14. Anderung des Flichennutzungsplanes - Umwandlung einer Mischbaufliche in
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel™

Abwégung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Anlage zur Vorlage 69/2022

Verfahrensbeteiligter Eingang Nummer Thematische Beziige
02.03.2022 2 vorhabenbezogener Bebauungsplan

Nr. 37n ,Wallcenter®

Stellungnahme

Abwiagung

Wir lehnen das Vorhaben ,Wallcenter" sowie die hierflir vorgesehene
14. Anderung des Flachennutzungsplans in der derzeit geplanten Form
ab. Dies sind unsere Griinde:

No. 1 Ziel: Versorgung der Bevdlkerung mit Warensortiment, das das

Angebot der Innenstadt erganzt (Innenstadtentwicklungskonzept M

6.2.13) Nach dem Innenstadtentwicklungskonzept kommt der zu bepla-

nenden Flache die Funktion zur Versorgung der Bevolkerung mit einem

Warensortiment zu, dass das Angebot der Innenstadt erganzt. Zu den

in Attendorn vorhandenen/fehlenden Branchen sagt das Einzelhandels-

konzept (EHK)

Folgendes:

e es gibt fur die in Attendorn vorhandenen groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebe keine ausgewogene Branchenstruktur” (EHK S. 24).

e Es gibt keine solchen Betriebe mit Uiberwiegend mittelfristigen Be-
darfsgltern am Standort". (EHK 5.24)

e ,es wird unterstrichen, dass der Innenstadtentwicklung wichtige
Magnetbetriebe in Schliisselsegmenten Bekleidung, Schuhe u.
Schmuck fehlen® (EHK S. 24)

Das EHK zeigt die bei Weitem groBten prozentualen Kaufkraftabflisse

in den Branchen Bekleidung, Schuhe, Schmuck, Sport, Freizeit, Spiel,

Mdébel und Einrichtung auf. Diese Aussage wird durch das Ergebnis einer

Passanten Befragung gestlitzt, die im Auftrag der Stadt Attendorn zu-

letzt im Jahr 2018 durchgefiihrt werden ist. Danach vermissen lediglich

Die Einwender sprechen sich in ihrer Stellungnahme gegen das Wallcenter
aus und flihren dazu eine Vielzahl von Griinden an. Auch dieser Stellung-
nahme ist eine unmittelbare Auseinandersetzung mit den Inhalten der 14.
Anderung des Fldchennutzungsplanes nicht zu entnehmen. Vielmehr wer-
den auch hier Argumente gegen das Wallcenter vorgetragen. Da die In-
halte sich aber durchaus mit der GroBflachigkeit des Vorhabens des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 37n ,,Wallcenter" beschaftigen und
die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes eben diese GroBflachigkeit
zum Inhalt hat (,Sonderbauflache groBflachiger Einzelhandel™) wird an
dieser Stelle auf die Ausfiihrungen in der Stellungnahme eingegangen und
insofern gleichbedeutend die Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 37n ,Wallcenter" wiedergegeben.

Das Integrierte Innenstadtentwicklungskonzept (IEK) der Hansestadt
Attendorn (Planungsgruppe MWM, Stand 2015), welches wie das EHK
gemalB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Rahmen der Bauleitplane zu be-
ricksichtigen ist, bezieht das Plangebiet in den Handlungsraum 10 mit
ein. Es wird festgestellt, dass insbesondere die BahnhofsstraBe zwi-
schen Alleecenter und dem aktuell auf dem Plangebiet befindlichen
Parkplatz mit Einzelhandelsbesatz eine Barriere darstellt. In Kombina-
tion mit der unattraktiven StraBenraumgestaltung der Niederste StraB3e
fuhre diese dazu, dass sich Besucherstrome nicht zwischen der Altstadt

und dem Alleecenter bewegen und dies verhindere Synergieeffekte

Seite 1 von 51

gE HANSESTADT ATTENDORN



eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel™

14. Anderung des Flachennutzungsplanes - Umwandlung einer Mischbaufliche in @ HANSESTADT ATTENDORN

Abwégung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Anlage zur Vorlage 69/2022

Stellungnahme

Abwidgung

1,2% der Kunden ein groBeres Angebot im Lebensmittel- und Genuss-
mittelbereich und 1,6% der PasSanten im Drogeriebereich. Die im Wall-
center geplanten Sortimente gehen mithin an den Bedarfen und Win-
schen der Kunden vorbei und sind ungeeignet, die Attraktivitat des Ein-
zelhandels und damit die Zentralitdtskennziffer zu erhéhen. Trotz dieser
Feststellungen sollen im ,Wallcenter" die drei fir die Versorgung mit
kurzfristigen Glitern relevanten Geschaftssegmente, namlich Lebensmit-
tel, Drogerie-Artikel und Arzneimittel, vorgehalten werden. Die fre-
quenzbringenden Kunden (Einkauf mehrmals pro Woche) kénnen sich
dort mit allen notwendigen Dingen des tdglichen Bedarfs versorgen
ohne auch nur einen Schritt in den Stadtkern zu tun. Die Folge: durch
das ,all in one" Center geht ein GroBteil dieser frequenzbringenden
Kundschaft flir den historischen Stadtkern unwiederbringlich verloren.
Ergebnis:

» das Angebot der Innenstadt wird nicht erganzt

> die “nicht ausgewogene Branchenstruktur" wird weiter verscharft

» die fehlenden Warensortimente werden nicht hinzugewonnen

No. 2 Ziel: Bindeglied zwischen historischem Zentrum und &stlicher In-
nenstadt mit Bahnhof (Innenstadtentwicklungskonzept M 6.2.13) Nach
dem Innenstadtentwicklungskonzept soll die Bebauung der hier relevan-
ten Flache die Funktion ,eines Bindeglieds zwischen Innenstadt und dst-
licher Innenstadt mit Bahnhof sicherstellen”. Das Einzelhandelskonzept
fordert, dass ,die Ausrichtung des Gebdudes nicht nur Kopplungsak-
zente mit dem Alleecenter bericksichtigt, sondern vor allem die Anbin-
dung in den historischen Teil des Hauptzentrums erméglicht” (EHK S.
49). Das Einzelhandelskonzept erkennt dabei auch die Gefahr, dass eine
Einzelhandelsnutzung am Standort ,wenige Synergie-Effekte fiir den
historischen Stadtkern erwarten" lasst (EHK S. 49). Mit der geplanten
Bebauung und Nutzung des Standortes wird nicht einmal der Versuch
unternommen, solche Synergie-Effekte fir die historische Innenstadt zu
erreichen. Weder baulich noch optisch wird ein Anreiz geschaffen, an-

zwischen den Standorten. Dariiber hinaus wird das Plangebiet auf-

grund fehlender Raumkanten als stadtebaulich mindergenutzt und we-
nig reprasentativ fir eine Bahnhofs- und stadtische Eingangslage be-
wertet (vgl. S. 74).

Diese Problematik wurde im Rahmen der Planung aufgegriffen: Es ist

als Erganzung zur Altstadt an der Schnittstelle zum Alleecenter groBfla-
chiger, Frequenz erzeugender Einzelhandel geplant. Eine héhere bauli-
che Ausnutzung der Flache und die Schaffung von Raumkanten an den
wichtigen StraBenziigen (BahnhofsstraBe) mit einem gestalterischen
Anspruch am Bahnhof sind die stadtischen Ziele, die mit der vorliegen-
den Planung vorbereitet werden. Der Baukérper schafft neue Raum-
kanten, die insbesondere die BahnhofstraBe fassen. Dabei entspricht er
mit der Traufhdhe bzw. mit der Attikahthe den Gebdudehdhen der
umgebenden Bebauung und halt zu den Nachbargrenzen und zu den
StraBen die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen gem.

§ 6 BauO NRW ein. Der fuBlaufige Haupteingang des Vorhabens liegt
entsprechend der Vorgabe aus dem Investoren-Auswahlverfahren im
noérdlichen Bereich der BahnhofstraBe mdglichst nah an der Niederste
StraBe und am Ubergang zum Allee-Center. Damit wird einerseits das
Alleecenter direkt mit der Neuplanung verknipft, andererseits die Nahe
zur Altstadt in den Wallen hergestellt. Dartiber hinaus gibt es zwei di-
rekte fuBlaufige Zugange zum Mihlengraben, die primar als Flucht-
wege geplant sind. Auf Anregung aus der Bevolkerung wird einer die-

ser Zugange verbreitert, mit einer verglasten Tir versehen und hell

und freundlich gestaltet, um so eine Anbindung an ein bestehendes
FuBwegenetz in Richtung Innenstadt zu ermdglichen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der An-
siedlung von frequenzbringenden (Anker-) Nutzungen soll insbesondere
eine Starkung der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt und dadurch eine
Attraktivierung der Kernstadt erfolgen. Es ist eine Verbesserung der Kauf-
kraftbindung und auch eine Rickholung von vormals abflieBender Kauf-

kraft beabsichtigt. Bei der Aufstellung des Bauleitplans wurde dazu die
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schlieBend an einen Einkauf im , Wallcenter” mit guter verkehrlicher Er-
reichbarkeit und groBzligigem kostenlosen Stellplatzangebot noch den
Stadtkern zu besuchen. Der Haupt Eingangs- und Ausgangsbereich des
»~Wallcenter" ist in Richtung Bahnhof/Alleecenter gelegen. Wiirden also
die Planungen des Investors ITG umgesetzt, wiirde sich dadurch die
vom IEK gesehene Gefahr ,der zunehmenden Abkopplung des Standor-
tes von der Innenstadt" (EHK S. 49) realisieren. Im &stlichen Bereich
der Innenstadt wiirde ein ,neuer" Stadtkern entstehen, statt den histo-
rischen Stadtkern zu stiitzen und zu erganzen. Das Planvorhaben ist
damit eine ganz konkrete Gefahr flir die heutigen stadtebaulichen Struk-
turen, die sich im Laufe der fast 800-jahrigen Geschichte unserer Stadt
herausgebildet haben.

Ergebnis:

» die bestehende Planung hat die Wirkung eines Exzenters

» der GroBteil des Einzelhandels wird in Richtung Oststadt verschoben
> der Kern der Innenstadt wird verlagert

No. 3 Ziel: Kaufkraftabfluss verringern, Kaufkraftbindung starken (In-
nenstadtentwicklungskonzept) Begriindet wird der vorhabenbezogene
Bebauungsplan No. 37n ,Wallcenter" mit Kaufkraftabfllissen in den frag-
lichen Branchen, das waren hier: Nahrungs- und Genussmittel, Gesund-
heit/Korperpflege. Die Hoffnung, viele Millionen Umsatz in diesen Bran-
chen nach Attendorn holen zu kénnen, wird durch keine einzige gut-
achterliche Untersuchung gestiitzt: der Zentrums-Monitor der Uni Sie-
gen fir den Bereich der Kreise Siegen-Wittgenstein und Olpe von 2018
(https://www.ihk-siegen.de/fileadmin/user upload/Handel/Zentrums-
monitor 2018 Druckversion.pdf) bescheinigt gerade in diesen Bran-
chen allen Ober/Mittel und Grundzentren eine sehr hohe Kundenbin-
dung und Zufriedenheit. Das Einzelhandelskonzept unserer Stadt von
2018 ermittelt fir die hier relevanten kurzfristen Segmente eine Kauf-
kraftbindungsquote von 92-93 % (EHK Tabelle 7, S. 31). Lediglich das
Gutachten der GMA, die vom Investor ITG in Auftrag gegebene Auswir-
kungsanalyse, mochte auf sehr subtile - man kénnte sagen: ungehdrige

Angebots- und Nachfrageseite anhand des gesamtstadtischen Einzelhan-
delskonzeptes aus dem Jahr 2018 beachtet. Hier kann bestatigt werden,
dass die im Plangebiet vorgesehenen Sortimente eine bereits hohe Zent-
ralitat aufweisen. Es wird daher empfohlen, eine Ausweitung des Angebots
insbesondere in den Brachen vorzusehen, in denen Kaufkraftabfliisse zu
verzeichnen sind. Zundachst ist hier festzustellen, dass die in dem Plange-
biet vorgesehenen Nutzungen zwar hohe Zentralitaten aufweisen, jedoch
ebenfalls Kaufkraftabfllisse verzeichnen.

Bereits in dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2018 werden die allgemeinen Entwicklungstendenzen im Einzelhandel, die
zunehmende Bedeutung des Einzelhandels und die dadurch resultierenden|
Herausforderungen fiir die Innenstadte benannt. Die letzten Jahre wurden
ferner durch die Corona-Pandemie gepragt. Die Pandemie hat den Struk-
turwandel im Einzelhandel nochmal verstarkt. Demnach konnte der Onli-
nehandel in vielen Branchen weitere Zuwachse erfahren, dies ging zulas-
ten des stationdren Einzelhandels. Als eine der wenigen Branchen, konnte
die Branche des taglichen Bedarfs Zuwdchse im stationdren Einzelhandel
erzielen. Es ist daher zu erwarten, dass der stationare Einzelhandel im
Bereich der Glter des kurzfristigen Bedarfs sicher aufgestellt ist und zu-
kiinftig sein wird. Demnach handelt es sich hier um Branchen bzw. Sorti-
mente, welche eine langfristige Ankerwirkung und demnach Frequenzwir-
kung entfalten kdnnen. Dies schlieBt den Kreis zu den eingangs formulier-
ten Zielen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (GMA 2021) wurde ebenfalls die Angebotssituation in Attendorn
in den Blick genommen. Es wird ausgeflihrt, dass die Angebotssituation
in Attendorn in dem Segment Nahrungs- und Genussmittel als ausbaufahig
bewertet wird. Die Einzelhandels-zentralitat fur Lebensmittel- und Getran-
kemarkte lasst erkennen, dass deutlich geringere Umsatze bei Nahrungs-
und Genussmitteln im Vergleich zur ortlichen Kaufkraft erzielt werden. In
Attendorn ist im Segment Gesundheit / Kérperpflege lediglich ein Droge-

riemarkt und eine Parflimerie vorhanden, die Zentralitdt liegt hier einschl.

Seite 3 von 51

gE HANSESTADT ATTENDORN


http://www.ihk-siegen.de/fileadmin/user_upload/Handel/Zentrumsmonitor_2018_Druckversion.pdf
http://www.ihk-siegen.de/fileadmin/user_upload/Handel/Zentrumsmonitor_2018_Druckversion.pdf

14. Anderung des Flichennutzungsplanes - Umwandlung einer Mischbaufliche in
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel™

Abwégung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Anlage zur Vorlage 69/2022

Stellungnahme

Abwidgung

- Weise anderes suggerieren. Hierzu im Einzelnen: Auf Seite 23 des
GMA-Gutachtens wird behauptet, dass ,die Betrachtung der Einzelhan-
delszentralitat zeige, dass mit einem Wert von ca. 59 die Lebensmittel-
markte deutlich geringere Umsatze bei Nahrungs- und Genussmitteln im
Vergleich zur o6rtlichen Kaufkraft erzielen". Mit dieser auBerst niedrigen
Kennziffer, die im Ubrigen an keiner Stelle des Gutachtens hergeleitet
wird, soll belegt werden, dass noch geniigend ungebundene Kaufkraft
im kurzfristigen Bedarfsbereich vorhanden ist, aus der das Planvorhaben
seine Umsatze generieren kann ohne dass die ortlichen Mitbewerber
Einnahmeverluste flirchten missten. Allerdings: Die Zentralitatskennzif-
fer ist schlicht falsch! Attendorn hat im kurzfristigen Sortimentsbereich
traditionell sehr hohe Zentralitatskennziffern von liber 90 Prozent. Auf-
merksame Leser finden diese -richtige- Kennziffer in FuBnote 23 auf
Seite 23 des Gutachtens, wo sie die GMA versteckt hat. Damit bestatigt
auch die GMA - wenn auch nur versteckt in einer FuBnote - die von den
anderen Gutachtem ermittelte hohe Zentralitat von tber 90 % fir die
hier fraglichen Segmente. Das heift, die Kaufkraft, die den Attendorner
Burgerinnen und Birgern in diesen Sortimenten zur Verfigung steht,
wird heute schon zu tiber 90 Prozent im 6rtlichen Handel gebunden. Das
heiBt aber auch, dass alle etablierten Anbieter in diesem Sortimentsbe-
reich massiv von Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben be-
troffen sein werden. Dies wird auch Anbieter treffen, die nicht im zent-
ralen Versorgungsbereich verortet sind (und vermutlich deshalb in den
59 Prozent der falschen Zentralitatskennziffer fehlen) - also Aldi und
Rewe im Bereich , Auf der Tranke”, Penny und Netto in Ennest und Netto
im Schwalbenohl. Die Gefahr, dass auch dezentrale Versorger (siehe
vorstehendgenannte) durch die massiven Umsatzumverteilungen schlie-
Ben werden, ist sehr konkret. So wurde die Investition in die dringend
notwendige Modernisierung des REWE-Markts auf der Tranke durch die
Firma Dornseifer zunachst gestoppt (Sauerlandkurier vom 12.02.2020),
laufende Planungen werden durch die Verwaltung - vermutlich zur Si-
cherung des geplanten Wallcenters - verzégert. Es kann nicht Ziel einer

der berticksichtigten Randsortimenten in anderen Markten bei lediglich 82.
Es werden somit Potenziale in der Angebotssituation in den betrachteten
Sortimenten erkannt. Gegeniiber dem gesamtstadtischen Einzelhandels-
konzept geht die Auswirkungsanalyse von den erfassten Lebensmittel- und
Getrankemarkten aus, wahrend das Einzelhandelskonzept auch den klein-
teiligen Lebensmitteleinzelhandel und das Lebensmittelhandwerk (Backer,
Metzger) umfasst. Neben dieser unterschiedlichen Basis in Bezug auf die
Angebotssituation liegen auch abweichende Kaufkraft-Ausgabewerte (=
Nachfragesituation) vor. Wahrend die durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft
bei Nahrungs- und Genussmitteln in der Auswirkungsanalyse bei 2.445 €
im Bundesdurchschnitt liegt, weist Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
(Einzelhandelskonzept Attendorn 2018) hier lediglich eine Pro-Kopf-Kauf-
kraft von 2.090 € aus. Somit wird im Einzelhandelskonzept ein deutlich
geringeres Kaufkraftpotenzial ausgewiesen, sodass dies auch zu einer ho-
heren Zentralitat fihrt.

