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14. Anderung des Flichennutzungsplans ,Busbahnhof”
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37n ,,Wallcenter”

Hier: Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB (Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 37n ,,Wallcenter”) und
§ 3 Abs. 2 BauGB (14. Anderung des Flichennutzungsplans)

Sehr geehrter Herr Waschke,

in oben genannter Angelegenheit zeigen wir unter Vorlage einer auf uns lautenden Vollmacht an,

dass uns | - ¢ . weiteren Wahrnehmung ihrer

rechtlichen Interessen beauftragt haben.

Namens und im Auftrage unserer Mandanten nehmen wir im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit gem4® § 3 Abs. 1 bzw. § 3 Abs. 2 BauGB zur 14. Anderung des
Flichennutzungsplans ,Busbahnhof* und des im Aufstellungsverfahren befindlichen

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter wie folgt Stellung:
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A. Ausgangslage

Das Wohnobjekt unserer Mandanten wurde im Jahre 2019 errichtet. Mit Blick auf

seine besondere Lage im Bereich der Altstadt wurde seinerzeit mit der Stadt Attendorn eine
offentlich-rechtliche Vereinbarung getroffen, welche unsere Mandantschaft verpflichtete, durch
besondere Gestaltungsmafinahmen, insbesondere ausgerichtet zum Ostwall hin, die besondere
Bedeutung dieser Ortslage in ihrer urspriinglichen Gestaltung zu sichern und zu schiitzen. Unsere

Mandantschaft ist den sich aus dieser Vereinbarung ergebenden Verpflichtungen umfassend

nachgekommen.

Nunmehr beabsichtigt die Stadt Attendorn mit den oben genannten Planungen unmittelbar
angrenzend an den Mihlengraben/Ostwall die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein
grofiflachiges Einzelhandelsprojekt mit zum Ostwall/Mithlengraben hin ausgerichteten
Parkplétzen in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans bei gleichzeitiger paralleler
Anderung des derzeit geltenden Flachennutzungsplans zu schaffen. Wegen der Einzelheiten des
projektierten Planentwurfs und zwecks Meidung unnétiger Wiederholungen nehmen wir Bezug

auf die ausgelegten Planunterlagen sowie gutachterlicher Stellungnahmen

B. Stellungnahme

Namens und im Auftrage unserer Mandanten nehmen wir zu der beabsichtigten Planung wie folgt

Stellung:

Den ausliegenden Planentwiirfen wird mit Blick auf die projektierten Festsetzungen zur Art und

zum Mafd der baulichen Nutzung

widersprochen.



Begriindung:

Zur Begriindung tragen wir wie folgt vor:

L. Zur stidtebaulichen Erforderlichkeit der beabsichtigten Planung gem. § 1 Abs. 3
BauGB

Gemafs § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die beabsichtigte Planung geniigt diesem Planungserfordernis nicht, denn die mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben- und Erschlieungsplan angestrebte Realisierung
eines Bauprojektes zur Ansiedlung von grofflichigen Einzelhandelsnutzungen im 1.
Obergeschoss und mit einem Parkdeck im Erdgeschoss nebst weiteren Parkflichen im
Auflenbereich ist fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht erforderlich;

insbesondere dient sie nicht ,einer Stdrkung der Attraktivitit und der Versorgungsfunktion der

Innenstadt”.

1. So bestehen bereits grundsitzliche Zweifel an der Erforderlichkeit der Planung
aufgrund des gewdhlten Standorts unmittelbar angrenzend an den durch die
Gestaltungssatzung der Stadt Attendorn als besonders schiitzenswert qualifizierten Bereich. Das
geplante Heranriicken einer derartigen Nutzung an diesen Altstadtbereich dient ersichtlich nicht
einer Steigerung/Starkung der Attraktivitit der Innenstadt und dem Zweck der Altstadtsatzung.
Bereits die optisch erdriickende Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnbebauung aufgrund
der geplanten Lange und Hohe der riickwirtigen, zum Miihlengraben hin ausgerichteten Seite des
Gebdudes widerspricht dem mit der Altstadtsatzung verfolgten Zweck. Hinzutritt - neben der
optischen Beeintrichtigung - eine erhebliche Larmbeeintrachtigung durch die an der Riickseite
zum Miihlengraben hin projektierten Parkplatzflichen sowie den ebenfalls zum Miihlengraben
hin ausgerichteten Liiftungseinrichtungen. Die einschlagigen Immissionsrichtwerte werden, wie
noch im Einzelnen darzulegen sein wird, offensichtlich iiberschritten. Der gewahlte Standort fiir
ein derartiges Projekt bedingt mithin eine nachhaltige Schwichung eines in besonderer Weise
schiitzenswerten Bereichs der Stadt Attendorn. Offensichtlich wurde diesem Aspekt bislang
keinerlei Bedeutung beigemessen. So fillt auf, dass in der Planbegriindung (vgl. Nr. 4.2
»Bestandssituation und Umgebung des Plangebietes“) die besonders geschiitzte stidtebauliche

Lage nicht einmal in Ansétzen erwihnt wird.



