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1 Erfordernis der Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele

1.1 Erfordernis der Planung, Planverfahren

Von Seiten der Landesplanung bekommt die Hansestadt Attendorn die raumordnerische Funkti-
on eines Mittelzentrums zugewiesen. Attendorn hat sich als eigenstandiger Wohn- und Wirt-
schaftsstandort mit einer bedeutsamen innerstadtischen Einzelhandelslage etabliert. Das Haupt-
zentrum Innenstadt ist als zentraler Versorgungsbereich innerhalb des Attendorner Stadtgebietes
definiert. Dem aktualisierten Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn? ist zu entnehmen, dass
die Ubergeordnete Versorgungsbedeutung gestitzt werden soll. Hier liegen die Ziele darin, die
Angebotsstruktur zu starken, zu sichern und zu konzentrieren und dabei nicht nur kleinteilige Be-
triebe anzusiedeln und auszuweiten, sondern auch grof3ere Betriebseinheiten mit Magnetfunktion
zu etablieren.

Um diesen Kernbereich als Versorgungs-, Arbeits-, Kultur- und Wohnstandort zu starken und den
Funktions- und Strukturschwéachen in der Innenstadt entgegenzuwirken, hat die Stadt auf3erdem
das integrierte Innenstadtentwicklungskonzept (IEK)? beschlossen. Zwar dienen alle (iiber 90)
darin enthaltenen Malinahmen der Attraktivierung und Belebung der Innenstadt, der Malihahme
6.2.13 des IEK ,Bereich BahnhofstralRe/Am Zollstock West — Neuordnung/Neubau Geschafts-
/Dienstleistungskomplex® kommt jedoch eine erhdhte Bedeutung zu. Gelegen nérdlich gegeniber
dem Bahnhof und dem Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) sowie westlich des Allee-Centers mit
seinen Einkaufsmoglichkeiten und damit im zentralen Bereich der Innenstadt, dient sie als Ver-
bindungselement zwischen dem Kern der Innenstadt und den dortigen Einzelhandelsgeschéaften
im Bereich der Ful3gdngerzonen und sonstigen Einkaufsstral3en sowie den Flachen der 6stlichen
Innenstadterweiterung mit dem dortigen Allee-Center und somit als Frequenzbringer zur Stabili-
sierung und Erhéhung des Besucheraufkommens der Innenstadt.

Der 6.103 m? grof3en Flache des Plangebietes kommt dementsprechend hinsichtlich der Umset-
zung des IEK eine inhaltlich wie auch rdumlich wesentliche Bedeutung zu. Zur Starkung der Ein-
zelhandelsfunktion der Innenstadt und zur Attraktivierung der Kernstadt mit ihnrem zentralen Ver-
sorgungsbereich ist die Ansiedlung frequenzbringender (Anker-) Nutzungen geplant.

Dazu sind die aufstehenden und vorhandenen Gebéaude zu Uberplanen und durch eine Neube-
bauung zu ersetzen. Die Uberplanung vorhandener Bausubstanz und die Schaffung eines ergan-
zenden Einzelhandelsstandortes ist aus stadtebaulichen, aber auch aus wirtschaftlichen Erwa-
gungen erforderlich, um die Zielvorstellungen zur Attraktivierung der Innenstadt zu verwirklichen.
Die heutigen Gebé&ude lassen sich aufgrund ihrer bauartbedingten kleinteiligen Zuschnitte nicht
an heutige Erfordernisse anpassen. So ist die Zusammenlegung kleinteiliger Ladeneinheiten in
dem Erdgeschoss des im Plangebiet gelegenen mehrgeschossigen Gebéaudes aufgrund
baulicher Gegebenheiten (z.B. Treppenhauser, Rettungswege) nicht moglich oder unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht vertretbar. Auch ist die erforderliche Flachengrof3e fir die
vorgesehene Nutzung nicht umsetzbar. Ein Abriss einhergehend mit einer weitgehenden
Wiedernutzung in Form einer flachig vergrofRerten Neubebauung ist ein geeignetes Mittel, die
im IEK genannten Ziele zur Starkung der Innenstadt und des dortigen Einzelhandels zu

1 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH: Hansestadt Attendorn - Aktualisierung wesentlicher Bausteine des
Einzelhandelskonzepts, Koln, Marz 2018

2 Hansestadt Attendorn, Planungsgruppe MWM: Innenstadtentwicklungskonzept (Integriertes Handlungskonzept In-
nenstadt), 2015
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erreichen. Um das Ziel zu erreichen, mit einer frequenzbringenden Einzelhandelsnutzung den
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zu starken, sind marktgerechte und
wettbewerbsféahige und damit nachfrageorientierte Ladengrof3en im Plangebiet vorgesehen. Die
kleinteiligen Bestandsimmobilien kdnnen diese Voraussetzungen nicht bieten. Damit wird dem
81 Abs. 6 Nr. 4 BauGB entsprochen.

Der Bauleitplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter” im Sinne des §
12 BauGB aufgestellt werden. Dem Bebauungsplan liegt demnach ein konkretes Vorhaben zu-
grunde.

1.2 Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verfolgt die Hansestadt Attendorn
das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben im zentralen Versorgungsbereich der Stadt zu schaffen. Vor dem
Hintergrund des in 8§ 1a Abs. 2 BauGB manifestierten Gebots des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden sollen die bereits im Bestand bebauten innerstadtischen,
gewerblichen Flachenpotenziale im Rahmen der Innenentwicklung nachverdichtet und einer
neuen und bedarfsorientierten Einzelhandelsnutzung zugefihrt werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 37n ,Wallcenter” soll das
bestehende Mischgebiet als Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen werden,
um die Versorgungsfunktion des Hauptzentrums Attendorn zu stabilisieren und das
Einzelhandelsangebot zu starken. Durch die zusétzlichen Einkaufsmoglichkeiten besteht somit
die Chance von kurzen Wegen fir die Versorgung mit kurz- und mittelfristigen Gitern. Dadurch
lassen sich Versorgungsverkehre vermeiden und zentrale Einzelhandelsnutzungen - nicht auf der
grinen Wiese, sondern inmitten einer belebten und dicht besiedelten Innenstadt - platzieren.
Durch die unmittelbare Zuordnung zum Siedlungsschwerpunkt, die Nahe zum Bahnhof, die be-
stehenden innerstadtischen Nutzungen und Einzelhandelsnutzung und die Lage in dem ausge-
wiesenen zentralen Versorgungsbereich flgt sich das Vorhaben insgesamt in den baulichen und
funktionalen Zusammenhang der Attendorner Innenstadt ein.

Das konkrete Ziel, den Innenstadtbereich und die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
zu starken, wird im Einzelhandelskonzept der Hansestadt Attendorn® dargelegt:

,Die Voraussetzungen fir die zukinftige rAumliche Steuerung des Einzelhandels werden
durch die Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung formuliert.
Die Ziele lauten:

- Stabilisierung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

- Starkung des Einzelhandelsangebots im Hauptzentrum Attendorn mit zentrenrele-
vanten Sortimenten

- Vermeidung zentrenschadigender Einzelhandelsentwicklungen, insbesondere an
nicht integrierten Standortlagen

3 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH: Hansestadt Attendorn - Aktualisierung wesentlicher Bausteine des
Einzelhandelskonzepts, Kéln, Méarz 2018
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Die Orientierung der in den letzten Jahren erfolgten Einzelhandelsentwicklung an diesen
Zielen hat zur Starkung der integrierten Versorgungslagen beigetragen. Die
hervorzuhebenden positiven Entwicklungen betreffen

- die Attraktivierung des Hauptzentrums durch stadtebauliche Erneuerungs- und Auf-
wertungsmalRnahmen und

- die Neubelegung von Gewerbeeinheiten im Hauptzentrum, insbesondere entlang der
Ennester und Niederste Stral3e sowie

- die Verkaufsflachenerweiterung des Drogeriefachmarkts Rossmann innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs.

Dabei bleiben die vorrangigen Ziele der Einzelhandelsentwicklung die Stabilisierung der
Einzelhandelsbedeutung unter Beriicksichtigung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
sowie die Attraktivierung des Einzelhandelsangebots.

Die Attraktivitdt des Einzelhandelsangebots definiert sich Uber die Ausstattung mit Ein-
zelhandelsbetrieben und Verkaufsflachen in quantitativer und qualitativer Hinsicht. Eine
Ausweitung des Angebots ist insbesondere in den Branchen sinnvoll, die derzeit im Saldo
Kaufkraftabflisse aufweisen. In rdumlicher Hinsicht ist primdr das innerstadtische
Hauptzentrum als Standort flr Angebotserganzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
zu wahlen.

Eine Ubergeordnete Versorgungsbedeutung geht von der Innenstadt aus. Innerhalb des
Hauptzentrums sollten daher die Bemihungen weiterhin dahin gehen, die
Angebotsstruktur zu starken, zu sichern und zu konzentrieren. Hierzu zahlt, dass
bestehende Leerstande und Mindernutzungen beseitigt werden. Des Weiteren sollte die
Zielsetzung verfolgt werden, vor allem in den innerstadtischen Schlisselbranchen nicht nur
kleinteilige Betriebe anzusiedeln oder auszuweiten, sondern auch groR3ere
Betriebseinheiten mit Magnetwirkung zu platzieren. “

Weiterhin bestatigt das Einzelhandelsgutachten, dass sich das Plangebiet fir grof3flachigen
Einzelhandel mit frequenzerzeugender Funktion anbietet und der zentren- oder
nahversorgungsrelevante Einzelhandel an dieser Stelle erganzt werden sollte.

Dabei zeigt sich, dass der Standort BahnhofstraBe/Am Zollstock derzeit optimale Rah-
menbedingungen zur Ansiedlung eines oder mehrerer Magnetbetriebe bietet - die Realisierung
mit einer Starkung der Gesamtstadt, aber auch des 6stlichen Teils des Hauptzentrums
einhergeht. Die Vertraglichkeit der grol3flachigen Einzelhandelsnutzung bezilglich der zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde sowie umliegender und relevanter Stadte und Gemeinden
wird deshalb in einer Auswirkungsanalyse dargestellt.

Genau letztgenanntes Ziel der Einzelhandelsentwicklung und damit der Stadtentwicklung
verfolgt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die Festsetzung eines
Sondergebietes ,Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten®. Nach § 11 (3)

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-planung.de
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BauNVO sind groRflachige Handelsbetriebe nur in Kerngebieten (in Attendorn bislang nicht
vorhanden) sowie in ausdricklich daftr bestimmten Sondergebieten zulassig. Da grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Plangebietes geplant sind, ist zur Verwirklichung der Ziele
des Einzelhandelskonzeptes und damit der Stadtentwicklung ein Sondergebiet festzusetzen.

2 Rechtliche Grundlagen

Unbeschadet der fehlenden rechtlichen Verbindlichkeit nach MalRRgabe des § 12 Abs. 3 S. 2
BauGB enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans Festsetzungen orientiert an 8 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184), in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176) und der Bauordnung fir das
Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Ge-
setzes vom 31.10.2023 (GV. NRW S. 1172).

Fur die zeichnerischen Festsetzungen gilt die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert wurde.

3 Darstellung des Verfahrensablaufes

Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 37n ,Wallcenter®
nach 8 2 Abs. 1 BauGB und zur frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist durch den
Ausschuss fir Planen, Bauen, Klima- und Umweltschutz der Hansestadt Attendorn am
06.12.2021 gefasst worden.

Die fruhzeitige Beteiligung gemall 8§ 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB wurde zwischen dem
27.01.2022 und dem 04.03.2022 durchgefihrt. Am 01.02.2022 hat eine digitale Burgerinformati-
onsveranstaltung stattgefunden. Wahrend dieser fiir jedermann zuganglichen Veranstaltung wur-
den Bau- und Nutzungskonzept und dessen Auswirkungen vorgestellt.

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde zwischen dem
31.10.2022 und 30.11.2022 durchgefinhrt.

Es erfolgt eine erneute Veroffentlichung gemaR § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB. aufgrund der Ande-
rung des Geltungsbereiches i.V.m. der Anlieferungssituation sowie der Verkleinerung der Ver-
kaufsflache.

4 Situationsbeschreibung

4.1 Lage des Plangebietes und stadtraumliche Einbindung

Das 6.103 m? grof3e Plangebiet liegt im dstlichen Bereich der Innenstadt nur durch die Stral3e
Am Zollstock und den dortigen Kreisverkehrsplatz getrennt vom stidlich gelegenen Bahnhof.
Durch die Bahnhofstral3e begrenzt findet sich 6stlich das 2012 er6ffnete Allee-Center mit seinen

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-planung.de
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Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Geschéaften. Noérdlich wird das Plangebiet von der in
West-Ost-Richtung verlaufenden schmalen StraRe Mduhlengraben begrenzt. Im weiteren
nordlichen Verlauf folgt in ca. 50 m Entfernung der Kreisverkehrsplatz Niederste Tor, in dem sich
die am Plangebiet 6stlich vorbeifuhrende Bahnhofstral3e, die Finnentroper Strale und die
Niederste StraRe treffen. Westlich grenzen mit den Gebauden Am Zollstock 32 und
Muhlengraben 6 im Wesentlichen zu Wohnzwecken genutzte Gebaude an, denen weitere
Gebaude ahnlicher Auspragung folgen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke
Gemarkung Attendorn, Flur 17, Flurstucke 723, 832, 836, 842, 941 (teilweise) und 957
(teilweise). Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst die
Grundstiicke Gemarkung Attendorn, Flur 17, Flurstiicke, 723, 832, 836, 842, 941 (teilweise) und
957 (teilweise).

Das Plangebiet weist eine Flache von 6.103 m?2 auf, davon befinden sich 6.060 m2 im
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP). Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wurde die Zufahrt zu den 8 Stellplatzen an der Stralle ,Am Zollstock® als
Verkehrsflache festgesetzt. Langs der StraBe Am Zollstock existiert der rechtskréftige
Bebauungsplan Nr. 38 ,Stadtkern®, welcher fur Teile der bereits ausgebauten Stral3enflache ein
Baugebiet - Mischgebiet - festsetzt. Die Festsetzung der Verkehrsflache erfolgt entsprechend,
um die planungsrechtliche Zulassigkeit einer Zufahrt zu sichern und den in diesem Bereich
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 38 ,Stadtkern® zu ersetzen. Gem. § 12 Abs. 4 BauGB liegt
dieser Bereich aulRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, da die Stellplatze bereits vom
Flurstiick 941 aus erschlossen sind. Der jeweilige Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplans erfasst damit angrenzende
Flachen im Ubergang zu der StraRe Muhlengraben, der BahnhofstraRe und der StraBe Am
Zollstock. Durch die Aufnahme dieser Flachen in den raumlichen Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die hier bereits im Bestand vorhandenen
Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.

