Hansestadt Attendorn

Amt fiir Planung und Bauordnung
Kélner Strafle 12

57439 Attendorn

per Fax: 02722 64-421 Datum: 04.03.2022
sowie per email: planbau@attendorn.org

Betr. folgende Verfahren:

1. Offenlage 14. Anderung des Flichennutzungsplanes — Umwandlung einer
Mischbaufliiche in eine Sonderbaufliiche mit der Zweckbestimmung
ngroBfiichiger Einzelhandel*

2. Friihzeitige Beteiligung: Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,,Stadtkern® fiir
das Grundstiick Gemarkung Attendorn, Flur 17, Flurstiick 721

3. Friihzeitige Beteiligung: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37n
» Wallcenter

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Pospischil,
sehr geehrte Damen und Herrn Stadtverordnete,
sehr geehrte Damen und Herren,

Die zu erwartende Umsatzumverteilung ist so groB, dass Sie nicht davon ausgehen konnen,
dass alle bislang im Stadtgebiet befindlichen Lebensmittelbetriebe weiterbetrieben werden
konnen.

Wir lehnen Thren o.g. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37n ,,Wallcenter* und die dafiir
im Verfahren befindliche 14. Anderung des Flichennutzungsplanes ab. Auch die Aufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 38 ,,Stadtkem“




I (clnen wir ab. Dies geschieht nicht nur vor dem Hintergrund der

eigenen negativen Betroffenheit, die aus unserer Sicht in den Planungen sogar noch deutlich
unterschatzt wird, sondern auch, weil wir erhebliche und landes- sowie regionalplanerisch
unzuléssige negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erwarten.

Soweit im Folgenden nicht ausdriicklich anderes dargestellt, beziehen sich unsere
Ausfithrungen auf alle 3 o.g. Planungsverfahren.

Das Wallcenter wird auch in der aktuell leicht verkleinerten Form in derart hohem MaB
Kaufkraft aus dem iibrigen zentralen Versorgungsbereich abziehen, dass letzterer massiv
geschidigt wird. In Folge von Ladenleerstédnden sowie dem Verlust von Ankerbetrieben - wie
2.B. des Drogeriemarktes Rossmann [die aktuell ausliegende GMA-Untersuchung geht
diesbeziiglich auf S. 30 von einer Umsatzumverteilung aus der zentralen Innenstadt an den
Standort Bahnhofstrafle / Mithlengraben von 30 % aus, was extrem ist] - wird ein
Downgrading in der Innenstadt einsetzen. Die kleineren Laden und Geschifte, die die
Coronakrise bisher tiberstanden haben und hoffentlich weiter iiberstehen, werden die in den
Unterlagen prognostizierte Umsatzumverteilung nicht mehr schultern kénnen; zumal nach der
Pandemie und der daraus resultierenden Zunahme des Onlinehandels.

Die ausliegende Auswirkungsanalyse der GMA vom 29.10.2021 geniigt nicht den
Anforderungen, ihr Vertriglichkeitsfazit ist unzutreffend. Sie stellt eine Fortschreibung der
GMA-Untersuchung vom 07.01.2020 dar. Auch wenn sich das Layout gesindert hat, sind
weite Teile der aktuellen Fassung vom 29.10.2021 textidentisch mit der Vorgingerfassung.
Aktualisierungen haben insofern stattgefunden, dass es bei dem Vollsortimentler, dem
Drogeriemarkt und der Apotheke zu letztlich marginalen Verkleinerungen bei den
Verkaufsflichen gekommen ist und der Textildiscounter nun wegfillt. Erfassung, Methodik
und Bewertung im Ubrigen sind gleichgeblieben.