2. Die Erforderlichkeit der Planung ist jedoch nicht nur mit Blick auf den gewihlten Standort
infrage zu stellen. Es fehlt ebenfalls die bauplanungsrechtliche Erforderlichkeit mit Blick auf
die geplante Nutzung. Eine derart groRflichige Einzelhandelsnutzung mit den vorgesehenen
Warensortimenten kann nicht tiberzeugend mit den Zielsetzungen und Empfehlungen des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Attendorn in Einklang gebracht werden; auch wenn das
Einzelhandelskonzept - so hat es den Eindruck - mit Blick auf den angedachten Standort
»nachgeschérft” wurde. Gerade die Genese des Einzelhandelskonzepts im Laufe der Jahre, aber
auch die aktuelle Fassung lisst substanzielle Zweifel daran aufkommen, dass der Standort dem
stadtebaulichen Planungserfordernis iiberzeugend gerecht werden kann. Zu Recht wurde
insoweit bereits durch die Industrie- und Handelskammer Siegen betont, dass aufgrund der
vorhandenen Kaufkraftbindung die angedachten Warensortimente letztlich nur die
Konkurrenzsituation verstirken und zu Umsatzumverteilungen fithren, die namentlich die
kleineren Handler in der Stadt Attendorn in besonderer Weise treffen wiirden. Es liberzeugt
deshalb nicht, die Planung stddtebaulich mit einer Stirkung, Sicherung und Konzentration der
Angebotsstruktur, wie es in der Planbegriindung (vgl. Bl. 3) zum Ausdruck kommt, rechtfertigen
zu wollen. Dieser Argumentationsansatz wirkt angesichts der bereits vor Ort vorhandenen
Kaufkraftbindung in den angedachten Warensortimenten tendenziell eher konstruiert was
letztlich auch die in dem Entwurf der Planbegriindung sich findende Auswirkungsanalyse (s. Bl
17) eindrucksvoll zeigt, ohne daraus allerdings die zutreffenden Schliisse zu ziehen. So ist
keineswegs zu erwarten, dass als Folge des Projekts kleinteilige Betriebe zusitzlich angesiedelt
oder ausgeweitet werden konnten. Das Gegenteil diirfte der Fall sein. Aufgrund der zu
erwartenden Sogwirkung besteht die begriindete Gefahr, dass die (noch) stabile
Einzelhandelsstruktur in der Stadt Attendorn in Teilen in einer stidtebaulich nicht mehr
akzeptablen Art und Weise geschidigt wird. Angesichts dieses Befundes ist auch nicht zu
erwarten, dass der projektierten Planung mit Blick auf das von der Stadt Attendorn entwickelte
integrierte Innenstadtentwicklungskonzept einen iiberzeugenden Beitrag zur Steigerung der

Attraktivitat der Kernstadt mit ihrem zentralen Versorgungsbereich leisten kann.

Nach alledem ist ein Planungserfordernis aus der aktuellen Bedarfssituation nicht ableitbar.
Vielmehr zeichnet sich ab, dass die Planung dem Erfordernis einer behutsamen, die
Gesamtsituation in den Blick nehmenden Planung unter Einbeziehung vorhandener

Umfeldnutzungen und der Sicherung einer stabilen Einzelhandelsstruktur nicht mehr gerecht
werden kann.
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Dies gilt erst recht, wenn man sich noch vor Augen fiihrt, dass die Planung im Westen ersichtlich
tiber den landesplanerisch festgelegten zentralen Versorgungsbereich hinausreicht und dort
umfangreiche das vorhandene Wohnumfeld massiv stérende Nutzungen in Form der Anlage von

Stellplatzflichen geschaffen werden sollen.
II. Beachtung iibergeordneter Planungen
Die Planung widerspricht den landesplanerischen Vorgaben.