Die Planung folgt grundsatzlich den Empfehlungen des gesamtstadtischen
Einzelhandelskonzeptes, dass eine Ausweitung des Angebots im Plange-
biet insbesondere in den Brachen vorzusehen ist, in denen Kaufkraftab-
flisse verzeichnet werden. Die Flache wird im Einzelhandelskonzept der
Hansestadt Attendorn als Entwicklungsflache fiir groBflachigen zentren-
und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausgewiesen. Da das Plan-
vorhaben zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe, eine Backerei und eine
Apotheke umfasst, liegt der Schwerpunkt des Vorhabens eindeutig im
groBflachigen Segment und belegt damit die letzte verbliebene Flache fiir]
groBflachigen Einzelhandel im Stadtkern sinnvoll. Es sind dabei Sortimente
vorgesehen, fir die Kaufkraftabflliisse bestehen und die vor dem Hinter-
grund der Angebotssituation realisierbar sind.

Der fuBlaufige Haupteingang liegt entsprechend der Vorgaben aus dem
Investoren-Auswahlverfahren im ndrdlichen Bereich der BahnhofstraBe
moglichst nah an der Niederste StraBe und am Ubergang zum Allee-Cen-
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Stadtentwicklung sein, fuBlaufig erreichbare, dezentrale Versorgungs-
strukturen zugunsten einer eindimensionalen, zentralistischen Versor-
gungslage in der 6stlichen Innenstadt zu zerstéren! Die von Blirgermeis-
ter und Baudezernent geduBerte Erwartung, das Planvorhaben Wirde
eine Magnetwirkung entfalten (u.a. Sauerlandkurier vom 08.02. und
15.02.2020) und Kaufkraftzufliisse generieren, wodurch die Umsatzum-
verteilungen geringer ausfallen, wird durch die Auswirkungsanalyse der
GMA widerlegt: so heit es auf Seite 27: ,Die Marktbedeutung der Pla-
nung ist deutlich untergeordnet”, d. h. es wird keine gréBere Marktbe-
deutung Uber die Grenzen der Stadt hinaus entfaltet. Mit der Argumen-
tation, es gehe in Attendorn zu hohe Kaufkraftabfliisse in den vorbe-
nannten Segmenten und man kénne mit einer Ausweitung dieser Seg-
mente gegensteuern, wird Ursache und Wirkung vertauscht: beste-
hende Kaufkraftabfllisse resultieren gerade nicht aus einem zu geringen
Angebot in diesen Segmenten, sondern im Wesentlichen aus der gerin-
gen oder fehlenden Kaufkraftbindung in anderen Branchen (s.0. Beklei-
dung etc.). Das heiBt: erledigen Attendorner Kunden ihre Einkdufe im
mittel- und langfristen Bereich auswarts, decken sie sich -so ganz ne-
benbei- auch mit Dingen des taglichen Bedarfs ein (sogenannter Mit-
nahme/Streu Effekt). Dieses Verhalten erklart sich aus der allgemein
anerkannten Regel, nach der Kunden fir einen Einkauf von mittel- und
langfristigen Gutern (z. Bsp. Schuhe/Kleidung) auch gréBere Entfernun-
gen zum Einkaufsort in Kauf nehmen. Beim Einkauf von kurzfristigem
Bedarf (z. Bsp. Lebensmittel) mit relativ niedrigem Warenwert sowie
vergleichsweise hoher Einkaufshaufigkeit wachst dagegen der ,Wider-
stand" mit jedem gefahrenen Entfernungskilometer. Aus oben genann-
ten Griinden wird der erhoffte Kaufkraftzufluss aus den Nachbargemein-
den allenfalls sparlich ausfallen, da alle angrenzenden Gemeinden be-
reits eine sehr gute Geschaftsausstattung in den Bereichen des kurzfris-
tigen Bedarfs aufweisen. Die Verwaltung hat in den Segmenten Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Gesundheit/Koérperpflege einen Kauf-

ter. Damit wird einerseits das Alleecenter direkt mit der Neuplanung ver-
knupft, andererseits die Nahe zur Altstadt in den Wallen hergestellt. Es
handelt sich um einen Standort an der Schnittstelle zwischen Altstadt und
dem neueren Alleecenter mit einer Ausrichtung in Richtung des Busbahn-
hofs zur Erzeugung einer Ankommenskultur. Durch diese Verdichtung des
Angebotes und die stadtebauliche Aufwertung der Umgebung kann die
Planung die Wirkung eines Bindeglieds entfalten.

Dariiber hinaus gibt es zwei direkte fuBlaufige Zugange zum Mihlengra-
ben, die primar als Fluchtwege geplant sind. Auf Anregung aus der Bevdl-
kerung wird einer dieser Zugange verbreitert, mit einer verglasten Tir ver-
sehen und hell und freundlich gestaltet.
Das verwendete Zitat in der Einwendung, dass das Einzelhandelskonzept
dabei auch die Gefahr erkennt, dass eine Einzelhandelsnutzung am Stand-
ort ,wenige Synergieeffekte flr den historischen Stadtkern erwarten"
lasst, bezieht sich auf den Standort Allee-Center Am Zollstock und nicht
auf die hier in Rede stehende Entwicklungs-flache am Busbahnhof. Zu die-
ser wird im Einzelhandelskonzept ausgefiihrt, dass ,das Areal [...] sich da-
her als Erganzung von groBflachigem zentren- oder nahversorgungsrele-
vantem Einzelhandel [eignet]". Auch das nachste Zitat in der Einwendung
in Bezug auf die ,,zunehmende Abkopplung des Standortes von der Innen-
stadt" ist falsch zitiert und bezieht sich nicht auf den hier in Rede stehen-
den Entwicklungsstandort.

Es handelt sich um einen Standort an der Schnittstelle zwischen Altstadt
und dem neueren Alleecenter. Durch diese Verdichtung des Angebotes
und die stadtebauliche Aufwertung der Umgebung kann die Planung die
Wirkung eines Bindeglieds entfalten. Der Baukdrper schafft neue Raum-
kanten, die insbesondere die BahnhofstraBe fassen. Der fuBlaufige Haupt-
eingang liegt entsprechend der Vorgabe der Stadt im ndérdlichen Bereich
der BahnhofstraBe méglichst nah an der Niederste StraBe und am Uber-
gang zum Allee-Center. Damit wird einerseits das Alleecenter direkt mit]
der Neuplanung verkniipft, andererseits die Nahe zur Altstadt in den Wal-

len hergestellt.
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kraftabfluss von 15 Mio. ermittelt. Dieser Abfluss kénnte nur dann ver-
hindert werden, wenn alle Attendorner - einschlieBlich aller Dérfer - Le-
bensmittel und Drogerieartikel ausschlieBlich in Attendorn kaufen wiir-
den. Dieses Ziel ist angesichts der fehlenden Entwicklung im Bereich von
mittel- und langfristigen Gltern sowie fachmedizinischer Angebote etc.
nicht erreichbar!
Ergebnis:
» Kaufkraftabfluss in Sortimenten mit unzureichender Zentralitat wird
nicht verhindert
> Kaufkraftbindung im Bereich mittel- u. langfristige Guiter wird nicht
verbessert
» Zentralitat im kurzfristigen Bedarfsbereich wird nicht verbessert
No. 4 Ziel: Vermeidung zentrenschadigender Einzelhandelsentwicklung
(Einzelhandelsentwicklungskonzept, Begriindung vorhabenbezogener
Bebauungsplan No. 37n, S. 4-5) Die GMA, der vom Investor beauftragte
Gutachter, kommt auf Seite 29 der Auswirkungsanalyse zu dem Ergeb-
nis, dass ,innerhalb der Stadt Attendorn bei Nahrungs- und Genussmit-
teln insgesamt ca. 6,1 - 6,2 Mio. €, bei Gesundheit/Korperpflege ca. 2,4
- 2,5 Mio. € und bei den Randsortimenten rund 0,4 Mio. € an Umsatz-
verteilung zu erwarten sei. Die gutachterliche Feststellung lautet also
wie folgt: ca. 9 Mio. € des prognostizierten Umsatzes des ,Wallcenter"
von 13,9 — 14 Mio. € gehen den innerstadtischen Geschaften unwie-
derbringlich verloren. Diese offensichtlich mit dem Planvorhaben billi-
gend in Kauf genommene Schwachung des Einzelhandels in der Innen-
stadt wird unausweichlich zur SchlieBung vorhandener Ladenlokale fiih-
ren. Nach bekannten betriebswirtschaftlichen Grundsatzen sind Betriebe
nur oberhalb einer bestimmten kritischen Umsatzgrenze rentabel zu flih-
ren. Wird diese Umsatzspitze genommen, gerdt - bei gleichbleibender
LadengréBe - der Umsatz pro m2 Verkaufsflache in einen Bereich, in
dem - angesichts gleichbleibender Kosten - der Switch zur Unrentabilitat
und damit zur Betriebsaufgabe nicht aufzuhalten ist. Der Gutachter des
Investors erkennt diese Gefahr und benennt sie auf Seite 20 der Analyse

Der fuBlaufige Haupteingang liegt entsprechend der Vorgaben aus dem
Investoren-Auswahlverfahren im nérdlichen Bereich der BahnhofstraBe
mdglichst nah an der Niederste StraBe und am Ubergang zum Allee-
Center. Damit wird einerseits das Alleecenter direkt mit der Neupla-
nung verknupft, andererseits die Nahe zur Altstadt in den Wallen her-
gestellt. Es handelt sich um einen Standort an der Schnittstelle zwi-
schen Altstadt und dem neueren Alleecenter mit einer Ausrichtung in
Richtung des Busbahnhofs zur Erzeugung einer Ankommenskultur.
Durch diese Verdichtung des Angebotes und die stadtebauliche Auf-
wertung der Umgebung kann die Planung die Wirkung eines Binde-
glieds entfalten.

Dariiber hinaus gibt es zwei direkte fuBlaufige Zugange zum Mihlen-
graben, die primar als Fluchtwege geplant sind. Auf Anregung aus der
Bevolkerung wird einer dieser Zugange verbreitert, mit einer verglasten
TUr versehen und hell und freundlich gestaltet.

Das verwendete Zitat in der Einwendung, dass das Einzelhandelskonzept
dabei auch die Gefahr erkennt, dass eine Einzelhandelsnutzung am
Standort ,wenige Synergieeffekte fir den historischen Stadtkern erwar-
ten" lasst, bezieht sich auf den Standort Allee-Center Am Zollstock und
nicht auf die hier in Rede stehende Entwicklungs-flaiche am Busbahnhof.
Zu dieser wird im Einzelhandelskonzept ausgefiihrt, dass ,das Areal [...]
sich daher als Erganzung von groBflachigem zentren- oder nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel [eignet]". Auch das nachste Zitat in der
Einwendung in Bezug auf die ,,zunehmende Abkopplung des Standortes
von der Innenstadt" ist falsch zitiert und bezieht sich nicht auf den hier in
Rede stehenden Entwicklungsstandort.

Es handelt sich um einen Standort an der Schnittstelle zwischen Alt-
stadt und dem neueren Alleecenter. Durch diese Verdichtung des An-
gebotes und die stadtebauliche Aufwertung der Umgebung kann die
Planung die Wirkung eines Bindeglieds entfalten. Der Baukorper schafft

neue Raumkanten, die insbesondere die BahnhofstraBe fassen. Der
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(GMA). Stellen Sie sich z. B. ein Alleecenter ohne den Frequenzbringer
Rewe vor, stellen Sie sich die Kernstadt ohne den Frequenzbringer Ross-
mann vor. Durch eine Umsatzverteilung von prognostizierten ca. 30%
(GMA) allein im Drogerieartikelbereich wirden der Kernstadt jeden Tag
300-400 potenzielle Rossmann-Kunden fehlen, die heute auch in ande-
ren Geschaften ihren Einkauf tatigen und Cafés und Restaurants besu-
chen. Bei einer als mdglich gesehen SchlieBung des Rossmann-Marktes
wadren es ca. 1000 potentielle Kunden (das ist die heutige Kundenfre-
quenz von Rossmann). Das GMA Gutachten hat fiir ein solches Szenario
nur den zynischen Satz (brig: ,Stadtebaulich sollte jedoch eine ziigige
Nachbelegung des ggf. Leerstandes fokussiert werden"! (GMA S. 30).
Das Planungsvorhaben steht im eklatanten Widerspruch zu den Hand-
lungsempfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, die wie
folgt lauten: ,Grundsatzlich sind Wettbewerbsintensivierungen, die die
Gefahrdung oder Schwachung des zentralen Versorgungsbereichs nach
sich ziehen, im Sinne stadtebaulicher Auswirkungen zu vermeiden” (EHK
5.66)
Ergebnis:
> der Einzelhandel im Stadtkern wird nachhaltig geschadigt
» Leerstande von Geschaftslokalen werden provoziert
» Vermietern von Geschaftslokalen fehlen Mittel zur Instandhaltung
ihrer Immobilie
> die soziale Funktion der Kernstadt wird tiefgreifend beeintrachtigt
No. 5 Ziel: Aktive Gestaltung einer Ankommenskultur fiir die Innenstadt
(Innenstadtentwicklungskonzept)
Nach den Vorstellungen des Investors ITG soll der am Bahnhof ankom-
mende Besucher unserer Stadt wie folgt begriiBt werden: vor ihm liegt
eingebettet in kleinteilige Wohnbebauung ein ibermaBig groBer Kom-
plex im Stil der 70er bis 80er Jahre, in Augenhdhe parkende Autos im
Erdgeschoss. Eine Sichtachse zur Innenstadt besteht nicht, nicht einmal
der Kirchturm ist zu sehen. GemaB 5 19 der Baunutzungsverordnung
darf eine Grundstiicksflache maximal zu 80% von baulichen Anlagen

fuBlaufige Haupteingang liegt entsprechend der Vorgabe der Stadt im
nordlichen Bereich der BahnhofstraBe mdglichst nah an der Niederste
StraBe und am Ubergang zum Allee-Center. Damit wird einerseits das
Alleecenter direkt mit der Neuplanung verknlpft, andererseits die Nahe
zur Altstadt in den Wallen hergestellt.

Es bestehen sowohl bei Nahrungs- und Genussmittel als auch bei Gesund-
heit/Korperpflege Kaufkraftabfllisse aus der Stadt Attendorn an andere
Standorte (siehe Einzelhandelskonzept, Tabelle 8, Seite 34). Es wird gut-
achterlich darauf hingewiesen, dass die Stadt Attendorn im interkommu-
nalen Vergleich insbesondere im sog. Nonfoodbereich quantitativ gerin-
gere Ausstattungswerte aufweist als z. B. Olpe, Plettenberg oder Lenne-
stadt. Wahrend in Attendorn die Verkaufsflache in m2 je 1.000 Einwohner
im Nonfoodsegment bei ca. 998 m2 liegt, belaufen sich die Werte in Olpe
auf 2.242 m2, in Plettenberg auf 1.271 m2 und in Lennestadt auf 1.667,
m2. Daraus wird erkennbar, dass Attendorn in der Region insbesondere in
den sog. Nonfoodsegmenten eine sehr geringe Flachenausstattung im Ver-
gleich zu den Referenzstadten aufweist. Durch die Ansiedlung des Milller]
Drogeriemarktes im Wallcenter, welcher neben Drogeriewaren auch um-
fassende zentrenrelevante Randsortimente fiihren wird, kann ein Ausbau
der Verkaufsflache erfolgen. In Bezug auf die Zentralitat ist ergénzend da-
rauf hinzuweisen, dass insbesondere die Kreisstadt Olpe mit einer Zentra-
litdt bei Nahrungs- und Genussmittel von 122 und bei Gesundheit / Kor-
perpflege von 132, aber selbst auch die Stadt Lennestadt mit 108 bei Nah-
rungs- und Genussmittel und 96 bei Gesundheit / Kérperpflege deutlich
héhere Werte aufweisen als die Stadt Attendorn (It. Einzelhandelskonzept;
der Stadt Attendorn betragt die Zentralitat bei Nahrungs- und Genussmit-|
tel 92 und bei Gesundheit / Kérperpflege 91).

