrennte Baufelder mit jewells eigenen Baugrenzen unterteilt.

Hinsichtlich des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung und der Bauweise setzt der bis-
herige Bebauungsplan fiir das Gewerbegebist eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 und
eine Geschossfléchenzahl (GFZ) von 2,4 fest. Daniber hinaus sind eine maximal zuléissige
Wandh&he von 10 m sowle zwei Vollgeschosse und ein als Voligeschoss anzurechnendes
Dachgeschoss als 2ullissig festgesetzt. Die baulichen Anlagen im Gewerbegebiet sind in
offener Bauweise zu errichten, wobei Gebaudeléingen bis zu 50 m zulissig sind.

Der derzeit geltende Bebauungsplan ist in Anlage E4 beigefiigt.
IV. Anderung des Bebauungs- und Flichennutzungsplans

Der Bauausschuss der Stadt Miltenberg hat in seiner Sitzung vom 18.07.2016 beschiossen,
ein Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans einzulsiten. Anlass flir den Beschluss des
Stadtrates war ein geplantes Bauvorhaben des neuen Eigentiimers der Grundstiicke Ge-
markung Miltenberg, Flurstlicke 6992/1, 6989, 7002/2 und 7004 (nachfolgend: Baugrund-
stiick), der » welche unter dem 19.07.2017 eine Bauvoranfrage fiir
den Neubau einer Logistikhalle bei der Bauaufsicht Miltenberg gestellt hat. Bei der geplan-
ten Logistikhalle handelt es sich um eine Brauereianlage zur Blereinlagerung,- filtration, und
-abfiillung sowie einem Logistikzentrums mit Verwaltungsrédumen (nachfolgend: Bauvorha-
ben).

Um das Bauvorhaben bauplanungsrechtliich zu erméglichen, beabsichtigt die Stadt Milten-
berg im Rahmen des hier gegensténdlichen Planénderungsverfahrens, die als Mischgeblet
ausgewiesenen Teilfldchen des Flurstiicks 7004 im Siidosten des Planbereichs, in ein Ge-

FPS Fiilze Wicka Seaflp Partnerschaftsgesallachafl von Rechtsanwiiiten mbB
Frankfurl am Main » AG Frankfust am Maln « PR 1885 » USL-ldNr. DE 218074277



rfomire> rarctd mpos +49 B8 85857 156 1071v/72017 18:567 #357 P.005/030

5/30

werbegebiet umzuwandeln. Damit soll lediglich das im &ufersten Nordwesten festge-
setzte Mischgebist, auf dem sich auch das Grundstiick der Mandanten befindet, als solches
erhalten bleiben.

Wahrend der Bebauungsplan in seiner derzeit noch gilitigen Fassung zwei Gewerbegebiets-
flichen mit jewells eigenen Baugrenzen festsetzt, welche durch die Erschlieungsstrafie
auch rdumiich voneinander getrennt sind, soll sich das Gewerbegebiet zukiinftig als massive
zusammenhéngende Fléiche mit einem einheitlichen Baufenster darstellen. Das Baugrund-
stiick legt sich demnach wie ein Riegel von der nordéstlichen bis an die s{idwestliche Grenze
des Plangebietes um das verbleibende Mischgebiet herum und umschliefit dieses von zwei
Selten volistandig.

Darliber hinaus sieht der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans vor, die straRenmé-
Rige ErschiieRung des Plangebiets zu &ndem. Die Erschliefung des Plangebietes soll dem-
nach zwar weiterhin von der GroRBheubacher Strafe erfolgen, allerdings setzt der getinderte
Bebauungsplan die Zufahrt 2um Geltungsbereich des Bebauungsplans im nordéstiichen
Planbereich nahe der Gemarkungsgrenze zu Groheubach fest. Die ErschlieRung des
Grundstiicks unserer Mandanten soll vorerst zwar welter von der GroRheubacher Strale
aus iber das Flurstiick 6992/1 erfolgen. Fur die Zukunft plant der neue Grundstiickseigen-
timer jedoch eine privatrechtlich gesicherte Zufahrt iiber die (ebenfalls) in dessen Eigentum
stehenden Flurstiicke 6891/1, 6991 und 6992, Vorverhandlungen mit dem Markt GrofRheu-
bach haben diesbeziiglich bereits stattgefunden. '

Gerade im Hinblick auf das zulassige MaR der baulichen Nutzung sind ganz erhebliche An-
derungen vorgesehen. Wahrend sich an der GRZ und GFZ, sowle der Bauweise auf den als
Gewerbegebiet festgesetzten Fléchen nichts éndert, soll die maximal zuléssige WandhShe
von 10 m auf 20 m verdoppelt und die zuldssige Anzahl an Vollgeschosse von Ii auf IV
erhoht werden. Die Hohe von Einfriedungen wird von 2,0 m auf 4,0 m geéndert. Die Gestal-
tung der Einfriedungen soll zukiinftig frei bestimmbar sein.
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Dariiber hinaus soll der geéinderte Bebauungsplan festsetzen, dass Kfz-Stellplétze und Ne-
benanlagen auch auRerhalb der Baugrenzen zuléssig sind. Eine Einschrankung dahinge-
hend, dass Kfz-Stellpliitze und Nebenanlagen (nur) auf ausgewiesenen Fléchen auerhalb
der Baugrenze errichtet werden diirfen, enthélt der Bebauungsplanentwurf hingegen nicht.

Ausweislich der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf kénnen die fiir das Bauvorhaben
notwendigen Stellplitze auf dem Baugrundstilick selbst hergestellt werden. Eine Eridute-
rung, wie viele Stellplétze nach Bauordnungsrecht filr das nach dem Planentwurf maximal
zuldssige oder auch aktuell offenbar geplante Bauvorhaben notwendig sind und wo genau
diese Stellplitze auf dem Baugrundstiick errichtet werden diirfen, findet sich im Bebauungs-
plan nicht.

Zudem sollen die Festsetzungen zur Schalischutzwand, zu fiichenbezogenen Schallleis-
tungspegeln und zur Umgrenzung von Fldchen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schad-
liche Umweltsinwirkungen entfallen. Ausweislich der Begrindung zum Bebauungsplanent-
wurf habe eine von der Eigentiimerin bel der Fa. ,Wélfel Engineering GmbH + Co. KG" in
Auftrag gegebene schallschutztechnische Untersuchung vom 13.04.2017 ergeben, dass
elne Uberschreltung geltender Richtwerte ,nicht zu erwarten” sei. Der Nachweis, dass die
Immissionsrichtwerte der TA-L&rm eingehalten werden, sel aber im Baugenehmigungsver-
fahren zu fiihren. Bel der schallschutztechnischen Untersuchung handelt es sich nach Aus-
kunft der Bauaufsicht vom 06.10.2017 um eine Voruntersuchung zur prinzipiellen Machbar-
keit des mit Bauvoranfrage beantragten Bauverhabens.

Der Plangeber geht davon aus, dass die Anwendung naturschutzrechtlicher Eingriffsrege-
lungen mit der Erstellung einer Ausgleichsberechnung nicht notwendig ist, da die geplanten
Eingriffe bereits nach dem derzeit gilitigen Bebauungsplan zuléssig seien und lediglich eine
Anderung der Gebietsausweisung geplant sei.

Zur Verdeutlichung haben wir die zeichnerischen Festsetzungen und die dazugehbrige Le-
gende zum ge&nderten Bebauungsplans diesem Einwendungsschreiben als Anlage ES5 bei-
geflgt.

FPS Frilze Wicke Seelig Partnerschaflsgeselischalt von Rechisanwéiten mbB
Frankfurl em Main * AG Frenkhud s Main » PR 1885 » USL-{dNr, DE 218074277



From:FPS Puri@ wmbB +48 8Y HOPL/ 1dDY 1IW/7IUrgutr 0.0 L XET- A S VIV ¥ YV

7130

Mit Beschluss vom 28.09.2016 hat der Stadtrat von Miltenberg auch die entsprechende An-
derung der Darstellungen des Fldchennutzungsplans beschlossen, wonach der siidwestli-
che Teilbereich des Flurstiicks 7004 als Mischgeblet dargestelit wird.