Auswirkungen der Pandemie, der dadurch bedingten nochmaligen Verstirkung des
Onlinehandels (zu Lasten des stationdren Handels; die Belastungen werden bleiben) tauchen
in der ausliegenden GMA-Untersuchung soweit ersichtlich nicht auf. Dabei betreffen diese
insb. auch den Bereich ,,Gesundheit / Kérperpflege*, bei dem selbst GMA (S. 30) eine
Umsatzumverteilung aus dem Zentrum zum neuen Standort von 30 % (!) annimmt und die
u.a. einen der Ankerbetriebe in der Innenstadt (Rossmann) betreffen. Aber auch im
Lebensmitteleinzelhandel und den Randsortimenten ist die Pandemie nicht spurlos
vorbeigegangen. Hier nimmt GMA (ebenfalls S. 30) eine immense und Umverteilungsquote
von 21 % an, die hauptséchlich uns betrifft. RegelmiBig wird angenommen, dass eine
Umverteilungsquote ab 10 % kritisch fiir den Bestand zu bewerten ist. Hier geht es um
Quoten die das Doppelte bis Dreifache der vorg. Quote annehmen. Eine Bestandsgefihrdung
ist daher sehr naheliegend. Das verkennt der GMA-Bericht.




Die GMA-Untersuchung leidet zudem an erheblichen methodischen und Bewertungsfehlern.
Das ergibt sich aus dem als Anlage beigefiigten Gutachten von Stadt+Handel (Stand
23.03.2020). Dieses bezieht sich zwar noch auf die Fassung des GMA-Gutachtens aus 2020.
Wie dargestellt, ist dieses aber weitgehend textidentisch mit der aktuellen Fassung;
methodisch und in seinen Bewertungen ist es identisch, es gibt lediglich Anpassungen an das
gelnderte Vorhaben (hauptséchlich Wegfall des Textildiscounters). Daher ist das Fazit des
Gutachtens von Stadt+Handel noch weitestgehend aktuell. Es listet eine Reihe von Fehlern
und Angriffspunkten auf (S. 22 ff.):




Aktue




Es zeigtsich, dass teilweise sehr hohe vorhabenbedingte Umsatzumvertei-
lungen von deutlich Uber 20 % je L age zu erwarten sind. Daraus resuitieren
teilweise strukturelie Auswirkungen filr den ZVB Hauptzentrum Attendorn
insgesamt bzw. fir die Teilbersiche Altstadt (Trading Down-Tendenzen
und Bedeutungsverlust) sowie das Aflee Canter und dessen Standortum-
feld.




bendimensionierung zu erreichen:

Stadt+Handel hélt demnach also 1.300 - 1.400 m? Gesamtverkaufsfléiche fiir den
Vollsortimentler fiir vermutlich noch vertretbar. Sie planen 1.985 m? zzgl. 55 m? Bickerei.
Das Randsortiment sei deutlich zu reduzieren und in einer dezidierten Vertriglichkeitsanalyse
zu bestimmen.

Zudem seien ggf. noch 300 m? fiir einen Drogeriemarkt vertretbar. Sie planen mit 1.190 m?
fast 4-Fach oberhalb jeder Vertriglichkeit.

Wir konnen Sie daher nur auffordern, rechtzeitig inne zu halten, die Vertriglichkeit neutral
priifen zu lassen und den Bestand sowie die Funktionsfihigkeit des Zentrums des zentralen
Versorgungsbereichs nicht nachhaltig zu schiddigen. Gerade derzeit, nach 2 Jahren Pandemie,
erscheint es unumgénglich, den bestehenden zentralen Versorgungsbereich nachhaltig zu
stirken, anstatt diesen mittels massiven Umverteilungen an den Rand zu schwichen. Fiir eine
Umgestaltung des Bahnhofsbereichs bedarf es keines neues Einkaufscentrums. Ein Bedarf fiir
das Vorhaben gibt es ohnehin nicht; das vorgesehene Sortiment ist orts- und zentrumsnah
bereits vorhanden. Dies ist die Ursache fiir die sehr hohe, fiir den ZVB unvertrigliche
Umsatzumverteilung.

Weiterhin halten wir es fiir falsch, _ Wohnhaus ,,Am
Zollstock 28* im Flachennutzungsplan als Teil des ,,Sondergebietes GroBflachiger

Einzelhandel* darzustellen. Sie planen dort etwas, dessen Umsetzung weder durch den
Eigentliimer gewollt, noch tiberhaupt moglich sein wird: Sie erarbeiten parallel einen
Vorhaben- und Erschlieungsplan fiir fast das gesamte Sondergebiet. Falls dieser Plan samt
dem Bebauungsplan Nr. 37n so beschlossen wiirde, wére eine Umsetzung groBflichigen
Einzelhandels * schon aus Platzgriinden gar nicht méglich. Thre
diesbeziigliche Planung 1st daher von Anfang an funktionslos und damit unzuléssig (da nicht

erforderlich).




weil eine Umsetzung auf diesem Grundstiick faktisch unmdglich ist und bleibt.