Die Kritik der Einwendung in Bezug auf die Ausweisung der Zentralitat,
dass das Gutachten der GMA ,auf sehr subtile — man kdnnte sagen: unge-
horige — Weise anderes suggerieren [mochte]" ist zurlickzuweisen. Die
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Uberdeckt werden. Ausweislich der Baubeschreibung soll das geplante
Wallcenter die zur Verfiigung stehenden Flachen zu 92% in Anspruch
nehmen. Dies geschieht, um dem Investor einen maximalen, auf Kosten
des stadtischen Gesamtbildes gehenden Profit zu ermdglichen. Geplant
ist ein Koloss, der der umliegenden kleinteiligen Bebauung Licht und
Luft nimmt. Ein erdriickender Anblick als WillkommensgruB! Vom Miih-
lengraben aus wird diese Situation zusatzlich durch die beabsichtige Auf-
fullung des zu bebauenden Gelandes verscharft. Das Erdgeschoss, also
die als Parkflache genutzte Ebene, wird etwa 1 Meter liber dem Niveau
des Ostwalls liegen, das heiBt, die Autos stehen nicht nur ,im Schau-
fenster”, sondern sogar Uber den Képfen der FuBganger. In der schall-
technischen Untersuchung ist der bauliche Bestand in der Nachbarschaft
des geplanten Wallcenters nicht zutreffend eingezeichnet, Schallmess-
punkte sind falsch gesetzt. Die an das geplante Objekt angrenzenden
Wohnhauser werden durch Liftungsanlagen des Gebdaudes mit einem
unertraglichen, nicht hinzunehmenden Larm zu Tag und Nachtzeiten be-
schallt. Die schalltechnische Untersuchung geht zwischen 5 Uhr mor-
gens und Mitternacht von einem Schallpegel von bis zu 80 dB(A) aus -
zum Vergleich: ein Staubsauger larmt durchschnittlich mit nur 70 dB(A).
Der Zulieferverkehr fiir das geplante Center soll tiber nicht unerhebliche
Strecken auch den Bereich des Gehwegs neben der Fahrbahn des Zoll-
stocks in Anspruch nehmen. Die dadurch ausgeloste Gefahrdung der
FuBganger, insbesondere der Schiiler, die sich zu bestimmten Tageszei-
ten in groBen Gruppen Richtung Bahnhof oder Richtung Innenstadt be-
wegen, wird in den gutachterlichen Ausflihrungen nicht einmal erwahnt.
Ergebnis:
> keinerlei Ankommenskultur des geplanten Projektes erkennbar
» Sichtbehinderung auf den innerstddtischen Bereich durch ein nicht
in die bestehende
» Wohnbebauung eingepasstes libergroBes Gebdude
» Verletzung der bestehenden Bestimmungen Uber den Umfang der
Uberdeckung einer Flache mit baulichen Anlagen

GMA hat eine neutrale Priiffung der aktuellen Angebotssituation in At
tendorn durchgefiihrt und im Rahmen des Gutachtens sowohl die aktuelle
Verkaufsflachenausstattung als auch die Zentralitat dargestellt. Dabei
wurde die Zentralitdt auf Basis der GMA-Daten fiir den projektrelevanten
Einzelhandel (Lebensmittelmarkte) ermittelt. Keinesfalls versteckt wurde
die Gesamtzentralitat in der Branche Nahrungs- und Genussmittel gemaB
Einzelhandelskonzept Attendorn. Andernfalls hatte die GMA diese Werte
nicht im Gutachten aufgefuihrt. Auch eine FuBnote ist ersichtlich und ist
Teil einer fachlichen Studie.
Des Weiteren wurde sowohl die Verkaufsflachenausstattung als auch die
Zentralitdt als Hinweis in das Gutachten aufgenommen, ohne daraus je-
doch eine Schlussfolgerung zu ziehen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der An-
siedlung von frequenzbringenden (Anker-) Nutzungen soll insbesondere
eine Starkung der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt und dadurch
eine Attraktivierung der Kernstadt erfolgen. Es ist eine Verbesserung der
Kaufkraftbindung und auch eine Rickholung von vormals abflieBender
Kaufkraft beabsichtigt. Bei der Aufstellung des Bauleitplans wurde dazu
die Angebots- und Nachfrageseite anhand des gesamtstadtischen Einzel-
handelskonzeptes aus dem Jahr 2018 beachtet. Hier kann bestatigt wer-
den, dass die im Plangebiet vorgesehenen Sortimente eine bereits hohe
Zentralitdt aufweisen. Es wird daher empfohlen, eine Ausweitung des An-
gebots insbesondere in den Brachen vorzusehen, in denen Kaufkraftab-
flisse zu verzeichnen sind. Zunachst ist hier festzustellen, dass die in
dem Plangebiet vorgesehenen Nutzungen zwar hohe Zentralitaten auf-
weisen, jedoch ebenfalls Kaufkraftabfllisse verzeichnen.

Bereits in dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2018 werden die allgemeinen Entwicklungstendenzen im Einzelhandel,
die zunehmende Bedeutung des Einzelhandels und die dadurch resultie-
renden Herausforderungen fir die Innenstadte benannt. Die letzten
Jahre wurden ferner durch die Corona-Pandemie gepragt. Die Pandemie
hat den Strukturwandel im Einzelhandel nochmal verstarkt. Demnach

Seite 8 von 51

gE HANSESTADT ATTENDORN



14. Anderung des Flichennutzungsplanes - Umwandlung einer Mischbaufliche in
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel™

Abwégung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Anlage zur Vorlage 69/2022

Stellungnahme

Abwidgung

> (bermaBige Gerauschbelastung der vorhandenen Wohnbebauung
» Gefahrdung des FuBganger -, insbesondere des Schiilerverkehrs
No. 6 Ziel: Stadtebaulicher Wettbewerb fiir den Bereich Bahnhofstr./am
Zollstock West (Innenstadtentwicklungskonzept)
Das Innenstadtentwicklungskonzept schldgt fiir den Bereich des alten
Busbahnhofs ,.ein Wohn- und Geschaftshaus" vor, in Form eines ,,raum-
pragenden Gebdudes in mehrgeschossiger Bauweise vorzugsweise mit
einer Tiefgarage und einem Parkdeck”. Angeboten werden sollen ,Ein-
zelhandel und Dienstleistungen". Fir die Realisierung der Umsetzung
wird vom Gutachter ein ,stadtebaulicher Wettbewerb” empfohlen. Die
Verwaltung hat ein Investorenauswahlverfahren durchgefiihrt. Es wur-
den vier Investoren angesprochen: Zwei Investoren waren nicht inte-
ressiert, einer hat auf die nicht erfiillbaren Vorgaben der Verwaltung
verwiesen. Es verblieb die ITG mit einem Vorschlag, der dem Innen-
stadtentwicklungskonzept nicht entspricht. Weitere Investoren wurden
nicht angefragt. Die Abgeordneten der Stadt hatten zu keiner Zeit die
Mdglichkeit, unter mehreren Gestaltungsoptionen der Flache die beste
fur die Stadt zu wahlen.
Ergebnis:
> ein Wettbewerb hat nicht stattgefunden
> keine Tiefgarage
> kein Wohnen
> kein raumpragendes Gebdude - rein funktionale Billigvariante mit
ausschlieBlich betriebswirtschaftlich motivierte: Gestaltung
No.7 Ziel: Schaffung von offentlich zuganglichem Parkraum (Innen-
stadtentwicklungskonzept)
Die Vorgabe der Verwaltung im Handout fiir den Investor lautete: ,Stell-
platze mindestens nach den Anforderungen der BauO NRW plus Schaf-
fung zusatzlicher Stellplatze bis zur Gesamtzahl von 240" Die Mindest-
zahl der Stellpldtze nach BauO NRW setzt sich fir das vom Investor
geplante Objekt wie folgt zusammen:

» Vorgabe LgroBflachiger Einzelhandel":

konnte der Onlinehandel in vielen Branchen weitere Zuwachse erfahren,
dies ging zulasten des stationdren Einzelhandels. Als eine der wenigen
Branchen, konnte die Branche des taglichen Bedarfs Zuwachse im statio-
naren Einzelhandel erzielen. Es ist daher zu erwarten, dass der stationare
Einzelhandel im Bereich der Gliter des kurzfristigen Bedarfs sicher aufge-
stellt ist und zukiinftig sein wird. Demnach handelt es sich hier um Bran-
chen bzw. Sortimente, welche eine langfristige Ankerwirkung und dem-
nach Frequenzwirkung entfalten kénnen. Dies schlieBt den Kreis zu den
eingangs formulierten Zielen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (GMA 2021) wurde ebenfalls die Angebotssituation in Attendorn
in den Blick genommen. Es wird ausgefiihrt, dass die Angebotssituation
in Attendorn in dem Segment Nahrungs- und Genussmittel als ausbaufa-
hig bewertet wird. Die Einzelhandels-zentralitat fir Lebensmittel- und
Getrankemarkte lasst erkennen, dass deutlich geringere Umsatze bei
Nahrungs- und Genussmitteln im Vergleich zur értlichen Kaufkraft erzielt
werden. In Attendorn ist im Segment Gesundheit / Korperpflege lediglich
ein Drogeriemarkt und eine Parfiimerie vorhanden, die Zentralitat liegt
hier einschl. der berticksichtigten Randsortimenten in anderen Markten
bei lediglich 82. Es werden somit Potenziale in der Angebotssituation in
den betrachteten Sortimenten erkannt. Gegenliber dem gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzept geht die Auswirkungsanalyse von den er-
fassten Lebensmittel- und Getréankemarkten aus, wahrend das Einzelhan-
delskonzept auch den kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandel und das Le-
bensmittelhandwerk (Backer, Metzger) umfasst. Neben dieser unter-
schiedlichen Basis in Bezug auf die Angebotssituation liegen auch abwei-
chende Kaufkraft-Ausgabewerte (= Nachfragesituation) vor. Wahrend die
durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft bei Nahrungs- und Genussmitteln in
der Auswirkungsanalyse bei 2.445 € im Bundesdurchschnitt liegt, weist
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen (Einzelhandelskonzept Attendorn

2018) hier lediglich eine Pro-Kopf-Kaufkraft von 2.090 € aus. Somit wird
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1 Stellplatz pro 20 m2 Verkaufsnutzflache

» flr geplante 2.040 m2 + 1.190 m2 = 3.230 m2: = 161,5 Stellplatze

> Vorgabe ,Verkaufsstatten bis 700 m2;

1 Stellplatz pro 40 m2 Verkaufsnutzflache

> flir geplante 95 m2: = 2,5 Stellplatze
» in Summe = 164 Stellplatze
Entgegen diesen Vorgaben will der Investor ausweislich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes lediglich 143 Stellplatze schaffen. Die von
ITG geplanten Parkplatze werden den Kunden zur Verfiigung stehen.
Ob tatsichlich eine weitere Offnung erfolgt, ist ungewiss und kaum
wahrscheinlich. Die gegenwartig im Bereich des sogenannten Alten Bus-
bahnhofes vorhandenen, fiir jeden Biirger gedffneten 86 Parkplatze so-
wie die beiden Taxenstellpldtze entfallen. Die Stadt hat keine rechtliche
Moglichkeit, zum Ausgleich z. B. ein Garagengeschoss unter dem Wall-
center zu errichten und zu betreiben, da kein 6ffentliches, stadtebauli-
ches Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt werden ist. Der Investor ist -
freiwillig - zum Bau einer Tiefgarage nicht bereit. Fir die wegfallenden,
jedem Blrger zuganglichen Parklatze, gibt es im zentralen Versorgungs-
bereich keinen Ersatz. Das heiBt, die Kundenfrequenz in unserer Stadt
wird auch unter diesem Gesichtspunkt weiter abnehmen.

Ergebnis:

» nicht einmal die Mindestziele nach der Bau0O NRW werden mit den
Planungen erflillt, von zusatzlichen flir die Allgemeinheit zugangli-
chen Stellplatzen ganz zu schweigen

Wir appellieren an die gewahlten Vertreter unserer Stadt: geben Sie die

zur Entscheidung anstehenden Entwiirfe an die Verwaltung zuriick! Die

Vorgaben der geltenden, durch Fachleute erarbeiteten Innenstadt- und

Einzelhandlungsentwicklungskonzepte decken sich flir den Bereich des

alten Busbahnhofes hinsichtlich Bebauung und Nutzung nicht ansatz-

weise mit den Planungen des Investors. Sollte das Vorhaben wie geplant
verwirklicht werden, werden Historiker einmal sagen: friher gab es in

Attendorn einen geschichtstrachtigen 800 Jahre alten Stadtkern, der um

im Einzelhandelskonzept ein deutlich geringeres Kaufkraftpotenzial aus-
gewiesen, sodass dies auch zu einer hdheren Zentralitat flihrt.

Die Planung folgt grundsatzlich den Empfehlungen des gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzeptes, dass eine Ausweitung des Angebots im
Plangebiet insbesondere in den Brachen vorzusehen ist, in denen Kauf-
kraftabfllisse verzeichnet werden. Die Flache wird im Einzelhandelskon-
zept der Hansestadt Attendorn als Entwicklungsflache fiir groBflachigen
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausgewiesen. Da
das Planvorhaben zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe, eine Backerei
und eine Apotheke umfasst, liegt der Schwerpunkt des Vorhabens ein-
deutig im groBflachigen Segment und belegt damit die letzte verbliebene
Flache fur groBflachigen Einzelhandel im Stadtkern sinnvoll. Es sind dabei
Sortimente vorgesehen, fiir die Kaufkraftabfliisse bestehen und die vor
dem Hintergrund der Angebotssituation realisierbar sind.

Die Zentralitdt ist eine Kennziffer, die Kaufkraftabfluss und Kaufkraftzu-
fluss (Umsatz mit auswartigen Kunden) in einer Kennziffer (Saldo) dar-
stellt, ohne zu differenzieren, wie hoch die eigentliche Kaufkraftbindung
mit Kunden aus der Standortkommune selbst ist. Auch eine Zentralitdt,
wie im Fall von Attendorn flir Nahrungs- und Genussmitteln von rd. 92
gemaB Einzelhandelskonzept, kann einen Kaufkraftabfluss Attendorner]
Kaufkraft beinhalten. Dies ist fir Nahrungs- und Genussmitteln zu konsta-
tieren, da It. Einzelhandelskonzept rd. 9,9 Mio. € aus Attendorn abflieBen,
wahrend ,nur® 5,1 Mio. € Umsatz mit auswartigen Kunden zuflieBen.

In Bezug auf die Bewertung der Zentralitat der Stadt Attendorn ist darauf
hinzuweisen, dass insbesondere die Kreisstadt Olpe mit einer Zentralitat
bei Nahrungs- und Genussmittel von 122 und bei Gesundheit / Korper-
pflege von 132, aber selbst auch die Stadt Lennestadt mit 108 bei Nah-
rungs- und Genussmittel und 96 bei Gesundheit / Kérperpflege deutlich
héhere Werte aufweisen als die Stadt Attendorn (It. Einzelhandelskonzept;
der Stadt Attendorn betragt die Zentralitdt bei Nahrungs- und Genussmit-
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Dom, Marktplatz und altem Rathaus mit Museum gelegen war - spater (tel 92 und bei Gesundheit / Kérperpflege 91). Ein Ausbau mit den geplan-
wurde der Stadtkern in die dstliche Innenstadt verschoben. ten groBflachigen Betriebstypen Lebensmittelvollsortimenter und Droge-

riemarkt ist damit insgesamt sinnvoll und potenzialseitig ableitbar. Die an-
gesprochenen sogenannten dezentralen Versorger liegen im Ubrigen nicht
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und stehen daher in Kon-
kurrenz zu diesem. Zielsetzung der Planung ist es aber gerade, die Versor-
gungsfunktion der Stadtmitte als zentraler Versorgungsbereich zu starken.
Eine Auswirkungsanalyse hat den sog. worst-case" abzubilden. Das be-
deutet, dass nicht gepruft werden darf, welche Synergieeffekte durch ein
Vorhaben flir den bestehenden Einzelhandel eintreten werden. Daher un-
terstellt die Auswirkungsanalyse den schlimmstmdglichen Fall, dass das
Vorhaben nicht zu einer Frequentierung beitragt und keine Magnetwirkung
flir andere Betriebe entfaltet. Dies wird jedoch in der Realitat nicht der Fall
sein. Da das Vorhaben eben nicht an einem dezentralen, solitaren Standort
errichtet werden soll, sind auch befruchtende Effekte zu unterstellen — al-
lein durch die Parkplatzverfiigbarkeit und die Lage im zentralen Versor-
gungsbereich.

Eine Bedarfsprifung ist im Rahmen der marktwirtschaftlichen Grundord-
nung weder Gegenstand eines raumordnerischen noch eines bauleitpla-
nerischen Planverfahrens. Eine solche Bedarfspriifung widerspricht der
Niederlassungsfreiheit der EU — siehe ,, Apingedamm /Visser-Urteil" des
EuGH vom 30.01.2018 (AZ: C-31/16) — und der marktwirtschaftlichen
Grundordnung in Deutschland. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist
gleichwohl die Frage nach dem Standort fir groBflachigen Einzelhandel
zu beantworten. Der Standort liegt innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches der Hansestadt Attendorn (EHK Attendorn). Der REWE Markt
Auf der Tranke liegt wiederum auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Stadt Attendorn. Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurde
der Markt betrachtet. Die rechtliche Auseinandersetzung sowie der po-
tenzielle Umbau des Marktes sind nicht Gegenstand der vorliegenden
Bauleitplanung.
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Die 15,0 Mio. € Kaufkraftabfluss in den Segmenten Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Gesundheit / Kérperpflege sind dem Einzelhandelskonzept;
der Stadt Attendorn zu entnehmen (Tabelle 8, S. 34). Hier wird dargestellt,
dass bei Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraftabfluss von 9,9 Mio. €
und bei Gesundheit / Kérperpflege ein Kaufkraftabfluss von 5,0 Mio. € vor-
liegen. Daher wurde ein Bedarf zur Ansiedlung der geplanten Betriebsty-
pen im Wallcenter abgeleitet.

Es bestehen sowohl bei Nahrungs- und Genussmittel als auch bei Ge-
sundheit/Korperpflege Kaufkraftabfllisse aus der Stadt Attendorn an an-
dere Standorte (siehe Einzelhandelskonzept, Tabelle 8, Seite 34). Es wird
gutachterlich darauf hingewiesen, dass die Stadt Attendorn im interkom-
munalen Vergleich insbesondere im sog. Nonfoodbereich quantitativ ge-
ringere Ausstattungswerte aufweist als z. B. Olpe, Plettenberg oder Len-
nestadt. Wahrend in Attendorn die Verkaufsflache in m2 je 1.000 Ein-
wohner im Nonfoodsegment bei ca. 998 mz2 liegt, belaufen sich die
Werte in Olpe auf 2.242 m2, in Plettenberg auf 1.271 m2 und in Lenne-
stadt auf 1.667 m2. Daraus wird erkennbar, dass Attendorn in der Re-
gion insbesondere in den sog. Nonfoodsegmenten eine sehr geringe Fla-
chenausstattung im Vergleich zu den Referenzstadten aufweist. Durch
die Ansiedlung des Miiller Drogeriemarktes im Wallcenter, welcher neben
Drogeriewaren auch umfassende zentrenrelevante Randsortimente flih-
ren wird, kann ein Ausbau der Verkaufsflache erfolgen. In Bezug auf die
Zentralitat ist erganzend darauf hinzuweisen, dass insbesondere die
Kreisstadt Olpe mit einer Zentralitdt bei Nahrungs- und Genussmittel von
122 und bei Gesundheit / Kérperpflege von 132, aber selbst auch die
Stadt Lennestadt mit 108 bei Nahrungs- und Genussmittel und 96 bei
Gesundheit / Kérperpflege deutlich héhere Werte aufweisen als die Stadt
Attendorn (It. Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn betragt die Zent-
ralitat bei Nahrungs- und Genussmittel 92 und bei Gesundheit / Kérper-
pflege 91).