4.2 Bestandssituation und Umgebung des Plangebietes

Als Teil der Innenstadt wird das Plangebiet im dstlichen und mittleren Bereich als Parkplatz
genutzt. Aufstehend befindet sich im nordwestlichen Bereich ein eingeschossiges Gebaude mit
Satteldach, in dem die Filiale eines Textilbekleidungsmarktes (KIK) ihren Sitz hat und in dem im
vorderen Teil des gleichen Gebaudes ein (kleineres) Lebensmittelgeschaft betrieben wird. Im
mittleren Bereich des raumlichen Geltungsbereiches befindet sich ein freistehendes langliches
und mehrgeschossiges Gebaude mit kleineren Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss und
Wohnungen in den Obergeschossen. Im westlichen und stidwestlichen Bereich befinden sich mit
den Gebauden Am Zollstock 28 und 30 zwei freistehende und zweigeschossige Gebaude. Das
Geb&ude Am Zollstock 30 wurde bisher von einem Installateurbetrieb genutzt. Der rickwartige
Teil dieses Grundstiicks ist als westlicher Teil des Plangebietes mit einem grof3ziigigen
flachen Nebengeb&aude (Lager etc.) bebaut. Der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird
wiederum als befestigte Stellplatzflaiche genutzt. Auf allen Ubrigen Flachen des Plangebietes
befinden sich mit Ausnahme einer dem Gebdude Am Zollstock 28 vorgelagerten kleinen
Gartenflache asphaltierte Parkplatze, die nur an wenigen Stellen durch gliedernde Grinbeete

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-planung.de
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durchbrochen sind. Die Zufahrten zu den weitrdumigen Parkplatzen erfolgt Gber den stdostlich
angrenzenden Kreisverkehrsplatz (Verbindung zwischen der StraBe Am Zollstock und
BahnhofsstralRe, vor dem Bahnhof gelegen) an der siidéstlichen Ecke des Plangebietes, sowie
durch eine vom Kreisverkehrsplatz losgeloste Zufahrt im sudwestlichen Teil des Plangebietes.

Wie ausgeflhrt grenzen 6stlich an das Plangebiet die BahnhofstraRe, sudlich die Stralle Am
Zollstock sowie norddstlich hinter dem Grundstick Bahnhofstrale 4 der Kreisverkehrsplatz
Niederste Tor (Bindeglied zwischen Finnentroper Strafle und Niederste StralBe sowie
BahnhofstraRe) und sudostlich der Kreisverkehrsplatz vor dem Bahnhof (Bindeglied zwischen
Bahnhofstrale und der StralRe Am Zollstock) an. Sidlich folgen auf der gegentberliegenden
Seite der Stralle Am Zollstock neben den Bahnhofsgebauden die Gleisanlagen sowie entlang
der StraRe Am Zollstock gewerbliche Nutzungen. Ostlich befinden sich auf der
gegenuberliegenden Seite der dortigen Bahnhofstral3e die geschlossen errichteten Gebaude
des Allee-Centers und die benachbarten Geb&ude mit diversen Einzelhandels- und
Dienstleistungsgeschaften. Im mehrgeschossigen Allee-Center finden sich neben altenbetreuten
Wohnungen in den Obergeschossen und neben Lebensmittelgeschaften mehrere
Ladeneinheiten mit unterschiedlichem Warenangebot im Bereich Schuhe, Bekleidung,
Zeitschriften in Teilen mit Zugang von der Bahnhofstral3e aus. Nordlich des Plangebietes
befindet sich zwischen dem raumlichen Geltungsbereich und der dann weiter nérdlich in nur ca.
75 m folgenden Einkaufsstral3e Niederste Strafl3e eine Bebauung (Bahnhofstral3e 4), in der sich
neben einer Personalvermittlungsagentur sowie einem Logopéadiezentrum Wohnungen befinden.
Nordlich der Strale ,Mihlengraben® beginnt der als Altstadtbereich bezeichnete Teil der
Innenstadt Attendorns, der durch eine Gestaltungssatzung Altstadt vom 13.11.2019 gesichert
ist.

Westlich des Plangebietes finden sich in dichter Folge Einzelh&user, teilweise mit Handels-,
Dienstleistungs- oder Gastronomienutzung im Erdgeschoss.

Insgesamt stellt sich die Umgebung des Plangebietes als ein verdichteter Bereich im Umfeld

eines innerstadtischen Bahnhofs mit entsprechender Mischnutzung und groBtenteils
mehrgeschossiger Bebauung dar.

5 Vorgaben und Bindungen

5.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich Siegen (Kreis
Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe) stellt die Flache als Allgemeiner Siedlungsbereich dar. Der
Regionalplan Arnsbeg — R&umlicher Teilplan Markischer Kreis, Kreis Olpe und Kreis Siegen-
Wittgenstein soll neu aufgestellt werden. Der Regionalrat Arnsberg hat in seiner Sitzung am
10.12.2020 beschlossen, das Erarbeitungsverfahren fir die Neuaufstellung beschlossen. Die
zeichnerischen und textlichen Festlegungen der drei Kreise werden kiinftig in einem Planwerk
zusammengefasst.

Die Flache ist im Entwurf des neuen Regionalplans weiterhin der zentralen Innenstadtlage
entsprechend als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt (Ziel 4.2.1).

Die Ziele des im Verfahren der Neuaufstellung befindlichen Regionalplans Markischer Kreis,
Kreis Olpe und Kreis Siegen-Wittgenstein sind in der kommunalen (Bauleit-)Planung im Rahmen
einer Abwéagungs- und Ermessensentscheidung zu bericksichtigen (8 3 (1) Satz 1 Nr. 4i. V. m.
§ 4 (1) Raumordnungsgesetz).

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-planung.de
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5.2 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) (Inkrafttreten 08.02.2017)
konkretisiert gemal § 2 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) die Grundsatze der Raumordnung
im Sinne der Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Hinsichtlich der
Siedlungsentwicklung werden in Kapitel 6 des LEP NRW Regelungen getroffen, um eine
.konzentrierte, zukunftsfeste und dadurch nachhaltige Siedlungsentwicklung“ zu unterstitzen und
zentrale Versorgungsbereiche zu schiitzen. Es werden die folgenden Ziele und Grundsatze zur
Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels im Kapitel 6.5 GrofR¥flachiger Einzelhandel festgelegt:

6.5-1 Ziel: Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
6.5-2 Ziel: Standorte des grof3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
in zentralen Versorgungsbereichen

6.5-3 Ziel: Beeintrachtigungsverbot

6.5-4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

6.5-5 Ziel: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Kernsortimente

6.5-6 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevanter
Randsortimente

6.5-7 Ziel: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel

6.5-8 Ziel: Einzelhandelsagglomeration

6.5-9 Grundsatz: Regionale Einzelhandelskonzepte

6.5-10 Ziel: Vorhabenbezogene Bebauungsplane fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung

Die genannten Ziele der Raumordnung sind als rechtsverbindliche Zielsetzungen zu beachten
sowie als Grundsatze zu berlicksichtigen. Fir das gegensténdliche Projekt sind die Ziele 6.5-1
bis 6.5-3 und 6.5-10 relevant:

- Das Vorhaben steht mit Ziel 6.5-1 in Einklang, da es im regionalplanerisch festgelegten
Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

- Das Vorhaben entspricht Ziel 6.5-2, da die Einzelhandelsnutzung innerhalb des
bestehenden zentralen Versorgungsbereichs (Stand 2022) liegt.

- Das Vorhaben steht ebenfalls mit Ziel 6.5-3 in Einklang, da infolge der Neuansiedlungen
am Standort BahnhofstraRe/Mihlengraben keine Beeintrachtigungen zentraler
Versorgungsbereiche oder der Versorgung der Bevoélkerung im Untersuchungsraum zu
erwarten sind (vgl. dazu Kapitel ,Zusammenfassung der Auswirkungsanalyse®).

- Auch entspricht das Vorhaben dem Ziel 6.5-10, da die Anforderungen der Festlegungen
6.5-1, 6.5.- 2 und 6.5 — 3 wie in den oben stehenden Abschnitten erlautert, eingehalten
werden.

5.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt aus dem Jahre 2008 ist das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Ostlich kniipft eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
~gro¥flachiger Einzelhandel®* an das Plangebiet an. Im Suden begrenzen das Plangebiet zu-
nachst Bahnanlagen und dahinter folgen gewerbliche Bauflachen.

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-planung.de
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Abb.: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2020 der Hansestadt Attendorn
Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Attendorn wurde fir die betreffenden Flachen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes bereits geandert. Fir diese 14. Anderung des Flachennut-
zungsplanes 2020 wurde am 26.11.2018 ein erster Aufstellungsbeschluss gefasst. Es hat bereits
ein frihzeitiges Beteiligungsverfahren in der Zeit vom 24.04.2019 bis 24.05.2019 stattgefunden.

Der Ausschuss fir Planung und Umwelt hat in seiner Sitzung am 28.10.2019 die Einleitung des
Verfahrens zur 14. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP 2020) mit einem gednderten Gel-
tungsbereich sowie die erneute Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemald 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1
BauGB beschlossen. Gegenlber dem Aufstellungsbeschuss vom 26.11.2018 wird der rAumliche
Geltungsbereich der 14. Anderung des Flachennutzungsplanes 2020 um die Grundstiicke Ge-
markung Attendorn, Flur 17, Flurstiicke 721 (grol3 440 m?), 832 (grof3 633 m?), 841 (grof3 202 m?)
und ein weiteres Teilstlick des Flurstiickes 941 (gro3 188 m2) erweitert. Der Geltungsbereich fir
die Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht nun mit Ausnahme des Flurstiicks 841 und
721 im Wesentlichen dem Geltungsbereich fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

In der Zeit vom 12.11.2019 bis 13.12.2019 erfolgte eine erneute friihzeitige 6ffentliche Auslegung
gemaR § 3 Abs. 1 BauGB. In der Folge durchlief der Anderungsplan die 6ffentliche Auslegung
gemall 8 3 Abs. 2 BauGB. Da sie im Zeitraum zwischen dem 26.02.2020 bis einschlieflich
27.03.2020 stattfand und damit wahrend des ersten Corona-Lockdowns, wurde die 6ffentliche
Auslegung der 14. Flachennutzungsplandnderung nach § 3 Abs. 2 BauGB wiederholt. Sie fand
zwischen dem 27.01.2022 und dem 04.03.2022 statt.
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Abb.: 14. Anderung des Flachennutzungsplans 2020 der Hansestadt Attendorn
Inhalt der 14. Flachennutzungsplananderung ist die Umwandlung einer Mischbauflache in eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel‘, um so die Voraus-
setzungen fir die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel zur Starkung der Attraktivitat und
der Versorgungsfunktion der Innenstadt zu schaffen. In ihrer Sitzung am 21.09.2022 hat die
Stadtverordnetenversammlung der Hansestadt Attendorn eine Abwagungsentscheidung
getroffen und den Feststellungsbeschluss gefasst. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die 14.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Attendorn mit Verfigung vom 02.03.2023,
Az.: 35.02.47.01-002/2022-004 gemal} § 6 Baugesetzbuch (BauGB) genehmigt. Gemal 8§ 6 Abs.
5 BauGB wurde die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Attendorn mit
Veroffentlichung der Bekanntmachung zum 03.04.2023 wirksam.Der Inhalt der 14. FNP-
Anderung dient als Voraussetzung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,
der gem. § 8 (2) BauGB aus dem (geanderten) Flachennutzungsplan entwickelt werden wird.

5.4 Landschaftsplan/Naturschutzrecht

Der Landschaftsplan des Kreises Olpe Nr. 3 ,Attendorn-Heggen-Helden* bezeichnet das
Plangebiet als ,Gebiet auRerhalb des Geltungsbereiches* sowohl in der Festsetzungskarte als
auch in der Entwicklungskarte.

5.5 Gebiete von gemeinsamer Bedeutung/europaische Vogelschutzgebiete (FFH-
Gebiete)

Das Plangebiet steht nach Auswertung der Naturschutzinformationen des Landesamts fiir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW (Lanuv NRW) nicht in einem raumlichen Zusammenhang
zu einem FFH- oder einem europaischen Vogelschutzgebiet. In etwa 460 m Entfernung befindet
sich das FFH-Gebiet Attendorner Tropfsteinhdhle mit der Kennung DE-4813-302. Es handelt sich
hierbei um eine der bedeutendsten und am besten erhaltenen natirlichen Hohlen Westfalens, die
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Flederméausen als Quartier dient. Aufgrund des Abstandes werden das Gebiet sowie seine Wirk-
zone durch das geplante Vorhaben nicht tangiert.

5.6 Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet ist nicht als Teil des Uberschwemmungsgebietes der Planungseinheit Bigge
(PE_RUH_1200) mit Bigge, Olpe, Lister, Inne, Wende, Brachtpe, Rose im Regierungsbezirk
Arnsberg festgesetzt. Das Uberschwemmungsgebiet (PE_RUH_1200) liegt 100 m vom Plange-
biet entfernt in sudlicher Richtung. Es weist die Flachen aus, die bei einem 100-jahrlichen Hoch-
wasserereignis Uberschwemmt oder durchflossen oder die fur Hochwasserentlastung oder Riick-
haltung beansprucht werden. Allerdings liegt das Plangebiet dennoch in einem Hochwasserrisi-
kogebiet, welches bei einem extremen Hochwasser beim Versagen von Hochwasserschutzein-
richtungen uberschwemmt wird. Bei Hochwasserereignissen, die seltener als alle 100 Jahre auf-
treten, sind Wassertiefen von bis zu 2,75 m zu erwarten.

5.7 Starkregen

Gemal Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) sind neben Hochwassergefahren-
karten auch Starkregen und daraus resultierende Hochwassergefahren zu prifen.

Hierfir wurden die Starkregengefahrenkarten fir das Gebiet von Nordrhein-Westfalen (NRW) fiir
seltene und extreme Ereignisse ausgewertet: Bei seltenen Ereignissen zeigt sich langs der
Bahnhofstral3e eine ermittelte Wasserhéhe von 0,1 bis 0,5 m, im nérdlichen und westlichen Plan-
gebietsteil sind Wasserhdhen von 0,5 bis 1,0 und von 1,0 bis 2 m zu verzeichnen. Bei extremen
Ereignisse sind langs der BahnhofstraRe und Uberwiegend im Bereich der anschlieRenden Park-
platze Wasserhthen von 0,5 bis 1,0 m dargestellt, im Verlauf der Strale Am Zollstock sind Was-
serh6hen von 0,1 bis 0,5 m nach den Karten festzustellen. Fir die weiteren Flachen in Richtung
Muhlengraben und fir die StraRe Muhlengraben selbst sind Wasserhéhen von 1,0 bis 2,0 m ver-
zeichnet, auf der Riickseite der Gebaude Bahnhofstrale 8 und 10 sind Wasserhohen von bis zu
2,0 bis 4,0 m dargestellt. FlieRgeschwindigkeiten werden fiir das Plangebiet nicht angegeben
(unter 0,1 m / s), nur lediglich im Ubergang zur StralRe Mihlengraben sowie im Verlauf der Stra-
e Am Zollstock sind Flie3gschwindigkeiten von 0,2 bis 0,5 m / s angegeben.