V. Geplantes Bauvorhaben

Das von der » geplante Bauvorhaben soll ausweislich der unter dem
19.07.2017 ersteliten Bauvoranfrage die Errichtung eines ca. 20 m hohen, 57 m langen und
ca. 60 m breiten Produktionsgeb&udes mit Biirotrakt sowie einem sich in westlicher Richtung
anschlileRenden 14,48 m brelten Lagergebdude. Das Produktionsgebéude soll der
zur Lagerung, Filtration und Abfiillung des hauselgenen Bieres dienen,

welches am derzeitigen Standort im Mil-
tenberger ,Schwarzviertel* hergestelit wird. Nach den Ausflhrungen der

in den Unterlagen zur Bauvoranfrage ist die Errichtung eines Sudhauses und damit
die Verlagerung der Bierproduktion auf das Baugrundst(ick vorerst nicht geplant. Das La-
gerhaus soll einen Reifekeller und einen Drucktankkeller beherbergen. ‘

Nach der Planzeichnung zur Bauvoranfrage sieht die! an der siidlichen
Grundstiicksgrenze des Grundstiicks unserer Mandanten zudem eine 20 m x 20 m grofie
Flache zur Lagerung des anfallenden Leergutes vor. Die Kfz-Stellplétze fur Mitarbeiter und
Besucher der sind sowoh! im &uRersten Nordosten des Plangebietes
an der Grenze zur Gemarkung GroBheubach, als auch unmittelbar an der nardnchen Ge-
baudefront des Lagerhauses angeordnet. Insgesamt piant dle .
Herstellung von 43 Mitarbsiter- und 5 Besucherstellplatzen. Darliber hinaus sind ausweislich
der Bauvoranirage 10 Lkw-Stellpl4tze sowie 4 Hanger-Stellplatze vor bzw. oberhalb der dst-
lichen Gebaudefront der Produktionshalle und 10 Lkw-Stellplétze siidiich der Fiéche zur La-
gerung von Leergut geplant.

Die Zufahrt zum Plangebist soll sich ausweislich des Planentwurfs zukinftig im Nordosten
des Gewerbegebietes befinden und von der GroRheubachter Stralle lber eine Wende-
schleife an der Nordseite der Produktionshalle ein Erreichen aller Kfz-und Lkw-Stellplétze
sowie der Verladerampen ermdglichen. Die Verladezone befindet sich genauso wie dle La-
gerfiiche filr das Leergut westlich der Produktionshalle und damit auf der zum Grundstiick
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unserer Mandanten zugewandten Seite. An der westlichen Gebéudefassade befindet sich
neben den Verladerampen demnach auch die Tankannahmestation zur Anlieferung des Bie-
res aus dem Standort der | i im ,Schwarzviertel*. Ein Verlassen des
Verkehrshofes nach einem Be- ader Entladevorgang bzw. nach dem Parken ist aller Vo-
raussicht nach nur durch mehrfaches Rangieren der Lkw’s mdglich. An der sildlichen Ge-
béudefassade liegen schiussendiich weitere Versorgungs- und Lagerrdume, die siber den
Verkehrshof von den Lkw's angefahren werden kénnen.

Rund um das Geldnde soll eine Zaunanlage errichtet werden, die nérdlich der Wende-
schieife beginnt und lediglich das nordéstliche Plangebiet nicht mit einbezieht.

Schlussendiich weist die Planzeichnung nérdlich der Wendeschlelfe eine Flache flr den
Verkehrshof und die mégliche Erwelterung der Produktionshalle aus. Nach den Aussagen
der zustédndlgen Sachbearbeiter bei der Bauaufsicht behélt sich die 7
vor, das der Bauvoranfrage zugrundeliegende Bauvorhaben zukiinftig bis an die nﬁrdliche
Grenze des Plangebietes zu erweitern.

Zur Verdeutlichung haben wir die Planzeichnung zur Bauvoranfrage diesem Einwendungs-
schreiben als Anlage E6 beigefiigt.
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B. Rechtliche Wiirdigung

Vor dem Hintergrund des vorstehend geschilderten Sachverhaits nehmen wir zu dem Be-
bauungsplanentwurf .,A'nderung des Bebauungs- und Grilnordnungsplans Bach4cker I na-
mens und in Vollmacht unserer Mandanten wie folgt Stellung:

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplans (nachfolgend: Rnderungsplanung) wird
bel unveranderter Umsetzung eklatant gegen das bauplanungsrechtliche Abwégungsgebot
nach § 1 Abs. 7 BauGB verstoRen. Das Abwiigungsgebot ist verletzt, wenn eine Abwégung
in diesem Sinne liberhaupt nicht stattfindet; wenn in die Abwégung Belange eingestelit wer-
den, die nach Lage der Dinge in sle hiitten eingestelit werden miissen; die Bedeutung eines
batroffenen Belangs verkannt oder ein Ausgleich vorgenommen wird, der zur objektiven Ge-
wichtigkeit der betroffenen Belange auBer Verhéltnis steht (BVerwG, Urteil vom 12.12.1896
~4 C 105.66 ~ Juris Rn. 29).

Es entspricht der sténdigen hdchstrichterlichen Rechtsprechung (vgl. nur grundlegend
BVerwG, Urteil vom 12.12.1969 — 4 C 105/66-), dass das Abwégungsgebot denknotwendig
unter anderem verlangt, dass in die Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB das an Belangen
eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie elngestelit werden muss, und dass die
Bedeutung der betroffenen privaten Belange nicht verkannt werden darf. Diese Anforderung
umschreibt die Grundvoraussetzung fiir die sachgerechte Behandlung der von der Planung
beriihrten Belange. Denn eine unzureichende Einbeziehung von Belangen in die Abwigung,
also Unvollstéindigkeiten des Abwéigungsmaterials, begriinden einen Fehler der Abwégung,
mit der Folge der grundsétzlichen Unwirksamkeit des Bebauungsplans
(Ernst/ZinkahniBielenberg/Krautzberger, BauGB-Kommentar, 25. Auflage, Rn.141;
BVerwG, Urteil vom 25.02.1988 - 4 C 32- u.a.).

Die Stadt Miltenberg hat die Belange unserer Mandanten bislang im Planénderungsverfah-
ren nicht hinreichend beriicksichtigt und wird damit gegen das Abwégungsgebot gem. §1
Abs. 7 BauGB verstoflen. Der Bebauungsplan wiirde sich bei Fortsetzung des Planverfah-
rens absehbar als abwagungsfehlerhaft und damit im Ergebnis als unwirksam erweisen.

Im _Einzelnen:
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I, Abwégungsausfall hinsichtlich von Lirmimmissionen
1.  Fehlerhafte Annahmen der schalitechnischen Untersuchung

Die Anderungsplanung der Stadt Miltenberg erweist sich schon deswegen insgesamt als
rechtswidrig, weil die Stadt die Schallauswirkungen innerhalb des Plangebietes weder aus-~
reichend ermittelt noch beriicksichtigt hat.

Das Emittiungsdefizit resultiert bereits aus dem Umstand, dass die Stadt Miltenberg im
Rahmen des Plandnderungsverfahrens keine planbezogene schalltechnische Untersu-
chung in Auftrag gegeben hat, welcher die konkreten Festsetzungen der Anderungsplanung
zugrunde lagen. Stattessen verweist die Stadt in der Begriindung des Bebauungsplans le-
diglich auf die von der " \ Auftrag gegebene schalltechnische Unter-
suchung der Fa. Wélfel Engineering GmbH + Co. KG (nachfolgend: schalitechnische Un-
tersuchung), in der die schalitechnischen Auswirkungen des von der '

geplanten Vorhabens untersucht und beurteilt werden.