Die Kritik der Einwendung in Bezug auf die Ausweisung der Zentralitdt,
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dass das Gutachten der GMA ,,auf sehr subtile — man kdnnte sagen: un-
gehdrige — Weise anderes suggerieren [mdchte]" ist zurlickzuweisen. Die
GMA hat eine neutrale Priifung der aktuellen Angebotssituation in At-
tendorn durchgefiihrt und im Rahmen des Gutachtens sowohl die aktu-
elle Verkaufsflachenausstattung als auch die Zentralitat dargestellt. Dabei
wurde die Zentralitat auf Basis der GMA-Daten fiir den projektrelevanten
Einzelhandel (Lebensmittelmarkte) ermittelt. Keinesfalls versteckt wurde
die Gesamtzentralitat in der Branche Nahrungs- und Genussmittel gemaB
Einzelhandelskonzept Attendorn. Andernfalls hatte die GMA diese Werte
nicht im Gutachten aufgefiihrt. Auch eine FuBnote ist ersichtlich und ist
Teil einer fachlichen Studie.

Des Weiteren wurde sowohl die Verkaufsflachenausstattung als auch die
Zentralitat als Hinweis in das Gutachten aufgenommen, ohne daraus je-
doch eine Schlussfolgerung zu ziehen. Siehe dazu Antwort zu 1.6

Die Zentralitat ist eine Kennziffer, die Kaufkraftabfluss und Kaufkraftzu-
fluss (Umsatz mit auswartigen Kunden) in einer Kennziffer (Saldo) dar-
stellt, ohne zu differenzieren, wie hoch die eigentliche Kaufkraftbindung
mit Kunden aus der Standortkommune selbst ist. Auch eine Zentralitat,
wie im Fall von Attendorn fiir Nahrungs- und Genussmitteln von rd. 92
gemaB Einzelhandelskonzept, kann einen Kaufkraftabfluss Attendorner
Kaufkraft beinhalten. Dies ist fir Nahrungs- und Genussmitteln zu kon-
statieren, da It. Einzelhandelskonzept rd. 9,9 Mio. € aus Attendorn abflie-
Ben, wahrend ,nur" 5,1 Mio. € Umsatz mit auswartigen Kunden zuflie-
Ben.

In Bezug auf die Bewertung der Zentralitat der Stadt Attendorn ist darauf]
hinzuweisen, dass insbesondere die Kreisstadt Olpe mit einer Zentralitat
bei Nahrungs- und Genussmittel von 122 und bei Gesundheit / Korper-
pflege von 132, aber selbst auch die Stadt Lennestadt mit 108 bei Nah-
rungs- und Genussmittel und 96 bei Gesundheit / Kérperpflege deutlich
héhere Werte aufweisen als die Stadt Attendorn (It. Einzelhandelskonzept;
der Stadt Attendorn betragt die Zentralitat bei Nahrungs- und Genussmit-
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tel 92 und bei Gesundheit / Kdrperpflege 91). Ein Ausbau mit den ge-
planten groBflachigen Betriebstypen Lebensmittelvollsortimenter und
Drogeriemarkt ist damit insgesamt sinnvoll und potenzialseitig ableitbar.
Die angesprochenen sogenannten dezentralen Versorger liegen im Ubri-
gen nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und stehen da-
her in Konkurrenz zu diesem. Zielsetzung der Planung ist es aber gerade,
die Versorgungsfunktion der Stadtmitte als zentraler Versorgungsbereich
zu starken.

Eine Auswirkungsanalyse hat den sog. worst-case™ abzubilden. Das be-
deutet, dass nicht gepriift werden darf, welche Synergieeffekte durch ein
Vorhaben fiir den bestehenden Einzelhandel eintreten werden. Daher un-
terstellt die Auswirkungsanalyse den schlimmstmaéglichen Fall, dass das
Vorhaben nicht zu einer Frequentierung beitragt und keine Magnetwir-
kung fur andere Betriebe entfaltet. Dies wird jedoch in der Realitdt nicht
der Fall sein. Da das Vorhaben eben nicht an einem dezentralen, solita-
ren Standort errichtet werden soll, sind auch befruchtende Effekte zu un-
terstellen — allein durch die Parkplatzverfligbarkeit und die Lage im zent-
ralen Versorgungsbereich.

siehe dazu auch Abwagung zu 1.3 - das stand in dem eingefligten Quer-
verweis.

Die 15,0 Mio. € Kaufkraftabfluss in den Segmenten Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Gesundheit / Kérperpflege sind dem Einzelhandelskonzept
der Stadt Attendorn zu entnehmen (Tabelle 8, S. 34). Hier wird darge-
stellt, dass bei Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraftabfluss von 9,9
Mio. € und bei Gesundheit / Kérperpflege ein Kaufkraftabfluss von 5,0
Mio. € vorliegen. Daher wurde ein Bedarf zur Ansiedlung der geplanten
Betriebstypen im Wallcenter abgeleitet.

Das Planvorhaben wird in den projektrelevanten Sortimenten voraussicht-
lich einen Einzelhandelsumsatz von ca. 13,9 — 14,0 Mio. € erwirtschaften.
Abzlglich des bereits am Standort vorhandenen Gemiseanbieters, der im
Zuge der Planung nicht wieder seinen Laden eréffnen wird, werden rd.
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13,7 — 13,8 Mio. € gegeniiber bestehenden Einzelhandelsbetrieben um-
verteilt. Von diesem Wert ausgehend, erfolgt eine Prognose der Um-
satzumverteilungen auf die Kommunen und Standortlagen im Untersu-
chungsraum (vgl. Tabelle 7, GMA-Auswirkungsanalyse, Seite 29). Daraus
wird ersichtlich, dass nicht wie in der Stellungnahme behauptet, 13,9 — 14
Mio. € (richtig waren: 13,7 — 13,8 Mio. €) den bisherigen Innenstadtladen
entzogen werden. Die Umsatzumverteilung gegeniiber dem Einzelhandel
im zentralen Versorgungsbereich Attendorn Innenstadt belduft sich auf
insgesamt 5,6 Mio. €. Der restliche Umsatz wird gegenliber sonstigen La-
gen in Attendorn auBerhalb der Innenstadt und auf die sonstigen Einzel-
handelsstandorte auBerhalb der Stadt Attendorn umverteilt. In der Ge-
samtstadt Attendorn werden insgesamt rd. 9,0 Mio. € umverteilt. Somit
werden 4,7 — 4,8 Mio. € neu nach Attendorn flieBen, die bislang nicht durch
den Attendorner Einzelhandel generiert wurden. Diese Verteilung der Um-
satzumverteilung ist bei einem Vorhaben mit Schwerpunkt im nahversor-
gungsrelevanten Segment typisch.

Da sich das Planvorhaben innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
der Innenstadt befindet, sind selbst bei Geschaftsaufgaben in den Kern-
sortimenten grundsatzlich keine negativen Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich zu erwarten.

Die Stadt verkennt nicht, dass es zu einer Verschiebung der Passantenfre-
quenz und damit einhergehend zu Umsatzumverteilungen kommt. Diese
Auswirkungen sieht die Stadt nach Abwagung der Belange jedoch nicht als
dem Vorhaben entgegenstehend. Vielmehr wird die Innenstadt von At
tendorn durch die Entwicklung eines zusatzlichen Einzelhandelsstandorts
bereichert.

Es ist zu berticksichtigen, dass Zusatzumsatze (und damit zusatzliche Be-
sucherfrequenzen) fir die Innenstadt infolge der Ansiedlung des Planvor-
habens eintreten werden. Ein Supermarkt hat taglich 2.000 — 3.000 Kun-
den, ein Drogeriemarkt in der GroBe von Miiller ebenfalls eine Kundenan-
zahl von bis zu 1.500 Kunden. Demzufolge werden neue Besucherfrequen-
zen durch das Planvorhaben in der Innenstadt generiert. Darliber hinaus
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ist die SchlieBung des Rossmann-Marktes, wie vom Einwender dargestellt,
keinesfalls zwangslaufig. Vielmehr ist davon auszugehen, dass wie z. B. in
Plettenberg oder Olpe mehrere Betreiber innerhalb der Stadt bestehen
kdénnen. Der Rossmann-Markt diirfte, da er derzeit den einzigen Drogerie-
markt in Attendorn darstellt, leistungsfahig sein. Zudem durften sich der-
zeit viele Kunden auf andere Standorte, z. B. autokundenorientiertere
Markte in den Umlandkommunen, orientieren, sodass hier eine Riickho-
lung bislang abflieBender Kaufkraft moglich ist.

Die GMA hat in ihrem Gutachten eine umfassende Prognose der zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens durchgefiihrt. Hie-
raus wird ersichtlich, dass von dem projektrelevanten Umsatz in Hohe
von 13,9 — 14,0 Mio. € rd. 13,7 — 13,8 Mio. € neu am Planstandort ent-
stehen (der Umsatz des bestehenden Gemiseanbieters wird abgezogen)
und in Attendorn selbst rd. 9,0 Mio. € umverteilt werden. Daraus ergibt
sich, dass rd. 4,7 — 4,8 Mio. € auBerhalb der Stadt Attendorn umverteilt
werden. Dieser Umsatz wurde bislang nicht im Attendorner Einzelhandel
generiert und flieBt somit neu nach Attendorn. Somit handelt es sich um
eine Klarstellung, da durch das Vorhaben nicht 15,0 Mio. € neu nach At-
tendorn flieBen werden. Die 15,0 Mio. € Kaufkraftabfluss in den Segmen-
ten Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Kérperpflege sind
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn zu entnehmen (Tabelle 8,
S. 34). Hier wird dargestellt, dass bei Nahrungs- und Genussmittel ein
Kaufkraftabfluss von 9,9 Mio. € und bei Gesundheit / Kérperpflege ein
Kaufkraftabfluss von 5,0 Mio. € vorliegen. Daher wurde ein Bedarf zur
Ansiedlung der geplanten Be-triebstypen im Wallcenter abgeleitet.

Die Umsatzumverteilung von 9,0 Mio. € innerhalb der Stadt ist bei einem
Vorhaben mit Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Segment ty-
pisch. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Wettbewerbs-
auseinandersetzung insbesondere im Lebensmittelsegment zum GroBteil
mit den Anbietern in der Stadt Attendorn selbst erfolgt. Hier werden rd.
75 % des Umsatzes bei Nahrungs- und Genussmitteln innerhalb von At-
tendorn umverteilt, was insbesondere darauf zurlickzufiihren ist, dass
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das Planvorhaben einen Lebensmittelvollsortimenter umfasst, welcher
bereits in Attendorn vorhanden ist. Der Drogeriemarkt Miller wird dage-
gen zu einer leicht héheren Streuung der Umverteilung im Einzugsgebiet
und dartiber hinaus fiihren, da hier kein betriebsgleicher Anbieter in At-
tendorn existiert.

Erganzend dazu wird gutachterlich darauf hingewiesen, dass auch im in-
terkommunalen Vergleich deutlich wird, dass die Stadt Attendorn insbe-
sondere im sog. Nonfoodbereich quantitativ geringere Ausstattungswerte
aufweist als z. B. Olpe, Plettenberg oder Lennestadt. Wahrend in At-
tendorn die Verkaufsflache in m2 je 1.000 Einwohner im Nonfoodseg-
ment bei ca. 998 m2 liegt, belaufen sich die Werte in Olpe auf 2.242 m2,
in Plettenberg auf 1.271 m2 und in Lennestadt auf 1.667 m2. Daraus
wird erkennbar, dass Attendorn in der Region insbesondere in den sog.
Nonfoodsegmenten eine sehr geringe Flachenausstattung im Vergleich zu
den Referenzstadten aufweist. Durch die Ansiedlung des Miiller Drogerie-
marktes im Wallcenter, welcher neben Drogeriewaren auch umfassende
zentrenrelevante Randsortimente fiihren wird, kann ein Ausbau der Ver-
kaufsflache erfolgen. Die Angebotssituation in der Stadt Attendorn im
Segment Nahrungs- und Genussmittel ist als insgesamt ausbaufahig zu
bewerten. Mit zwei Lebensmittelvollsortimentern und flinf Lebensmittel-
discountern liegt die Verkaufsflachenausstattung bei rd. 350 m2 je 1.000
Einwohnern. Durchschnittlich entfallen in Deutschland rd. 440 m2 Ver-
kaufsflache je 1.000 Einwohner auf das Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel. Bei Ubertragung dieses Wertes auf Attendorn wiirde sich die Ver-
kaufsflache bei Nahrungs- und Genussmitteln um ca. 2.240 m2 erhdhen.
In Bezug auf die Zentralitat ist erganzend darauf hinzuweisen, dass ins-
besondere die Kreisstadt Olpe mit einer Zentralitat bei Nahrungs- und
Genussmittel von 122 und bei Gesundheit / Kérperpflege von 132, aber
selbst auch die Stadt Lennestadt mit 108 bei Nahrungs- und Genussmit-
tel und 96 bei Gesundheit / Kdrperpflege deutlich hbhere Werte aufwei-
sen als die Stadt Attendorn (lt. Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn
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betragt die Zentralitat bei Nahrungs- und Genussmittel 92 und bei Ge-
sundheit / Kérperpflege 91). Ein Ausbau mit den geplanten groBflachigen
Betriebstypen Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriemarkt Miiller ist
damit sinnvoll und potenzialseitig ableitbar.

Es ist insgesamt zu berlicksichtigen, dass Zusatzumsatze (und damit zu-
satzliche Besucherfrequenzen) fiir die Innenstadt infolge der Ansiedlung
des Planvorhabens anzunehmen sind. Ein Supermarkt hat taglich 2.000 —
3.000 Kunden, ein Drogeriemarkt in der GréBe von Miiller ebenfalls eine
Kundenanzahl von bis zu 1.500 Kunden. Demzufolge werden neue Besu-
cherfrequenzen durch das Planvorhaben in der Innenstadt generiert.

Die gutachterliche Untersuchung (Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung
von Einzelhandel in Attendorn, BahnhofstraBe/Mihlengraben, GMA Ok-
tober 2021) kommt zu dem Ergebnis, dass die Umsetzung des Planvor-
habens zu Wettbewerbseffekten in der Innenstadt flihren wird, die vo-
raussichtlich zu Lasten anderer Teile der Innenstadt gehen. Versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen sind jedoch selbst bei SchlieBung an-
derer Wettbewerber nicht zu erwarten. Die Funktionsfahigkeit und Ver-
sorgungsstruktur in der Innenstadt bleibt somit erhalten. Eine Schwer-
punktverschiebung von Passantenfrequenzen ist aber méglich. Im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt (EHK) (Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH Aktualisierung der wesentlichen Bausteine des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Hansestadt Attendorn 2018, als
Fortschreibung von 2014) ist der lberwiegende Teil des Plangebiets als
Entwicklungsflache innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches aus-
gewiesen. Damit handelt es sich um einen Bereich, der der Weiterent-
wicklung des Hauptzentrums dienen soll. Konkret wird die Einbindung
von groBflachigem zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhan-
del mit Frequenz erzeugender Funktion genannt. Durch die Gestaltung
und Nutzung dieser Schnittstellenflache sollte der Eingang zur Innen-
stadt aufgewertet werden, Kopplungseffekte mit dem Alleecenter be-
ricksichtigt und die Anbindung an den historischen Hauptzentrumsteil
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ermdoglicht werden.

Die Stadt entscheidet sich unter Berlicksichtigung des Einzelhandelskon-
zepts, in dem der Planstandort bereits als Entwicklungsflache ausgewie-
sen ist, und in Kenntnis der Auswirkungen auf die Innenstadt, flr die
Entwicklung des Vorhabens in der Innenstadt von Attendorn. Ziel ist die
Schaffung eines insgesamt modernen und zukunftsfahigen Angebots.

Eine Bedarfspriifung ist im Rahmen der marktwirtschaftlichen Grundord-
nung weder Gegenstand eines raumordnerischen noch eines bauleitpla-
nerischen Planverfahrens. Eine solche Bedarfspriifung widerspricht der
Niederlassungsfreiheit der EU — siehe ,, Apingedamm /Visser-Urteil" des
EuGH vom 30.01.2018 (AZ: C-31/16) — und der marktwirtschaftlichen
Grundordnung in Deutschland. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist
gleichwohl die Frage nach dem Standort fir groBflachigen Einzelhandel
zu beantworten. Der Standort liegt innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches der Hansestadt Attendorn (EHK Attendorn). Der REWE Markt
Auf der Tranke liegt wiederum auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Stadt Attendorn. Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurde
der Markt betrachtet. Die rechtliche Auseinandersetzung sowie der po-
tenzielle Umbau des Marktes sind nicht Gegenstand der vorliegenden
Bauleitplanung.
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Hinsichtlich der Umsatzumverteilung wird auf die ,, Aktualisierung der
GMA-Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandel in Attendorn,
BahnhofstraBe/Muhlengraben™ des Gutachterbliros GMA (Kéln, Oktober
2021) und die darin befindliche Tabelle 7 verwiesen. Daraus wird ersicht-
lich, dass sich der umverteilungsrelevante Umsatz innerhalb der Hanse-
stadt Attendorn auf 9,0 Mio. € belduft (siehe auch Tabelle 7 sowie Aus-
fihrungen auf Seite 29 in der Auswirkungsanalyse). Diese Umsatze ge-
hen nicht ganzlich den betroffenen Geschaften in der Innenstadt verlo-
ren, die prognostizierten Umsatzumverteilungen flir die Innenstadt in
den projektrelevanten Branchen belduft sich auf 5,6 Mio. €.

