Hansestadt Attendorn
z. H. Herrn Uwe Waschke
Koélner Strafde 12

57439 Attendorn

Datum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 37n ,,Wallcenter”

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 31.10.2022
bis einschlief3lich 30.11.2022

Sehr geehrter Herr Waschke,

in oben genannter Angelegenheit zeigen wir an, Weiterhin_

-zu vertreten. Auf die bereits im Rahmen der frithzeitigen Blirgerbeteiligung gemaf § 3

Abs. 1 BauGB vorgelegte Vollmacht nehmen wir insoweit Bezug.

Namens und im Auftrage unserer Mandanten nehmen wir im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit gema § 3 Abs. 2 BauGB zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 37n

,Wallcenter” unter Berticksichtigung der vorlaufigen Abwigungsentscheidung, die die

Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung am m 21.09.2022 getroffen hat, wie folgt Stellung:




Dem ausliegenden Planentwurf wird mit Blick auf die projektierten Festsetzungen zur Art und

zum Maf der baulichen Nutzung

widersprochen.
Begriindung:
L. Inbezugnahme bisherigen Vorbringens

Zur Begriindung nehmen wir vorab Bezug auf unsere Ausfiihrungen in dem Schreiben vom
02.03.2022, mit dem wir bereits anlisslich der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB Stellung genommen haben. Die im Rahmen dieses Schreibens gedufderten Bedenken
werden durch den nunmehr vorliegenden Planentwurf nicht ausgeraumt, so dass insoweit zwecks
Meidung von Wiederholungen auf diesen Vortrag verwiesen werden kann. Wir fligen dieses

Schreiben vorsorglich als
Anlage 1
bei.
IL Erganzendes Vorbringen
Soweit sich die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am 21.09.2022 mit diesen
Bedenken nach ndherer Mafdgabe der uns lbermittelten vorlaufigen Abwagungsentscheidung
auseinandergesetzt hat, vermag die Abwagung nicht zu tiberzeugen. Im Einzelnen:

1. Zur Erforderlichkeit der Planung gem. § 1 Abs. 3 BauGB

Es wird daran festgehalten, dass die beabsichtigte Planung nicht erforderlich ist. Das mitgeteilte

Ergebnis der vorlaufigen Abwagung vermag an dieser Beurteilung nichts zu dndern.

Es fehlt weiterhin an einer kritischen Auseinandersetzung mit den von uns vorgetragenen
Argumenten im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit. Insbesondere vermisst
man eine Auseinandersetzung mit der von uns auf Bl. 3/4 des Schreibens vom 02.03.2022

gedufderten Kritik. So erschdépfen sich die Ausfiihrungen in der uns Ubermittelten



Abwagungstabelle (Bl 3/Bl. 4) weitgehend in einer Analyse der Bedeutung des Standortes mit
Blick auf die Bahnhofstrafse, blenden jedoch nahezu vo6llig die Probleme aus, welche die Planung

mit Blick auf den riickwartigen Bereich in Richtung des Ostwalls auslost.

Es fallt dariiber hinaus auf, dass die Planung ersichtlich auf nicht zutreffenden Annahmen basiert.

So findet sich in der libermittelten Abwagungstabelle auf Bl. 3 folgender Text:

»Es wird festgestellt, dass insbesondere die Bahnhofsstrafse zwischen Alleecenter und dem aktuell auf
dem Plangebiet befindlichen Parkplatz mit Einzelhandelsbesatz eine Barriere darstellt.

In Kombination mit der unattraktiven Strafenraumgestaltung der Niederste StrafSe fiihre diese
dazu, dass sich Besucherstrome nicht zwischen der Altstadt und dem Alleecenter bewegen und dies

verhindere Synergieeffekte zwischen den Standorten.”

Diese Feststellung iiberrascht. Die Sanierung der Niederste Strafle wurde nach diesseitigem
Kenntnisstand erst vor wenigen (zwei) Jahren abgeschlossen. Vor diesem Hintergrund der Strafe
nunmehr eine unattraktive Strafdenraumgestaltung zuzuschreiben, iiberzeugt nicht. Sie trifft auch
in der Sache nicht zu. Dies gilt auch mit Blick auf die angeblich fehlenden Besucherstrome
zwischen der Altstadt und dem Allee Center. Fiir eine derartige Annahme gibt es vermisst man

eine belastbare Grundlage. Tatsachlich sind derartige Beziehungen durchaus vorhanden.

Der weitere Hinweis auf angeblich fehlende ,Raumkanten®, der ersichtlich nur das Maf$ der
baulichen Nutzung betreffen kann, eignet sich ebenfalls nicht, die Erforderlichkeit mit Blick auf
den Standort insgesamt, insbesondere mit Blick auf sein Heranriicken an die schiitzenswerte
Bebauung im riickwartigen Bereich (Ostwall) und die Art der baulichen Nutzung zu rechtfertigen.