Unabhéngig von der Zweifelhaftigkeit der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieur-
biiro Wélfel (nachfolgend unter ZIiff. | c) ist diese Vorgehensweise der Stadt bersits deshalb
verfahrensfehlerhaft, weil die in der Untersuchung aufgefiihrten Berechnungsergebnisse,
die das geplante Bauvorhaben insgesamt aus schalltechnischer Sicht als unproblematisch
erscheinen lassen, dle tatséchliche und planungsrechtliche Absicherung dieses Vorhabens
voraussetzen. An einer solchen Absicherung fehit es aber gerade. im Bebauungsplan finden
sich keine Festsetzungen, die sicherstellen, dass das in der Bauvoranfrage bezeichnete
Bauvorhaben zukiinftig auch tatséchlich realisiert wird. Darliber hinaus existiert nach unse-
rer Kenntnis auch kein stédtebaulicher Vertrag oder eine sonstige éffentlich-rechtliche Ver-
einbarung, dle sicherstellt, dass ausschiisllich das In der Bauvoranfrage bezeichnetet Bau-
vorhaben auf dem Baugrundstiick errichtet wird. Insofem ist véllig offen, wie das gesinderte
Plangeblet zukiinftig bebaut und genutzt wird, denn der Bebauungsplanentwurf stellt sich
als offene Angebotsplanung dar, die auch véllig andere Vorhaben zulisst als das aktuell in
der Bauvoranfrage zur Prifung gestelite Vorhaben.
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Die e ist daher jaderzeit berechtigt, eine neue Bauvoranfrage bzw. ei-
nen neuen Bauantrag bei der Bauaufsichtsbehdrde zu stellen, selbst wenn diese(r) ein Bau-
vorhaben zum Gegenstand hat, das sich erheblich von dem Vorhaben unterscheidet, das
der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiro Wélfel zugrunde lag. Auch Ist es
denkbar, dass die . das Baugrundstiick, ggf. chne dieses zu bebauen,
veréufert und der Rechtsnachfalger ein véllig anderes Bauvorhaben auf den Grundstiicken
realisiert. Sowohl die Planzeichnung zur Bauvoranfrage, als auch die

selbst gehen zudem davon aus, dass die Produktionshalle zukiinftig aller VVoraussicht nach
nordlich der Wendeschleife erweitert wird und sich die Grundlage fiir sémtlich (schalltechni-
schen) Untersuchungen in diesem Fall nochmal éndern. Wie die etwaige Erweiterung des
Bauvorhabens konkret ausgestaltet sein soll, steht derzeit voraussichtlich {iberhaupt noch
nicht fest. Zumindest finden hierzu keine Dokumente in den ausgelegten Planunteriagen.

Entscheidet sich eine planende Gemeinde fir das Instrument der Angebotsplanung und ge-
gen einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB wie im hier vorliegenden
Fall, so hat sie bei der Ermitilung des Abwagungsmaterials gerade nicht das konkrete Bau-
vorhaben in den Blick zu nehmen, welches Anlass zu der Planung gegeben hat, sondern
sie hat vielmehr von der maximal zuléissigen Ausnutzung der Festsetzungen des Be-
bauungsplans auszugehen (VGH Kassel, Urteil vom 04.07.2013, 4 C 2300/11.N; OVG Nie-
dersachsen, Beschluss vom 04.01.2011 — 1 MN 130/10 -, BRS 78 Nr. 45-).

Die Stadt Miltenberg hétte die zu erwartenden L&rmimmissionen nur dann ordnungsgeman
ermittelt, wenn sie der schalitechnischen Untersuchung die Festsetzungen der Anderungs-
planung zugrunde gelegt und von deren maximaler Ausnutzung ausgegangen ware. Es gilt
nadmiich zu beachten, dass nach einhelliger verwaltungsgerichﬁlcher Rechtsprechung im
Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB eine sogenannte ,Worst-Case-Betrachtung"
vorzunehmen ist. Das heiRt, dass Grundlage einer jeden Abwégung dasjenige sein muss,
was nach den konkreten Festsetzungen des Bebauungsplans méglich ist und mit dem rea-
listischerweise gerechnet werden kann. Die Stadt Miltenberg hétte fiir eine ordnungsge-
méRe Emittlung der Lérmimmissionen insofern davon ausgehen missen, dass der durch
die Festsetzungen der Anderungsplanung gesteckte Rahmen von einem Bauwilligen auch
vollsténdig ausgenutzt wird.
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Dies hat die Stadt Miitenberg vorliegend nicht getan. Bereits aus diesem Grund wurden die
zu erwartenden Larmimmissionen nicht ordnungsgemaR ermittelt und bewertet, so dass ein
hierauf aufbauender Bebauungsplan abwégungsfehlerhaft wére.

2. Fehlende Aktualitit der schalitechnischen Untersuchung

Ein weiterer grundiegender Mangel im Zusammenhang bei der Emmittlung der durch die
Planénderung hervorgerufenen Larmimmissionen liegt in der fehlenden Aktualitit der vom
Ingenisurbiiro  Wélfel erstellten schalltechnischen Untersuchung. Diese wurde am
13.04.2017 erstellt und beriicksichtigt noch nicht einmal die der Bauvoranfrage der

vom 19.07.2017 zugrunde liegenden Annahmen, sondern vielmehr den
Planungsstand vom 21.02.2017.

Selbst wenn man vorliegend den Weg iiber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan be-
schreiten wilrde, bel dem dle Larmimmissionen unter Beachtung der worst-case-Betrach-
tung ermitteit worden wéren, so ware der Bebauungsplan aufgrund eines der schalltechni-
schen Untersuchung anhaftenden schweren Mangels nicht abwagungsfehlerfrel zu be-
schlieflen.

So geht die schalltechnische Untersuchung unter Ziffer 3 Abs. 2 belsplelswaise von 18 Lkw-
Stellplétzen westlich des Verladehofes und 26 Pkw-Stellplatzen an der &stlichen Grund-
stlcksgrenze aus und legt diese Annahme der darauffolgenden Berechnung der Immissi-
onswerte zugrunde. Ausweislich der Bauvoranfrage vom 19.07.2017 sind jedoch nunmehr
10 Lkw-Steliplatze westlich des Verladehofes und 10- Lkw Stellplatze an der dstlichen
Grundstlicksgrenze geplant. Damit hat sich sowohi die Anzghl, als auch die Art der Stell-
plidtze nach der Erstellung der schallschutztechnischen Untersuchung geéndert. Dariiber
hinaus sind an der stlichen Grundstiickgrenze nunmehr 4 Hénger-Stellplétze sowie 5 Be-
sucher Stellplétze an der nordlichen Gebédudefassade des Lagerhauses geplant, die iIm Zelt-
punkt der Erstellung der schalitechnischen Untersuchung noch nicht vorgesehen waren.

Zudem berlicksichtigt die schalltechnische Untersuchung nicht die nach der Bauvoranfrage
geplante 20 m x 20 m grofie Fléche fir die Lagerung und den‘Abtransport des angefallenen
Leergutes, welche sich am nordéstlichen des Verladehofes und damit an der siidlichen
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Grundstilcksgrenze unserer Mandanten befindet. Dle schalitechnische Untersuchung geht
vielmehr davon aus, dass sich die 18 Lkw-Stellpldtze Uber die Leergutfiache bis an die
Grundstiicksgrenze erstrecken. Etwaige durch das Verbringen und Verladen von Leergut
verursachte Ladrmimmissicnen berlicksichtigt die schalltechnische Untersuchung insofern
von Vornherein nicht.

Zumindest nach Anlage 1 zur schalltechnischen Untersuchung (zeichnerische Darstellung
des Bauvorhabens) sind an der nérdlichen Grundstiicksgrenze oberhalb des Verkehrshofes
und westlich der Wendeschleife SchallschutzmaBnahmen vorgesehen. In den Unterlagen
zur Bauvoranfrage vom 19.07.2017 finden sich derartige Festsetzungen nicht mehr.

Gerade in einer Konstellation wie der hier vorliegenden, in der weder ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan beschlossen, noch ein &ffentlich-rechtiicher Vertrag zwischen der

» und der Stadt Miltenberg geschlossen wurde, wire as umso zwingender
gewesen, der schalltechnischen Untersuchung das in der Bauvoranfrage genau bezeich-
nete Bauvorhaben zugrunde zu legen.

Unabhéngig davon, dass die schalitechnische Untersuchung nicht von der maximalen Aus-
nutzung der planerischen Festsetzungen (worst-case-Betrachtung) ausgegangen ist, fehit
es dieser berelts an der notwendigen Aktualitéit, weshalb auch aus diesem Grunde ein Ab-
wégungsmangel vorliegen wiirde, der in der Folge zur Rechtswidngkeit der gesamten An-
derungsplanung fihren wiirde.

Wir haben dem Einwendungsschreiben die schalitechnische :Untersuchung des Ingenieur-
biiros Wélfel als Anlage E7 beigefligt.

3. Mangelhaftigkeit der schalltechnischen Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung weist auch im Ubrigen erhebliche Méngel auf, die zur
Rechtswidrigkeit der Anderungsplanung fiihren.

a. Fehlende bauplanungsraechtliche Absicherung
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Einem Grofitell der unter Ziffer 3 ff. der schalitechnischen Untersuchung aufgefiihrten An-
nahmen, welche der Berechnung der durch das Bauverhaben verursachten L&mimmissio-
nen zugrunde liegen, fehlt es an einer bauplanungsrechtiichen Absicherung.