Zu den beiden friihzeitigen Beteiligungen ist anzumerken: Es ist bereits jetzt erkennbar, dass
Sie einen gefihrlichen stidtebaulichen Missstand planen. Das ist unzuléssig. Auch wenn bei
einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Entwiirfe seitens des Investors erarbeitet
werden, liegt die Verantwortung fiir die Planung und deren Folgen bei der Stadt und damit
dem Rat. Eine Planung darf nicht dazu fiihren, dass bestehen bleibende Strukturen
wirtschaftlich komplett entwertet und / oder tatséichlich unbenutzbar werden, weil
beispielsweise Bewohnerinnen und Bewohner in ihrer Gesundheit oder Sicherheit gefihrdet
werden. Hier ist beides der Fall. Der Investor mag frustriert dariiber sein, dass es ihm nicht
gelungen ist, dass Wohnhaus am Zollstock 28 rechtzeitig zu erwerben, allerdings ist es auch
Grundvoraussetzung des Verfahrens, dass der Zugriff auf die beplanten Flichen gewihrleistet
ist. Dies darf aber keinesfalls dazu fiihren, dass die Stadt véllig unverantwortliche
Planvorschlage von ihm akzeptiert. Wie unverantwortlich die Planung ist, zeigt folgender
Ausschnitt aus dem Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (rote Beschriftungen
durch uns):

*\

Der Plan sieht vor, dass die gesamte Anlieferung sowie die Ver- und Entsorgung unmittelbar

vor dem Eingang | N drchgefiihrt werden soll. D.h., hier werden LKWs
(Sattelziige, ggf. LKWs mit Héngern, Containerfahrzeuge [Abfallentsorgung], etc.) rangieren




und - wohl - riickwirts ins Wallcenter fahren miissen. Der Gehweg ist jenseits der
Anlieferungszone vorgesehen. D.h., wer aus der Ttir ||| | | AN NN t:itt, befindet sich
unmittelbar und zwangsweise in der LKW-Rangier- und Riickwértsfalirzone. Das ist enorm
geféhrlich und unverantwortbar. Man denke nur an Kinder, die morgens schnell zur Schule
aufbrechen, Freunde besuchen wollen, einen Moment unaufmerksam sind bzw. die Gefahr
nicht richtig einschétzen konnen. Auch iltere Bewohner sind erheblich gefihrdet.

Wir erlauben uns schon jetzt darauf hinzuweisen: Wer einer derartigen Planung zustimmen
sollte wird im Falle eines Personenunfalls moralische und unter Umsténden auch
strafrechtliche Verantwortung zu tragen haben. Die Gefiihrdung ist offensichtlich.

Das gilt auch fiir die Fehlerhaftigkeit der Planung; so lautet doch die erste, besonders
hervorgehobene Aufgabe der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB), dass gesunde Wohn-
und Arbeitsbedingungen zu schaffen sind, wobei insb. auch die Sicherheit der
Wohnbevdlkerung zu beriicksichtigen ist.