Dem Ziel 6.5.2 des LEP NRW wird keine Beachtung geschenkt, denn, wie bereits oben ausgefithrt
wurde, bewegt sich das Vorhaben nicht umfassend im landesplanerisch vorgegebenen zentralen

Versorgungsbereich der Stadt Attendorn.

IIl. Zu den einzelnen Festsetzungen (Buchstabe A. der Begriindung des Plasnentwurfs)

1. Artder baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, ein SO-Gebiet fir ein Einzelhandelsvorhaben

(sInnenstadtergénzender Einzelhandel) mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal ca. 3.340

mZ

in einer zweigeschossigen Bauweise festzusetzen. Ankermieter soll ein
Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 1.985 m? zzgl. einer Bickerei mit etwa 55 m? Verkaufsfliche
werden. Ein Drogeriefachmarkt mit ca. 1.190 m?, sowie eine Apotheke mit etwa 95 m?
Verkaufsfliche sollen das Angebot erginzen. Daneben ist eine Cafébar mit 15 m? Verkaufsfliche
geplant. Es sind ausweislich des Entwurfs der Planbegriindung folgende konkrete Nutzungen (vgl.

Bl. 17f) fiir die jeweiligen Geschosse vorgesehen:

Erdgeschoss
- Parkebene mit 143 PKW-Stellplitzen und Fahrradstellplatzen,
- Neben- und Technikanlagen,
- Anlieferhof einschl. Ver- und Entsorgung,
- Cafébar mit ca. 15 m? Verkaufsfliche,

- Apotheke mit ca. 95 m? Verkaufsfiiche.

1. Obergeschoss

- Lebensmittelvollsortimenter mit 1.985 m? Verkaufsfliiche zzgl. Bickerei mit 55 m?



Verkaufsflache,

- Drogeriemarkt mit 1.190 m? Verkaufsfliche.

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

- Technikanlagen

Die bauplanungsrechtliche Moglichkeit einer SO-Festsetzung wird zwar grundsitzlich nicht in
Zweife] gezogen. Im konkreten Fall begegnet sie jedoch erheblichen Bedenken, da der Inhalt der
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in sich widerspriichlich und nicht hinreichend
bestimmt ist. Dies gilt beispielhaft fiir die Festsetzung der zulassigen Nutzungen auf
Erdgeschossebene. Planbegriindung und Festsetzungsinhalt passen ersichtlich nicht zueinander.
Irritierend ist auch, dass augenscheinlich die gesamte Erdgeschossebene nach Mafigabe des
Festsetzungsinhalts perspektivisch auch fiir gastronomische Nutzungen zur Verfiigung steht. Dies
widerspricht eklatant dem verfolgten Planungsansatz, der doch mafigeblich die Etablierung eines

»Innenstadtergdnzenden Einzelhandels”, was auch immer das meinen mag, verfolgt.

2. Zum Maf} der baulichen Nutzung

Zu den Festsetzungen betreffend das MaR der baulichen Nutzung wird folgendes angemerkt:
a. Festgesetzte zuldssige Grundfliche

Zeichnerisch wird eine zuldssige Grundfliche von 0,8 festgesetzt, die gemifR den textlichen
Festsetzungen (Nr. 2.1) bis zu einer Grundfliachenzahl von 0,92 iiberschritten werden darf, Eine
derartige Massierung der zuldssigen Bebauung ist inakzeptabel. Ihr wird ausdriicklich
widersprochen. So beachtet sie bereits nicht das gesetzlichen Leitbild, wonach die Uberschreitung
einer Grundflichenzahl von 0,8 regelmiRig unzuldssig ist. Stidtebauliche Griinde, welche es
rechtfertigen kénnten, von dieser gesetzlichen Vorgabe ausnahmsweise abzuweichen, sind
angesichts der ohnehin bereits auf Grundlage der festgesetzten GF von 0,8 ermoglichten
intensiven Bebauung des Grundstiicks und unter Beriicksichtigung des Wohnumfeldes nicht
ersichtlich. Ersichtlich handelt es sich auch nicht mehr um eine geringfiigige Uberschreitung, denn
die zuldssige GFZ soll um 15 % erh6ht werden. Dies ist nicht mehr geringfligig (vgl. nur Koénig in:
Kénig/Roeser/Stock BauNVO § 19 Rn. 26).