So liegt den Berechnungsergebnisses der schalltechnischen Untersuchung gem. Ziffer. 3
Abs. 3 die Annahme zugrunde, dass die Produktionsréume mit hohen Innenpegeln, insbe-
sondere solche zur Flaschenabflillung, in den innenbereichen der Halle angeordnet und
baulich durch vorgelagerte gerduschérmere Raume gegeniiber den Auflenwinden abge-
schirmt sind. Zudem geht der Gutachter davon aus, dass sich die wesentlichen Aggregate
zur Férderung und Drucklufterzeugung innerhalb des Geb&udes befinden.

Diese Annahmen finden sich weder in den zelchnerischen, noch in den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans wieder und sind folglich nicht Gegenstand der hier gegen-
stdndlichen Anderungsplanung. Damit basieren die Berechnungsergebnisse der schalltech-
nischen Untersuchung auf Annahmen, die faktisch .ins Blaue hinein* getroffen wurden und
bei denen villig offen ist, ob diese im Zuge einer mdglichen Realisisrung des Bauvorhabens
iberhaupt zutreffen.

Dasselbe gilt fir die unter Ziffer 4 der schalltechnischen Untersuchung aufgefiihrten Annah-
men zum Anlagenbetrieb und der Gerduscheimissionen. So heiltt es bereits gleich zu Be-
ginn;

.Der Anlagenbetrieb wird gemaR Verfahrens- und Betriebsbeschreibung zu
Grunde gelegt. Die Emissionsansélze werden auf Basis allgemeiner Studien
und Erfahrungswerten zu vergleichbaren Anlagen getroffen."

Unabhéngig von der Tatsache, dass den ausgelegten Planunterlagen weder die vom Gut-
achter erwiihnte Verfahrens- und Betriebsbeschreibung, noch elne Quelle fiir die angeblich
allgemein anerkannten Studien- und Erfahrungswerte zu vergleichbaren Anlagen beigefiigt
ist, wird bereits an dieser Stelle deutlich, dass die darauffolgenden Annahmen zur Betriebs-
zelt, Schallabstrahlung der Gebédude, dem Park- und Lieferverkehr, den haustechnischen
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Anlagen und den Spitzenpegeln nicht durch den Plangeber zelchnerisch und/oder plane-
risch festgesetzt sind, sondern ohne planerische Umsetzung der Berechnung der Larmim-
missionen zugrunde gelegt wurden.

Die Anderungsplanung leidet aus diesem Grund absehbar an einem erheblichen Abwé-
gungsdefizit, so dass die Anderungsplanung auch aus diesem Grund unwirksam werden
wiirde.

b. Fehlende Plausibilitit der Annahmen

Darilber hinaus gibt das der schalltechnischen Untersuchung zugrunde liegende Emissions-
szenario, vgl. dort Ziffer 3 ff. die zu erwartenden Larmauswirkungen nicht ausreichend wie-
der und ist damit abwAgungsdefizitdr. Gutachterliche Prognoseaussagen- und
-entscheidungen missen methodisch einwandfrei und in sich schllissig sein. Sie miissen
sich mit der einschlagigen Fachmaterie angemessen auseinandersetzen und dirfen zudem
nicht auf unrealistischen Annahmen beruhen (OVG Minster, Urtell vom 06.02.2014 -2 D
104/12.NE-; OVG Berlin-Brandenburg, Urtell vom 15.03.2012 - 2 A 23.00.- u.a.). Dies istim
vorliegenden Fall nicht gewéhrleistet, da das Emissionsszenario nur elne mégliche und zu-
dem noch iiberholte Realisierungsvariante untersucht und dabel Annahmen zu Art, Umfang
und Ausnutzung des Bauvorhabens zugrunde legt, die dem Charakter eines Angebotsbe-
bauungsplans nicht gerecht werden. Die tatséchlich zu erwartenden Schallauswirkungen
aus dem Bebauungsplangebiet werden durch zu niedrig angesetzte Schallpegelleistungen
der einzelnen Schallquellen verkannt.

(1) Beschrinkung auf den Planungsstand vom 21.02.2017

In der schalitechnischen Untersuchung werden nur die Auswirkungen des dem Planungs-
stand vom 21.02.2017 zugrundeliegenden Bauvorhabens untersucht. Die Anderungspla-
nung sieht jedoch auch eine Bebauung und damit eine Erweiterungsméglichkeit im nérdli-
chen Planbereich vor. Die von einer Erweiterung der Produktionshalle ausgehenden
Larmauswirkungen sind weder alleine noch in Zusammensicht mit der dem Planentwurf vom
21.02,2017 zugrundeliegenden Bebauung untersucht worden.
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(2) Zu erwartender Park- und Lieferverkehr

Ungeachtet dessen, dass die unter Ziffer 4 aufgefiihrten Annahmen planungsrechtlich nicht
festgesetzt sind, stimmen diese nicht mit unseren Erfahrungswerten im Hinblick auf ver-
gleichbare bauliche Anlagen (berein.

Dies betrifft insbesondere die Anzahl an Mitarbeitern und Besuchern, die tagsiiber und bei
Nacht auf das Baugrundstiick auffahren bzw. dieses wieder verlassen sowie den zu erwar-
tenden Lieferverkehr. Angesichts der Tatsache, dass die auf dem Baugrundstiick geplante
Produktionshalle zur Filtration und Abfiillung des gesamten Bierbestandes der oo

dienen soll und sich alleln auf dem Baugrundstiick selbst 68 Stellplatze fiir Pkw
und Lkw befinden, gehen wir von einem wesentiich htheren zu erwartenden Verkehrsauf-
kommen aus.

Vor allem die Berechnungsgrundlage fiir den zu erwartenden Lieferverkehr sowle die Héu-
figkeit, Dauer und Intensitét der Verladevorgange stellt sich als unschliissig dar. Das Ver-
kehrsaufkommen auf dem westlich der Produktionshalle befindlichen Verladehof und die
dort durch das Be- und Entladen sowie das Rangieren der Lkw entstehenden Larmimmissi-
onen liegen aller Voraussicht nach deutlich {iber den vom Ingenieurbiiro Wéifel ermittelten
Immissionswerten und bedirfen zumindest der Uberpriifung durch elne weltere schalltech-
nische Untersuchung.

(3) Fliche fir die Lagerung von Leergut

An dieser Stells sel nochmals erwéhnt , dass die schalltechnische Untersuchung die 20 m
x 20 m grofRe Flache zur Lagerung von Leergut nicht bel der Ermittiung der Larmimmissio-
nen ber{icksichtigt. Dass das Abstellen von Blerkisten bzw. Bierpaletten mitleeren Flaschen,
deren Verladen mit Gabelstablern und schlussendiich der Abtransport zu einer erheblichen
Beeintrichtigung gerade fiir Iarmempfindliche Nutzung in der ndheren Umgebung fiihrt,
solite unstreltig sein. Hier wilrde es bei Umsetzung der Planung absehbar zu ganz massiven
Larmbeelntrdchtigungen kommen, die bislang noch gar kelner schalltechnischen Untersu-
chung zugefiihrt wurden.

(4) Spitzenpegel
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Darilber hinaus erschlieit sich nicht, wieso im Hinblick auf das Zuschlagen von Fahrzeug-
tiren bei Verladungen und Kuppelvorgéingen der Anhénger tagstber keine kritischen Situ-
ationen zu erwarten seien.

Als Grund wird in der schalltechnische Untersuchung lediglich angefiinrt, dass die Immissi-
onsorte zu weit von den emittierenden Anlagen entfemt seien, ohne die genauen Abstinde
im Einzelnen zu benennen. Dies verwundert umso mehr, als dass sich der Verladehof mit
besonders vielen Stellplitzen und der gréten Notwendigkeit zum Rangieren auf der dem
und der dort angesledelten Wohnbebauung zugewandten Seite befindst. Wer vergleichbare
Anlagen kennt, weiss, dass gerade die zu erwartenden Spitzenpege! einen hohen Stérfaktor
dieser Betriebe darstellen und mit leidiger RegelméRigkeit vorkommen.