5.8 Bestehendes Planungsrecht

Aktuell liegt das Plangebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Stadtkern®, in
dem es gemall § 6 BauNVO als Mischgebiet (Mla) festgesetzt ist. Es handelt sich um einen
einfachen Bebauungsplan, in dem ausschlief3lich die Art der baulichen Nutzung gemaf § 9 (1)
Nr. 1 BauGB und § 1 BauNVO festgesetzt ist. Das Plangebiet ist ndrdlich, dstlich und stdéstlich
von Verkehrsflachen umgeben, die aus der Ortlichkeit Gbernommen und festgesetzt wurden.
Sudlich des Plangebietes liegt der Bahnhof, welchem im Bebauungsplan mit der Festsetzung
einer Flache fir den dberortlichen Verkehr, bzw. konkret die Bahnanlagen der Deutschen
Bundesbahn entsprochen wird. Nordéstlich des Plangebietes setzt der Plan eine 6ffentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage fest. Im Ubrigen ist die nordliche, Gstliche
sowie westliche Umgebung des Plangebietes als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO bestimmt.

5.9 Gestaltungssatzung der Altstadt von Attendorn
Nordlich sowie westlich des Plangebietes liegt der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung fir
die Altstadt von Attendorn. Die Satzung der Hansestadt Attendorn Uber die Gestaltung der

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-planung.de
-13-



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter*

Altstadt von Attendorn vom 13.11.2019 gibt die Gestaltungsanforderungen an bauliche Anlagen
oder Teile von baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Form, MafRstablichkeit, Gliederung, Material
und Farbe insofern vor, als sie den historischen Charakter der Altstadt nicht beeintrachtigen
durfen. Die Gestaltungssatzung gliedert die Altstadt in drei Zonen, die Stadtbildzone
HauptstraRen und Platze, die Stadtbildzone Nebenstrallen sowie die Stadtbildzone Wall. Das
Vorhaben liegt auBerhalb des Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung Altstadt vom
13.11.2019 der Hansestadt Attendorn. Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung schlief3t die
Hauser, die sudlich an der Stralle ,Ostwall“ liegen, mit ein. Somit liegt ein Teil des
Geltungsbereiches des gegenstandlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans am
Geltungsbereich der Gestaltungssatzung, getrennt durch die Stral3e ,Am Muhlengraben® Ein
Teilbereich des neu geplanten Gebaudes, der eine Breite von ca. 45 m aufweist, liegt direkt an
der Strale ,Muhlengraben® und somit nah an den der Gestaltungssatzung inbegriffenen
Hausern. Diese Fassade wird durch Fenster und Turen aufgelockert, die nach auf3en hin die
Zweigeschossigkeit des Wallcenters spiegeln. Ebenfalls ist die Dachform angeschragt, sodass
in Richtung des Bestandes der Eindruck eines Sattel- oder Walmdaches entsteht. Ebenfalls
werden die Fassaden durch die geplante Begriindung aufgelockert und erzeugen auch ein
ansprechendes Bild in Richtung der Wohnensembles entlang des Ostwalls. Insgesamt
entspricht der Baukorper mit der Traufhthe bzw. der Attikahdhe den Gebaudehthen der
umgebenden Bebauung und bertcksichtigt somit den von der Gestaltungssatzung betroffenen
Bestand.

5.10 Einzelhandelskonzept

Das aktualisierte Einzelhandelskonzept* fur die Hansestadt Attendorn stammt aus dem Jahre
2018 und wurde vom Kdlner Stadt- und Regionalplanungsbiiro Dr. Jansen erarbeitet.

Das Plangebiet ist mit Ausnahme des westlich gelegenen Grundstiicks Gemarkung Attendorn,
Flur 17, Flurstlick 832 Teil des zentralen Versorgungsbereiches, dessen Geltungsbereich mit der
Bezirksregierung Arnsberg abgestimmt ist und der durch die Stadtverordnetenversammiung
beschlossen wurde. Innerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches gibt es zwei im
Einzelhandelskonzept ausgewiesene Entwicklungsflachen, auf der sich die Ansiedlung
groR¥flachiger Einzelhandelsnutzungen anbietet. Die erste rund 5.600 m2 umfassende Flache
»,am Busbahnhof“ ist Teil des Plangebietes, fur das folgende Empfehlungen ausgesprochen
werden (vgl. S. 48 — 49 des Gutachtens):

sDie Fldche (...) ist bisher nur eingeschrénkt funktional mit den sonstigen Lagen ver-
knupft. Ihre unmittelbare Lage an der Kreuzung Am Zollstock/Bahnstrafe und die Nahe
zum Bahnhof bieten eine glinstige verkehrliche ErschlieBung des Standorts und eine gute
Sichtbarkeit. Zudem grenzt sie direkt an den Standort Niederstes Tor an. Das Grundstlick
wird derzeit vorwiegend als Parkplatz genutzt. Zwei auf dem Grundstiick verortete Ge-
baude sind bereits durch Einzelhandelsnutzungen belegt, befinden sich jedoch in riick-
wartiger Bebauung und kdénnen kaum Aul3enwirkung entfalten. Ein Wohngeb&ude befin-
det sich ebenfalls auf dem Grundstiick. Die GroRRe der Flache erlaubt grol3flachigen Ein-
zelhandel mit Frequenz erzeugender Funktion. Das Areal eignet sich daher als Erganzung
von grof3flachigem zentren- oder nahversorgungsrelevantem Einzelhandel. Durch Gestal-

4 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH: Hansestadt Attendorn, Aktualisierung wesentlicher Bausteine des
Einzelhandelskonzepts, Marz 2018
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tung und Nutzung sollte der Eingang zur Innenstadt aufgewertet werden. Daflir sollte die
Ausrichtung des Gebaudes nicht nur Kopplungseffekte mit dem Allee Center bertcksichti-
gen, sondern vor allem die Anbindung in den historischen Teil des Hauptzentrums ermog-
lichen. Vorrangiges Ziel sollte es sein, den Standort mit einer grof3flachigen Einzelhan-
delsnutzung zu belegen. Auf kleinteilige Ladeneinheiten hingegen sollte verzichtet wer-
den, um den Wettbewerbsdruck auf den gewachsenen Stadtkern nicht unnétig zu erho-
hen.”

Das geplante Vorhaben, welches grof3flachigen Einzelhandel auf der beschriebenen Flache
vorsieht, entspricht somit den grundsatzlichen Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der
Hansestadt Attendorn. Die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel greift die
stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlungen auf. Es kann somit zur Sicherung und
Attraktivierung des zentralen Versorgungsbereiches beitragen.

Um eine Flachengleichheit mit dem Flachennutzungsplan zu erreichen, wurde inzwischen die
Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches um die Flurstiicke 723, 832 und 841 der Ge-
markung Attendorn, Flur 17 am 18.05.2022 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
Der zentrale Versorgungsbereich ist der Bezirksregierung Arnsberg zur Abstimmung gem. Ziffer
5.6 Einzelhandelserlass vorgelegt worden. Die Bezirksregierung Arnsberg bestétigt die Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereiches als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
angepasst. Weitere Inhalte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bleiben unberihrt.

5.11 Integriertes Innenstadtentwicklungskonzept
Die Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist bedeutsamer Bestandteil des
integrierten Innenstadtentwicklungskonzeptes (IEK)°, das der Rat der Hansestadt Attendorn
2015 als stadtebauliches Konzept und in Anwendung des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen hat. Im IEK ist dem Plangebiet entsprechend die MalRBRnahme 6.2.13 fir den
Bereich BahnhofstraRe/Am Zollstock West, Neuordnung/Neubau Geschafts-
/Dienstleistungskomplex im Handlungsraum 10 vorgesehen (vgl. S. 124 — 126 des Konzepts).
In der Kurzbeschreibung heil3t es dazu:
»,Im Handlungsraum 10 des Innenstadtentwicklungskonzeptes bietet eine Flache unmit-
telbar nordwestlich vor dem Bahnhof die Mdglichkeit, die ,Ankommenskultur fir die In-
nenstadt" aktiv zu gestalten. Zwar ist die Flache, die heute in Teilen bebaut ist (Mehr-
familienhaus mit Geschéftsbesatz und Dienstleistungen, Textil-Einzelhandelsgeschaft,
Lebensmittelgeschéft) oder als Parkplatz genutzt wird, durch die StraRe Am Zollstock
vom Bahnhofsgebdude getrennt, benutzerfreundliche Querungshilfen (Zebrastreifen,
Mittelinseln) und ein geschwindigkeitsdampfender Kreisverkehrsplatz (einspurig) machen
sie aber zu einem wesentlichen Schwerpunkt investiver MafRRnahmen Dritter. In
Anwendung eines Anforderungsprofiles, das den Zielen des Innenstadtentwicklungskon-
zeptes verpflichtet ist und damit auch Ziele des dort integrierten Einzelhandelskonzeptes
enthalt, wird ein Konzept aus (grof3flaichigen) Handelsnutzungen (das Einzelhandelskon-
zept sieht hier - ein vertragliches Warensortiment vorausgesetzt - eine stadtebauliche
Eignung), Dienstleistungen und Parkraum angeboten werden. Das Baukonzept wird dabei
oOffentlich zugénglichen Parkraum anbieten (miissen).

5 Hansestadt Attendorn, Planungsgruppe MWM: Innenstadtentwicklungskonzept (Integriertes Handlungskonzept In-
nenstadt), 2015
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Neben der stadtebaulichen Bedeutung zur Gestaltung der 0stlichen Innenstadt, z.B.
durch die Schaffung von Raumkanten im Randbereich des Kreisverkehrs als Pendant zu
bereits vorhandener Bebauung auf gegeniiberliegenden Flachen, kommt der Flache dabei
die Funktion zur Versorgung der Bevolkerung mit einem Warensortiment zu, dass das
Angebot der Innenstadt ergénzt. Das Einzelhandelskonzept gibt dabei hinreichend Auf-
schluss, indem es analytisch Verkaufsflachenreserven unterschiedlicher Warenhandels-
gruppen benennt.

Beabsichtigt ist die Errichtung eines raumpragenden Gebaudes in mehrgeschossiger
Bauweise vorzugsweise mit einer Tiefgarage und einem Parkdeck. Der Umstand, dass
die Hansestadt Attendorn in der jingeren Vergangenheit Schliisselimmobilien dieses Be-
reiches erworben hat (...), garantiert die Umsetzung eines Zieles des Innenstadtentwick-
lungskonzeptes, dass die Gestaltung eines Bindegliedes zwischen Innenstadt und 6stli-
cher Innenstadt mit Bahnhof sicherstellen soll.“

Die oben genannte MalRnahme wird durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes vorbereitet.

5.12 Zusammenfassung der Auswirkungsanalyse

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde eine Auswirkungsanalyse®
erstellt, um die Auswirkungen der Planung auf den zentralen Versorgungsbereich in der Hanse-
stadt Attendorn und zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Kommunen zu Uberprifen. Ziel
ist es, eine fachfundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsgrundlage fiir das Planver-
fahren und die kommunale Abwagung beziiglich der geplanten Entwicklung zur Verfigung zu
stellen. Durch das Gutachten wird die Einhaltung der fir das Planverfahren relevanten Ziele und
Grundsatze des LEP NRW uberpruft.

Folgende zusammenfassende Ergebnisse lassen sich daraus festhalten:

Standortfaktoren in Attendorn

Der Auswirkungsanalyse kann entnommen werden, dass das Plangebiet bezugnehmend auf das
gesamtstadtische Einzelhandelskonzept eine potenzielle Entwicklungsflache fur grof3flachigen
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel darstellt. Das Plangebiet ordnet sich in den
zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt” ein.

Es werden positive und negative einzelhandelsbezogene Standortfaktoren in der Auswirkungs-
analyse fur das Plangebiet benannt. Als positive Standortfaktoren sind der Standort innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches, die OPNV-Anbindung im direkten Umfeld (Bahnhof), die
Lage an einer gut frequentierten Verkehrsachse und eine stadtebaulich gut integrierte Lage mit
Wohngebietsanschluss zu nennen. Als negativer Standortfaktor wird die fehlende Sichtbeziehung
zum Hauptgeschéftsbereich von Attendorn benannt.

6 GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, GMA-Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhan-
delsnutzungen in Attendorn, Bahnhofstra3e / Mihlengraben (Wallcenter), Kéln, 18.08.2023
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Die Hansestadt Attendorn strebt daher mit Umsetzung des Vorhabens an, die ganz Uberwiegen-
den positiven Standortfaktoren zu nutzen, die Ziele des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzep-
tes umzusetzen und damit die Nahversorgungsausstattung in der Gemeinde zu starken.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen

Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen Ergebnisse und den Umsatzumverteilungsberechnun-
gen wird eine stadtebauliche Einordnung im Sinne des 8 11 (3) BauNVO fur die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und sonstigen Lagen im Untersuchungsraum vorgenommen. Der Einzugsbe-
reich setzt sich zusammen aus der Zone | (Gemeindegebiet Attendorn) und der Zone Il (sidwest-
liche Bereiche des Gemeindegebiets Finnentrop). Im Untersuchungsraum wird die benachbarte
Gemeinde Plettenberg noch bericksichtigt. Eine weitere Ausdehnung des betrieblichen Einzugs-
gebietes ist aufgrund der Angebotsausstattung im Umfeld und der verkehrlichen Anbindung nicht
abzuleiten. Dartber hinaus beinhaltet das Vorhaben nahezu ausschlie3lich nahversorgungsrele-
vante Sortimente, die nicht wesentlich in das Umland ausstrahlen. Mit Ausnahme von Finnentrop
befinden sich die Umlandkommunen auf3erhalb von 15 Minuten Fahrzeit um den Planstandort.
Die Stadt Plettenberg (Innenstadt) sowie die Stadtteile Valbert (Meinerzhagen) und Grevenbriick
(Lennestadt) sind mit rund 15 — 20 Minuten raumlich am nachsten gelegen. Sie werden in den
erweiterten Untersuchungsbereich einbezogen und durch Pendlerverflechtungen zustande kom-
mende Umsatze als Streuumsétze bericksichtigt. Im gesamten abgegrenzten Einzugsgebiet
legen derzeit ca. 37.720 Einwohner.