Die GMA hat in ihrem Gutachten eine umfassende Prognose der zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens durchgefiihrt. Hie-
raus wird ersichtlich, dass von dem projektrelevanten Umsatz in H6he
von 13,9 — 14,0 Mio. € rd. 13,7 — 13,8 Mio. € neu am Planstandort ent-
stehen (der Umsatz des bestehenden Gemuiseanbieters wird abgezogen)
und in Attendorn selbst rd. 9,0 Mio. € umverteilt werden. Daraus ergibt
sich, dass rd. 4,7 — 4,8 Mio. € auBerhalb der Stadt Attendorn umverteilt
werden. Dieser Umsatz wurde bislang nicht im Attendorner Einzelhandel
generiert und flieBt somit neu nach Attendorn. Somit handelt es sich um
eine Klarstellung, da durch das Vorhaben nicht 15,0 Mio. € neu nach At-
tendorn flieBen werden. Die 15,0 Mio. € Kaufkraftabfluss in den Segmen-
ten Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Kérperpflege sind
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn zu entnehmen (Tabelle 8,
S. 34). Hier wird dargestellt, dass bei Nahrungs- und Genussmittel ein
Kaufkraftabfluss von 9,9 Mio. € und bei Gesundheit / Kérperpflege ein
Kaufkraftabfluss von 5,0 Mio. € vorliegen. Daher wurde ein Bedarf zur
Ansiedlung der geplanten Be-triebstypen im Wallcenter abgeleitet.
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Die Umsatzumverteilung von 9,0 Mio. € innerhalb der Stadt ist bei einem
Vorhaben mit Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Segment ty-
pisch. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Wettbewerbs-
auseinandersetzung insbesondere im Lebensmittelsegment zum GroBteil
mit den Anbietern in der Stadt Attendorn selbst erfolgt. Hier werden rd.
75 % des Umsatzes bei Nahrungs- und Genussmitteln innerhalb von At-
tendorn umverteilt, was insbesondere darauf zurtickzufiihren ist, dass
das Planvorhaben einen Lebensmittelvollsortimenter umfasst, welcher
bereits in Attendorn vorhanden ist. Der Drogeriemarkt Miller wird dage-
gen zu einer leicht héheren Streuung der Umverteilung im Einzugsgebiet
und darlber hinaus fiihren, da hier kein betriebsgleicher Anbieter in At-
tendorn existiert.

Erganzend dazu wird gutachterlich darauf hingewiesen, dass auch im in-
terkommunalen Vergleich deutlich wird, dass die Stadt Attendorn insbe-
sondere im sog. Nonfoodbereich quantitativ geringere Ausstattungswerte
aufweist als z. B. Olpe, Plettenberg oder Lennestadt. Wahrend in At-
tendorn die Verkaufsflache in m2 je 1.000 Einwohner im Nonfoodseg-
ment bei ca. 998 mz2 liegt, belaufen sich die Werte in Olpe auf 2.242 m2,
in Plettenberg auf 1.271 m2 und in Lennestadt auf 1.667 m2. Daraus
wird erkennbar, dass Attendorn in der Region insbesondere in den sog.
Nonfoodsegmenten eine sehr geringe Flachenausstattung im Vergleich zu
den Referenzstadten aufweist. Durch die Ansiedlung des Miiller Drogerie-
marktes im Wallcenter, welcher neben Drogeriewaren auch umfassende
zentrenrelevante Randsortimente fihren wird, kann ein Ausbau der Ver-
kaufsflache erfolgen. Die Angebotssituation in der Stadt Attendorn im
Segment Nahrungs- und Genussmittel ist als insgesamt ausbaufahig zu
bewerten. Mit zwei Lebensmittelvollsortimentern und flinf Lebensmittel-
discountern liegt die Verkaufsflachenausstattung bei rd. 350 m2 je 1.000
Einwohnern. Durchschnittlich entfallen in Deutschland rd. 440 m2 Ver-
kaufsflache je 1.000 Einwohner auf das Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel. Bei Ubertragung dieses Wertes auf Attendorn wiirde sich die Ver-
kaufsflache bei Nahrungs- und Genussmitteln um ca. 2.240 m2 erhéhen.
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In Bezug auf die Zentralitat ist erganzend darauf hinzuweisen, dass ins-
besondere die Kreisstadt Olpe mit einer Zentralitat bei Nahrungs- und
Genussmittel von 122 und bei Gesundheit / Kérperpflege von 132, aber
selbst auch die Stadt Lennestadt mit 108 bei Nahrungs- und Genussmit-
tel und 96 bei Gesundheit / Kérperpflege deutlich hbhere Werte aufwei-
sen als die Stadt Attendorn (It. Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn
betragt die Zentralitat bei Nahrungs- und Genussmittel 92 und bei Ge-
sundheit / Kérperpflege 91). Ein Ausbau mit den geplanten groBflachigen
Betriebstypen Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriemarkt Mdller ist
damit sinnvoll und potenzialseitig ableitbar.

Es ist insgesamt zu berlicksichtigen, dass Zusatzumsatze (und damit zu-
satzliche Besucherfrequenzen) fiir die Innenstadt infolge der Ansiedlung
des Planvorhabens anzunehmen sind. Ein Supermarkt hat taglich 2.000 -
3.000 Kunden, ein Drogeriemarkt in der GréBe von Miiller ebenfalls eine
Kundenanzahl von bis zu 1.500 Kunden. Demzufolge werden neue Besu-
cherfrequenzen durch das Planvorhaben in der Innenstadt generiert.

Die gutachterliche Untersuchung (Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung
von Einzelhandel in Attendorn, BahnhofstraBe/Muhlengraben, GMA Ok-
tober 2021) kommt zu dem Ergebnis, dass die Umsetzung des Planvor-
habens zu Wettbewerbseffekten in der Innenstadt fiihren wird, die vo-
raussichtlich zu Lasten anderer Teile der Innenstadt gehen. Versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen sind jedoch selbst bei SchlieBung an-
derer Wettbewerber nicht zu erwarten. Die Funktionsfahigkeit und Ver-
sorgungsstruktur in der Innenstadt bleibt somit erhalten. Eine Schwer-
punktverschiebung von Passantenfrequenzen ist aber méglich. Im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt (EHK) (Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH Aktualisierung der wesentlichen Bausteine des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Hansestadt Attendorn 2018, als
Fortschreibung von 2014) ist der liberwiegende Teil des Plangebiets als
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Entwicklungsflache innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches aus-
gewiesen. Damit handelt es sich um einen Bereich, der der Weiterent-
wicklung des Hauptzentrums dienen soll. Konkret wird die Einbindung
von groBflachigem zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhan-
del mit Frequenz erzeugender Funktion genannt. Durch die Gestaltung
und Nutzung dieser Schnittstellenflache sollte der Eingang zur Innen-
stadt aufgewertet werden, Kopplungseffekte mit dem Alleecenter be-
riicksichtigt und die Anbindung an den historischen Hauptzentrumsteil
ermdglicht werden.

Die Stadt entscheidet sich unter Berlicksichtigung des Einzelhandelskon-
zepts, in dem der Planstandort bereits als Entwicklungsflache ausgewie-
sen ist, und in Kenntnis der Auswirkungen auf die Innenstadt, fir die
Entwicklung des Vorhabens in der Innenstadt von Attendorn. Ziel ist die
Schaffung eines insgesamt modernen und zukunftsfahigen Angebots.

Eine Bedarfspriifung ist im Rahmen der marktwirtschaftlichen Grundord-
nung weder Gegenstand eines raumordnerischen noch eines bauleitpla-
nerischen Planverfahrens. Eine solche Bedarfspriifung widerspricht der
Niederlassungsfreiheit der EU — siehe , Apingedamm /Visser-Urteil" des
EuGH vom 30.01.2018 (AZ: C-31/16) — und der marktwirtschaftlichen
Grundordnung in Deutschland. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist
gleichwohl die Frage nach dem Standort flr groBflachigen Einzelhandel
zu beantworten. Der Standort liegt innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches der Hansestadt Attendorn (EHK Attendorn). Der REWE Markt
Auf der Tranke liegt wiederum auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Stadt Attendorn. Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurde
der Markt betrachtet. Die rechtliche Auseinandersetzung sowie der po-
tenzielle Umbau des Marktes sind nicht Gegenstand der vorliegenden
Bauleitplanung.
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Hinsichtlich der Umsatzumverteilung wird auf die ,, Aktualisierung der
GMA-Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandel in Attendorn,
BahnhofstraBe/Mihlengraben™ des Gutachterbiiros GMA (Kéln, Oktober
2021) und die darin befindliche Tabelle 7 verwiesen. Daraus wird ersicht-
lich, dass sich der umverteilungsrelevante Umsatz innerhalb der Hanse-
stadt Attendorn auf 9,0 Mio. € belduft (siehe auch Tabelle 7 sowie Aus-
fihrungen auf Seite 29 in der Auswirkungsanalyse). Diese Umsatze ge-
hen nicht ganzlich den betroffenen Geschaften in der Innenstadt verlo-
ren, die prognostizierten Umsatzumverteilungen flir die Innenstadt in
den projektrelevanten Branchen belduft sich auf 5,6 Mio. €.

Die GMA hat in ihrem Gutachten eine umfassende Prognose der zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens durchgefiihrt. Hie-
raus wird ersichtlich, dass von dem projektrelevanten Umsatz in Hohe
von 13,9 — 14,0 Mio. € rd. 13,7 — 13,8 Mio. € neu am Planstandort ent-
stehen (der Umsatz des bestehenden Gemiseanbieters wird abgezogen)
und in Attendorn selbst rd. 9,0 Mio. € umverteilt werden. Daraus ergibt
sich, dass rd. 4,7 — 4,8 Mio. € auBerhalb der Stadt Attendorn umverteilt
werden. Dieser Umsatz wurde bislang nicht im Attendorner Einzelhandel
generiert und flieBt somit neu nach Attendorn. Somit handelt es sich um
eine Klarstellung, da durch das Vorhaben nicht 15,0 Mio. € neu nach At-
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tendorn flieBen werden. Die 15,0 Mio. € Kaufkraftabfluss in den Segmen-
ten Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Kérperpflege sind
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn zu entnehmen (Tabelle 8,
S. 34). Hier wird dargestellt, dass bei Nahrungs- und Genussmittel ein
Kaufkraftabfluss von 9,9 Mio. € und bei Gesundheit / Kérperpflege ein
Kaufkraftabfluss von 5,0 Mio. € vorliegen. Daher wurde ein Bedarf zur
Ansiedlung der geplanten Be-triebstypen im Wallcenter abgeleitet.

Die Umsatzumverteilung von 9,0 Mio. € innerhalb der Stadt ist bei einem
Vorhaben mit Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Segment ty-
pisch. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Wettbewerbs-
auseinandersetzung insbesondere im Lebensmittelsegment zum GroBteil
mit den Anbietern in der Stadt Attendorn selbst erfolgt. Hier werden rd.
75 % des Umsatzes bei Nahrungs- und Genussmitteln innerhalb von At-
tendorn umverteilt, was insbesondere darauf zurtickzufiihren ist, dass
das Planvorhaben einen Lebensmittelvollsortimenter umfasst, welcher
bereits in Attendorn vorhanden ist. Der Drogeriemarkt Miller wird dage-
gen zu einer leicht héheren Streuung der Umverteilung im Einzugsgebiet
und darlber hinaus fiihren, da hier kein betriebsgleicher Anbieter in At-
tendorn existiert.

Ergdnzend dazu wird gutachterlich darauf hingewiesen, dass auch im in-
terkommunalen Vergleich deutlich wird, dass die Stadt Attendorn insbe-
sondere im sog. Nonfoodbereich quantitativ geringere Ausstattungswerte
aufweist als z. B. Olpe, Plettenberg oder Lennestadt. Wahrend in At-
tendorn die Verkaufsflache in m2 je 1.000 Einwohner im Nonfoodseg-
ment bei ca. 998 m2 liegt, belaufen sich die Werte in Olpe auf 2.242 m2,
in Plettenberg auf 1.271 m2 und in Lennestadt auf 1.667 m2. Daraus
wird erkennbar, dass Attendorn in der Region insbesondere in den sog.
Nonfoodsegmenten eine sehr geringe Flachenausstattung im Vergleich zu
den Referenzstadten aufweist. Durch die Ansiedlung des Miiller Drogerie-
marktes im Wallcenter, welcher neben Drogeriewaren auch umfassende
zentrenrelevante Randsortimente fiihren wird, kann ein Ausbau der Ver-
kaufsflache erfolgen. Die Angebotssituation in der Stadt Attendorn im
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Segment Nahrungs- und Genussmittel ist als insgesamt ausbaufahig zu
bewerten. Mit zwei Lebensmittelvollsortimentern und flnf Lebensmittel-
discountern liegt die Verkaufsflachenausstattung bei rd. 350 m2 je 1.000
Einwohnern. Durchschnittlich entfallen in Deutschland rd. 440 m2 Ver-
kaufsflache je 1.000 Einwohner auf das Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel. Bei Ubertragung dieses Wertes auf Attendorn wiirde sich die Ver-
kaufsflache bei Nahrungs- und Genussmitteln um ca. 2.240 m2 erhéhen.
In Bezug auf die Zentralitat ist ergdnzend darauf hinzuweisen, dass ins-
besondere die Kreisstadt Olpe mit einer Zentralitat bei Nahrungs- und
Genussmittel von 122 und bei Gesundheit / Kérperpflege von 132, aber
selbst auch die Stadt Lennestadt mit 108 bei Nahrungs- und Genussmit-
tel und 96 bei Gesundheit / Kérperpflege deutlich hbhere Werte aufwei-
sen als die Stadt Attendorn (It. Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn
betragt die Zentralitdt bei Nahrungs- und Genussmittel 92 und bei Ge-
sundheit / Kérperpflege 91). Ein Ausbau mit den geplanten groBflachigen
Betriebstypen Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriemarkt Muller ist
damit sinnvoll und potenzialseitig ableitbar.

Es ist insgesamt zu berlicksichtigen, dass Zusatzumsatze (und damit zu-
satzliche Besucherfrequenzen) fiir die Innenstadt infolge der Ansiedlung
des Planvorhabens anzunehmen sind. Ein Supermarkt hat taglich 2.000 -
3.000 Kunden, ein Drogeriemarkt in der GroBe von Miiller ebenfalls eine
Kundenanzahl von bis zu 1.500 Kunden. Demzufolge werden neue Besu-
cherfrequenzen durch das Planvorhaben in der Innenstadt generiert.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der An-
siedlung von frequenzbringenden (Anker-) Nutzungen soll insbesondere
eine Starkung der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt und dadurch
eine Attraktivierung der Kernstadt erfolgen. Es ist eine Verbesserung der
Kaufkraftbindung und auch eine Rickholung von vormals abflieBender
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Kaufkraft beabsichtigt. Bei der Aufstellung des Bauleitplans wurde dazu
die Angebots- und Nachfrageseite anhand des gesamtstadtischen Einzel-
handelskonzeptes aus dem Jahr 2018 beachtet. Hier kann bestatigt wer-
den, dass die im Plangebiet vorgesehenen Sortimente eine bereits hohe
Zentralitat aufweisen. Es wird daher empfohlen, eine Ausweitung des An-
gebots insbesondere in den Brachen vorzusehen, in denen Kaufkraftab-
flisse zu verzeichnen sind. Zunachst ist hier festzustellen, dass die in
dem Plangebiet vorgesehenen Nutzungen zwar hohe Zentralitaten auf-
weisen, jedoch ebenfalls Kaufkraftabfllisse verzeichnen.

Bereits in dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2018 werden die allgemeinen Entwicklungstendenzen im Einzelhandel,
die zunehmende Bedeutung des Einzelhandels und die dadurch resultie-
renden Herausforderungen fiir die Innenstadte benannt. Die letzten
Jahre wurden ferner durch die Corona-Pandemie gepragt. Die Pandemie
hat den Strukturwandel im Einzelhandel nochmal verstarkt. Demnach
konnte der Onlinehandel in vielen Branchen weitere Zuwachse erfahren,
dies ging zulasten des stationdren Einzelhandels. Als eine der wenigen
Branchen, konnte die Branche des taglichen Bedarfs Zuwachse im statio-
naren Einzelhandel erzielen. Es ist daher zu erwarten, dass der stationdre
Einzelhandel im Bereich der Giiter des kurzfristigen Bedarfs sicher aufge-
stellt ist und zukiinftig sein wird. Demnach handelt es sich hier um Bran-
chen bzw. Sortimente, welche eine langfristige Ankerwirkung und dem-
nach Frequenzwirkung entfalten kénnen. Dies schlieBt den Kreis zu den
eingangs formulierten Zielen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (GMA 2021) wurde ebenfalls die Angebotssituation in Attendorn
in den Blick genommen. Es wird ausgeflihrt, dass die Angebotssituation
in Attendorn in dem Segment Nahrungs- und Genussmittel als ausbaufa-
hig bewertet wird. Die Einzelhandels-zentralitat fir Lebensmittel- und
Getrankemarkte lasst erkennen, dass deutlich geringere Umsatze bei
Nahrungs- und Genussmitteln im Vergleich zur értlichen Kaufkraft erzielt
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werden. In Attendorn ist im Segment Gesundheit / Kérperpflege lediglich
ein Drogeriemarkt und eine Parfiimerie vorhanden, die Zentralitat liegt
hier einschl. der beriicksichtigten Randsortimenten in anderen Markten
bei lediglich 82. Es werden somit Potenziale in der Angebotssituation in
den betrachteten Sortimenten erkannt. Gegenliber dem gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzept geht die Auswirkungsanalyse von den er-
fassten Lebensmittel- und Getrankemarkten aus, wahrend das Einzelhan-
delskonzept auch den kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandel und das Le-
bensmittelhandwerk (Backer, Metzger) umfasst. Neben dieser unter-
schiedlichen Basis in Bezug auf die Angebotssituation liegen auch abwei-
chende Kaufkraft-Ausgabewerte (= Nachfragesituation) vor. Wahrend die
durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft bei Nahrungs- und Genussmitteln in
der Auswirkungsanalyse bei 2.445 € im Bundesdurchschnitt liegt, weist
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen (Einzelhandelskonzept Attendorn
2018) hier lediglich eine Pro-Kopf-Kaufkraft von 2.090 € aus. Somit wird
im Einzelhandelskonzept ein deutlich geringeres Kaufkraftpotenzial aus-
gewiesen, sodass dies auch zu einer hdheren Zentralitat flihrt.