Angesichts der Tatsache, dass auch die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis
kommt, dass die zuléissigen Immisslonsrichtwertanteile von 54 dB(A) fir den Tagebetrieb
an dem auf dem Grundstiick der Mandanten aufstehenden Geb#dude ausgenutzt werden,
hétte es an dieser Stelle einer sehr viel detalllierten Begriindung fuir die Nichtberiicksichti-
gung der Spitzenpegel bedurft. Denn eine Beriicksichtigung der Spitzenpegel wiirde unmit-
telbar zu einer Unzuléssigkeit des Vorhabens filhren und damit den gesamten Bebauungs-
plan undurchfhrbar machen. Somit ist ersichtiich, dass diese vorgenannten Annahmen of-
fensichtlich ergebniscrientiert getroffen wurden, um die Werte der TA L&rm rechnerisch ein-
zuhalten und das Vorhaben ,auf dem Papier” zu erméglichen. Die Belange unserer Man-
danten, die in inrem Anwesen wohnen und ein entsprechendes gesetzlich geschiitztes Ru-
hebedirfnis fiir sich in Anspruch nehmen kdnnen und wollen, werden durch eine solche
Herangehensweise massiv verletzt.

(5) Fahrzeuggerdusche bei der Ein- und Ausfahrt

Nach unserer Auffassung wurde zudem im Rahmen der schalitechnischen Untersuchung
zu Unrecht davon ausgegangen, dass die Fahrzeuggerédusche bei der Ein- und Ausfahrt auf
das Baugrundstiick aufgrund des geringen Umfangs und der sofortigen Vermischung mit
dem Ubrigen Strafenverkehr nicht zu bertlicksichtigen sind.
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Nach Ziffer 7.4 der TA-L&rm sind Fahrzeuggeréusche bei der Ein- und Ausfahrt, die im Zu-
sammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, der zu beurtsilenden Anlage zuzu-
rechnen und zusammen mit den tbrigen zu beriicksichtigen Anlagengeriuschen bei der
Ermittlung der Zusatzbelastung erfassen und zu beurteilen.

Gerade in Anbetracht der Tatsache, dass die Zufahrt zum Baugrundstlick unmittelbar auf
der Héhe des Grundstiicks unserer Mandanten verlegt wird und zumindest bisher keine
baulichen Anlagen oder Schallschutzmafnahmen in diesem Bereich geplant sind, erscheint
es als abwégungsfehlerhaft, die durch die Ein- und Ausfahrt entstehenden 2usitzlichen Lar-
mimmisslonen nicht zu beriicksichtigen.

Da die Zufahrt zur GroRheubacher Strafle schwer einzusehen ist und es auch nach dem
Planentwurf zur Bauvoranfrage eines Sichtdrelecks bedarf, ist davon auszugehen, dass zu-
mindest die abfahrenden Lkw’s versuchen werden, schnell zu beschleunigen, um die Pro-
vokatlon kritischer Verkehrssituationen durch herannahende Pkw zu verhindern. Die Ger&u-
schintensitét eines aus dem Stand beschleunigenden Lkw erweist sich nach der allgemei-
nen Lebenserfahrung als besonders intensiv und wurde im Rahmen der schalitechnischen
Untersuchung véllig ausgeblendet.

. Abwigungsausfall der Konfilktbewiltigung hinsichtlich der Lirmimmissionsen

Eine Umsetzung der Planéinderung wiirde absehbar gegen das Gebot der planerischen
Kontliktbewélitigung verstofien, da die abwagungserheblichen Lé&rmschutzinteressen der an
das Gewerbegebiet angrenzenden Wohnnutzung weder ausreichend ermittelt noch beriick-
sichtigt wurden. Der Verweis auf die schalltechnische Untersuchung geht aus den vorge-
nannten Griinden fehl.

Die Stadt Miltenberg zeigt in ihrer Anderungsplanung keinen plausiblen Weg auf, wie die
Einhaltung der in den schalltechnischen Regelwerken normierten Grenzwerte sichergestellt
warden soll — in diesem Zusammenhang sel zudem der Hinwels erlaubt, dass sich die pla-
nerische Konfliktbewaitigung an der DIN 18005 messen muss, und nicht an der TA L&m..
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Die Anderungsplanung enthilt diesbeziiglich keine entsprechenden Festsetzungen. Dar-
(iber hinaus wurde die Einhaltung der Grenzwerte auch nicht zum Gegenstand eines &ffent-
lich-rechtlichen Vertrags oder einer sonstigen offentlich-rechtlichen Vereinbarung gemacht.

So hel}t es unter Ziffer 5 B. d) der Begriindung zur Anderungsplanung lediglich:

.Eine schalltechnische Untersuchung im Vorfeld zur Frage, ob das geplante
Vorhaben immissionsschutzrechtlich méglich Ist, hat ergeben, dass keine
Uberschreitung der Richtwerte zu erwarten sind. Die geplanten Gebéude mils-
sen immissionsschutzrechtliche Anforderungen einhalten. Daher wird im Hin-
blick auf den Immissionsschutz in der Legende darauf hingewiasen, dass der
schalltechnische Nachwels geméf TA-Larm 1998 im Rahmen des jeweiligen
Bauantragsverfahrens zu fiihren ist. Auflagen kénnen im Rahmen dieses Ver-
fahrens erforderlich werden.*

Nach stéindiger héchstrichterlicher Rechtsprechung sind die durch Baulsitplanung ausge-
I6sten Konflikte grundsétziich durch die Planung selbst und nicht erst im Rahmen eines
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens zu bewiitigen (BVerwG, Beschluss vom
08.03,2010 — 4 B 76.09- u.a.). Zwar Ist aligemein anerkannt, dass im Hinblick auf den Grund-
salz der planerischen Zuriickhaltung einzeine Konflikte In ein nachfolgendes Baugenshmi-
gungsverfahren verlagert und dort aufgeldst werden kdnnen, weil eine Planung mit zu hoher
Regelungsdichte den Vollzug eher erschwert als erleichtert. Dies gilt allerdings nur dann, -
wenn die Stadt mit hinreichender Sicherheit davon ausgehen kann, dass die im Rahmen der
Bauleitplanung offen gebliebenen Fragen im Baugenehmigungsverfahren einer sachge;
rechten L&sung zugefiihrt werden kénnen. Voraussetzung ﬁierfur ist wiederum, dass der
Bebauungsplan bereits die richtigen Weichenstellungen enthéit, denn die Festsetzungen
des Bebauungsplans kén}len im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens nur noch in
geringen Umfang nachgesteuert werden.

Im vortiegenden Fall enthiilt der Bebauungsplan iberhaupt keine derartigen Weichenstel-
lungen. Daran éndert auch die von der " iin Auftrag gegebene schall-
schutztechnische Untersuchung nichts. Wie bereits erléutert, setzen die in dieser Untersu-
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chung aufgefiihrten Berechnungsergebnisse dle tatsdchliche und planungsrechtliche Absi-
cherung genau des dort untersuchten Vorhaben voraus. Eine solche ist aber gerade nicht
erfolgt. Nach verwaltungsgerichtlicher Rechtsprechung sind die Grenzen zuléssiger Kon-
fliktverlagerung von der Bauleitplanung auf den Vollzug des Bebauungsplans zumindest
dann Uberschritten, wenn im Planungsstadium ein keiner Weise absehbar ist, ob und wie
sich die hervorgerufenen Interessenkonfiikte sachgerecht I6sen lassen (VGH Mannheim,
Urteil vom 02.04.2014 - 3 S 41/13-).

Eine Konfliktbewéltigung der Larmsituation ist damit nicht erfolgt. Der Bebauungsplan wiirde
sich auf dieser Grundlage als unwirksam erweisen.

ll. Abwigungsdirektive Trennungsgebot, § 50 BimSchG

Aufgrund der unzureichend untersuchten Lérmauswirkungen verstot die Anderungspla-
nung der Stadt Miltenberg absehbar auch gegen das sogenannte ,Trennungsgebot’ gem. §
50 S. 1 BiImSchG.

Das Trennungsgebot besagt, dass Bereiche mit emissionstréchtigen Nutzungen und solche
mit immissionsempfindlichen Nutzungen réumlich so zu trennen sind, dass schédliche Um-
welteinwirkungen so weit wie maglich vermieden werden. Nach hdchstrichterlicher Recht-
sprechung stellt der Trennungsgrundsatz eine Abwégungsdirektive dar, die bereits bei der
konzeptionellen Ausgestaltung der Planung unter dem Gesichtspunkt der generellen réum-
lichen Zuordnung potentiell unvertrdglicher Nutzungen Beriicksichtigung finden muss
(BVerwG, Urtell vom 16.03.2010 - 4 BN 66/09-, BRS 76 Nr. 22).