Das Kaufkraftniveau liegt in Attendorn mit 119,9 deutlich tber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0),
wahrend im dberdrtlichen Einzugsgebiet ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau vor-
herrscht (Finnentrop: 98,6). Unter Berlcksichtigung der lokalen Kaufkraftkennziffer sowie GMA-
interner Pro-Kopf-Kaufkraftwerte fiir die projektrelevanten Sortimente sowie die untersuchungsre-
levanten Randsortimente errechnet sich im abgegrenzten Einzugsgebiet ein projektrelevantes
Kaufkraftvolumen in Hohe von rd. 155,2 Mio. €.

Bei der Auswirkungsanalyse wurde eine Bestandsaufnahme des projektrelevanten Einzelhan-
delsbestandes im Untersuchungsraum durchgefuhrt. Zur Beurteilung mdglicher stadtebaulicher
und versorgungsstruktureller Auswirkungen ist zunachst die zu erwartende Umsaitzleistung des
Planvorhabens zu prognostizieren. Dafiir wird das Marktanteilkonzept zugrunde gelegt, das von
einer Gegenuberstellung des relevanten Angebotes des Untersuchungsobjektes mit dem fir das
Einzugsgebiet errechneten Nachfragevolumen ausgeht. Insgesamt kann fir die geplanten Ein-
zelhandelsnutzungen in den projektrelevanten Sortimenten von einer Umsatzleistung in Hohe
von insgesamt ca. 16,0 bis 16,1 Mio. € ausgegangen werden. Ein Grofdteil von rund 9,9 bis
10,0 Mio. € entfallt dabei auf das Nahrungs- und Genussmittelsegment, rund 4,2 Mio. € sind der
Warengruppe Gesundheit / Korperpflege zuzuordnen; die restlichen 1,9 Mio. € verteilen sich auf
die sonstigen Sortimente.

Im Ergebnis werden Umsatzumverteilungen innerhalb der Hansestadt Attendorn bei dem Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel insgesamt ca. 9,3 — 9,4 Mio € und bei dem Sortiment Ge-
sundheit / Korperpflege ca. 4,2 Mio € umverteilt. Bei den projektrelevanten Sortimenten Schreib-
und Spielwaren, Ton- und Bildtrager/Medien sowie Haushaltswaren sind Umsatzumverteilungen
von 1,8 — 2 Mio € zu prognostizieren. In Summe wird ein Umsatz von 15,4 bis 15,5 Mio. € umver-
teilt. Die héchsten Umverteilungsquoten werden mit ca. 21 - 22 % (ca. 3,3 — 3,4 Mio. €) bei Nah-
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rungs- und Genussmitteln und 29 - 30 % (ca. 2,5 Mio. €) bei Gesundheit / Kérperpflege gegen-
Uber dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Attendorn ausgeldst.

Die Gemeinde Finnentrop (Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt + sonstige Lagen) wird mit
Umverteilungsquoten von max. 2 - 3 % (0,9 — 01,0 Mio. €) bei Nahrungs- und Genussmitteln so-
wie rd. 6 - 7 % (0,5 Mio. €) bei dem Sortiment Gesundheit / Kdrperpflege tangiert.

Fur Plettenberg werden Umverteilungsquoten im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit ca.
0,6 — 0,7 Mio.€ (ca. 1 - 2 %) und im Sortiment Gesundheit / Kérperpflege ca. 0,7 Mio. € (ca. 5%)
angegeben.

Auf das Nahversorgungszentrum Grevenbriick in Lennestadt entfallen bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln ca. 0,2 — 0,3 Mio. € (ca. 2 %) und ca. 0,1 — 0,2 Mio. € (ca. 5 — 6 %) bei Gesundheit /
Korperpflege.

Ebenso entfallen auf das Nahversorgungszentrum Valbert in Meinerzhagen bei Nahrungs- und
Genussmitteln ca. 0,2 Mio. € (ca. 3 — 4 %) und ca. < 0,1 Mio. € (ca. 6 %) bei Gesundheit / Kor-
perpflege.

Unter Berlcksichtigung der vorbenannten Umsatzumverteilungen werden in der Auswirkungs-
analyse potenzielle stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen beschrieben. Die
vorgenannte Ermittlung der monetaren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen ist dazu ein relevanter, aber nicht alleiniger Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich
und versorgungsstrukturell negativer Auswirkungen. Relevante Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche sind demnach erst dann zu erwarten, wenn die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ,umschlagen®. Dieses ,Umschlagen®
kann dann konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in Frage
gestellt wird oder die Zentrenstruktur nachhaltig verandert wird.

Auswirkungen Attendorn

Trotz der vergleichsweise hohen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmittel und Gesundheit / Korperpflege auf das Hauptzentrum von Attendorn
kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass flir den zentralen Versorgungsbereich von At-
tendorn ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche oder
versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu erwarten ist. Von den relativ hohen Umvertei-
lungsquoten sind am starksten der Dornseifer's Rewe Markt und z.T. auch der Lidl Lebensmittel-
discounter in unmittelbarer Nachbarschaft zum Planstandort betroffen.

Eine deutliche Verscharfung der Wettbewerbssituation ist unter Berlicksichtigung der Hohe der
Umverteilungen zu erwarten. Die genannten Lebensmittelmarkte in der Innenstadt profitieren
jedoch von Synergieeffekten aufgrund des Standortverbundes und sind als leistungsfahig einzu-
stufen. Die Ansiedlung eines neuen Betreibers im Lebensmittelvollsortiment, der bislang nicht in
Attendorn vertreten ist, wird daher zu Wettbewerbseffekten fuhren, die aktuell aufgrund der Do-
minanz des Betreibers Rewe im Vollsortiment (Rewe in der Innenstadt und Rewe-Center ,Auf der
Tranke®) nicht bestehen. Zudem wird im Zuge der Projektrealisierung ein gleichwertiger Lebens-
mittelmarkt am Planstandort angesiedelt, sodass selbst bei einer SchlieBung keine versorgungs-
strukturellen Auswirkungen erwachsen wirden.
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Ebenfalls wird die Wettbewerbssituation fir den Drogeriemarkt Rossmann im Innenstadtzentrum
zunehmen. Dieser Anbieter ist als leistungsfahig einzustufen, er stellt zudem den einzigen Droge-
riemarkt in der Stadt Attendorn dar.

GMA geht daher, selbst bei einer Umverteilung von rd. 29-30% im Innenstadtzentraum von At-
tendorn bei Gesundheit/Korperpflege, nicht von einer Betriebsaufgabe des Betreibers Rossmann
aus. Dennoch wirde ein Marktaustritt keine versorgungsstrukturellen Effekte nach sich ziehen,
da auch das Planvorhaben dem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen ist und demnach ggf.
auftretende Versorgungsliicken schlieRen kann. Unter stadtebaulichen Aspekten ist darauf hin-
zuweisen, dass die Wasserstral3e derzeit saniert wird und eine neue grél3ere Ladeneinheit direkt
gegenlber von Rossmann entsteht. Demnach wird selbst bei einem Marktaustritt auch eine
Nachbelegung der Ladeneinheit als realistisch angesehen, zumal Ladenlokale in dieser Grol3e
derzeit in der Attendorner Innenstadt nicht vorhanden sind. Daneben ist mit dem Wegfall einer
Apotheke in der Innenstadt zu rechnen, da davon auszugehen ist, dass einer der lokalen Betrei-
ber den Standort im Wallcenter tbernehmen wird. Somit kénnen zwar wettbewerbliche Effekte in
Teillagen der Innenstadt moglich sein. Jedoch ist davon auszugehen, dass ein gegebenenfalls
entstehender kleinflachiger Leerstand in der Attendorner Altstadt schnell nachbelegt werden
kann. Da der Planstandort zudem ebenfalls im zentralen Versorgungsbereich, also in der At-
tendorner Innenstadt, liegt, sind diese gegebenenfalls eintretenden Auswirkungen stadtebaulich
abzuwéagen. Sodann waren weiterhin funf Apotheken (vier Apotheken in der Altstadt und eine
Apotheke im Wallcenter) im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Attendorn vertreten. Die
Funktionsfahigkeit und Versorgungsstruktur in der Innenstadt bliebe somit insgesamt erhalten. In
diesem Zusammenhang ist erneut darauf hinzuweisen, dass fiir den Planstandort ein stadtebau-
liches ,Bekenntnis' im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes und des erfolgten politischen Be-
schlusses vorliegt. Ahnlich verhalt es sich bei den Randsortimenten (Schreib- und Spielwaren,
Haushaltswaren, Ton- und Bildtrager / Medien): Hier sind kleinflachige Anbieter (z. B. Gerbe Kun-
terbunt Spielwaren, Papierhaus Frey, Hintermeier Schreibwaren) sowie der Euronics XXL betrof-
fen. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches wird dadurch zwar nicht gestort,
allerdings sollten ggf. auftretende wettbewerbliche Effekte in Teillagen kompensiert werden.

AulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in Attendorn, in sogenannten sonstigen Lagen
konnen Auswirkungen sich insbesondere auf das Rewe-Center an der Straf3e ,Auf der Tranke®
beziehen. Durch die Leistungsfahigkeit des Anbieters und den durch die Nahe zum Aldi-Markt
bestehenden Kopplungen wird eine nachhaltige Schwachung dieses Wettbewerbers nicht erwar-
tet.

Auswirkungen Finnentrop-Teilraum

Die Umsatzumverteilungen fiir die Gemeinde Finnentrop sind, wie zuvor dargestellt, im Vergleich
deutlich geringer. Fur Finnentrop wird es nach Auffassung der Gutachter ebenfalls nicht zu stad-
tebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen kommen. Die héchsten Umverteilungen
im Sortiment Gesundheit / Kérperpflege mit 0,5 Mio € und ca. 6 - 7 % gehen insbesondere zu
Lasten des Drogeriemarktes Rossmann im zentralen Versorgungsbereich Bamenohl. Aufgrund
der verkehrsgunstigen Lage, bestehender Kopplungen mit weiteren Einzelhandelsnutzungen
sowie des Alleinstellungsmerkmals des Betriebstyps fur Finnentrop und der daraus erwachsenen
Leistungsfahigkeit ist keine Betriebsaufgabe und Schwéchung des zentralen Versorgungsberei-
ches zu erwarten.
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Auswirkungen Plettenberg

Fur die Gemeinde Plettenberg sind nochmals quantitativ geringere Auswirkungen fir die be-
troffenen Sortimentsgruppen zu erwarten. Aufgrund der relativ geringen Umsatzumverteilungen
und der Leistungsféahigkeit der betroffenen Méarkte sind keine betrieblichen und in der Folge auch
weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen im Nahversorgungszentrum Valbert sowie dem Nahversorgungszentrum Greven-
brick in Lennestadt

Aufgrund der der geringen Hohe der Umsatzumverteilungen und der Leistungsfahigkeit der be-
troffenen Markte sind im Nahversorgungszentrum Grevenbrick keine betrieblichen und in der
Folge auch weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen aufRerhalb des Untersuchungsraumes

In der Auswirkungsanalyse wurden gewisse Streuumséatze fir die Bereiche aul3erhalb des Unter-
suchungsraumes beriicksichtigt. Hier verteilen sich Umsatzumverteilungen auf eine Vielzahl von
Standortlagen und Betriebe (z.B. Olpe, Herscheid). Die Gutachter schlieRen stadtebauliche oder
versorgungsstrukturelle Auswirkungen aus.
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Landesplanerische Einordnung

Im Rahmen der gutachterlichen Bewertung sowie der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
das Vorhaben hinsichtlich der Ziele 6.5-1 — 6.5-10 des LEP NRW geprift.

Resumierend ist festzuhalten, dass die Kongruenz mit den Zielen des LEP NRW gegeben ist. Die
Ziele der Raumordnung werden beachtet und die Grundséatze bericksichtigt.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Das Vorhaben ist kongruent zum Einzelhandelskonzept der Hansestadt Attendorn und liegt im
zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt‘. Es handelt sich um eine explizit be-
nannte Entwicklungsflache, welche insbesondere der Erganzung von grof3flachigem zentren- und
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel dienen soll. Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse
kommen die Gutachter zu dem Schluss, dass zwar teils deutliche Umsatzumverteilungen insbe-
sondere fiir den zentralen Versorgungsbereich von Attendorn zu erwarten sind, stadtebauliche
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in Attendorn und in den Umlandkommunen des
Untersuchungsraumes jedoch nicht zu erwarten sind. Bezugnehmend auf das gesamtstadtische
Einzelhandelskonzept und den Zielen des Aufstellungsverfahrens folgend, soll das Vorhaben
eine Verbesserung der qualitativen, quantitativen und raumlichen Versorgung ermoglichen. Das
Vorhaben ist als kongruent zu den Zielen des LEP NRW einzustufen. Die landesplanerischen
Vorgaben werden beachtet.

5.13 Umweltvertraglichkeitsprifung

Durch das Planvorhaben besteht nach Anlage 1 Nr. 18.8 (18.6.1) UVPG eine allgemeine Vor-
prufpflicht. Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird eine Umweltpri-
fung mit Umweltbericht nach dem Baugesetzbuch durchgefihrt. Gemaf § 50 (1) UVPG ist folg-
lich eine nach diesem Gesetz (UVPG) vorgeschriebene Vorprifung nicht erforderlich.

6 Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Das stadtebauliche Konzept sieht die Realisierung eines Einzelhandelsvorhabens mit einer ma-
ximalen Gesamtverkaufsflache von maximal ca. 3.255 m2 in einer zweigeschossigen Bauweise
vor. Ankermieter soll ein Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 1.985 m2 zzgl. einer Béckerei mit
etwa 55 m?2 Verkaufsflache werden. Ein Drogeriefachmarkt mit ca. 1.120 m2 (bisher 1190 m?),
sowie eine Apotheke mit etwa 95 m2 Verkaufsflache sollen das Angebot ergdnzen. Daneben ist
eine Cafébar geplant. Bei der Cafébar handelt es sich um eine gastronomische Nutzung. Fir die
Einzelhandelsnutzungen ist Uberwiegend das erste Geschoss vorgesehen. In der Unterge-
schossebene werden Lager-, Technik- und Verkehrsflichen zugelassen. Es sind folgende
konkrete Nutzungen fiur die jeweiligen Geschosse vorgesehen:

Erdgeschoss
- Parkebene mit 141 PKW-Stellplatzen und Fahrradstellplatzen,
- Neben- und Technikanlagen,
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- Anlieferhof einschl. Ver- und Entsorgung,
- ein Gastronomiebetrieb: Cafébar mit 15 m2 Nutzflache,
- Apotheke mit 95 m2 Verkaufsflache.