Die Planung folgt grundsatzlich den Empfehlungen des gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzeptes, dass eine Ausweitung des Angebots im
Plangebiet insbesondere in den Brachen vorzusehen ist, in denen Kauf-
kraftabflisse verzeichnet werden. Die Flache wird im Einzelhandelskon-
zept der Hansestadt Attendorn als Entwicklungsflache fiir groBflachigen
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausgewiesen. Da
das Planvorhaben zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe, eine Backerei
und eine Apotheke umfasst, liegt der Schwerpunkt des Vorhabens ein-
deutig im groBflachigen Segment und belegt damit die letzte verbliebene
Flache fur groBflachigen Einzelhandel im Stadtkern sinnvoll. Es sind dabei
Sortimente vorgesehen, fiir die Kaufkraftabfliisse bestehen und die vor
dem Hintergrund der Angebotssituation realisierbar sind.

Richtig ist, dass im gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept als auch im
Integrierten Innenstadtentwicklungskonzept das Plangebiet als fir groB-
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flachigen Einzelhandel pradestinierter Standort abgeleitet wird. Kleinfla-
chige Nutzungen sollen an dieser Stelle explizit nicht realisiert werden, um
den Wettbewerbsdruck auf die Altstadtbereiche nicht zu erhéhen. Ferner]
sind die Kapazitaten in der dicht bebauten Innenstadt fiir groBflachigen
Einzelhandel nicht mehr gegeben und es ist gemaB den stadtischen Kon-
zepten geboten, diese Flache innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches zu diesem Zweck zu nutzen.

Richtig ist auch, dass im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung er-
wartet wird, dass mit Umsetzung des Vorhabens Wettbewerbswirkungen
und Umsatzumverteilungen auch in der Innenstadt von Attendorn einher-
gehen. Es kann zu vereinzelten SchlieBungen kommen, der Gberwiegende
Teil der bestehenden Betriebe wird jedoch auch in Zukunft im Wettbewerb
bestehen kénnen. Die Stadt verkennt nicht, dass der geplante groBflachige
Einzelhandel in Konkurrenz zu den bestehenden Einzelhandelslagen im
zentralen Versorgungsbereich tritt, sieht jedoch gleichzeitig eine Chance
zur Weiterentwicklung und insgesamt zur Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs. Stadtebauliche Auswirkungen i.S. einer Schwachung des
zentralen Versorgungsbereiches sind jedoch nicht zu erwarten.

Das Planvorhaben wird in den projektrelevanten Sortimenten voraus-
sichtlich einen Einzelhandelsumsatz von ca. 13,9 — 14,0 Mio. € erwirt-
schaften. Abzuglich des bereits am Standort vorhandenen Gemuiseanbie-
ters, der im Zuge der Planung nicht wieder seinen Laden eréffnen wird,
werden rd. 13,7 — 13,8 Mio. € gegeniber bestehenden Einzelhandelsbe-
trieben umverteilt. Von diesem Wert ausgehend, erfolgt eine Prognose
der Umsatzumverteilungen auf die Kommunen und Standortlagen im Un-
tersuchungsraum (vgl. Tabelle 7, GMA-Auswirkungsanalyse, Seite 29).
Daraus wird ersichtlich, dass nicht wie in der Stellungnahme behauptet,
13,9 — 14 Mio. € (richtig waren: 13,7 — 13,8 Mio. €) den bisherigen In-
nenstadtldden entzogen werden. Die Umsatzumverteilung gegeniiber
dem Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Attendorn Innenstadt
belduft sich auf insgesamt 5,6 Mio. €. Der restliche Umsatz wird gegen-
Uber sonstigen Lagen in Attendorn auBerhalb der Innenstadt und auf die
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sonstigen Einzelhandelsstandorte auBerhalb der Stadt Attendorn umver-
teilt. In der Gesamtstadt Attendorn werden insgesamt rd. 9,0 Mio. € um-
verteilt. Somit werden 4,7 — 4,8 Mio. € neu nach Attendorn flieBen, die
bislang nicht durch den Attendorner Einzelhandel generiert wurden.
Diese Verteilung der Umsatzumverteilung ist bei einem Vorhaben mit
Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Segment typisch.

Da sich das Planvorhaben innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
der Innenstadt befindet, sind selbst bei Geschaftsaufgaben in den Kern-
sortimenten grundsatzlich keine negativen Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich zu erwarten.

Die Stadt verkennt nicht, dass es zu einer Verschiebung der Passanten-
frequenz und damit einhergehend zu Umsatzumverteilungen kommt.
Diese Auswirkungen sieht die Stadt nach Abwagung der Belange jedoch
nicht als dem Vorhaben entgegenstehend. Vielmehr wird die Innenstadt
von Attendorn durch die Entwicklung eines zusatzlichen Einzelhandels-
standorts bereichert.

Es ist zu berticksichtigen, dass Zusatzumsatze (und damit zusatzliche Be-
sucherfrequenzen) fir die Innenstadt infolge der Ansiedlung des Planvor-
habens eintreten werden. Ein Supermarkt hat taglich 2.000 — 3.000 Kun-
den, ein Drogeriemarkt in der GréBe von Miller ebenfalls eine Kundenan-
zahl von bis zu 1.500 Kunden. Demzufolge werden neue Besucherfre-
quenzen durch das Planvorhaben in der Innenstadt generiert. Dartiber
hinaus ist die SchlieBung des Rossmann-Marktes, wie vom Einwender
dargestellt, keinesfalls zwangslaufig. Vielmehr ist davon auszugehen,
dass wie z. B. in Plettenberg oder Olpe mehrere Betreiber innerhalb der
Stadt bestehen kdnnen. Der Rossmann-Markt dirfte, da er derzeit den
einzigen Drogeriemarkt in Attendorn darstellt, leistungsfahig sein. Zudem
dirften sich derzeit viele Kunden auf andere Standorte, z. B. autokun-
denorientiertere Markte in den Umlandkommunen, orientieren, sodass
hier eine Riickholung bislang abflieBender Kaufkraft méglich ist.
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Die GMA hat in ihrem Gutachten eine umfassende Prognose der zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen des Planvorhabens durchgefiihrt. Hie-
raus wird ersichtlich, dass von dem projektrelevanten Umsatz in H6he
von 13,9 — 14,0 Mio. € rd. 13,7 — 13,8 Mio. € neu am Planstandort ent-
stehen (der Umsatz des bestehenden Gemuseanbieters wird abgezogen)
und in Attendorn selbst rd. 9,0 Mio. € umverteilt werden. Daraus ergibt
sich, dass rd. 4,7 — 4,8 Mio. € auBerhalb der Stadt Attendorn umverteilt
werden. Dieser Umsatz wurde bislang nicht im Attendorner Einzelhandel
generiert und flieBt somit neu nach Attendorn. Somit handelt es sich um
eine Klarstellung, da durch das Vorhaben nicht 15,0 Mio. € neu nach At-
tendorn flieBen werden. Die 15,0 Mio. € Kaufkraftabfluss in den Segmen-
ten Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Kérperpflege sind
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn zu entnehmen (Tabelle 8,
S. 34). Hier wird dargestellt, dass bei Nahrungs- und Genussmittel ein
Kaufkraftabfluss von 9,9 Mio. € und bei Gesundheit / Kérperpflege ein
Kaufkraftabfluss von 5,0 Mio. € vorliegen. Daher wurde ein Bedarf zur
Ansiedlung der geplanten Betriebstypen im Wallcenter abgeleitet.

Die Umsatzumverteilung von 9,0 Mio. € innerhalb der Stadt ist bei einem
Vorhaben mit Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Segment ty-
pisch. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Wettbewerbs-
auseinandersetzung insbesondere im Lebensmittelsegment zum GroBteil
mit den Anbietern in der Stadt Attendorn selbst erfolgt. Hier werden rd.
75 % des Umsatzes bei Nahrungs- und Genussmitteln innerhalb von At-
tendorn umverteilt, was insbesondere darauf zurtickzufiihren ist, dass
das Planvorhaben einen Lebensmittelvollsortimenter umfasst, welcher
bereits in Attendorn vorhanden ist. Der Drogeriemarkt Miller wird dage-
gen zu einer leicht héheren Streuung der Umverteilung im Einzugsgebiet
und darliber hinaus fiihren, da hier kein betriebsgleicher Anbieter in At-
tendorn existiert.

Erganzend dazu wird gutachterlich darauf hingewiesen, dass auch im in-
terkommunalen Vergleich deutlich wird, dass die Stadt Attendorn insbe-
sondere im sog. Nonfoodbereich quantitativ geringere Ausstattungswerte
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aufweist als z. B. Olpe, Plettenberg oder Lennestadt. Wahrend in At-
tendorn die Verkaufsflache in m2 je 1.000 Einwohner im Nonfoodseg-
ment bei ca. 998 mz2 liegt, belaufen sich die Werte in Olpe auf 2.242 m2,
in Plettenberg auf 1.271 m2 und in Lennestadt auf 1.667 m2. Daraus
wird erkennbar, dass Attendorn in der Region insbesondere in den sog.
Nonfoodsegmenten eine sehr geringe Flachenausstattung im Vergleich zu
den Referenzstadten aufweist. Durch die Ansiedlung des Miiller Drogerie-
marktes im Wallcenter, welcher neben Drogeriewaren auch umfassende
zentrenrelevante Randsortimente flihren wird, kann ein Ausbau der Ver-
kaufsflache erfolgen. Die Angebotssituation in der Stadt Attendorn im
Segment Nahrungs- und Genussmittel ist als insgesamt ausbaufahig zu
bewerten. Mit zwei Lebensmittelvollsortimentern und fiinf Lebensmittel-
discountern liegt die Verkaufsflachenausstattung bei rd. 350 m2 je 1.000
Einwohnern. Durchschnittlich entfallen in Deutschland rd. 440 m2 Ver-
kaufsflache je 1.000 Einwohner auf das Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel. Bei Ubertragung dieses Wertes auf Attendorn wiirde sich die Ver-
kaufsflache bei Nahrungs- und Genussmitteln um ca. 2.240 m2 erhéhen.
In Bezug auf die Zentralitat ist ergdnzend darauf hinzuweisen, dass ins-
besondere die Kreisstadt Olpe mit einer Zentralitdt bei Nahrungs- und
Genussmittel von 122 und bei Gesundheit / Kérperpflege von 132, aber
selbst auch die Stadt Lennestadt mit 108 bei Nahrungs- und Genussmit-
tel und 96 bei Gesundheit / Kérperpflege deutlich héhere Werte aufwei-
sen als die Stadt Attendorn (It. Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn
betragt die Zentralitdt bei Nahrungs- und Genussmittel 92 und bei Ge-
sundheit / Kérperpflege 91). Ein Ausbau mit den geplanten groBflachigen
Betriebstypen Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriemarkt Miiller ist
damit sinnvoll und potenzialseitig ableitbar.

Es ist insgesamt zu berlicksichtigen, dass Zusatzumsatze (und damit zu-
satzliche Besucherfrequenzen) fiir die Innenstadt infolge der Ansiedlung
des Planvorhabens anzunehmen sind. Ein Supermarkt hat taglich 2.000 -
3.000 Kunden, ein Drogeriemarkt in der GroBe von Miiller ebenfalls eine
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Kundenanzahl von bis zu 1.500 Kunden. Demzufolge werden neue Besu-
cherfrequenzen durch das Planvorhaben in der Innenstadt generiert.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der An-
siedlung von frequenzbringenden (Anker-) Nutzungen soll insbesondere
eine Starkung der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt und dadurch
eine Attraktivierung der Kernstadt erfolgen. Es ist eine Verbesserung der
Kaufkraftbindung und auch eine Riickholung von vormals abflieBender
Kaufkraft beabsichtigt. Bei der Aufstellung des Bauleitplans wurde dazu
die Angebots- und Nachfrageseite anhand des gesamtstadtischen Einzel-
handelskonzeptes aus dem Jahr 2018 beachtet. Hier kann bestatigt wer-
den, dass die im Plangebiet vorgesehenen Sortimente eine bereits hohe
Zentralitat aufweisen. Es wird daher empfohlen, eine Ausweitung des An-
gebots insbesondere in den Brachen vorzusehen, in denen Kaufkraftab-
flisse zu verzeichnen sind. Zunachst ist hier festzustellen, dass die in
dem Plangebiet vorgesehenen Nutzungen zwar hohe Zentralitaten auf-
weisen, jedoch ebenfalls Kaufkraftabfllisse verzeichnen.

Bereits in dem gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2018 werden die allgemeinen Entwicklungstendenzen im Einzelhandel,
die zunehmende Bedeutung des Einzelhandels und die dadurch resultie-
renden Herausforderungen fir die Innenstadte benannt. Die letzten
Jahre wurden ferner durch die Corona-Pandemie gepragt. Die Pandemie
hat den Strukturwandel im Einzelhandel nochmal verstarkt. Demnach
konnte der Onlinehandel in vielen Branchen weitere Zuwachse erfahren,
dies ging zulasten des stationdren Einzelhandels. Als eine der wenigen
Branchen, konnte die Branche des taglichen Bedarfs Zuwachse im statio-
naren Einzelhandel erzielen. Es ist daher zu erwarten, dass der stationare
Einzelhandel im Bereich der Gliter des kurzfristigen Bedarfs sicher aufge-
stellt ist und zukinftig sein wird. Demnach handelt es sich hier um Bran-
chen bzw. Sortimente, welche eine langfristige Ankerwirkung und dem-
nach Frequenzwirkung entfalten kénnen. Dies schlieBt den Kreis zu den

Seite 33 von 51



eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel™
Abwégung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

14. Anderung des Flachennutzungsplanes - Umwandlung einer Mischbaufliche in @ HANSESTADT ATTENDORN

Anlage zur Vorlage 69/2022

Stellungnahme Abwaéagung

eingangs formulierten Zielen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (GMA 2021) wurde ebenfalls die Angebotssituation in Attendorn
in den Blick genommen. Es wird ausgeflihrt, dass die Angebotssituation
in Attendorn in dem Segment Nahrungs- und Genussmittel als ausbaufa-
hig bewertet wird. Die Einzelhandels-zentralitat flir Lebensmittel- und
Getrankemarkte lasst erkennen, dass deutlich geringere Umsatze bei
Nahrungs- und Genussmitteln im Vergleich zur értlichen Kaufkraft erzielt
werden. In Attendorn ist im Segment Gesundheit / Kérperpflege lediglich
ein Drogeriemarkt und eine Parfiimerie vorhanden, die Zentralitat liegt
hier einschl. der berticksichtigten Randsortimenten in anderen Markten
bei lediglich 82. Es werden somit Potenziale in der Angebotssituation in
den betrachteten Sortimenten erkannt. Gegenliber dem gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzept geht die Auswirkungsanalyse von den er-
fassten Lebensmittel- und Getrankemarkten aus, wahrend das Einzelhan-
delskonzept auch den kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandel und das Le-
bensmittelhandwerk (Backer, Metzger) umfasst. Neben dieser unter-
schiedlichen Basis in Bezug auf die Angebotssituation liegen auch abwei-
chende Kaufkraft-Ausgabewerte (= Nachfragesituation) vor. Wahrend die
durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft bei Nahrungs- und Genussmitteln in
der Auswirkungsanalyse bei 2.445 € im Bundesdurchschnitt liegt, weist
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen (Einzelhandelskonzept Attendorn
2018) hier lediglich eine Pro-Kopf-Kaufkraft von 2.090 € aus. Somit wird
im Einzelhandelskonzept ein deutlich geringeres Kaufkraftpotenzial aus-
gewiesen, sodass dies auch zu einer héheren Zentralitat fuhrt.

Die Planung folgt grundsatzlich den Empfehlungen des gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzeptes, dass eine Ausweitung des Angebots im
Plangebiet insbesondere in den Brachen vorzusehen ist, in denen Kauf-
kraftabfliisse verzeichnet werden. Die Flache wird im Einzelhandelskon-
zept der Hansestadt Attendorn als Entwicklungsflache fiir groBflachigen
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausgewiesen. Da
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das Planvorhaben zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe, eine Backerei
und eine Apotheke umfasst, liegt der Schwerpunkt des Vorhabens ein-
deutig im groBflachigen Segment und belegt damit die letzte verbliebene
Flache flir groBflachigen Einzelhandel im Stadtkern sinnvoll. Es sind dabei
Sortimente vorgesehen, fiir die Kaufkraftabfliisse bestehen und die vor
dem Hintergrund der Angebotssituation realisierbar sind.

Richtig ist, dass im gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept als auch
im Integrierten Innenstadtentwicklungskonzept das Plangebiet als flir
groBflachigen Einzelhandel pradestinierter Standort abgeleitet wird.
Kleinflachige Nutzungen sollen an dieser Stelle explizit nicht realisiert
werden, um den Wettbewerbsdruck auf die Altstadtbereiche nicht zu
erhdhen. Ferner sind die Kapazitaten in der dicht bebauten Innenstadt
fur groBflachigen Einzelhandel nicht mehr gegeben und es ist gemaB
den stadtischen Konzepten geboten, diese Flache innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches zu diesem Zweck zu nutzen.

Richtig ist auch, dass im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung
erwartet wird, dass mit Umsetzung des Vorhabens Wettbewerbswir-
kungen und Umsatzumverteilungen auch in der Innenstadt von At-
tendorn einhergehen. Es kann zu vereinzelten SchlieBungen kommen,
der Uberwiegende Teil der bestehenden Betriebe wird jedoch auch in
Zukunft im Wettbewerb bestehen kdnnen. Die Stadt verkennt nicht,
dass der geplante groBflachige Einzelhandel in Konkurrenz zu den be-
stehenden Einzelhandelslagen im zentralen Versorgungsbereich tritt,
sieht jedoch gleichzeitig eine Chance zur Weiterentwicklung und insge-
samt zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs. Stadtebauliche
Auswirkungen i.S. einer Schwachung des zentralen Versorgungsberei-
ches sind jedoch nicht zu erwarten.