Hinzutritt, dass damit die ohnehin schon landesplanerisch nicht zulissige Uberschreitung des

zentralen Versorgungsbereich der Stadt Attendorn nochmals intensiviert wird.
b. Zur zuldssigen Gebiudehdhe

Der Bebauungsplan sieht vor, dass die zuldssige Gebaudehdhe um bis zu einen Meter durch
untergeordnete Technikaufbauten auf maximal insgesamt 20% der darunterliegenden
Geschossfldche iberschritten werden darf (Nr. 2.2 der textlichen Festsetzungen). Dieser
Festsetzung wird ebenfalls nachdriicklich widersprochen. Die Festsetzung ist bereits in sich
widerspriichlich. Technikaufbauten, die nahezu ein Fiinftel der Geschossfliche einnehmen,

kénnen nicht mehr als untergeordnet bezeichnet werden.

Unabhéngig davon ist bereits die zeichnerisch festgesetzte Gebsudehéhe aufgrund der von dem
Objekt auf das Wohnumfeld ausgehenden erdriickenden Wirkung inakzeptabel. Die zuldssige
Gebaudehohe nochmals durch die zitierte textliche Festsetzung anzuheben, itberzeugt nicht.
Stidtebauliche Griinde, die dies rechtfertigen kénnten, sind nicht ersichtlich. Vielmehr
widerspricht eine derartige Vorgehensweise ersichtlich der vorhandenen stidtebaulichen
Situation. Dies gilt insbesondere, wenn man sich vergegenwartigt, dass die ausweislich des
Vorhaben- und ErschlieRungsplans projektierten und ersichtlich lirmverursachenden

Technikaufbauten zum benachbarten Wohnumfeld hin ausgerichtet werden sollen.

¢. Zur Bauweise

Der festgesetzten zuldssigen Bauweise (Nr. 3 der textlichen Festsetzungen), wonach Gebiude bei
zugelassener offener Bauweise eine Gesamtlinge von 50 m iiberschreiten diirfen, wird
widersprochen. Erneut ist festzustellen, dass diese Festsetzung dem gesetzlichen Leitbild
widerspricht und letztlich in einer weder stidtebaulich noch landesplanerisch zu
rechtfertigenden Art und Weise eine Intensivierung der Bebauung ermoglicht, die ersichtlich

allein investiven Interessen des Vorhabentrigers dienen diirfte.
d. Stellplatzflichen sowie Ein- und Ausfahrtbereiche
Durch die Anordnung der Ein- und Ausfahrtbereiche mit den dahinterliegenden Stellplatzflichen

wird nicht nur der gesamte Fahrzeuglirm, der mit dem Vorhaben verbunden ist, in das bislang

ruhige Wohnumfeld, in dem sich das Anwesen unserer Mandanten findet, hineingetragen.



Hinzutritt, dass zukiinftig auch der von der Strae ,Am Zollstock” ausgehende Verkehrslirm
nunmehr in das Wohngebiet unserer Mandanten hineingetragen wird. Dies ist inakzeptabel und
zeigt erneut, dass der konzeptionelle Ansatz stidtebaulich nicht vertréglich ist. Den textlichen

Festsetzungen zu den Nr. 4 und 5 wird deshalb widersprochen.
e. Festsetzungen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die Regelung wird grundsétzlich begrifit. Unklar ist jedoch, ob der zugelassene Flichenanteil von
8 % fir diese technischen Anlagen neben den bereits gemaR Nr. 2.2 zugelassenen Flichenanteil

von 20 % fiir Technikaufbauten tritt.
3. Zuden Hinweisen (Buchstabe B. der Begriindung des Planentwurfs)

Es wird unter Nr. B. 4 darauf hingewiesen, dass die anfallenden Niederschlige nach Mafgabe des
§ 55 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. § 44 Landeswassergesetz grundsitzlich ortsnah zu versickern,
zu verrieseln oder direkt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewadsser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Hierzu wird angemerkt, dass ein derartiger Hinweis vollig unzureichend ist, den Anforderungen
an eine ordnungsgeméfie Niederschlagsentwisserung Rechnung zu tragen. Die offensichtlich mit
diesem Hinweis intendierte Verlagerung des Problems auf die Genehmigungsebene kann nicht
liberzeugen. Die in der Ortlichkeit vorhandenen Abwassereinrichtungen, insbesondere im Bereich
des Miihlengrabens und des Wallgrabens sind bereits zur Zeit derart stark hydraulisch belastet,
dass sie kaum in der Lage sein werden, die auf dem Grundstiick zukiinftig anfallende
Niederschlagswisser aufzunehmen. Es war und ist deshalb planungsrechtlich geboten, die