1. Obergeschoss
- Lebensmittelvollsortimenter mit 1.985 m? Verkaufsflache zzgl. Backerei mit 55 m?2
Verkaufsflache,
- Drogeriefachmarkt mit 1.120 m2 Verkaufsflache.

2. Obergeschoss
- Personal-, Sozial- und Nebenrdume
- Lager,
- Technikanlagen.

Die Planung sieht vor, die Gebietsabgrenzung nahezu vollstandig baulich zu nutzen. Geplant ist
ein Gebaude, das nordlich direkt an die Strale Muhlengraben grenzt, um im weiteren Verlauf
nordostlich mit der Grenze der Liegenschaft 831 abzuschlieRen. An das dort befindliche
Eckgebaude schliel3t der Neubau direkt an. Weitere Grenzen bilden die Bahnhofsstral3e sowie
die StraRe Am Zollstock im Suden. Westlich endet das Gebaude kurz vor den dstlichen Grenzen
der Flursticke 841, 832 und 721 sowie entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 721. Das
Nutzungskonzept sieht im Erdgeschoss Uberwiegend Stellplatze vor, aber auch Technik- und
Lagerraume, die Ver- und Entsorgung sowie Anlieferung, aber auch eine Apotheke im Osten und
eine kleine Cafébar. Im ersten Geschoss befinden sich die eigentlichen Verkaufsraume. Der
Lebensmittelvollsortimenter ist im Westen vorgesehen. Daran knipft Ostlich der Drogeriemarkt
an. Der Lebensmittelvollsortimenter und der Drogeriemarkt verfligen jeweils Gber Personal- und
sonstige Nebenrdume. Hier sind zuséatzliche Flachen fiir die Technik vorbehalten.

Der neue Standort fir den Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bildet somit
vom Bahnhof aus gesehen einen Auftakt zur schwerpunktmaf3ig nordwestlich dahinterliegenden
Innenstadt. Ahnlich der westlichen Bebauung des Allee-Centers wird das neue Gebaude eine
Raumkante entlang der Bahnhofstraf3e bilden. Die direkte Verbindung vom Bahnhof zum &stli-
chen Eingang der Innen-, bzw. Altstadt ist somit beidseitig gefasst und betont. Hinsichtlich der
Hohenentwicklung orientiert sich das Vorhaben an der bestehenden Nachbarbebauung.

Im Erdgeschoss sind die Stellplatzflichen angeordnet. Hier sollen 141 Stellplatze realisiert
werden. Diese Stellplatzzahl entspricht dem errechneten Stellplatzbedarf. Die Stellplatze sollen
sowohl ebenerdig unterhalb des Gebaudes angeordnet werden, als auch auf dem Flurstiick 832.
Darlber hinaus sind Fahrradstellplatze geplant.

Die entsprechende ErschlieRung des Hauptteils der Stellplatze fur den motorisierten
Individualverkehr (MIV) wird Gber den Kreisverkehr im Stdosten erfolgen, wie bereits heute im
Bestand. Weitere acht Stellplatze, die vorwiegend fir das Personal vorgesehen sind, kdnnen
uber die StralRe ,Am Zollstock“ angefahren werden. Ein einzelner Stellplatz befindet sich an der
Stralle ,Am Muhlengraben®.

Fur die fuBlaufigen Besucherstrome ist eine HaupterschlieBung von der Bahnhofstral3e aus
vorgesehen, Uuber die die Rollsteige zu den Verkaufsrdumen erreichbar sind. Das
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Verkaufsgeschoss kann auch Uber ein Kundentreppenhaus und barrierefrei per Aufzug erreicht
werden. Fir die Ver- und Entsorgung des Gebédudes ist im Suden ein gesonderter Bereich
vorgehalten. An dieser Stelle ist dariiber hinaus die Warenanlieferung fir LKW vorgesehen, die
aus Suden anfahrbar ist. Die Anlieferung wird Gber die StralRe Am Zollstock realisiert. Dafir sind
zwei Rolltore am sudlichen Gebaudeteil vorgesehen, die unmittelbar von der Straf3e aus
angefahren werden. Die Be- und Entladung und die Entsorgung sowie die zugehdrigen
Rangiervorgange finden innerhalb eines eingehausten Bereiches statt.

Die Vorhabenplanung sieht eine geschlossene Bauweise gegentiber dem ndérdlich angrenzenden
Gebéaude Bahnhofstral3e 4 in gleicher Bautiefe vor. Hier ist ein baulicher Anschluss bei Aufnahme
der Trauflinie vorgesehen. Es ist eine gegliederte Lochfassade geplant, welche ein Wechsel aus
Fensterflachen und gliedernden Farbflachen an den Fassaden vorsieht. Insbesondere der
Eingangsbereich wird durch eine grof3flachige Verglasung akzentuiert. Der Eingang ist im
ndrdlichen Verlauf der Bahnhofstral3e vorgesehen und soll so eine bestmoégliche Korrespondenz
zu dem schrag gegenlberliegenden Eingang des Alleecenters und der Geschaftslage der
Niederste Stral3e herstellen. Die zu der Stral3e Zollstock ausgerichtete Fassade soll ferner durch
eine Fassadenbegrinung gegliedert und betont werden. Das Gebaude tritt gegentber der
benachbarten Grundstiicke im Westen und Norden (Ausnahme Anbau Bahnhofstral3e 4) zurlick
und bericksichtigt hier die erforderlichen Abstandflachen.

Im Hinblick auf einen sparsamen Verbrauch von Grund und Boden und zur Starkung der Innen-
stadt ist die Hansestadt Attendorn bestrebt, diesen zentralen Bereich innerhalb des Siedlungsge-
fuges gegenuber dezentraleren Standorten fur eine bauliche Einzelhandelsentwicklung vorzuzie-
hen.

6.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das geplante Einzelhandelsvorhaben auf dem Grundstlick des derzeitigen Parkplatzes ,,Bahnhof*
im Nordwesten des Kreisverkehrs Am Zollstock/BahnhofstraRe wird im Erdgeschoss Uber ein
Parkdeck verfiigen. Die Ein- und Ausfahrt des geplanten Parkdecks ist an der vorhandenen
Grundstlickszufahrt im Nordwesten des Kreisverkehrs Am Zollstock/Bahnhofstral3e geplant, die
Ver- und Entsorgung Uber eine Zufahrt an der StraRe Am Zollstock. Die bestehende Zufahrt zum
Parkplatz im Stiden an der StralRe Am Zollstock entféllt zukiinftig. Wobei westlich des Flurstticks
721 8 Stellplatze separat Uber die Stral3e Am Zollstock angefahren werden konnen. Am Muhlen-
graben ist ein zusatzlicher einzelner Stellplatz vorgesehen.

Offene Stellplatze, mdgliche Blendwirkung

Durch die Fahrzeugbewegungen auf dem offenen Stellplatz sind Blendwirkungen im Bereich der
Bebauung entlang der StrafRe Ostwall mdglich. Um Nachbargrundstiicke vor Blendung zu schiit-
zen, werden in Richtung der Nachbargrundstiicke blickdichte Holzzaune mit mindestens 1 m Ho-
he errichtet, die eine Blendung verhindern. Ein weiterer Zaun wird als Abtrennung zu den Stell-
platzen errichtet, die von Am Zollstock zu erreichen sind. Diese MaRnahmen werden im Durch-
fuhrungsvertrag zum gegensténdlichen Bebauungsplan geregelt. Dartiber hinaus sind sie im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan in den Ansichten abgebildet. Aufgrund der schalltechnischen
Anforderungen ist die Nachtnutzung dieser Stellplatze nicht mdglich und die Blendwirkung in die-
sem Zeitraum nicht gegeben.
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Verkehrsuntersuchung

Der derzeitige Parkplatz ,Bahnhof* an der BahnhofstralRe 2-4 verfligt Gber 86 Stellplatze. Es ist
davon auszugehen, dass sich durch die geplanten Nutzungen und mit gegenuber heute mehr als
50 zusatzlichen Stellplatzen das Verkehrsaufkommen in diesem Bereich erhéht.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrsuntersuchung’ und im Zusammenhang mit der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 37n war daher zu prifen, ob das zu erwartende
Verkehrsaufkommen im umliegenden Stral3ennetz sicher und mit einer akzeptablen Qualitat des
Verkehrsablaufs abgewickelt werden kann. In Abstimmung mit der Hansestadt Attendorn wurde
dabei der StralRenzug Niederste Stral3e — Bahnhofstralle — Am Zollstock (vom Grafweg bis zur
Wasserstral3e) betrachtet.

Wahrend die StralRe Am Zollstock als ortliche Einfahrtsstral3e einzustufen ist, gelten die Ubrigen
als ortliche GeschaftsstraBen. GemaR den Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen (RASt 06)8
liegen angemessene Verkehrsstarken fir einen zweistreifigen Stralenquerschnitt bei ortlichen
Einfahrtstral3en im Bereich von 400 bis 1.800 Kfz/h und bei 6rtlichen Geschéftsstral3en im Be-
reich von 400 bis 2.600 Kfz/h.

Analysefall Planfall
RASt 06 [Kfz/h] [Kfz/h] [Kfz/h]
Angem.
i Esri.;tl..:\::'.li:f\ Verkehrs- MS NMS MS NMS
Nr. | Querschnitt S
1 westl. Grafweg 400 500 400 510
Niederste Str.
2 wesil. Bahnhofsir.. B 370 500 370 520
Ortliche
3 Finnentr. Str. ostl. Bahnhofstr. Geschafts- 1.800 30 420 320 440
stralle
4 sidl. Finnentr. Str. 500 650 510 680
Bahnhofstr.
5 nardl. Am Zollstock 470 &40 480 670
3 ostl. Bahnhofstr. 530 780 570 910
7 westl. Bahnhofstr. Ortliche 900 1.120 920 1.180
Am Zollstock Einfahris- 1.800
8 ostl. Wasserstr. strafle 860 1.150 870 1.200
9 westl. Wasserstr. 790 1.090 200 1.130
MS: Moraensbpitzenstunde NMS: Nachmittaosspitzenstunde

Abb. Verkehrsbelastungen (Querschnitt) im Analysefall und im Planfall [Kfz/h], Brilon Bondzio Weiser (2021): S. 26
(Die angemessene Verkehrsstarke fur ortliche Geschéftsstrallen betrdgt gem. RASt 06 zwischen 400 Kfz/h bis tGber
2600 Kfz/h)

7 Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 37n der Hansestadt Attendorn, Schlussbericht, Oktober 2021

8 Forschungsgruppe fiir StraBen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe StraRenentwurf (FGSV): Richtlinien fiir die Anla-
ge von StadtstralRen (RASt 06), Ausgabe 2006
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Auf den untersuchten Streckenabschnitten betragt die maximale Verkehrszunahme rund 60
Kfz/h. Dies entspricht einem Fahrzeug pro Minute. Die stiindlichen Verkehrsbelastungen werden
in allen Bereichen des StraRennetzes auch nach einer Realisierung des Bauvorhabens weiterhin
innerhalb, auf den meisten Streckenabschnitten sogar an der unteren Grenze des Belastungsbe-
reichs liegen, der in den Richtlinien fUr die Anlage von StadtstralRen RASt 06 angegeben ist.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass die zuklnftigen Verkehrsbelastungen mit den
vorhandenen Nutzungen vertréglich sind.

Die Verkehrsqualitat einzelner Knotenpunkte wurde den Berechnungsverfahren aus dem Hand-
buch fur die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen HBS® ermittelt.

Nr. | Knotenpunkt Meorgenspitze Nachmittagsspitze

1 | Niederste Strafie / Grafweg A A

9 Niederste Straie / Bahnhofstralie / A A

Finnentroper Strale

4 | Am Zollstock / Bahnhofstraie A B
5 | Am Zolistock / Anbindung Ladehof B B
6 | Am Zollstock / Am Wassertor / Wasserstrale B B

Abb. Ergebnisse der verkehrstechnischen Berechnungen fir den Planfall, Brilon Bondzio Weiser (2021): S. 28

Es zeigt sich, dass die untersuchten Knotenpunkte im Planfall in der Lage sind, die derzeitigen
Verkehrsbelastungen leistungsfahig abzuwickeln. Die Verkehrsqualitdt dndert sich gegentber
dem Analysefall nicht und entspricht mindestens der Stufe B (,gut®). Es sind folglich noch Kapazi-
tatsreserven vorhanden.

Durch die Reduzierung der Verkaufsflache des Drogeriemarktes von 1.190 m?2 (Planungsstand
2022) auf 1.120 m2 (Planungsstand erneute ¢ffentliche Auslegung 2023) reduziert sich das Ver-
kehrsaufkommen des Vorhabens. In der Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 37 n der Hansestadt Attendorn® von Brilon Bondzio Weiser 2021 wurde fur die
hohere Verkaufsflache eine gesicherte ErschlieBung nachgewiesen. Daher ist auch bei einer
geringeren Verkaufsflache des Drogeriemarktes von der gesicherten ErschlieBung auszugehen.

In der Verkehrsuntersuchung wurde der Stellplatzbedarf fir das Vorhaben (Beschéftigte und
Kunden) ermittelt. Auf Basis der Planung aus dem Jahre 2022 mit der gro3eren Verkaufsflache
wurde fur das Nahversorgungszentrum ein Bedarf an insgesamt 143 Stellplatze, davon 4 barrie-
refreie Stellplatze, ermittelt. Auf Grundlage der Neuplanung aus dem Jahre 2023 mit den redu-
zierten Verkaufsflachen wurden in einer erganzenden Stellungnahme zum bestehenden Gutach-
ten die erforderlichen Stellplatze!® berechnet. Aufgrund der Verkaufsflachenreduktion ergibt sich

9 Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen: Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen
(HBS), Fassung 2015

10 Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 37n der Hansestadt Attendorn — Stellungnahme zur Verkehrsuntersuchung, Juni 2023
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rechnerisch eine Reduzierung um 2 Stellplatze, sodass ein maximaler Bedarf von 141 festzustel-
len ist. Die vorgesehene Stellplatzausstattung von 141 ist somit ausreichend, um die rechnerisch
erforderlichen Stellplatze nachzuweisen.