Die Stadt Miitenberg hat dfe durch dle Anderungsplanung verursachte Beeintrachtigung des
Grundstiicks unserer Mandanten nicht weiter problematisiert. Hinsichtlich der Beeintriichti-
gung von Lérmimmissionen hat sle dies bereits deshalb nicht getan, weil die Ergebnisse der
auf ein ganz bestimmtes L4rmszenarlo zugeschnittenen schalltechnische Unfersuchung des
Ingenieursbiiros Walfel, die nicht einmal die maglichen Maximalauswirkungen aus dem
Plangebiet berticksichtigt, keinen Larmkonfiikt aufzeigen. Dies verwundert, da sich dieser
Konflikt auch jedem unbefangenen Betrachter auf den ersten Blick férmfich aufdrangt.
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Mit etwaigen sonstigen Beeintrichtigungen des Grundstiicks unserer Mandanten, insbeson-
dere einer méglichen Verschattung des Grundstlicks, einer Einschridnkung der Beliiftung
oder einer Beeintréchtigung durch Lichtimmissionen, seizt sich die Begriindung des Plan-
entwurfs an keiner Stelle auseinander.

Die Ausflihrungen auf S. 9 und 10, Ziffer 2.1 zur Begriindung der Anderungsplanung stellen
nicht einmal ansatzweise die Grundlage fiir eine ordnungsgeméfRe Abwégung 1.S.d. § 1 Abs.
7 BauGB dar. Hier wird lediglich pauschal darauf verwiesen, dass durch die Anderung des
Plangebietes keine die gesunden Wohn- und Arbeltsverhélinisse verletzenden Beeintrich-
tigungen zu erwarten sind. Hierbei handelt es sich ersichtlich um Textbausteine, die in einer
Vielzahl von Verfahren verwendet werden und die jegliche individuelle Befassung mit dem
vorliegenden Konflikt vermissen lassen.

Die Anderungsplanung der Stadt Miltenberg verstdfit damit absehbar gegen das Trennungs-
gebot nach § 50 S. 1 BImSchG und wiére in rechtméfiger Form nicht zu beschliefen.

IV. Keine Alternativplanung

Die der Anderungsplanung zugrundeliegende Abwigungsentscheidung ist auch deshalb
abwagungsfehlerhaft, weil auswelslich der Planunteriagen keine ausreichende Abwigung
des gewidhiten Standortes fiir die Emichtung des Bauvorhabens im Hinblick auf Alternativ-
standorte stattgefunden hat. Die Einbezlehung mdglicher Alternativen fiir eine Planung in
das Planaufstellungs- bzw. -dnderungsverfahren ergibt sich bereits aus § 3 Abs. 1 BauGB,
wonach die Offentlichkeit bei der frihzeitigen Blirgerheteiligung auch diber sich wesentlich
unterscheidende Losungen unterrichten soll (vgl Krautzberger, in: Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger, BauGB, § 3 Rn. 15). Dariiber hinaus schreibt§ 2 S. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
Nr. 2 d der Anlage 1 zu § 2 a BauGB Angaben ber in Betracht kommende anderwsitige
Planungsmdéglichkeiten Im Umweitbericht vor (OVG Koblenz, Urteil vom 22.12.2010 -8 C
10600/10- u.a.).
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Dle Begriindung beschrénkt sich auf S. 4 Ziffer 4 und S. 23 Ziffer 5 im Umweltbericht auf die
allgemeine Aussage, dass der keine Erwelterungsfléchen fiir den Ge-
werbebetrieb innerhalb der Gemarkung von Miltenberg zur Verfiigung stehen und aufgrund
der bereits nach derzeit geltendem Bebauungsplan zuléssigen Bebauung einer Flichenin-
anspruchnahme andemoris entgegengewirkt werden kann.

Weder werden die Vor- und Nachteile des Standortes Im erforderlichen Umfang aufgewo-
gen, noch werden Alternativstandorte in die Uberlegungen ernsthaft mit einbezogen. Ge-
rade im Hinblick auf den erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild und die bestehende
Flora und Fauna wére es erforderlich gewesen, etwalge Alternativsiandorte intensiv hin-
sichtlich ihrer Geelgnetheit zu liberprifen.

Da keine Alternativpriifung im Rahmen des Plananderungsverfahrens vorgenommen wurde,
wiirde slch eine entsprechende Anderungsplanung auch aus diesem Grund als abwégungs-
fehlerhaft und damit unwirksam darstellen.

V. Verschattung und Beliiftung (§ 1 Abs. 8 Nr. 1 BauGB)

Die Anderungsplanung ist auch insoweit absehbar abwégungsfehlerhaft, ais dass sie die

erdriickende Wirkung einer die Festsetzungen des Bebauungsplans volisténdig ausnutzen-

den baulichen Anlage im Hinblick auf das Grundstiick unserer Mandanten nicht beriicksich-
- tigt.

Die Erweiterung der Gewerbegebletsflichen auf den Silidwesten des Plangebietes sowie
die Festsetzung eines einheitlichen Baufensters, innerhalb dessen die Errichtung von Au-
Renwiinden mit einer H5he von 20 m und 4 Vollgeschossen zuldssig Ist, fuhrt letztendlich
dazu, dass geschlossene Baukdrper mit bis zu 50 m (1) Lénge, die sich wie ein Riegel um
das Grundstlck unserer Mandanten schief3en, bauplanungsrechtlich zuléssig werden sol-
len. Solch massive bauliche Anlagen wiirden die Sonneneinstrahlung auf das Grundstiick
unserer Mandanten aus ostlicher und sudlicher Himmelsrichtung erheblich einschranken.
Dariiber hinaus wére die Luftzirkulation, also die Beliiitung des Grundstiicks, ebenfalls er-
heblich beeintréchtigt. Die optische und damit auch psychische Beeintréchtigung, die mit
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einem solchen Baukdrper in der unmittelbaren Néhe der eigenen Wohnung einhergeht, mag
man sich gar nicht vorstellen.

Der in der Begriindung zum Planentwurf insoweit vorgenommene Verwels auf die nach der
Bayerischen Bauordnung geltenden Abstandsflichenregelungen stellt einen Hinweis auf
bestehende Gesetze dar und hat mit einer Abwégung eines derart sensiblen Themas nichts
zu tun. Die Beeintréichtigung der besonders schiitzenswerten Wohnnutzung innerhalb des
Mischgebietes - die, das sei auch an dieser Stelle hochmals strapaziert, lange vor einer
gewerblichen Nutzung in diesem Bereich vorhanden war — muss der Plangeber zu einem
zentralen Punkt in selner Abwégung machen. Da es hieran schon im jetzigen Stadium voll-
stindig fehlt, ist eine entsprechende Planung Gberhaupt nicht in rechtméRiger Welse um-
setzbar.

Vi. Lichtimmissionen

Die Anderungsplanung ist zudem deswegen absehbar abwégungsfehlerhaft, weil sie die
Beeintrdchtigung des Grundstilcks unserer Mandanten durch Lichtimmissionen nicht aus-
reichend beriicksichtigt. So heif’t es unter Ziffer 2.1, S. 10 zur Begriindung der Anderungs-
planung lediglich:

.Die Beleuchtung beschrénkt sich auf die Gebéude und deren ErschlieBung im
nordéstlichen Bereich. Stérungen des weiteren Umfeldes bzw. im Westen des
Geltungsbereiches sind nicht zu erwarten.”

Diese Annahme kann bei objektiver Betrachtung der Festsetzungen des gednderten Bebau-
ungsplans nicht nachvolizogen werden. Es ist vielmehr zu erwarten, dass bei maximaler
Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplans auch im westlichen Bereich des Plan-
gebietes mit Lichtimmissionen und in der Folge mit einer Beeintréchtigung des Grundstiicks
unsarer Mandanten zu rachnen ist. In diesem Zusammenhang ist nicht nur an Lichtimmissi-
onen aus den auf dem Baugrundstiick aufstehenden Gebduden zu denken, sondern vor
allem an an- und abfahrende Pkw- und Lkw zur Nachtzeit, deren Lichtkegel der Scheinwer-
fer auf das Grundstiick unserer Mandanten fallen. Insbesondere auf der Hohe der Einfahrt
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zum Baugrundsttick sind die Schweinwerfer der antreffenden Pkw und Lkw auf das Grund-
stlick unserer Mandanten gerichtet Dasselbe gilt fiir die Im Verkehrshof wendenden Lkw.
Bauliche Anlagen im Zufahrisbereich oder an nérdlich der Fiache zur Lagerung von Leergut,
welche eine Beelintrachtigung des Grundstiicks unserer Mandanten verhindern, sind im Be-
bauungsplan nicht festgesetzt. Das Licht wilrde sich daher auch ungehindert verbreiten kén-
nen und in die Schiafréume unserer Mandanten strahlen.