Ersichtlich wird in diesem Zusammenhang der durch die Gestaltungssatzung bezweckte Schutz
der Bebauung entlang des Ostwalls massiv beeintrachtigt. Dies im weiteren damit rechtfertigen zu
wollen, dass im Vergleich zur ersten Entwurfsplanung im Jahr 2019 der Baukdrper sich nunmehr
zu den Offentlichen Strafenrdumen mit einer angepassten, schriagen Dachform, die die
Hoéhenwirkung deutlich mindere, prasentiere und mit den neu geplanten Vorspriingen und Erkern
ein Bezug zu den umliegenden, durch vorspringende Gebaudeteile gepragte Baukorper hergestellt
werde, mag allenfalls fiir die Frontseite gelten, lasst sich jedoch nicht einmal ansatzweise fiir den
rickwartigen Bereich, an den sich der durch die Gestaltungssatzung geschiitzte Bereich
anschliefdt, bestiatigen. Dachgestaltung einschliefdlich der sich darauf findenden Technik lassen

nicht einmal ansatzweise die gebotene Riicksicht auf das durch die Gestaltungssatzung geschiitzte



Wohnensemble entlang des Ostwalls erkennen. Hieran vermag der Umstand, dass sich das Projekt
selbst nicht mehr im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Altstadt findet und deshalb nicht die
gleichen Gestaltungsanforderungen erfiillen muss, die im historischen Stadtkern geboten sind,
nichts zu &ndern. Eine derartige Argumentation entwertet letztlich den Zweck der

Gestaltungssatzung Altstadt nicht mehr akzeptabler Art und Weise.

Es wird auflerdem bestritten, dass durch die nunmehr angedachte Drehung der Liiftungstechnik

dem gebotenen Immissionsschutz liberzeugend Rechnung getragen wird.

Der Hinweis auf die Rechtsprechung des Europdischen Gerichtshofs zum Wettbewerbsschutz
wird zur Kenntnis genommen. Die nunmehr vorliegende Planung beachtet allerdings diese
Rechtsprechung gerade nicht. Durch die Nachscharfung des Einzelhandelskonzepts seitens der
Stadt Attendorn mit Blick auf ein spezifisches Nutzerinteresse, welches liber die projektierte
Planung umgesetzt werden soll, wird dem vom Europdischen Gerichtshof in besonderer Weise auf

Planungsebene zu gewahrleistenden Wettbewerbsschutz gerade nicht mehr Rechnung getragen.

Es bleibt deshalb dabei, dass die Planung nicht erforderlich ist.

2. Missachtung landesplanerische Vorgaben

Es verbleibt dabei, dass die landesplanerischen Vorgaben, wie bereits in unserer Stellungnahme

vom 02.03.2022 ausgefiihrt, nicht beachtet wurden.

3. Zuden einzelnen Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung

Es verbleibt ebenfalls dabei, dass die weiterhin beabsichtigten Festsetzungen zur Art und Maf3 der
baulichen Nutzung nicht iiberzeugen. Wir hatten hierzu bereits mit Schreiben vom 02.03.2022 im
Einzelnen vorgetragen. Hierauf kann erneut verwiesen werden, zumal das uns iibermitteltete
vorlaufige Abwigungsergebnis allein die 14. Anderung des Flichennutzungsplans betrifft, jedoch
nicht erkennen lasst, dass auch eine inhaltliche Auseinandersetzung mit den von uns geltend

gemachten Bedenken zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 37n ,Wallcenter” erfolgte.

Insoweit wird die bauplanungsrechtliche Moéglichkeit einer SO-Festsetzung zwar grundsatzlich
nicht in Zweifel gezogen. Im konkreten Fall begegnet sie jedoch erheblichen Bedenken, da der

Inhalt der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in sich widerspriichlich und nicht



hinreichend bestimmt ist. Dies gilt beispielhaft flir die Festsetzung der zuldssigen Nutzungen auf
Erdgeschossebene. Planbegriindung und Festsetzungsinhalt passen ersichtlich nicht zueinander.

Irritierend ist auch, dass augenscheinlich die gesamte Erdgeschossebene nach Mafdgabe des
Festsetzungsinhalts perspektivisch auch fiir gastronomische Nutzungen zur Verfligung steht. Dies
widerspricht eklatant dem verfolgten Planungsansatz, der doch mafdgeblich die Etablierung eines

JInnenstadtergdnzenden Einzelhandels”, was auch immer das meinen mag, verfolgt.

4. Zur Erschliefung

Es wird daran festgehalten, dass die Anforderungen an eine ordnungsgemaifie ErschliefRung,
insbesondere mit Blick auf eine ordnungsgemafie Grundstiicksentwasserung nicht gewahrleistet
sind. Der Konflikttransfer auf die Genehmigungsebene iiberzeugt nicht und wird dem Gebot der

planerischen Konfliktbewaltigung nicht gerecht.