Die Verkehrsgutachter haben dariiber hinaus den erforderlichen Stauraum vor der Schrankenan-
lage des Parkdecks berechnet, um Rickstaus von der Schrankenanlage des Parkdecks bis auf
den Kreisverkehr zu vermeiden. Sowohl bei der Verwendung von Chipkartentickets als auch von
Magnetstreifen-/Barcodetickets-/Chipcoins ist unter Berucksichtigung des maximalen Verkehrs-
aufkommens am Nachmittag mit einem maximalen Rickstau von 5 PKW, bzw. 30 m zu rechnen.
Es wird daher empfohlen, das Parkgeschoss in das bestehende Parkleitsystem der Innenstadt
von Attendorn zu integrieren und durch zwei parallel betriebene Abfertigungseinrichtungen mit
einer Aufstellflache fur 5 PKW innerhalb des Gebaudes einen Rickstau auf die offentliche Ver-
kehrsflache auszuschlieBen. Durch das geplante Parkgeschoss und die vorgesehene Ver-
kehrserschlieBung sind unter Beriicksichtigung eines geeigneten Abfertigungssystems somit kei-
ne Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufs und keine Probleme hinsichtlich der Verkehrssicher-
heit fir den FuRganger- und Radverkehr zu erwarten.

6.3 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist im Bestand nahezu vollstédndig versiegelt und an das Kanalnetz angeschlos-
sen. In der Bahnhofstral3e, der Stral3e Am Zollstock und in Teilen innerhalb der Parkplatzflache
befinden sich offentliche Kanale (Mischwasser). Ferner befinden sich weitere private Entwasse-
rungsleitungen auf den derzeit privaten Grundstiicksflachen. Da sich derzeit keine Trennkanalisa-
tion mit Anschlussmdglichkeit in der Umgebung des Plangebietes befindet, wird das anfallende
Niederschlagswasser auch zukiinftig an das Mischwassersystem angeschlossen. Zur Verteilung
der Abwasser werden weitere Anschlusspunkte vorgesehen.

Aufgrund des mit 1,50 m sehr geringen Grundwasserflurabstandes ist eine ortsnahe Versicke-
rung im Plangebiet nicht méglich. Dennoch sieht die Planung sowohl Beete, als auch Dachbe-
grunung auf einer Flache von insgesamt knapp 1900 m2 vor, die der Niederschlagswasserruck-
haltung zutraglich sind.

7 Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Analog zu der Darstellung einer Sonderbauflache mit spezifizierter Zweckbestimmung im
Flachennutzungsplan soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan ein Sondergebiet mit der
konkretisierten Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten*
festsetzen. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist zum Zeitpunkt
der Aufstellung dieses Planes das Vorhaben bereits hinreichend konkret bestimmt. Neben den
Sortimenten sind auch die dazugehdrigen Verkaufsflachen bekannt.

Die Einzelhandelsnutzungen nehmen in Summe eine geplante Verkaufsflaiche von 3.255 m?2 ein.
Es handelt sich in Summe, jedoch auch bei den einzelnen Méarkten (Lebensmittelvollsortimenter
und Drogeriemarkt) bereits um  grofl3flachige  Einzelhandelsbetriebe.  GroR3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofiflachige Handelsbetriebe werden von § 11 (3) BauNVO
erfasst, wenn sie nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
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Raumordnung oder auf die stadtebauliche Entwicklung and Ordnung haben kénnen. Bei der
Prifung der Auswirkungen greift zunéchst die Vermutungsregel des § 11 (3) Satz 3 BauNVO.
Hiernach sind Auswirkungen i. S. v. 8§ 11 Abs. 3 (2) BauNVO i. d. R. anzunehmen, wenn die
Geschossflache eines groR3flachigen Betriebs 1.200 m2 Uberschreitet

Die in § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten landesplanerischen oder stadtebaulichen
Auswirkungen werden in 8 11 (3) Satz 2 BauNVO beispielhaft konkretisiert. Die Aufzahlung ist
nicht abschlielend, dazu nennt der § 11 (3) Satz 2 BauNVO beispielhaft (und nicht
abschlie3end) Auswirkungen auf:

schadliche Umwelteinwirkungen,

die infrastrukturelle Ausstattung,

den Verkehr,

die Versorgung der Bevolkerung,

die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder anderer Ge-
meinden,

das Orts- und Landschaftsbild,

den Naturhaushalt.

arwpdE

No

Es ist zun&chst anzunehmen, dass bei Umsetzung des Vorhabens vorgenannte Auswirkungen
resultieren kdnnen. Da somit beide Kriterien - also das Merkmal der Grof¥flachigkeit und die
Auswirkungen i. S. v. § 11 (3) Satz 2 BauNVO erfullt werden, wird damit die Rechtsfolge des § 11
(3) BauNVO ausgelost, wonach das Einzelhandelsvorhaben nur in einem Kern- oder
Sondergebiet zulassig ist.

Fur das Plangebiet soll ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten“ gemafd § 11 (2) und (3) BauNVO festgesetzt wer-
den. Das sonstige Sondergebiet wird horizontal gegliedert. Das geplante Geb&aude besteht aus
einem Tiefgeschoss, dem Erdgeschoss, dem ersten Obergeschoss und dem zweiten Oberge-
schoss. Es werden fiir die nachfolgend benannten Geschosse folgende Festsetzungen getroffen:

Im Erdgeschoss sind folgende Nutzungen und folgende Betriebsformen zulassig:
- PKW- und Fahrradstellplatze,
- Ein Anlieferhof mit Anlagen der Ver- und Entsorgung,
- Gastronomiebetrieb: Cafébar mit 15 m2 Nutzflache,
- eine Apotheke mit maximal 95 m? Verkaufsflache mit dem Kernsortiment ,Gesundheit,
Korperpflege. Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente durfen auf 10 %
der Gesamtverkaufsflache des Betriebs angeboten werden.

Im 1. Obergeschoss sind folgende Nutzungen und folgende Betriebsformen zulassig:
- Zulassig sind ausschlief3lich nachfolgende Einzelhandelsbetriebe mit den nachstehend
aufgefuihrten Kern- und Randsortimenten und folgenden maximal zulassigen Verkaufsfla-
chen:
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Einzelhandels- | Gesamtverkaufs- | Zulassiges Zulassiger Anteil | Zulassiger Anteil zentren-
betriebe flachen ein- | Kernsortiment Kernsortiment gegen- | und nahversorgungsrele-
schlieBlich Uber der Gesamtver- | vanter Randsortimente
Randsortiment kaufsflache gegenuber der Gesamt-
verkaufsflache
Gesundheit/Kérperpflege
Lebensmittel- Nahrungs- und 6.55 %
. 1.985 m2 0 '
vollsortimenter Genussmittel max. 100 %
Sonstige 8,45 %
- 0
Bickerei 55 m2 Nahrungs. und max. 100 % 10 %
Genussmittel
Gesundheit, max. 48 %
Kdrperpflege,
Schreib- und .
Spielwaren, max. 25 %
Drogerie-
ogerie 1.120 m2 Haushaltswaren, | Max. 7 %
fachmarkt
Bild- und Ton-
trager, max. 10 %
Nahrungs.— und max. 10 %
Genussmittel

Die Gesamtverkaufsflachen einschlieBlich Randsortiment werden in absoluten Zahlen
angegeben und entsprechen den dem Gutachten zugrunde gelegten Verkaufsflachen in mz2.
Durch die vorgesehenen Festsetzungen kann das konkrete Vorhaben fir die jeweiligen Ge-
schosse definiert werden. Die horizontale Gliederung stellt die Umsetzung der konkreten Vorha-
benplanung sicher. So kénnen die jeweiligen Nutzungen und Betriebsformen dem Konzept fol-
gend beriicksichtigt werden. Die Festsetzungen zu der Einzelhandelsnutzung stellt eine Einhal-
tung der in der Auswirkungsanalyse berlcksichtigten Verkaufsfliche und der Kernsortimente
sicher. Gegentber der Gesamtverkaufsflache wird der jeweilige Anteil des Randsortiments defi-
niert. Darliber hinaus wird durch die Festsetzung des zuldssigen Kernsortiments der zulassige
Betriebstyp eindeutig definiert. Somit kann die Einzelhandelsnutzung hinreichend im Plangebiet
gesteuert werden, um die zentralen Versorgungsbereiche in Attendorn und den Nachbarkommu-
nen zu schiitzen. Die Sortimentsfestsetzungen bertcksichtigen die Attendorner Sortimentsliste,
welche in dem Einzelhandelskonzept der Hansestadt Attendorn definiert wird und ebenfalls in die
textlichen Festsetzungen zum gegenstandlichen Bebauungsplan aufgenommen wurden. Es wird
darauf hingewiesen, dass Sanitatswaren, Orthopadie, Optik und Horgerate nicht Teil des Sorti-
ments des Drogeriefachmarktes sind. Diese Sortimente werden in der Attendorner Sortimentslis-
te unter der Warengruppe Gesundheit, Korperpflege subsumiert. Im geplanten Drogeriemarkt
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werden diese Sortimente nicht gefuihrt und daher auch nicht in der Auswirkungsanalyse!! als Teil
des Sortiments untersucht.

Es wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass im sonstigen Sondergebiet in
allen Geschossen den Betrieben zugehoérige Neben- und Sozialraume, Lagerflachen, Flachen fur
Technik und Verkehrsflachen zulassig sind. Hier werden auch die Flachen im 2. Obergeschoss
erfasst, welche insbesondere durch Neben- und Sozialraume, Lagerflachen und Flachen fir
Technik genutzt werden sollen. Aber auch in dem Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss sind
Nebenrdume, Raume fir Technik und Lagerflachen vorgesehen. Hier sind ebenfalls Verkehrsfla-
chen einschl. Rollsteige und Treppen zur ErschlieRung der jeweiligen Einzelhandelsnutzungen,
der Stellplatzflachen sowie der Gastronomieeinrichtung vorgesehen. In einem Tiefgeschoss sind
demgegenuiber nur Raume fur Technik, Lager- und Verkehrsflachen vorgesehen.

In den textlichen Festsetzungen ist die Attendorner Sortimentsliste gemal3 Einzelhandelskonzept
der Hansestadt Attendorn von Marz 2018 aufgenommen, um Uber die stadtspezifische Sorti-
mentsdefinition im Bebauungsplan zu informieren. Es ist darauf hinzuweisen, dass Spielwaren an
zwei verschiedenen Stellen in der Sortimentsliste innerhalb der Warengruppe ,Blcher, Spiel- und
Schreibwaren“ sowie der Warengruppe ,Sport, Freizeit, Spiel“ gelistet sind. Als zentrenrelevanter
Sortimentsanteil tauchen Spielwaren nur unter der Warengruppe ,Sport, Freizeit, Spiel“ auf. Es
liegt somit ein Fehler in der Sortimentsliste vor. Dieser hat jedoch keine negativen Auswirkungen.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in dem sonstigen Sondergebiet gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB
und 8 16, § 18, 19 und 20 BauNVO Uber die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschos-
se sowie die Mindest- und Maximalhéhen der Oberkanten der baulichen Anlage (Wand, Platt-
form, Attika, First) jeweils in Metern Uber Normalhéhenull (i NHN) festgesetzt. Die Oberkanten
der baulichen Anlagen sind durch Planeinschrieb im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
definiert.

Als Bezugspunkt fiir die lichte Hohe (LH) ist die Unterkante der auskragenden Bauteile (Erker,
die innerhalb der Baugrenze oberhalb des Erdgeschosses liegen) mafigeblich. Um die Realisie-
rung von Bauteilen am Hauptgebaudekorper planungsrechtlich vorzubereiten, die sich an der
Gestaltung der umliegenden Gebéaude orientieren, werden die Baugrenzen an zwei Stellen bis
uber die StralRenverkehrsflachen hinaus erweitert. Der 6ffentliche Raum (Burgersteig) wird inso-
fern gesichert und freigehalten, als die Bauteile (Erker), die innerhalb der Baugrenze oberhalb
des Erdgeschosses zugelassen sind, mindestens auf einer Hohe von 256,75 m . NHN (Lichte
Hohe) liegen missen.

Diese Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung sind notwendig, um den Anforderungen des
Vorhabens gerecht zu werden und gleichzeitig ein Einfigen in die baulich-rAumliche Situation
des Umfeldes zu gewahrleisten. Insbesondere wird mit den getroffenen Hohenfestsetzungen den
Nachbarschaftsbelangen im Umfeld des Plangebietes Rechnung getragen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 entspricht dem Orientierungswert fiir die Obergrenze
fur die Bestimmung des MalRRes der baulichen Nutzung fir sonstige Sondergebiete (GRZ 0,8)

11 GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, GMA-Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhan-
delsnutzungen in Attendorn, Bahnhofstral3e / Miihlengraben (Wallcenter), Kéln, 18.08.2023
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nach § 17 BauNVO. Daruber hinaus werden abweichende Festsetzungen getroffen. Im Bebau-
ungsplan wird eine Uberschreitung der GRZ durch Anlagen nach § 19 (4) BauNVO von maximal
bis zu 0,92 festgesetzt.

Die in 8§ 17 BauNVO angegebenen Werte fur das Mald der baulichen Nutzung sind Orientie-
rungswerte, die aus stadtebaulichen Griinden tiberschritten werden diirfen. Die Uberschreitungen
der Orientierungswerte fur Obergrenzen nach § 17 BauNVO werden in diesem Bebauungsplan
zugelassen, um bei diesem stark versiegelt-vorgepragten, innerstadtischen Standort eine gute
Ausnutzung gewdhrleisten zu kénnen und die Innenentwicklung weiterhin zu unterstiitzen.
Gleichzeitig tragt diese Festsetzung einer typischen Flache fir Einzelhandelsnutzungen in einem
zentralen Versorgungsbereich Rechnung und wird kiinftig eine hohe Ausnhutzung ermdéglichen.
Unverhaltnism&Rig nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind in dieser integrierten, inner-
stadtischen Lage nicht zu erwarten, wenngleich mit der Umsetzung der Planung zum Teil Aus-
wirkungen auf einzelne Schutzgiter verbunden sind. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
kénnen ausreichend bertcksichtigt werden, entsprechende Abstandflachen gegeniber den be-
nachbarten Grundstiicken werden berilicksichtigt und eingehalten. Das Gebaude Bahnhofstral3e
4 erfordert aufgrund der grenzstandigen Stellung einen Anbau in geschlossener Bauweise. An-
sonsten werden auch hier die vorgeschriebenen Abstandflachen eingehalten. Zudem wird darauf
hingewiesen, dass das Vorhaben auch grundséatzlich innerhalb eines Kerngebietes nach § 7
BauNVO zulassungsfahig wére. Die Integration eines Kerngebietes ware durch das Vorliegen
eines zentralen Versorgungsbereiches auch am Standort moglich. Aufgrund der als erforderlich
erkannten Verkaufsflachen- und Sortimentsbegrenzungen wird jedoch von der Festsetzung eines
Kerngebietes abgesehen. Fir Kerngebiete gilt als Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung
eine GRZ von 1,0, welche jedoch bei dem hier in Rede stehenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht erreicht wird.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl oder einer Baumassenzahl wird verzichtet.
Durch die vorgesehenen Festsetzungen — insbesondere zu den Hohen der Geb&ude — kann eine
abschlie3ende Regelung zum Maf3 der baulichen Nutzung erfolgen. Auch ohne Festsetzung der
Geschossflachenzahl oder einer Baumassenzahl ist keine mittelbare Uberschreitung diesbeziigli-
cher Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung zu beflirchten. Rechnerisch wird die Ge-
schossflachenzahl den Wert von 1,6 nicht tiberschreiten, auch eine Uberschreitung der Baumas-
senzahl von 10,0 wird durch die Festsetzungen nicht mittelbar vorbereitet.