Méglichkeit einer ordnungsgemifen Abfithrung anfallenden Niederschlagswassers vorab

gutachterlich kldren zu lassen.
IV. Verletzung des Abwéigungsgebotes gemiif § 1 Abs. 7 BauGB

§ 1 Abs. 7 des BauGB verlangt, dass bei der Aufstellung der Bauleitpldne die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen sind. Dieses Gebot
gerechter Abwégung ist verletzt, wenn eine Abwidgung berhaupt nicht stattfindet
(Abwdgungsausfall), in die Abwégung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge

in sie eingestellt werden muss (Abwégungsdefizit), die Bedeutung der betroffenen privaten und
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offentlichen Belange verkannt wird (Abwigungsfehleinschitzung) oder der Ausgleich zwischen
den von der Planung beriihrten 6ffentlichen und privaten Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auRer Verhiltnis steht

(Abwégungsdisproportionalitit).

Unbeschadet der vorstehenden Ausfiihrungen unter Nr. I - 11, die bereits eine Verletzung des
Abwagungsgebotes zur Folge haben, wird mit Blick auf die projektierte Planung eine Verletzung
des Abwégungsgebotes gemif § 1 Abs. 7 BauGB noch aus folgenden Griinden geriigt:

1. Unzureichender Lirmschutz

Der ausgelegten schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
37n ,Wallcenter” ist fiir das Grundstiick unserer Mandanten, welches im Gutachten fehlerhaft
unter der Adresse ,Ostwall 99 gefithrt wird, zu entnehmen, dass die einschlagigen
Immissionsrichtwerte fiir ein Mischgebiet an Werktagen ohne Larmminderungsmafinahmen
bereits Giberschritten werden. Bereits dies lisst erkennen, dass die projektierte Planung mit Blick

auf die Beachtung des Abwigungsgebotes erheblichen rechtlichen Zweifeln unterliegt.

Diese Zweifel verstirken sich zur Gewissheit, wenn man sich im weiteren vergegenwartigt, dass

die Begutachtung an erheblichen sachlichen und fachlichen Mingeln leidet.

Es ist zu riigen, dass offensichtlich fiir das Grundstiick unserer Mandantschaft ein Immissionsort
(10 11) gewahlt wurde, der mit der tatsdchlichen Bebauung nicht {ibereinstimmt. So existiert das
auf dem Grundstiick unserer Mandantschaft herangezogene Wohngebsude zur Bestimmung des
10 11 bereits seit Jahren nicht mehr. Es wurde durch einen Neubau ersetzt, der deutlich niher an
den Mithlengraben heranriickt, so dass damit korrespondierend auch der Immissionsort anders
hitte gewahlt werden miissen. Ware dies geschehen, hitte der Gutachter feststellen miissen, dass
die Uberschreitung des Immissionsrichtwertes deutlich héher liegt und deshalb die von ihm

erwogenen Larmminderungsmafinahmen bereits unzureichend sind.

Hinzutritt, dass auch ein unzutreffender Immissionsrichtwert in Ansatz gebracht wurde. Das
Grundstiick unserer Mandantschaft befindet sich nimlich in einem Bereich der Stadt Attendorn,
der aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen als (faktisches) allgemeines Wohngebiet
einzustufen ist. Abweichende Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 38 diirften insoweit

funktionslos geworden sein soweit der Bebauungsplan iiberhaupt jemals wirksam war.
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Richtigerweise hétte deshalb ein Immissionsrichtwert von 55dB(A) tags und 40 dB(A) nachts zu

Grunde gelegt werden miissen.

Es wird ferner geriigt, dass bei der Ermittlung der Verkehrszahlen nicht entsprechend der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ein worst-case-szenario, welches simtliche

zuldssigen Nutzungen erfasst, zu Grunde gelegt wurde.

Die Ermittlung der Verkehrsgerdusche und sonstigen technischen Geriusche, die mit den
geplanten Anlagen verbunden sein diirften, diirfte im Ubrigen ohnehin von deutlich zu niedrigen
Ansdtzen ausgehen. So ist nichts dafiir ersichtlich, dass die Verkehrszahlen, insbesondere die
bereits vorhandenen Vorbelastungen zutreffend, beispielhaft aufgrund entsprechender
gutachterlicher Erhebungen ermittelt wurden. Irritierend ist auch, wenn nach Mafgabe des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans i.V.m. dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan beabsichtigt
ist, die larmverursachenden sonstigen technischen Anlagen zu dem nérdlich gelegenen
Wohnumfeld, in welchem sich auch das Grundstiick unserer Mandanten findet, hin auszurichten.
Richtigerweise hétte nach Maflgabe der Rechtsprechung im Rahmen der gebotenen Abwiagung
festgesetzt werden miissen, dass derartige Anlagen zu den ohnehin bereits vorbelasteten
Bereichen hin ausgerichtet werden. Das Gutachten leidet danach an erheblichen Mingeln. Diese

Miingel begriindet eine Verletzung des Abwigungsgebotes zulasten unserer Mandanten.