Dariiber hinaus zelgt ein Vergleich mit anderen Gewerbeflédchen, dass diese regelméRig zur
Sicherheit des Betriebsgeléndes bei Nacht mit fest installierten grell leuchtenden Schwein--
werfern ausgeleuchtet werden, wodurch eine weitere Lichtquelle in unmittelbarer Néhe zur
angrenzenden Wohnbebauung entsteht, die eine angemessene Schiafqualitéit unmdglich
macht

Nicht nur im Zusammenhang mit den L&m-, sondern auch im Hinblick auf die zu erwarten-
den Lichtimmissionen gilt es vorliegend auBRerdem zu beachten, dass sich das Schlafzimmer
unserer Mandanten auf der Westseite des auf dem Grundstiick aufstehenden Geb3udes
befindet und damit einer der sensibelsten Wohnbereiche erheblich durch die Anderungsple-
nung beeintréichtigt wird. Auch dieser Umstand findet in Im Rahmen der Anderungsplanung
mit kelnem einzigen Wort Beriicksichtigung.

Die Anderungsplanung ist'auch aus diesem Grund absehbar abwiégungsfehierhaft.
Vil. Denkmalschutz

Bei der auf dem Grundstiick der Mandanten aufstehenden Altbauvilla, die in den Jahren
1814 bis 1918 emnichtet wurde, handelt es sich nach unserem Kenntnisstand zumindest um
ein denkmalwiirdiges Gebdude, Nach der Legaldefinition des Art. 1 bayerisches Denkmal-
schutzgesetzes (BayDSchG) sind Baudenkméler bauliche Anlagen oder Taile davon aus
vergangener Zeit. Dabei gilt es zu beachten, dass die Eintragung eines Baudenkmals in dle
bayerische Denkmalliste gem. Art. 2 BayDSchG nicht konstitutiv ist, das Denkmal vielmehr
nur nachrichtlich in die Liste aufgenommen werden soll.
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Es ist also durchaus méglich, dass die Altbauvilla von der zustidndigen Denkmalschutzbe-
hérde als Baudenkmal eingestuft wird. Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 Alt. 2 BauGB sind auch Be-
lange des Denkmalschutzes und der Denkmalpfiege in die Abwégung eines Bauleitplanver-
fahrens mit einzustellen. In diesem Zusammenhang ist vor allem an den in Art. 6 Abs. 1 Nr.
2 S. 2 BayDSchG nommierten Umgebungsschutz von Baudenkmélem zu denken, nach dem
auch derjenige elne gesonderte denkmalschutzrechtliche Genehmigung bedarf, der in der
Néhe eines Baudenkmals eine Anlage errichtet, wenn dles auf den Bestand oder das Er-
scheinungsbild eines Baudenkmals Auswirkungen haben kann.

Vorliegend wiirde die (m&gliche) Denkmaleigenschaft der Altbauvilla durch die ausliegende
Anderungsplanung massiv beeintréichtigt. So enthiilt der Bebauungsplan keine (einschrén-
kenden) Festsetzungen betreffend der im Plangebiet zu verwendenden Baumateriallen oder
einer bestimmten Bauweise. Dass beisplelsweise die Errichtung einer modemen Produkti-
onshalle, wie sie vorliegend zur Diskussion steht, das Erscheinungsbild einer in unmittelba-
rer Néhe aufstehenden Altbauvilla beeintréchtigt, bedarf keiner weiteren Erlduterung. Solite
ein Bauherr zukiinftig die Festsetzungen des Bebauungsplans volistéandig ausnutzen wollen
(worst-case-Betrachtung), dann giit dies umso mehr.

Da die (mdgliche) Denkmaleigenschaft der auf dem Grundstiick unserer Mandanten aufste-
henden Altbauvilla nicht thematisiert und folglich auch nicht in die Abwagung mit eingestelit
wurde, stellt sich die Anderungsplanung auch deswegen als absehbar abwiégungsfehlerhatt
dar.

Wir haben diesem Einwendungsschreiben ein Bild des auf dem Grundstiick der Mandanten
aufstehenden Altbauvilla als Anlage E 8 beigefiigt.

Vill. Fehiendes Baustellenkonzept

Der Umweltbericht zur Anderungsplanung enthélt kein Baustelienkonzept, nach dem die
wihrend der Bauphase entstehenden Beeintréichtigungen der néheren Umgebung des Bau-
grundstiicks, namentlich verursacht durch Lérm, Staub und Erschiitterungen, auf das zulés-
sige Mafd beschrénkt werden. Die Stadt Miltenberg fiihrt die baubedingten Wirkfaktoren un-
ter Ziffer 2, S. 8 und 9 im Umweltbericht lediglich auf, chne auf konkrete MaRnahmen zur
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Verminderung derselben einzugehen. Auch hier handelt es sich ersichtlich um Textbau-
steine, die keinerlel Beschéftigung mit der hier relevanten Problematik erkennen lassen.

Die Ausfiihrung der Plangeberin, dass die temporére Larmentwicklung durch Baumschienen
aufgrund der benachbarten Wohnbebauung auf ein Mindestmaf beschrinkt wird, IAsst
dementsprechend erwartungsgemaf jegliche Ausfiihrungen zur Umsetzung dieser Be-
schréankung vermissen und stelit sich insofern als unbestimmt dar.

Die Anderungsplanung ist auch aus diesem Grund abwégungsfehlerhaft und damit rechts-
widrig. '

) & EInngff In die Belange des Umwaeltschutzes

Nach dem artenschutzrechtiichen Fachbeitrag des Biiros flir Freiraumplanung GbR Land-
schaftsarchitekten BDLA Dietz und Partner (nachfolgend: Bliro fiir Landschaftsarchitek-
tur) wird durch den Bebauungsplanentwurf erheblich in den Lebensraum potentiell in dem
Plangeblet lebender Sugetlere, Reptilien und Vogelarten eingegriffen.

GeméfR Ziffer 4.1.2.1, S. 6 des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages sind insbesondere
.Gebéudeflederméuse” mit Quartieren in den bestehenden Nebengeb&uden betroffen. Um
was fiir ein Nebengeb&ude es sich handelt, wird aus der Stellungnahme nicht ersichtlich.
Darliber hinaus Ist eine nihere Begutachtung des benannten Nebengeb&udes ganz offen-
sichtiich allein deshalb unterblieben, weil das Nebengebiude nicht innerhalb des iiberplan-
ten Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegt. Ob und inwiewsit sich die Anderungspla-
nung trotzdem auf die Lebensridume der hier vermeintiich lebenden Gebéudefledermiuse
auswirkt, wurde indes nicht untersucht.

Unabhéngig davon, dient der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans als potentiel-
les Transfer- und Jadghabitat fiir Fledermduse. Dass angesichts der beabsichtigten baupla-
nerischen Festsetzungen :keine Verinderung der Eignung als Jagdhabitat eintreten soll,
kann nicht nachvolizogen werden und wird von unserer Seite bestrittan. Allein der Verweis
darauf, dass im unteren Maintal Fidchen vorzufinden sind, die derjenigen des Geltungsbe-
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reichs des Bebauungsplans dhneln und letzterer deshalb keine besondere Bedeutung 2u-
komme, gentigt als Begriindung jedenfalis nicht. Wir behalten uns insoweit eine ergénzende
fachliche Stellungnahme vor.

Dasselbe giit hinsichtlich der Beeintréchtigung des Lebensraums der Zauneidechse (vgl.
Ziffer 4.1.2.2, S. 7 ff.) und solcher Vogelarten, die in Hecken und Gehblzen im Geltungsbe-
reich des Plangebietes und an der Bschung des dstlichen Mainufers leben und nisten (vgl.
Ziffer 4.2, S. 9 ff.).