Um das Einfligen des Vorhabens in Bezug auf die Héhenentwicklung in den Kontext der Umge-
bung zu gewahrleisten, wird eine dezidierte Festsetzung der zulassigen Gebaudehéhe in Metern
0. NHN im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan festgesetzt. Das erméglicht eine zweigeschossige
Bebauung mit einer Héhe von ca. 11 - 12 m, je nach Geléande- und StraRenniveau. Fir die auf-
gehenden Dachgeschosse sind weitere zulassige Hohen bertlicksichtigt. Gegenlber der Stral3e
Muhlengraben ist eine teils abgestufte Geb&udehdhe vorgesehen. An der BahnhofstralRe soll die
zuléssige Hohe mit der Trauflinie des benachbarten Gebaudes Bahnhofstral3e 4 korrespondie-
ren. Hier und im weiteren Verlauf der BahnhofstralBe und im Bereich der Stralle Am Zollstock
wird eine Wandhdhe mit einer Mindest- und maximalen H6he auf Ebene des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes festgesetzt. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan zeigt das Hohenkonzept
mit Mindest- und Maximalhéhen fir Wande, First und Attika. Im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan werden demgegeniber ausschlie3lich die zuldssige Anzahl von 2 Vollgeschossen so-
wie die lichte Hohe der Uber die BahnhofstraRe auskragenden Bauteile definiert.
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Per Planeinschrieb im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Oberkante der Geratetechnik auf
der dafur vorgesehenen Plattform in Metern Gber Normalhohenull (i NHN) festgesetzt. Unabhén-
gig davon durfen Dach- und Technikaufbauten wie z.B. Schornsteine, Luftungsschéchte, Raum-
lufttechnische Anlagen im Plangebiet die festgesetzten, maximal zulassigen Gebaudehéhen um
maximal 1,00 m auf maximal insgesamt 20 % der darunterliegenden Geschossflache Uberschrei-
ten. Mit diesen getroffenen Festsetzungen wird Bezug auf das planerische Ziel der Vorhaben-
Ansiedlung und dessen Einzelhandelsnutzungen ein technisch notwendiger Spielraum fir die
technischen Anlagen unter Beriicksichtigung der Nachbarschaftsbelange und Gestaltungsan-
spruche eingeraumt.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Fur das Plangebiet wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Als abweichende Bauweise
(a) qgilt, dass Gebaude gegeniiber dem Grundstiick BahnhofstralRe 4 (Flurstiick 831) innerhalb
der durch Baugrenzen festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflache in geschlossener Bauwei-
se zu errichten sind. Dartber hinaus darf das Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet
werden und eine Lange von 50 m Uberschreiten.

Wie bereits ausgefiihrt kann der grenzstandigen Bauweise gegeniber dem Gebaude Bahnhof-
straRe 4 entsprochen werden. Die weiteren Ubergange zu den Nachbargrundstiicken werden
durch eine offene Bauweise gepragt, welche bei der abweichenden Bauweise im Weiteren
grundsétzlich gilt. Die Uberschreitung der Gebaudelange von 50 m beriicksichtigt die AusmafRe
des geplanten Gebaudes.

Die Planung verfolgt das Ziel der Einzelhandelsstarkung innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches von Attendorn und tragt damit im besonderen Maf3e den Erfordernissen der Innenent-
wicklung Rechnung. Mit dem Ziel, das innerstadtische Grundstiick im Zuge des Vorrangs der
Innenentwicklung und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einer neuen
Nutzung zuzufuhren, wird entlang der Bahnhofstral3e und dem dstlichen Abschnitt der Stra3e Am
Zollstock eine kompakte straf3enbegleitende Bebauung entstehen. Die festgesetzten Baugrenzen
orientieren sich sehr stark an dem geplanten Vorhaben und lassen lediglich einen marginalen
Gestaltungsspielraum zur Anordnung des Baukérpers auf dem Grundstiick zu. Durch die festge-
setzten Baugrenzen werden Baufenster geschaffen, die eine stadtebauliche Kante entlang der
plangebietsumgrenzenden Verkehrsflachen ermdglichen. Damit wird eine winschenswerte
Raumbildung fur diesen pragnanten Innenbereich umsetzungsfahig.

7.4 Anlagen und technische MaBhahmen zur Erzeugung, Nutzung und Speicherung von
Strom, Wéarme oder Kélte aus erneuerbaren Energietragern

Vor dem Hintergrund der Energiewende und einer zukunftsgerichteten, lokalen Energie- und
Warmeversorgung wird fir Gebdude im Sondergebiet gemald § 9 Abs. 1 Nr. 23 b festgesetzt,
dass mindestens 8 % der Dachflache mit Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie
auszustatten sind. In absoluten Zahlen entspricht dies einer Flache von mindestens 300 m2. Die-
se Flachengrolie bietet insofern Flexibilitat, als dass es sich um tatsachlich fir die Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie geeignete Flachen handelt, die nicht erheblich verschattet werden oder
andere, zuldssige Nutzungen (wie Verglasungen bzw. Fenster, Aufbauten und insbesondere
technische Anlagen) bendtigt werden. Die Kombination der Solaranlagen mit der Flache fur
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Dachbegriinung ist grundsatzlich moglich. Dabei kann die Unterpflanzung von Solaranlagen zu
einer Kiihlung der Module und damit zu einer optimalen Leistungsfahigkeit beitragen.

Das Baugebiet, die Dimensionierung der tberbaubaren Grundstucksflachen sowie die Hohe bau-
licher Anlagen sind im vorliegenden Sondergebiet so festgesetzt, dass fur die grundsatzliche
Nutzung der Solarenergie angemessene Voraussetzungen sichergestellt werden kénnen. Die
Festsetzung zur Solarnutzung ist nicht auf Anlagen zur Stromerzeugung begrenzt, auch eine
Kombination oder ein vollstandiger Nachweis der Flachenanteile durch Solarwdrmeanlagen ist
grundsatzlich moglich. Zukunftigen Bauherren soll hierbei abhangig von den individuellen Anfor-
derungen der Betriebe und Anlagen eine angemessene Wahlfreiheit gewahrt werden

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan kann lediglich die Pflicht zur Installation von Solaranlagen
und zur Nutzung der Solarenergie in Bezug auf die Bodennutzung im Sondergebiet festgesetzt
werden. Weitergehende Regelungen zu Art und Weise des Betriebs der Anlagen (Eigenversor-
gung, Direktversorgung oder Einspeisung in die offentliche Versorgung sowie eine Kombination
dieser Optionen) stehen den zukinftigen Eigentimern und Nutzern im Plangebiet offen. Zu den
Rechten und Pflichten in Verbindung mit der Solarnutzung sind die jeweils geltenden Vorschriften
(z. B: Erneuerbare-Energien-Gesetz, EEG oder Gebaudeenergiegesetz, GEG) zu beachten.

7.5 Grinordnerische Festsetzungen

Um eine dauerhafte Durchgriinung des Plangebietes zu gewahrleisten, gilt fir samtliche getroffe-
ne Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, dass
diese fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Abgehende Pflan-
zen sind spatestens in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Heckenpflanzungen

Um eine griine Gestaltung der nicht Uberdachten Parkplatzflachen zu gewdhrleisten und eine
Abgrenzung zwischen den separat anfahrbaren Stellplatzen zu sichern, wird die Eingriinung der-
selben mit einer mindestens einreihigen Schnitthecke festgesetzt. Es sind Pflanzen aus der
Pflanzliste ,Standortgerechte Schnitthecken® zu pflanzen.

Fassaden- und Dachbegrinung

Um fir eine ausgewogene Durchgriinung des Quartiers zu sorgen und das Mikroklima dauerhaft
zu verbessern, wird festgesetzt, dass Flachdacher von Hauptgebaudekorpern extensiv zu begri-
nen sind. Dabei wird ein Anteil von mindestens 50 % festgesetzt, der unter Zugrundelegung der
gesamten Dachflache einer Flache von knapp 1900 m2 entspricht. Diese Flachengréfe bietet
insofern Flexibilitat, als dass es sich um tatsachlich fir Dachbegriinung geeignete Flachen han-
delt oder fUr andere, zulassige Nutzungen (wie Verglasungen bzw. Fenster, Aufbauten und ins-
besondere technische Anlagen) bendtigt werden. Es gilt, dass die Dachflachen des jeweils obers-
ten Geschosses mit einer standortgerechten Vegetation (Ansaat einer autochthonen und arten-
reichen Saatgut-Mischung mit Sedum, Grasern und/oder Krautern) auszustatten sind. Von der
Pflicht zur Begriinung ausgenommen sind verglaste Flachen, Flachen von erforderlichen Revisi-
ons- und Wartungswegen und technischen Aufbauten ausgenommen. Im Hinblick auf den Kii-
mawandel sind Dachbegrinungen sinnvolle MaRnahmen, um der Hitzeentwicklung im Siedlungs-
raum vorzubeugen sowie im Falle von Starkregenereignissen unterstiitzend auf die Verzégerung
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des Spitzenabflusses durch die Retention des Niederschlagswassers hinzuwirken. Die Kombina-
tion von aufgestanderten Solarmodulen und Dachbegriinung ist grundséatzlich mdaglich.

Ebenfalls fir ein grines Erscheinungsbild des Quartiers sorgt die Begriinung von Fassaden. Zu
diesem Zweck wird die Eingrinung mit mindestens 79 Kletterpflanzen der Auf3enwénde des Ge-
baudes vorgegeben. Neben der baulichen Fassadengestaltung sorgt die Begriinung flr eine ver-
tikale Strukturierung und lockert die Fassade insgesamt auf. Dartiber hinaus leistet die Festset-
zung einen mikroklimatisch positiven Beitrag. Insgesamt sind die vegetationstechnischen Erfor-
dernisse zu bertcksichtigen und Kletterhilfen einzurichten. Mit der Pflanzung von 2 Pflanzen pro
Meter Pflanzstelle wird sichergestellt, dass ein griines Erscheinungsbild zunachst auch bei Ab-
gang einer der Pflanzen dauerhaft gewahrt wird. Die Pflanzen sind aus der Pflanzliste ,Kletter-
pflanzen® zu wahlen.

Grundsticksbegriinung

Erganzend zu den zuvor genannten Pflanzgeboten ist gemaR § 8 BauO NRW zu bertcksichti-
gen, dass die nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke gartnerisch anzulegen und zu
begrinen sind. Darlber hinaus wird festgesetzt, dass mindestens 3 kleinkronige Baume (aus der
Pflanzvorschlagsliste ,Schmalkronige Baume®) sowie 8 Straucher (aus der Pflanzliste ,Strau-
cher®) zu pflanzen sind. Die Festsetzungen unterstiitzen insgesamt eine attraktive Gestaltung der
die Stellplatze umgebenden Flachen und sind durch die Beschattungswirkung einem moderaten
Stadtklima in Hitzeperioden zutraglich. Als Baume sind hochstdmmige Laubbdume mit einem
Stammumfang von 16 - 18 cm in eine mindestens 6 m2 grol3e offene Baumscheibe zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Festsetzung sichert, dass bereits bei Umsetzung der Planung ein
entsprechend grines Bild entsteht.

Pflanzliste

Um die Freianlagen insgesamt zusammengehorig gestalten zu kdénnen, soll ausschlief3lich auf
die in den Pflanzvorschlagslisten aufgefuihrten Pflanzenarten in der festgesetzten Pflanzqualitat
zurlickgegriffen werden.

7.6 Verkehrsflachen, Verkehrsbelange und Nebenanlagen

An der Bahnhofstral3e sowie an der Strale Am Zollstock wird jeweils ein schmaler Streifen als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Zufahrt der separat erreichbaren Stellpléatze wird Uber
die Festsetzung eines Stiicks StralRenverkehrsflache gesichert. Diese Flache war friher schon
Straf3enraum und ist zu einem Grof3teil asphaltiert. Langs der StralRe Am Zollstock existiert der
rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 38 ,Stadtkern®, welcher fur Teile der bereits ausgebauten
StralRenflache ein Baugebiet - Mischgebiet - festsetzt. Durch die Einbeziehung dieser Flachen
soll die StraRenflache Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert
werden.

Zufahrten fur die Anlieferung und die ErschlieRung des Garagengeschosses sind im Plangebiet
nur in den gekennzeichneten Einfahrtsbereichen von der StralRe Am Zollstock und dem Kreisver-
kehr Am Zollstock / Bahnhofstral3e zulassig. Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und in den dafir gekennzeichneten Flachen zulassig. Mit diesen Festset-
zungen wird die Umsetzbarkeit des Vorhabens erméglicht und den Ergebnissen der Verkehrsun-
tersuchung Rechnung getragen, die auf das Plangebiet einwirkenden Fahrbewegungen werden
gebindelt und in einem vertraglichen und sicheren Mal3 abgewickelt.
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7.7 Larmimmissionen

Im Bauleitplanverfahren sind generell die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, gem. 8 1 Absatz 6 Nr. 1 BauGB, zu bericksichtigen. Das bedeutet, dass schadliche Um-
welteinwirkungen in Form von Larmimmissionen soweit wie moglich zu vermeiden sind.

In erster Linie gilt es, ausreichende Abstande zu den Emissionsquellen einzuhalten. In bestehen-
den und gewachsenen Quartieren, wie das bei diesem innerstadtischen Plangebiet der Fall ist,
sind solche Abstande jedoch nicht immer in ausreichendem Mal} realisierbar. Die zentrale Lage
des Plangebiets im raumlichen und funktionalen Zusammenhang zu den bestehenden Stral3en-
systemen bietet eine gute Anbindung an Infrastruktureinrichtungen und tragt zur Qualitat des
Standortes bei. Im Umkehrschluss sind damit aber auch Larmauswirkungen auf das Plangebiet
verbunden und von den im Plangebiet vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen resultieren Larm-
immissionen auf den umliegenden Bestand mit seinen schutzwirdigen Nutzungen.