Auch aus Immissionsgriinden ist eine Anlieferzone wenige Meter vor einem bestehenden
Wohnhaus komplett riicksichtslos, unzumutbar und daher rechtméBig nicht planbar: Selbst,
wenn im Rahmen einer Baugenehmigung nichtliche Anlieferungen ausgeschlossen werden
sollten, hiefle das, dass ab 6.00 Uhr morgens meine Mieterinnen und Mieter durch
rangierende LKW samt Riickwirtsfahrsignal (lautes Piepen) unmittelbar vor ihren Fenstern
geweckt wiirden - und das bis auf sonntags vermutlich téglich. Selbst wenn es so sein sollte,
dass rechnerisch derartiger Anlieferungsldrm iiber den Tageszeitraum gemittelt fiir sich
genommen die zuldssigen Larmmittelwerte noch nicht iibersteigen sollte. In der Planung sind
aber die Interessen der Betroffenen bereits weit unterhalb von formellen
Grenzwertiiberschreitungen zu erfassen und zu beriicksichtigen. In der bisherigen Planung
fiihrt die Anlieferzone dazu, dass die Mieterinnen und Mieter fast téglich aus dem Schiaf
gerissen werden. Das ist auf Dauer unzumutbar und wird zu Mietminderungen,
Kiindigungen/Ausziigen und letztlich zu einer wirtschaftlichen Unvermietbarkeit der
Wohnungen fithren. Derartige Einschréinkungen des Bestandes zu planen ist nicht zulssig.
Weiterhin ist dem oben abgedruckten Auszug zu entnehmen, dass unser Wohngrundstiick auf
der Ost- und Nordseite durch die fast bis an die Grundstiicksgrenze gehenden hohen und
vermutlich ungegliederten Wénde faktisch erdriickt werden. Auch der Lichteinfall wird
eingeschrénkt. Die Vergréferung des Abstandes ist erforderlich. Die Westseite wird durch
neue Parkplétze (Parkplatzlirm) umschlossen, im Stiden befindet sich die Anlieferungszone.
Die Larmuntersuchungen des Investors kommen zu dem Ergebnis, dass der Verkehrsldrm -
auch in Folge gewisser Erhthungen durch das Wallcenter - erstmals die Schwelle zur
Gesundheitsgefidhrdung (70 dB(A) tags) faktisch erreicht. Stidtebauliche Orientierungswerte
wie die der DIN 18005 werden weit tiberschritten. Der Gewerbeldrm (Parkpltze,
Anlieferungszone, Raumlufttechnische Anlagen, etc.) ist ebenfalls unvertretbar hoch und
kommt zum Verkehrsldrm noch hinzu.

Auch die Situation des verbleibenden Wohnhaus ,,Am Zollstock 32% wird sich massiv
verschlechtern; es ist ebenfalls massiv vom Larm der Anlieferungszone, der Parkplétze an der
Grundstiicksgrenze und dem Verkehrsldrm betroffen.

Aus all diesen Griinden lehnen wir auch die Herausnahme unseres Wohnhauses aus dem B-
Plan Nr. 38 nachdriicklich ab. Denn auch dies trégt dazu bei, dass aus einer aktuell
stadtebaulich vertretbar geregelten Situation ein stddtebaulicher Missstand entsteht, der dem
Gebot, gesunde sowie sichere Wohnbedingungen zu schaffen und zu erhalten (§ 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB) diametral widerspricht. Wie oben bereits dargestellt fiihrt die Planung weiterhin
dazu, dass das bestehende und als solches genutzte Wohnhaus faktisch die wirtschaftliche




Nutzbarkeit entzogen wird und auch keine realistische Entwicklungsperspektive mehr besteht.
Auch das ist planerisch unvertretbar.

Ergénzend: Wir halten es fiir fehlerhaft, dass Sie mit der 14. Anderung des
Flachennutzungsplans das bestehende Mischgebiet schon jetzt in eine Sonderbaufliche
»groBflachiger Einzelhandel“ uméndern wollen. Hier fithren Sie bereits die Offenlage durch,
sind also gegentiber dem Bebauungsplan einen Schritt voraus. Es ist zu befiirchten, dass Sie
an dieser Stelle Fakten schaffen wollen - obwohl die Diskussion des eigentlichen
Bebauungsplans fiir das Wallcenter noch ganz am Anfang steht. Wenn {iberhaupt wire es,
richtig, die Aufstellung des Bebauungsplans im Parallelverfahren durchzufithren. Ansonsten
ist eine ergebnisoffene Abwigung gefdhrdet. Weitergehende Stellungnahmen, u.a. zu den
Auswirkungen auf den ZVB, zum Verkehrs- und Anlagenlédrm (gerade auch beziiglich
unseres 0.g. Wohnhauses), behalten wir uns fiir die Offenlage der Bebauungspléne vor.

Alle drei Planungen sind daher mit erheblichen Fehlern behaftet und bediirfen der
grundlegenden Anderung und Uberarbeitung.

Mit freundlichen Griifien