Das Integrierte Innenstadtentwicklungskonzept (IEK) der Hansestadt At-
tendorn (Planungsgruppe MWM, Stand 2015), bewertet das Plangebiet ak-
tuell als stadtebaulich mindergenutzt und wenig reprasentativ flir eine
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Bahnhofs- und stadtische Eingangslage (vgl. S. 74). Eine héhere bauliche
Ausnutzung der Flache und die Schaffung von Raumkanten an den wich-
tigen StraBenziigen (BahnhofsstraBe) mit einem gestalterischen Anspruch
am Bahnhof sind die stadtischen Ziele, die mit der vorliegenden Planung
vorbereitet werden. Der Baukdrper schafft neue Raumkanten, die insbe-
sondere die BahnhofstraBe fassen. Dabei entspricht er mit der Traufhéhe
bzw. mit der Attikahdhe den Gebdudehéhen der umgebenden Bebauung.
Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB wird damit hinsichtlich einer ausrei-
chenden Belichtung, Belliftung und Besonnung entsprochen. Im Vergleich
zur ersten Entwurfsplanung im Jahr 2019 prasentiert sich der Baukorper|
an der gesamten nordlichen und dstlichen sowie tiberwiegenden sudlichen
Seite mit einer angepassten, schragen Dachform, die die Hohenwirkung
deutlich mindert. Mit den neu geplanten Vorspriingen und Erkern wird ein
Bezug zu den umliegenden, durch vorspringende Gebdudeteile gepragte
Baukorper hergestellt. Insofern fugt sich die die Planung in die bauliche
Umgebung ein.

Der fuBlaufige Haupteingang liegt entsprechend der stadtebaulichen Ziel-
setzung, eine ,Willkommenskultur® fur die aus Richtung des auf der ge-
geniliberliegenden StraBenseite befindlichen Bahnhofes zu schaffen, im
nordlichen Bereich der BahnhofstraBe mdglichst nah an der Niederste
StraBe und am Ubergang zum Allee-Center. Damit wird einerseits das Al-
leecenter direkt mit der Neuplanung verknlipft, andererseits die Nahe zur
Altstadt in den Wallen hergestellt. Eine Sichtachse zur Innenstadt gibt es
im Planungsbereich im Bestand nicht. Die Kirchturmspitze der St. Johannes
Baptist Kirche (Dom) ist im Bereich Bahnhof/Kreisel derzeit nur von weni-|
gen Stellen aus sichtbar und wird zumeist durch Bestandsgebaude ver-
deckt.

Die im Erdgeschoss parkenden Autos sind von BahnhofstraBe und vom
Bahnhof aus nur im Bereich der 9 m breiten Ein- und Ausfahrt zu sehen.
§ 17 BauNVO gibt die Grundflachen-, Geschossflachen- sowie die Bau-
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massezahl eines Baugebietes als Orientierungswerte an. Die vormals gel-
tenden Obergrenzen des Abs. 1 wurden durch das Gesetz zur Baulandmo-
bilisierung vom 14.06.2021 aufgehoben und durch Orientierungswerte er-
setzt. Wahrend die Obergrenzen im Rahmen ihres Anwendungsbereiches
bindend waren, sind die Orientierungswerte als Anhaltspunkte fir die pla-
nenden Gemeinde heranzuziehen. Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wurde
im Bebauungsplan die Bestimmung getroffen, dass die Grundflachenzahl
durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 0,92 Uberschritten
werden darf. Grundlage dessen ist, dass gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse gewahrleistet und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden. Durch den Hauptgebaudekdrper des Vorhabens wird der]
Orientierungswert fiir Obergrenzen der GRZ (I) mit 0,8 eingehalten, wah-
rend die Stellplatzanlagen die Uberschreitung bis 0,92 nur durch Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO bedingen (GRZ II). Der Hauptgebdudekérper
entspricht dariber hinaus mit den Trauf- und Attikahéhen der umgeben-
den Bebauung und halt zu den Nachbargrenzen und zu den StraBen die
bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen ein. Den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB wird damit hinsichtlich einer ausreichenden Belich-
tung, Belliftung und Besonnung entsprochen. Zudem wurde auf Basis der
entsprechenden Gutachten nachgewiesen, dass keine schadlichen Auswir-
kungen durch vorhabenbezogenen Verkehr (Verkehrsuntersuchung, BBW,
2021) und Schall (Schalltechnische Untersuchung, BBW 2021) auf die um-
liegenden Nutzungen zu erwarten sind.

Eine dem innerstadtischen Zusammenhang entsprechende Dichte wird
hier Uber die GRZ in Kombination mit der Geschossigkeit und zuldssigen
Gebaudehdhe ermdglicht. Zudem wird darauf hingewiesen, dass das Vor-
haben auch grundsatzlich innerhalb eines Kerngebietes nach § 7 BauNVO
zulassungsfahig ware. Die Integration eines Kerngebietes ware durch das
Vorliegen eines zentralen Versorgungsbereiches auch am Standort mdg-
lich. Aufgrund der als erforderlich erkannten Verkaufsflachen- und Sorti-
mentsbegrenzungen wird jedoch von der Festsetzung eines Kerngebietes
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abgesehen. Fir Kerngebiete gilt als Obergrenze des MaBes der baulichen
Nutzung eine GRZ von 1,0, welche jedoch bei dem hier in Rede stehenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erreicht wird.
Da das Plangebiet im Bestand aus einer Parkplatzflache mit Einzelgebau-
den besteht, ist heute von einer weitestgehenden Versiegelung mit einem
Wert von 93% festzustellen. Demnach ist die bestehende Versiegelungs-
intensitat hoher als zukiinftig zuldssig. Hinzu kommt, dass Teile der Ge-
baude verpflichtend begriint werden miissen (Dach- und Fassadenbegrui-
nung). Dies ist auch gegeniiber dem bestand eine Verbesserung. Trotz der|
Nachverdichtung gelingt es im Plangebiet, einen etwa 30 % hoéheren Griin-
flachenanteil als im Bestand zu realisieren.
Richtig ist, dass die Erdgeschossebene bei 253,75 m (.NHN liegt, der Ost-
wall mit 253,60 m also etwa gleich hoch. Der Miihlengraben liegt im Pro-
jektbereich mit 253,30 m nur 45 cm niedriger als das Erdgeschoss. Vom
Parkdeck in Richtung Miihlengraben gibt es nur drei schmale Fenster aber
keine Schaufenster.

Der in Rede stehende Immissionsort 11, welcher im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
37 n ,Wallcenter" in Attendorn von Brilon Bondzio Weiser (Stand Oktober
2021) der technischen Anlagengerdausche zugrunde gelegt wurde, ist er-
setzt worden. In der Folge sind die Berechnungen, Ergebnisse und Emp-
fehlungen teilweise erneuert worden. Das Gutachten ist also (iberarbeitet.
Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter" in Attendorn (BBW 2021) wurden die
Gerdauschimmissionen von technischen Anlagen im Plangebiet untersucht.
Es wurde nachgewiesen, dass an den tberpriiften Immissionsorten im Um-
feld des Plangebietes unter Berilicksichtigung der aufgeflihrten Minde-
rungsmaBnahmen keine Richtwertliberschreitungen gem. TA Ldrm zu er-
warten sind. Ebenfalls wurde die in Richtung Mihlengraben ausgerichtete
Luftungséffnung (Schachtoffnung) als schalltechnisch zulassig bewertet,
nichtsdestotrotz wurde diese umgeplant und von den Emissionsorten am
Mihlengraben weggedreht. Das Gutachten wurde bereits entsprechend
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Uberarbeitet.
Gemal Ziel 6.5-2 Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) diirfen Kern-
und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO (GroBflachige
Einzelhandelsbetriebe) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten primar in
bestehenden oder geplanten zentralen Versorgungsbereichen festgesetzt;
werden. Daraus ergibt sich die Realisierung von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit 0.g. Sortimenten in zentraler Lage. Zu diesen zentral
gelegenen Betrieben gehdrt auch die Ver- und Entsorgung mit groBen
Fahrzeugen. Die vom Kreisel kommenden Fahrzeuge kénnen wegen der
geringen Entfernung zum Anlieferbereich noch nicht schnell sein, wenn sie
Uber den Gehweg in Richtung Anlieferung einbiegen. Da laut StraBenver-
kehrsordnung § 9 (6) beim Einbiegen ohnehin nur Schrittgeschwindigkeit
gefahren werden darf und nach § 10 STVO beim Ausfahren eine Gefahr-|
dung anderer durch die Fahrer ausgeschlossen werden muss, ist eine ent-
sprechende Erwdhnung in den gutachterlichen Ausfiihrungen nicht erfor-
derlich.

Das Integrierte Innenstadtentwicklungskonzept (IEK) der Hansestadt
Attendorn (Planungsgruppe MWM, Stand 2015), bewertet das Plange-
biet aktuell als stadtebaulich mindergenutzt und wenig reprasentativ

flr eine Bahnhofs- und stadtische Eingangslage (vgl. S. 74). Eine ho-
here bauliche Ausnutzung der Flache und die Schaffung von Raumkan-
ten an den wichtigen StraBenziigen (BahnhofsstraBe) mit einem gestal-
terischen Anspruch am Bahnhof sind die stadtischen Ziele, die mit der
vorliegenden Planung vorbereitet werden. Der Baukdrper schafft neue
Raumkanten, die insbesondere die BahnhofstraBe fassen. Dabei ent-
spricht er mit der Traufhohe bzw. mit der Attikahdhe den Gebaudeho-
hen der umgebenden Bebauung. Den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
wird damit hinsichtlich einer ausreichenden Belichtung, Beliiftung und
Besonnung entsprochen. Im Vergleich zur ersten Entwurfsplanung im
Jahr 2019 prasentiert sich der Baukdrper an der gesamten nérdlichen
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und dstlichen sowie iberwiegenden stdlichen Seite mit einer ange-
passten, schragen Dachform, die die Héhenwirkung deutlich mindert.

Mit den neu geplanten Vorspriingen und Erkern wird ein Bezug zu den
umliegenden, durch vorspringende Gebdudeteile gepragte Baukérper
hergestellt. Insofern fligt sich die die Planung in die bauliche Umge-
bung ein.

Der fuBlaufige Haupteingang liegt entsprechend der stadtebaulichen Ziel-
setzung, eine ,Willkommenskultur® fir die aus Richtung des auf der ge-
genliberliegenden StraBenseite befindlichen Bahnhofes zu schaffen, im
nordlichen Bereich der BahnhofstraBe mdglichst nah an der Niederste
StraBe und am Ubergang zum Allee-Center. Damit wird einerseits das Al-
leecenter direkt mit der Neuplanung verkniipft, andererseits die Nahe zur
Altstadt in den Wallen hergestellt. Eine Sichtachse zur Innenstadt gibt es
im Planungsbereich im Bestand nicht. Die Kirchturmspitze der St. Johan-
nes Baptist Kirche (Dom) ist im Bereich Bahnhof/Kreisel derzeit nur von
wenigen Stellen aus sichtbar und wird zumeist durch Bestandsgebdude
verdeckt.

Die im Erdgeschoss parkenden Autos sind von BahnhofstraBe und vom
Bahnhof aus nur im Bereich der 9 m breiten Ein- und Ausfahrt zu sehen.
§ 17 BauNVO gibt die Grundflédchen-, Geschossflachen- sowie die Bau-
massezahl eines Baugebietes als Orientierungswerte an. Die vormals gel-
tenden Obergrenzen des Abs. 1 wurden durch das Gesetz zur Bauland-
mobilisierung vom 14.06.2021 aufgehoben und durch Orientierungswerte
ersetzt. Wahrend die Obergrenzen im Rahmen ihres Anwendungsberei-
ches bindend waren, sind die Orientierungswerte als Anhaltspunkte fir
die planende Gemeinde heranzuziehen. Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
wurde im Bebauungsplan die Bestimmung getroffen, dass die Grundfla-
chenzahl durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 0,92 Uber-
schritten werden darf. Grundlage dessen ist, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Durch den Hauptgebdudekérper des Vorha-
bens wird der Orientierungswert flir Obergrenzen der GRZ (I) mit 0,8
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eingehalten, wéhrend die Stellplatzanlagen die Uberschreitung bis 0,92
nur durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bedingen (GRZ II). Der
Hauptgebaudekorper entspricht dariiber hinaus mit den Trauf- und Atti-
kahéhen der umgebenden Bebauung und halt zu den Nachbargrenzen
und zu den StraBen die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Ab-
standsflachen ein. Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB wird damit hinsicht-
lich einer ausreichenden Belichtung, Belliftung und Besonnung entspro-
chen. Zudem wurde auf Basis der entsprechenden Gutachten nachgewie-
sen, dass keine schadlichen Auswirkungen durch vorhabenbezogenen
Verkehr (Verkehrsuntersuchung, BBW 2021) und Schall (Schalltechnische
Untersuchung, BBW 2021) auf die umliegenden Nutzungen zu erwarten
sind.

Eine dem innerstadtischen Zusammenhang entsprechende Dichte wird
hier tiber die GRZ in Kombination mit der Geschossigkeit und zuldssigen
Gebaudehdhe ermdglicht. Zudem wird darauf hingewiesen, dass das Vor-
haben auch grundsatzlich innerhalb eines Kerngebietes nach § 7 BauNVO
zulassungsfahig ware. Die Integration eines Kerngebietes ware durch das
Vorliegen eines zentralen Versorgungsbereiches auch am Standort mdg-
lich. Aufgrund der als erforderlich erkannten Verkaufsflachen- und Sorti-
mentsbegrenzungen wird jedoch von der Festsetzung eines Kerngebietes
abgesehen. Fir Kerngebiete gilt als Obergrenze des MaBes der baulichen
Nutzung eine GRZ von 1,0, welche jedoch bei dem hier in Rede stehen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erreicht wird.

Da das Plangebiet im Bestand aus einer Parkplatzflache mit Einzelgebau-
den besteht, ist heute von einer weitestgehenden Versiegelung mit ei-
nem Wert von 93% festzustellen. Demnach ist die bestehende Versiege-
lungsintensitat hoher als zukiinftig zuldssig. Hinzu kommt, dass Teile der
Gebdude verpflichtend begrlint werden missen (Dach- und Fassadenbe-
griinung). Dies ist auch gegentiber dem bestand eine Verbesserung.
Trotz der Nachverdichtung gelingt es im Plangebiet, einen etwa 30 %
héheren Griinflachenanteil als im Bestand zu realisieren.
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Richtig ist, dass die Erdgeschossebene bei 253,75 m .NHN liegt, der
Ostwall mit 253,60 m also etwa gleich hoch. Der Mihlengraben liegt im
Projektbereich mit 253,30 m nur 45 cm niedriger als das Erdgeschoss.
Vom Parkdeck in Richtung Miihlengraben gibt es nur drei schmale Fens-
ter aber keine Schaufenster.

Der in Rede stehende Immissionsort 11, welcher im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
37 n ,Wallcenter" in Attendorn von Brilon Bondzio Weiser (Stand Oktober
2021) der technischen Anlagengerdusche zugrunde gelegt wurde, ist er-
setzt worden. In der Folge sind die Berechnungen, Ergebnisse und Emp-
fehlungen teilweise erneuert worden. Das Gutachten ist alsolberarbeitet.
Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter" in Attendorn (BBW 2021) wur-
den die Gerauschimmissionen von technischen Anlagen im Plangebiet
untersucht. Es wurde nachgewiesen, dass an den Uberpriiften Immissi-
onsorten im Umfeld des Plangebietes unter Berlicksichtigung der aufge-
fuhrten MinderungsmaBnahmen keine Richtwertiiberschreitungen gem.
TA Larm zu erwarten sind. Ebenfalls wurde die in Richtung Miihlengraben
ausgerichtete Liftungsodffnung (Schachtéffnung) als schalltechnisch zu-
lassig bewertet, nichtsdestotrotz wurde diese umgeplant und von den
Emissionsorten am Mihlengraben weggedreht. Das Gutachten wurde be-
reits entsprechend Uberarbeitet.

GemaR Ziel 6.5-2 Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) duirfen Kern-
und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO (GroBflachige
Einzelhandelsbetriebe) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten primar in
bestehenden oder geplanten zentralen Versorgungsbereichen festgesetzt
werden. Daraus ergibt sich die Realisierung von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit 0.g. Sortimenten in zentraler Lage. Zu diesen zentral
gelegenen Betrieben gehort auch die Ver- und Entsorgung mit groBen
Fahrzeugen. Die vom Kreisel kommenden Fahrzeuge kénnen wegen der
geringen Entfernung zum Anlieferbereich noch nicht schnell sein, wenn
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sie Uber den Gehweg in Richtung Anlieferung einbiegen. Da laut StraBen-
verkehrsordnung § 9 (6) beim Einbiegen ohnehin nur Schrittgeschwindig-
keit gefahren werden darf und nach § 10 STVO beim Ausfahren eine Ge-
fahrdung anderer durch die Fahrer ausgeschlossen werden muss, ist eine
entsprechende Erwahnung in den gutachterlichen Ausfiihrungen nicht er-
forderlich.

Das Integrierte Innenstadtentwicklungskonzept (IEK) der Hansestadt
Attendorn (Planungsgruppe MWM, Stand 2015), bewertet das Plange-
biet aktuell als stadtebaulich mindergenutzt und wenig reprasentativ
fur eine Bahnhofs- und stadtische Eingangslage (vgl. S. 74). Eine ho-
here bauliche Ausnutzung der Flache und die Schaffung von Raumkan-
ten an den wichtigen StraBenziigen (BahnhofsstraBe) mit einem gestal-
terischen Anspruch am Bahnhof sind die stadtischen Ziele, die mit der
vorliegenden Planung vorbereitet werden. Der Baukdrper schafft neue
Raumkanten, die insbesondere die BahnhofstraBe fassen. Dabei ent-
spricht er mit der Traufhdhe bzw. mit der Attikahéhe den Gebdudehd-
hen der umgebenden Bebauung. Den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
wird damit hinsichtlich einer ausreichenden Belichtung, Belliftung und
Besonnung entsprochen. Im Vergleich zur ersten Entwurfsplanung im
Jahr 2019 prasentiert sich der Baukdrper an der gesamten nérdlichen
und Ostlichen sowie Uiberwiegenden sldlichen Seite mit einer ange-
passten, schragen Dachform, die die Héhenwirkung deutlich mindert.
Mit den neu geplanten Vorspriingen und Erkern wird ein Bezug zu den
umliegenden, durch vorspringende Gebdudeteile gepragte Baukérper
hergestellt. Insofern fligt sich die die Planung in die bauliche Umge-
bung ein.