2. Weitere Abwiagungsfehler

a. Als abwégungsfehlerhaft ist ferner zu riigen, dass dem besonderen Schutzcharakter der
Innenstadt, der sich insbesondere durch den Erlass der Altstadtsatzung Ausdruck verleiht, durch
das nunmehr projektierte Vorhaben nicht hinreichend Rechnung getragen wird. Zwecks Meidung
von Wiederholungen kann in diesem Zusammenhang auf die bereits oben getdtigten
Ausfiihrungen zur Planrechtfertigung verwiesen werden. Es danach schlicht inakzeptabel, mit

einer derart iiberdimensionierten Bebauung an den durch die Altstadtsatzung geschiitzten

Innenstadtbereich der Stadt Attendorn heranzuriicken.

b. Gerligt wird ferner, dass dem Brandschutz im Zusammenhang mit der projektierten
Planung nicht in abwégungsfehlerfreier Weise Rechnung getragen wird. Dem Thema Brandschutz
wurde nicht einmal ansatzweise Bedeutung beigemessen, obwohl dies auch auf Ebene der
Bauleitplanung geboten ist. Im Einzelnen wird geriigt, dass abwagungsfehlerhaft nicht geklart

wurde, ob eine ausreichende Loschwasserversorgung zur Verfiigung steht. Gerade fiir
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Sondergebiete ist es geboten, die Loschwasserversorgung je nach Grofe und Art der Objekte im
Einzelfall bereits auf planerischer Ebene festzulegen. Véllig unklar ist auch, wie eine
Ldschwasserriickhaltung erfolgen soll. Regelungen zum Umgang mit kontaminierte Loschwasser
sucht man vergebens, obwohl dies angesichts der innerstidtischen Lage ein keineswegs zu
vernachldssigender Aspekt ist. Geriigt wird auch, dass durch die unangemessen verdichtete
Bebauung eine Umfahrung des projektierten Gebiudebestandes zukiinftig nicht méglich sein
wird, was Brandangriffe, die angesichts der beengten Verkehrssituation, insbesondere im Bereich
des Miihlengrabens ohnehin bereits mehr als schwierig sind, nochmals in erheblicher Weise

erschweren wiirde.

C. Schliefllich wird als abwégungsfehlerhaft geriigt, dass bislang nicht einmal in Ansétzen
gepriift wurde, ob die mit dem Vorhaben einhergehenden Lichtimmissionen, namentlich im
Bereich der Stellplatzanlagen noch zulissig sind. So ist zu erwarten, dass insbesondere das
Grundstiick unserer Mandanten aufgrund der Verortung der Stellplatzanlage in besonderer Weise
von Lichtimmissionen durch ein- und abfahrende Fahrzeuge, insbesondere in den Abendstunden
belastet wird. Angesichts der zum Siiden den ausgerichteten Fensterfronten des Wohnhauses
unserer Mandanten fiihrt dies neben den ohnehin bereits die einschlagigen Immissionsrichtwerte
Uberschreitenden Lirmimmissionen zu weiteren Belastungen. Bauplanungsrechtliche

Regelungen, um diesen Belastungen vorzubeugen, sind nicht erkennbar.

Nach alledem bleibt festzustellen, dass die Bauleitplanung an gravierenden Mingeln leidet, die
eine Realisierung in der bislang angedachten Art und Weise ausschlieRen diirfte. Hierfiir wire,
soweit man die Ausweisung eines SO-Gebietes der gegebenen Art noch fiir zuldssig halten wollte,
jedenfalls eine massive Reduzierung der Gebiudekubatur und iiberbaubaren Flichen eforderlich.
Damit einhergehend wire im Ubrigen die Festsetzung weitergehender Regelungen zur
Gewdhrleistung der subjektiv-offentlichen Rechte unserer Mandanten, namentlich mit Blick auf

die Einhaltung der einschligigen Immissionsrichtwerte und des Schutzes vor Lirm- und

Lichtimmissionen geboten.

Rechtsanwalt