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung?? fir das Bebauungsplanverfahren
waren der StralRenverkehrslarm (Veranderung der Verkehrsgerdusche auf offentlichen Ver-
kehrswegen durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen) sowie die Schallauswirkungen im Um-
feld durch technische Anlagengerausche zu untersuchen.

StraRenverkehrslarm

Aus schalltechnischer Sicht ist die Veranderung der Larmbelastung der Anwohner an den unter-
suchten Strafl3en durch das zusétzliche Verkehrsaufkommen zu ermitteln und zu bewerten. Dabei
ist die Vorbelastung zu berticksichtigen. Dies wurde an den Stralen Am Wassertor, Am Zoll-
stock, Bahnhofstral3e, Finnentroper StralRe, Grafweg, Mihlengraben, Niederste StraRe und Was-
serstral3e durchgefihrt. Es wird untersucht, inwieweit das erzeugte zuséatzliche Verkehrsauf-
kommen zu einem spurbaren Anstieg der Immissionen fuhrt. AuRerdem ist sicherzustellen, dass
stadtebauliche Missstéande vermieden werden. Dabei sind aus stadtebaulicher Sicht die Vorga-
ben der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® zu beachten. Fir die Bewertung der Verkehrsge-
rausche von ¢ffentlichen Verkehrswegen sind die Orientierungswerte nach DIN 18005 fir Misch-
gebiete (MI) von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts sowie fiir Gewerbegebiete (GE) von 65
dB(A) tags und 55 dB(A) nachts heranzuziehen. Da im vorliegenden Fall eine Vorbelastung vor-
handen ist, war zu prifen, ob stadtebauliche Missstande auftreten kénnen. Dies ist zu erwarten,
wenn der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche tagsiber 70 dB(A) und nachts 60 dB(A)
Uberschreitet. In diesem Fall ist die Grenze der zumutbaren Larmbelastung erreicht, ab der bei
dauerhafter Einwirkung eine Gesundheitsgefahrdung maoglich ist.

Im Ergebnis der Berechnungen zeigt sich:
- Im Tageszeitraum sind die Orientierungswerte (OW) der DIN 18005 im Analysefall an den
meisten Immissionsorten Uberschritten. Im Nachtzeitraum sind die OW entlang der Stra-
Ren Am Zollstock zwischen der WasserstralRe und dem Kreisverkehr und an der Bahn-
hofstral3e tberschritten. Am Haus Am Wassertor 1 (I0 1) wurden die hochsten Beurtei-
lungspegel mit maximal 69/56 dB(A) tags/nachts errechnet. Damit wird die Grenze der po-
tenziellen Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts nicht erreicht. Durch das

12 Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH: Schalltechnische Untersuchung zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter” in Attendorn, Bericht, September 2023
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zusatzliche Verkehrsaufkommen steigt der Beurteilungspegel maximal um 1,2 dB(A) tags
und nachts. Die Beurteilungspegel steigen auf maximal 70 dB(A) tagstber am Haus
BahnhofstralRe 7 (10 5) und auf maximal 56 dB(A) nachts am Haus Am Wassertor 1 (10
1). Die Grenze der potenziellen Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts wird somit
weiterhin nicht erreicht. Tagstber wird erstmals die Grenze von 70 dB(A) erreicht. Der
Beurteilungspegel von 70 dB(A) am 10 5 betragt ungerundet 69,3 dB(A) im 1. Oberge-
schoss und 69,2 dB(A) im 2. Obergeschoss.

Tagsuber wird erstmals die Grenze der potenziellen Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am
Haus BahnhofstraBe 7 (10 5) erreicht, aber nicht Uberschritten. Der berechnete Beurteilungspe-
gel betragt maximal 69,3 dB(A). Aufgrund der Rundungsregel nach RLS-19 werden im 1. und 2.
Obergeschoss 70 dB(A) angezeigt. Da Erhdhungen des Verkehrslarms um 1 bis 2 dB fir das
menschliche Ohr nicht wahrnehmbar sind, kann eine entsprechende planbedingte Erhéhung des
Verkehrslarms hingenommen werden, zumal der faktische Beurteilungspegel unterhalb von 70
dB(A) liegt.

Bei der Bewertung, ob die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung Uberschritten ist, spielt die kon-
krete Ortlichkeit und die Larmvorbelastung eine wesentliche Rolle.

Ursachlich fur die hohe Larmbelastung ist in jedem Fall das bereits vorhandene Verkehrsauf-
kommen. Die vorliegende Planung leistet keinen wesentlichen Beitrag zum prognostizierten Be-
urteilungspegel.

Dabei ist zu bertlicksichtigen, dass die Hauser im Verlauf der Bahnhofstral3e nur an der stral3en-
zugewandten Fassade derart hohen Larmbelastungen ausgesetzt sind. Die abgewandten Fassa-
den sind weniger belastet. Aufgrund der weitgehend geschlossenen Bauweise kann ohne rech-
nerischen Nachweis davon ausgegangen werden, dass bei der abgewandten Fassade eine Min-
derung um mindestens 5 dB(A) gegenlber der zugewandten Fassade vorliegt - je nach Ge-
schoss und Geometrie kann die Minderung auch héher ausfallen. Insofern ist zu erwarten, dass
die Beurteilungspegel an den Riickseiten der Geb&ude deutlich unter 70/60 dB(A) liegen.

Da diese hohe Larmbelastung an den stralR3enseitigen Fassaden der Bahnhofstral3e bereits heute
existiert, ist davon auszugehen, dass sich die Anwohner bereits entsprechend organisiert haben
und die Schlafzimmer und Ruhebereiche auf die abgewandten Gebaudeseiten verlegt haben.

Im Hinblick auf die Gesamtlarmbelastung ist festzustellen, dass andere Gerauschquellen nicht
vorhanden sind bzw. eine deutlich untergeordnete Rolle spielen. Die Umgebungslarmkartierung
von 2017 zeigt keine relevanten Gerduschbelastungen durch den Schienenverkehr an. Die be-
ricksichtigten Straf3en stellen die relevanten Quellen fur Verkehrslarm dar. Zusatzliche relevante
gewerbliche Larmquellen sind ebenfalls nicht vorhanden. Insgesamt sind daher keine stadtebau-
lichen Missstande zu erwarten.

Geraduscheinwirkungen von technischen Anlagen (Gewerbeldrm)

Fur die relevanten Gerauschquellen wurden die zu erwartenden Gerduschemissionen ermittelt.
Dazu zahlen die Betriebsgerausche, die in Verbindung mit dem Nahversorgungszentrum entste-
hen. Die Bewertung der Immissionen auf3erhalb des Plangebietes erfolgt nach den Vorgaben der
DIN 18005 und der TA Larm. Im Rahmen von verschiedenen friheren Planungsstadien wurde
ermittelt, dass die Nutzung der offenen Stellplatzflachen westlich des Gebaudes nach 22 Uhr
problematisch ist. Ebenso wurde festgestellt, dass Anlieferungsvorgange im Nachtzeitraum nicht
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mdglich sind, weil durch Spitzenpegel der Betriebsbremse der Lkw das zuldssige Hochstmafd
nach TA Larm an einzelnen Geb&uden Uberschritten werden kann.

AuBerdem wurde festgestellt, dass die Schallleistung der Anlagen auf der Technikplattform nicht
mehr als 82 dB(A) im Nachtzeitraum betragen darf.

Die Berechnungen wurden daher im vorliegenden Fall flir den Fall durchgefiihrt, dass die Anliefe-
rungsvorgange zwischen 6 und 22 Uhr stattfinden, und dass die Nutzung der offenen Stellplatze
ebenfalls um 22 Uhr endet. Das Parkdeck unter dem Gebaude mit 114 Stellplatzen wurde dage-
gen auch nach 22 Uhr mit den Werten in Tabelle 6 berticksichtigt.

Es zeigt sich, dass die folgenden Gerauschquellen fur die Spitzenpegel an den Hausern Am Zoll-
stock 28 und 32 malRgebend sind:

o Entliftungsgerausch der Betriebsbremse des anliefernden LKW

e Zuschlagen der Kofferraumtiren auf den beiden westlichen Parkflachen

Im Ergebnis der Berechnungen zeigt sich:
e Die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA La&rm werden im Tageszeitraum an allen Immissi-
onsorten eingehalten.
e Spitzenpegel von Einzelgerauschen halten die zulassigen Hochstwerte im Tages- und im
Nachtzeitraum ein.
Mit den oben beschriebenen Anséatzen kann das Vorhaben im Einklang mit den Vorgaben der TA
Larm betrieben werden
Den Berechnungen wurden entsprechend geringere Schallleistungspegel fur die Gerdusche der
technischen Gerate, ein Verzicht auf die nachtliche Nutzung der Parkflachen, die nicht Giberdacht
sind, sowie ein Verzicht auf die Nachtanlieferung als MalBhahmen zur Reduzierung der Beurtei-
lungspegel geprift. Durch die im Folgenden spezifizierten Minderungsmaflinahmen kénnen die
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur den Beurteilungspegel im Tages- und Nachtzeitraum
eingehalten werden:

e Nachtanlieferungen durch Lkw sind unzulassig.

e Eine Nutzung der westlichen Parkflachen, die nicht Gberdacht sind, ist im Nachtzeitraum
von 22 bis 6 Uhr auszuschlieRen. Alternativ ist die Offnungs- und Betriebszeit so zu ver-
kurzen, dass zwischen 22 und 6 Uhr keine Fahrbewegungen mehr stattfinden.

Der Schallleistungspegel der Gerate auf der Technikebene auf dem Dach darf je Mietfla-
che im 1. Obergeschoss des Nahversorgungszentrums maximal 82 dB(A) bei Dauerbe-
trieb betragen.

Der einzelne Stellplatz an der Stra3e Mihlengraben kann auch im Nachtzeitraum genutzt wer-
den.

Die im Rahmen des Gutachtens aufgezeigten Minderungsmaflnahmen werden im Durchfih-
rungsvertrag gemaf 8 12 BauGB verbindlich geregelt. Dartiber hinaus werden die Minderungs-
mafinahmen verbindlich in der Baugenehmigung geregelt, um sicherzustellen, dass den Anforde-
rungen des 8§ 15 BauNVO genugt wird. Grundsatzlich erfolgt eine genaue Prifung der Emissi-
onsansatze im nachgeorderten Bauantragsverfahren durch einen weiteren schalltechnischen
Nachweis. Dadurch kdnnen sich weniger, andere oder mehr Minderungsmal3nahmen ergeben.
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8 Altlasten, Altablagerungen

Im Plangebiet befinden sich eine Altablagerung und ein Altstandort (vgl. Ziffer 10.6).

Auf dem Uberplanten Gebiet, westlicher Bereich des Plangebiets, im Bereich des Flurstlicks
832 befanden sich ein Brennstoffhandel und ein Werkzeugbau. Dabei handelt es sich um Be-
triebe der Erhebungsklasse 1. Demzufolge wurde die Flache von der Unteren Bodenschutzbe-
horde (UBB) als altlastenverdachtig eingestuft.

9 Sonstiges

9.1 Kosten

Die Planungskosten fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind vom
Vorhabentrager zu zahlen. Sonstige erforderliche Kosten wie z.B. fur die Erschlie3ung sind vom
Vorhabentrager zu Ubernehmen und werden im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages gem.
§ 12 BauGB geregelt.

10 Hinweise

10.1 Kampfmittelfreiheit

Baugrundstiicke, auf denen nicht unerhebliche Erdeingriffe vorgenommen werden, sind vor Be-
ginn der Erdarbeiten hinsichtlich ihrer Kampfmittelfreiheit zu untersuchen. Dies kommt insbeson-
dere bei Bauvorhaben auf Grundsticken, die in Bombenabwurfgebieten oder in ehemaligen
Hauptkampfgebieten des 2. Weltkrieges liegen, in Betracht. Die Kampfmittelverordnung und der
gemeinsame Runderlass des Innenministeriums -75-54.06.06- und des Ministeriums fiir Bauen
und Verkehr -VA3-16.21- vom 08.05.2006 sind zu beachten.

10.2 Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natir-
lichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archéologie
fir Westfalen, Au3enstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unverziiglich anzuzei-
gen und die Entdeckungsstatte mindestens bis zum Ablauf einer Woche in unverédndertem Zu-
stand zu erhalten (§ 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmal-
behdrden freigegeben wird oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaft-
liche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (817 DSchG NW).

10.3 Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebietes, aber innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes mit niedriger Wahrscheinlichkeit
(seltener als HQ 100). Bei Hochwasserereignissen, die seltener als alle 100 Jahre auftreten, sind
Wassertiefen von bis zu 2,75 m zu erwarten. Fir Risikogebiete auf3erhalb von Uberschwem-
mungsgebieten gelten die Regelungen der 88 78b, 78c des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-planung.de
-37-



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter*

10.4 Baugrund

Nach Information des geologischen Dienstes Nordrhein-Westfalen sind im Bereich des Plange-
bietes mehrere Meter machtige kunstliche Aufschittungen vorhanden. Im Untergrund des Plan-
gebietes treten verkarstungsfahige Gesteine auf. Erdfalle sind im direkten Umfeld nicht bekannt.
Die Baugrundeigenschaften sind objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

10.5 Bodenschutz/Altlasten

Gemall dem Kataster Uber Altablagerungen und Altstandorte des Kreis Olpe befinden sich im
Plangebiet eine Altablagerund und ein Altstandort. Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle von
Verunreinigungen mit erhéhtem abfallwirtschaftlichem Entsorgungsaufwand zu rechnen ist.

10.6 Deutsche Bahn

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Beleuchtung von Parkplatzfla-
chen, Leuchtwerbung, Baustellenbeleuchtung) ist im Nahbereich von Betriebsflachen der Deut-
schen Bahn AG darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen
sind und Verféalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkom-
men.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Kdrper Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Brems-
staube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen bzw.
Belastigungen an benachbarter Bebauung fuhren kdnnen. Laut Auskunft der Deutschen Bahn
AG koénnen Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutz- oder ErsatzmalBnhahmen ge-
gen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnstrecke eine planfestge-
stellte Anlage ist.

Dem Bahngelande durfen keine Oberflachen, Dach- oder sonstige Abwasser zugeleitet werden.

10.7 Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemall & 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszuschlieRen, sind die im Gutachten ,Artenschutzprifung (ASP Stufe I) zum Be-
bauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter® in der Hansestadt Attendorn, ISR Innovative Stadt- und Raum-
planung GmbH, Stand: Oktober 2021, formulierten Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen
einzuhalten. Die einzuhaltenden Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Durchfiih-
rungsvertrag geman § 12 BauGB verbindlich zu regeln.
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