Der fuBlaufige Haupteingang liegt entsprechend der stadtebaulichen Ziel-
setzung, eine ,Willkommenskultur® fir die aus Richtung des auf der ge-
genliberliegenden StraBenseite befindlichen Bahnhofes zu schaffen, im
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noérdlichen Bereich der BahnhofstraBe mdglichst nah an der Niederste
StraBe und am Ubergang zum Allee-Center. Damit wird einerseits das Al-
leecenter direkt mit der Neuplanung verkniipft, andererseits die Nahe zur
Altstadt in den Wallen hergestellt. Eine Sichtachse zur Innenstadt gibt es
im Planungsbereich im Bestand nicht. Die Kirchturmspitze der St. Johan-
nes Baptist Kirche (Dom) ist im Bereich Bahnhof/Kreisel derzeit nur von
wenigen Stellen aus sichtbar und wird zumeist durch Bestandsgebdude
verdeckt.

Die im Erdgeschoss parkenden Autos sind von BahnhofstraBe und vom
Bahnhof aus nur im Bereich der 9 m breiten Ein- und Ausfahrt zu sehen.

§ 17 BauNVO gibt die Grundflachen-, Geschossflachen- sowie die Bau-
massezahl eines Baugebietes als Orientierungswerte an. Die vormals gel-
tenden Obergrenzen des Abs. 1 wurden durch das Gesetz zur Bauland-
mobilisierung vom 14.06.2021 aufgehoben und durch Orientierungswerte
ersetzt. Wahrend die Obergrenzen im Rahmen ihres Anwendungsberei-
ches bindend waren, sind die Orientierungswerte als Anhaltspunkte flr
die planenden Gemeinde heranzuziehen. Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO wurde im Bebauungsplan die Bestimmung getroffen, dass die
Grundflachenzahl durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu
0,92 Uberschritten werden darf. Grundlage dessen ist, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden werden. Durch den Hauptgebdaudekorper
des Vorhabens wird der Orientierungswert fiir Obergrenzen der GRZ (I)
mit 0,8 eingehalten, wihrend die Stellplatzanlagen die Uberschreitung
bis 0,92 nur durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bedingen (GRZ II).
Der Hauptgebaudekdrper entspricht darliber hinaus mit den Trauf- und
Attikah6hen der umgebenden Bebauung und halt zu den Nachbargren-
zen und zu den StraBen die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Ab-
standsflachen ein. Den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB wird damit hinsicht-
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lich einer ausreichenden Belichtung, Belliftung und Besonnung entspro-
chen. Zudem wurde auf Basis der entsprechenden Gutachten nachgewie-
sen, dass keine schadlichen Auswirkungen durch vorhabenbezogenen
Verkehr (Verkehrsuntersuchung, BBW 2021) und Schall (Schalltechnische
Untersuchung, BBW 2021) auf die umliegenden Nutzungen zu erwarten
sind.

Eine dem innerstadtischen Zusammenhang entsprechende Dichte wird
hier Uber die GRZ in Kombination mit der Geschossigkeit und zuldssigen
Gebdudehdhe ermdglicht. Zudem wird darauf hingewiesen, dass das Vor-
haben auch grundsatzlich innerhalb eines Kerngebietes nach § 7 BauNVO
zulassungsfahig ware. Die Integration eines Kerngebietes ware durch das
Vorliegen eines zentralen Versorgungsbereiches auch am Standort mdg-
lich. Aufgrund der als erforderlich erkannten Verkaufsflachen- und Sorti-
mentsbegrenzungen wird jedoch von der Festsetzung eines Kerngebietes
abgesehen. Flr Kerngebiete gilt als Obergrenze des MaBes der baulichen
Nutzung eine GRZ von 1,0, welche jedoch bei dem hier in Rede stehen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht erreicht wird.

Da das Plangebiet im Bestand aus einer Parkplatzflache mit Einzelgebau-
den besteht, ist heute von einer weitestgehenden Versiegelung mit ei-
nem Wert von 93% festzustellen. Demnach ist die bestehende Versiege-
lungsintensitat héher als zukiinftig zuldssig. Hinzu kommt, dass Teile der
Gebdude verpflichtend begrlint werden missen (Dach- und Fassadenbe-
grinung). Dies ist auch gegeniliber dem bestand eine Verbesserung.
Trotz der Nachverdichtung gelingt es im Plangebiet, einen etwa 30 %
héheren Griinflachenanteil als im Bestand zu realisieren.

Richtig ist, dass die Erdgeschossebene bei 253,75 m .NHN liegt, der
Ostwall mit 253,60 m also etwa gleich hoch. Der Miihlengraben liegt im
Projektbereich mit 253,30 m nur 45 cm niedriger als das Erdgeschoss.
Vom Parkdeck in Richtung Mihlengraben gibt es nur drei schmale Fens-
ter aber keine Schaufenster.
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Der in Rede stehende Immissionsort 11, welcher im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
37 n ,Wallcenter" in Attendorn von Brilon Bondzio Weiser (Stand Oktober
2021) der technischen Anlagengerdusche zugrunde gelegt wurde, ist er-
setzt worden. In der Folge sind die Berechnungen, Ergebnisse und Emp-
fehlungen teilweise erneuert worden. Das Gutachten ist alsoliberarbeitet.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter" in Attendorn (BBW 2021) wur-
den die Gerauschimmissionen von technischen Anlagen im Plangebiet
untersucht. Es wurde nachgewiesen, dass an den Uberpriften Immissi-
onsorten im Umfeld des Plangebietes unter Berlicksichtigung der aufge-
fiihrten MinderungsmaBnahmen keine Richtwertiiberschreitungen gem.
TA Larm zu erwarten sind. Ebenfalls wurde die in Richtung Miihlengraben
ausgerichtete Liftungséffnung (Schachtéffnung) als schalltechnisch zu-
lassig bewertet, nichtsdestotrotz wurde diese umgeplant und von den
Emissionsorten am Mihlengraben weggedreht. Das Gutachten wurde be-
reits entsprechend Uberarbeitet.

GemaB Ziel 6.5-2 Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) dirfen Kern-
und Sondergebiete flir Vorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO (GroBflachige
Einzelhandelsbetriebe) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten primar in
bestehenden oder geplanten zentralen Versorgungsbereichen festgesetzt
werden. Daraus ergibt sich die Realisierung von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit 0.g. Sortimenten in zentraler Lage. Zu diesen zentral
gelegenen Betrieben gehort auch die Ver- und Entsorgung mit groBen
Fahrzeugen. Die vom Kreisel kommenden Fahrzeuge kénnen wegen der
geringen Entfernung zum Anlieferbereich noch nicht schnell sein, wenn
sie Uber den Gehweg in Richtung Anlieferung einbiegen. Da laut StraBen-
verkehrsordnung § 9 (6) beim Einbiegen ohnehin nur Schrittgeschwindig-
keit gefahren werden darf und nach § 10 STVO beim Ausfahren eine Ge-
fahrdung anderer durch die Fahrer ausgeschlossen werden muss, ist eine
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entsprechende Erwahnung in den gutachterlichen Ausfiihrungen nicht er-
forderlich.

Richtig ist, dass das Plangebiet (Standort BahnhofstraBe/Am Zollstock) im
Rahmen des IEK analog zum Einzelhandelskonzept (Stadt- und Regional-
planung Dr. Jansen GmbH, 2014) als Standort fiir eine ,zligige und groB-
flachige Einzelhandelsansiedlung" zugrunde gelegt wird (vgl. S. 82). Als
konkretes Ziel wird hier genannt, das derzeit u.a. als Parkplatz genutzte
Gelande einem urbanen Nutzungsmix mit klarem Handelsschwerpunkt zu
entwickeln. Unter der MaBnahme M 6.2.13 Bereich BahnhofstraBe/Am
Zollstock West ist die Neuordnung/Neubau durch einen Geschafts- und
Dienstleistungskomplex die vorgesehene MaBnahme. Aus dem IEK geht
hervor, dass zur Sicherstellung des Parkraumbedarfes der neuen Einzel-
handelsnutzung Parkraum angeboten werden miisse. Bevorzugt wird eine
Tiefgarage mit Parkdeck. Das Parkraumkonzept der Hansestadt Attendorn
(Runge + Kiichler, 2015) bewertet das Plangebiet als geeigneten Standort,
um die Kapazitdt von ca. 100 Kurzzeitparkern im Rahmen eines Investiti-
onsvorhabens zu erhdéhen (Stand heute 86 Stellpldtze) und dort 6ffentli-
ches, kostenpflichtiges Parken konzeptionell vorzusehen. Im Zusammen-
hang mit der gegenstandlichen Planung wurde ein Stellplatzbedarf von 143
Stellplatzen ermittelt, die in Form eines ebenerdigen Parkdecks realisiert
werden. Zusatzlich zu den Stellplatzen fiir KFZ sind 16 Uberdachte Fahr-
radstellplatze vorgesehen. Es wird keine Tiefgarage errichtet. Es ist jedoch
vorgesehen, in einem Teilbereich des Grundstilickes ein Untergeschoss fiir
Technik zu errichten. Vor diesem Hintergrund wird ausreichendes, im Ge-
baude integriertes Stellplatzangebot geschaffen, das gemeinsam mit dem
groBflachigen Einzelhandelsbesatz den gesamtstadtischen Zielstellungen
entspricht.

Es gab einen Wettbewerb in Form eines Investoren-Auswahlverfahrens in
einem klar umrissenen bestehenden stadtebaulichen Umfeld.

Es gab einen Wettbewerb in Form eines Investoren-Auswahlverfahrens in
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einem klar umrissenen bestehenden stadtebaulichen Umfeld.

Richtig ist, dass das Plangebiet (Standort BahnhofstraBe/Am Zollstock)
im Rahmen des IEK analog zum Einzelhandelskonzept (Stadt- und Re-
gionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2014) als Standort fiir eine ,zligige
und groBflachige Einzelhandelsansiedlung™ zugrunde gelegt wird (vgl.
S. 82). Als konkretes Ziel wird hier genannt, das derzeit u.a. als Park-
platz genutzte Gelande einem urbanen Nutzungsmix mit klarem Han-
delsschwerpunkt zu entwickeln. Unter der MaBnahme M 6.2.13 Bereich
BahnhofstraBe/Am Zollstock West ist die Neuordnung/Neubau durch
einen Geschafts- und Dienstleistungskomplex die vorgesehene MaB-
nahme. Aus dem IEK geht hervor, dass zur Sicherstellung des Park-
raumbedarfes der neuen Einzelhandelsnutzung Parkraum angeboten
werden misse. Bevorzugt wird eine Tiefgarage mit Parkdeck. Das
Parkraumkonzept der Hansestadt Attendorn (Runge + Kiichler, 2015)
bewertet das Plangebiet als geeigneten Standort, um die Kapazitat von
ca. 100 Kurzzeitparkern im Rahmen eines Investitionsvorhabens zu er-
héhen (Stand heute 86 Stellplatze) und dort 6ffentliches, kostenpflich-
tiges Parken konzeptionell vorzusehen. Im Zusammenhang mit der ge-
genstandlichen Planung wurde ein Stellplatzbedarf von 143 Stellplatzen
ermittelt, die in Form eines ebenerdigen Parkdecks realisiert werden.
Zusatzlich zu den Stellplatzen fiir KFZ sind 16 Gberdachte Fahrradstell-
platze vorgesehen. Es wird keine Tiefgarage errichtet. Es ist jedoch
vorgesehen, in einem Teilbereich des Grundstiickes ein Untergeschoss
flr Technik zu errichten. Vor diesem Hintergrund wird ausreichendes,
im Gebdude integriertes Stellplatzangebot geschaffen, das gemeinsam
mit dem groBflachigen Einzelhandelsbesatz den gesamtstadtischen
Zielstellungen entspricht.

Es gab einen Wettbewerb in Form eines Investoren-Auswahlverfahrens in
einem klar umrissenen bestehenden stadtebaulichen Umfeld.

Im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Planung wurde ein Stell-
platzbedarf von 143 Stellplatzen ermittelt, die in Form eines ebenerdigen
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Parkdecks realisiert werden. Dabei wurde der OPNV-Bonus von 30%, der
eine Reduktion auf 115 Stellplatze ergeben wiirde, nicht berticksichtigt.
Insgesamt beruht die nebenstehend vorgebrachte Berechnung auf der An-
lage 51.11 der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung (VV BauO,
,Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf"), die am 31.12.2005 ausgelaufen ist.
Gem. § 48 BauO NRW 2018 sind die notwendigen Stellplatze auf dem Bau-
grundstiick herzustellen. Es obliegt der Gemeinde Uber die Zahl der not-
wendigen Stellplatze zu entscheiden und diese entweder durch Bebau-
ungsplan oder stadtebauliche Satzung festzulegen.

Die notwendige Stellplatzanzahl wurde fiir das gegenstandliche Projekt im
Rahmen des Verkehrsgutachtens (BBW September 2021) auf Basis der
Ortlichen Verkehrsverhaltnisse ermittelt und wird realisiert.

Hinzuweisen ist auf die am 18.03.2022 veréffentlichte Verordnung Gber
notwendige Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader (StellplatzVO
NRW), die am 01.07.2022 in Kraft tritt. Sie gilt dann, wenn in einem Be-
bauungsplan oder in drtlichen Bauvorschriften keine vorgehenden Rege-
lungen enthalten sind.

Diese Stellplatze sind in Verbindung mit einem Einkauf im Wallcenter fir
eine begrenzte Zeit kostenfrei nutzbar. Ansonsten handelt es sich um 6f-
fentlich zugangliche Stellplatze. Im Wallcenter werden die technischen Vo-
raussetzungen (Daten-Schnittstelle) fiir die Integration in ein Parkleitsys-
tem geschaffen. Die Nutzung des Parkdecks ist bis mindestens 22 Uhr vor-
gesehen, wobei die nicht Uiberdachten Stellpldtze aus Schallschutzgriinden
bis héchstens 22 Uhr nutzbar sein dirfen und dahingehend beschrankt
werden.

Es gab einen Wettbewerb in Form eines Investoren-Auswahlverfahrens in
einem klar umrissenen bestehenden stadtebaulichen Umfeld.

Im Rahmen des Integrierten Innenstadtentwicklungskonzepts (IEK)
wurde das Plangebiet (Standort BahnhofstraBe/Am Zollstock) analog
zum Einzelhandelskonzept (Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
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GmbH, 2014, bzw. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Ak-
tualisierung der wesentlichen Bausteine des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes der Hansestadt Attendorn, 2018) als Standort fiir eine
,zUgige und groBflachige Einzelhandelsansiedlung" zugrunde gelegt
(IEK, Planungsgruppe MWM, Stand 2015, vgl. S. 82). Als konkretes Ziel
wird hier genannt, das derzeit u.a. als Parkplatz genutzte Gelande mit
einem urbanen Nutzungsmix mit klarem Handelsschwerpunkt zu entwi-
ckeln (vgl. S. 124). Unter der MaBnahme M 6.2.13 Bereich Bahnhof-
straBe/Am Zollstock West ist die Neuordnung/Neubau durch einen Ge-
schafts- und Dienstleistungskomplex die vorgesehene MaBBnahme. Vor
dem Hintergrund, die letzte flr groBflachigen Einzelhandel verbliebene
Flache der Innenstadt flir ebensolchen zu nutzen, entscheidet sich die
Stadt fiir das diesem Vorhaben zugrunde liegende Konzept mit aus-
schlieBlicher Handelsnutzung. Aus dem IEK geht hervor, dass zur Si-
cherstellung des Parkraumbedarfes der neuen Einzelhandelsnutzung
Parkraum angeboten werden musse. Bevorzugt wird eine Tiefgarage
mit Parkdeck. Das Parkraumkonzept der Hansestadt Attendorn (Runge
+ Kiichler, 2015) bewertet das Plangebiet als geeigneten Standort, um
die Kapazitat von ca. 100 Kurzzeitparkern im Rahmen eines Investiti-
onsvorhabens zu erhéhen (Stand heute 86 Stellplatze) und dort 6ffent-
liches, kostenpflichtiges Parken konzeptionell vorzusehen. Im Zusam-
menhang mit der gegenstandlichen Planung wurde ein Stellplatzbedarf
von 143 Stellpldtzen ermittelt, die in Form eines ebenerdigen Park-
decks realisiert werden. Diese Stellplatze sind in Verbindung mit einem
Einkauf im Wallcenter fiir eine begrenzte Zeit kostenfrei nutzbar. An-
sonsten handelt es sich um 6&ffentlich zugangliche Stellplatze. Im Wall-
center werden die technischen Voraussetzungen (Daten-Schnittstelle)
fur die Integration in ein Parkleitsystem geschaffen. Die Nutzung des
Parkdecks ist bis mindestens 22 Uhr vorgesehen, wobei die nicht Uiber-
dachten Stellplatze aus Schallschutzgriinden bis héchstens 22 Uhr
nutzbar sein diirfen und dahingehend beschrankt werden.
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Zusatzlich zu den Stellplatzen fiir KFZ sind 16 Gberdachte Fahrradstell-
pldtze vorgesehen. Vor diesem Hintergrund wird ausreichendes, im Ge-
baude integriertes Stellplatzangebot geschaffen, das gemeinsam mit
dem groBflachigen Einzelhandelsbesatz den gesamtstadtischen Zielstel-
lungen entspricht.

Das Parkdeck wurde so gestaltet, dass man von der BahnhofstraBe aus
nur im Bereich der 9 m breiten Zufahrt hineinsehen kann. Ansonsten
sind im Erdgeschoss verglaste Tiren von ErschlieBungsbereichen und
Fenster von Aufenthalts- und Nebenrdumen vorhanden.

Es wird keine Tiefgarage errichtet. Es ist jedoch vorgesehen, in einem
Teilbereich des Grundsttickes ein Untergeschoss fiir Technik zu errich-
ten.

Die Planung entspricht sowohl dem Innenstadtentwicklungskonzept als
auch dem Einzelhandelskonzept der Stadt Attendorn.
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