Ob die in dem Fachbaeitrag aufgefiihrten Konflikte durch die unter Ziffer 3.1 genannten MaR-
nahmen vermieden werden kénnen kann an dieser Stelle nicht beurtellt werden und wird
vorsorglich bestritten. Die Einholung einer weiteren artenschutzrechtlichen Stellungnahme
erscheint bereits deswegen als zwingend notwendlg. An den von der Rechtsprechung ge-
forderten Untersuchungszeitraum einer Vegetationsperiode sei an dieser Stelle erinnert.

Unabhéngig von der Frage der Geeignethsit der in die schrififichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans Gbemommenen Maf3nahmen zur Vermeidung der festgesteliten Konflikte, er-
scheint es aus naturschutzrechtlicher Sicht problematisch, eine Freifliche, die seit knapp 17
Jahren baurechtlich nicht erschiossen wurde und auf der sich in dieser Zeit vielféltige Tier-
und Pflanzenarten angesiedelten haben, nunmehr mit einer massiven Erweiterung der Fest-
setzungen zum MaR der baulichen Nutzung zu Uberplanen und aller Veoraussicht nach die
Errichtung eines grofien Brauereibetriebes zuzulassen.

Auch insoweit halten wir den Planentwurf fGr abwédgungsfehlerhaft.
X. Eingriff in das Landschaftsbiid

Die Anderungsplanung wére auch absehbar abwégungsfehlerhaft, weil sie gegen § 18 Abs.
1 BNatSchG i.V.m. § 15 Abs. 2 BNatSchG verstoRen wiirde.

Nach § 18 Abs. 1 BNatSchG I.V.m § 15 Abs. 2 BNatSchG sind Elngriffe in das Landschafts-
bild, die aufgrund der Aufsteliung von Bauleitpldnen zu erwarten und ni ermeidbar sind,
auszugleichen. Vorliegend ist ein solcher Ausgleich nicht vorgesehen, obwohl die Erhéhung
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der zuléssigen Anzahl an Volligeschossen, die Verdopplung der zuléssigen Wandhdhe und
die Verlegung der ErschlieRungsstraBe in den norddstlichen Planbereich einen ausgleichs-
bedirftigen Eingriff darstellt. Wesentlich schlimmer wiegt aber, dass nicht einmal die vorste-
hend unterstrichene grundlegende Voraussetzung eines Eingriffs in das an der vorliegenden
Stelle geradezu idyllische Landschaftsbild dargestelit und untersucht wird, namlich die Ver-
meidbarkelt des Eingriffs.

In der Rechtsprechung besteht Einigkeit dahingehend, dass das Schutzgut des Land-
schaftsbildes durch die optischen Eindriicke eines objektiven Betrachters bestimmt wird.
Entscheidend sind insofem die mit dem Auge wahmehmbaren Zusammenhénge der einzel-
nen Landschaftselemente (BVerwG, Urtell vom 27.09.1980 ~ 4 C 44/87, NVwZ 1991, 364).

Ein Bauvorhaben, welches das nach der Anderungsplanung festgesetzte MaR der baulichen
Nutzung ausnutzt, beeintréchtigt das Landschaftsbild in ganz massiver Weise. Unter Be-
ricksichtigung der auch im Zusammenhang mit der Beurteilungen von Eingriffen in das
Landschaftsbild gebotenen worst-case-Betrachtung werden die baulichen Anlagen auf dem
Baugrundstiick den freien Blick auf den Main und dessen dstliches Ufer aus ostlicher Rich-
tung nicht nur erheblich beeintrachtigen, sondern génzlich versperren. Eine Verdnderung
des Landschaftsbildes in diesem Bereich dahingehend, dass sine massive Bebauung mit
Produktionshallen den Blick auf das dstliche Mainufer versperrt, wird von einem fiir Schin-
heit der natiirichen Landschaft aufgeschlossenen Baobachter als nachteilig und erheblich
empfunden werden (BVerwG, Urteil vom 27.09.1990 — 4 C 44/87, NVWZ 1991, 364). Dies
bedarf im Prinzip keiner weiteren ernsthaften Erlduterung. in diesem Zusammenhang gilt es
stets zu beachten, dass auch eln Eingriff in die optische Wirkung der Landschatft einen Ein-
griff in diesem Sinne bedeuten kann.

Da in dem Planentwurf nicht dargelegt wird, weshalb der Eingriff nicht zu vermeiden ist und
sich auch im Ubrigen nicht mit dem Ausgleich der Eingriffe auseinandergesetzt wird, ver-
stéfdt die Anderungsplanung absehbar auch gegen § 18 Abs. 1 BNatSchG ..V.m. § 15 Abs.,
2 BNatSchG und wire auch aus diesem Grunde abwégungsfehlerhaft.
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C. Fazit

Da die Stadt Miltenberg das Abwégungsmaterial im Rahmen des Planaufstellungsverfah-
rens zum jetzigen Zeitpunkt vollig unvolisténdig und zudem noch fehlerhaft ermitteit und
bewertst hat, wiirde der Beschluss daes derzeitigen Bebauungsplanentwurfs zu einem ekla-
tenten Verstofi gegen das Abwéigungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB und folgtich zur Un-
wirksamkeit eines solchen Bebauungsplans fiihren,

Die Stadt Miltenberg hat der Anderungsplanung in fehlerhafter Weise das von der

mit Bauvoranfrage vom 19.07.2017 bei der Bauaufsicht Miltenberg eingereichte
Bauvorhaben zugrunde gelegt, obwohl dessen Realislerung aufgrund des aktuell beabsich-
tigten Bebauungsplans {iberhaupt nicht sichergestellt ist. Vielmehr hat die Bauvaranfrage
der Stadt offensichtlich erst das Planungserfordemis fiir ein derart emissionstréchtiges Vor-
haben vor Augen gefiihrt. Leider wurde darauf nicht in der gebotenen Weise reagiert, ném-
lich dass ein entsprechendes Vorhaben neben einem Wohnhaus schlichtweg nicht zuldssig
ist und auch nicht in rechtméfiger Weise geplant werden kann.

Die Stadt hat die Bauvoranfrage leider im Gegenteil zum Anlass genommen, dem Investor
entgegen zu kommen und iiber einen Angebotsbebauungsplan noch ganz andere Vorhaben
an dem Standort zulassen zu wollen, die mit rechtsstaatlichen planerischen Grundsétzen
beim besten Willen nicht neben einem Wohnhaus geplant werden kdnnen. Dementspre-
chend ist es natlrlich auch nicht zuldssig, die sich aufdréngenden Konflikte zu ignorieren
und in das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren verlagern zu wollen, wie es der Plan-
entwurf an verschiedenen Stellen vorsieht.

Fakt ist, dass unsere Mandanten durch die Festsetzungen:des Bebauungsplanentwurfs
ganz massiv in ihren abwégungserheblichen Rechten verleizt werden wiirden. Sollte der
Bebauungsplanentwurf in der offengelegten Form als Satzung beschlossen werden, so
wire er deswegen in seiner Gesamthelt unwirksam und wiirde im Rahmen eines Normen-
kontroliverfahrens, zu dessen Durchfilhrung uns unsere Mandanten bereits jetzt beauftragt
haben, mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit fiir unwirksam erkiért werden.
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Es ist auch nicht ersichtlich, dass und in welcher Art und Welse die vorliegenden Konflikte
2wischen altbestehender Wohnnutzung grofivolumigen immissionstréchtigen Anlagen pla-
nerisch Uberhaupt geltst werden kann. Zwischen solchen Nutzungen solite schlichtweg ein
ausreichender Abstand eingehalten werden und nicht (iber Kunstgriffe wie die Ausweisung
eines Mischgebiets fiir 2 (1) Grundstlicke oder die Zugrundelegung elner verfehiten schall-
technischen Untersuchung versucht werden, das gewerbliche Vorhaben um jeden Preis
Jdurchzudricken’.

Angesichts der absehbaren massiven Beeintrachtigung der auf dem Grundstiick unserer
Mandanten (und im Ubrigen auch auf dem Grundstiick GroRheubacher StraRe 9) ausgeiib-
ten Wohnnutzung regen wir mit Nachdruck an, von einem Beschluss des ausgelegten Be-
bauungsplanentwurfs abzusehen und das Verfahren einzustellen.

Vielmehr dirfte es flir alle Beteiligten zielfilhrender sein, die baupianungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir das Bauvorhaben der + an einem Alternativstandort
zu schaffen.
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