5. Verletzung des Abwigungsgebotes gemaf § 1 Abs. 7 BauGB

Es wird daran festgehalten, dass die Anforderungen an eine ordnungsgeméafie Abwagung nicht

gewahrt sind.

Wiederholend ist in diesem Zusammenhang hervorzuheben, dass § 1 Abs. 7 des BauGB verlangt,
dass bei der Aufstellung der Bauleitpldne die offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwéagen sind. Dieses Gebot gerechter Abwagung ist verletzt, wenn
eine Abwigung liberhaupt nicht stattfindet (Abwagungsausfall), in die Abwagung an Belangen
nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss
(Abwagungsdefizit), die Bedeutung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Belange verkannt
wird (Abwéagungsfehleinschatzung) oder der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten
offentlichen und privaten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven

Gewichtigkeit einzelner Belange aufder Verhaltnis steht (Abwagungsdisproportionalitat).

Unbeschadet der vorstehenden Ausfiihrungen unter I. und II. 1 - 4, nach denen die Planung
bereits an erheblichen Mangeln leidet, die (auch) eine Verletzung des Abwagungsgebotes zur
Folge haben, ist mit Blick auf die Planung eine Verletzung des Abwagungsgebotes gemafs § 1 Abs.

7 BauGB noch aus folgenden Griinden gertigt:



a. Der erforderliche Larmschutz, insbesondere mit Blick auf das Anwesen unserer
Mandanten kann nicht durch die Drehung der Liiftungseinrichtungen auf der Dachflache in
abwagungsfehlerfreier Weise gewahrleistet werden. Dies hat tatsichlich einen nur geringfligen
und letztlich zu vernachldssigenden Effekt. Es wird insoweit daran festgehalten, dass die

einschlagigen Immissionsrichtwerte in nicht mehr zuldssiger Weise {iberschritten werden.

b. Als abwdagungsfehlerhaft ist ferner zu riigen, dass dem besonderen Schutzcharakter der
Innenstadt, der sich insbesondere durch den Erlass der Altstadtsatzung Ausdruck verleiht, durch
das nunmehr projektierte Vorhaben nicht hinreichend Rechnung getragen wird. Zwecks Meidung
von Wiederholungen kann in diesem Zusammenhang auf die bereits oben getitigten
Ausfithrungen zur Planrechtfertigung verwiesen werden. Es danach schlicht inakzeptabel, mit
einer derart liberdimensionierten und sich gestalterisch ersichtlich nicht einfiigenden Bebauung
an den durch die Altstadtsatzung geschiitzten Innenstadtbereich der Stadt Attendorn

heranzuriicken.

C. Gerligt wird ferner, dass dem Brandschutz im Zusammenhang mit der projektierten
Planung nicht in abwégungsfehlerfreier Weise Rechnung getragen wird. Dem Thema Brandschutz
wird weiterhin nicht einmal ansatzweise Bedeutung beigemessen, obwohl dies auch auf Ebene
der Bauleitplanung geboten ist. Im Einzelnen wird gertigt, dass abwagungsfehlerhaft nicht geklart
wurde, ob eine ausreichende Loschwasserversorgung zur Verfiigung steht. Gerade fiir
Sondergebiete ist es geboten, die Loschwasserversorgung je nach Groéfie und Art der Objekte im
Einzelfall bereits auf planerischer Ebene festzulegen. V6llig unklar ist auch, wie eine
Loschwasserriickhaltung erfolgen soll. Regelungen zum Umgang mit kontaminierte Loschwasser
sucht man vergebens, obwohl dies angesichts der innerstddtischen Lage ein keineswegs zu
vernachlassigender Aspekt ist. Geriigt wird auch, dass durch die unangemessen verdichtete
Bebauung eine Umfahrung des projektierten Gebdudebestandes zukiinftig nicht moglich sein
wird, was Brandangriffe, die angesichts der beengten Verkehrssituation, insbesondere im Bereich
des Miihlengrabens ohnehin bereits mehr als schwierig sind, nochmals in erheblicher Weise

erschwert wirden.

d. Schliefllich wird als abwagungsfehlerhaft geriigt, dass bislang nicht einmal in Ansatzen
gepriift wurde, ob die mit dem Vorhaben einhergehenden Lichtimmissionen, namentlich im
Bereich der Stellplatzanlagen noch zuladssig sind. So ist zu erwarten, dass insbesondere das
Grundstlick unserer Mandanten aufgrund der Verortung der Stellplatzanlage in besonderer Weise

von Lichtimmissionen durch ein- und abfahrende Fahrzeuge, insbesondere in den Abendstunden



belastet wird. Angesichts der zum Siiden hin ausgerichteten Fensterfronten des Wohnhauses
unserer Mandanten fithrt dies neben den ohnehin bereits die einschlagigen Immissionsrichtwerte
Uberschreitenden Larmimmissionen zu weiteren Belastungen. Bauplanungsrechtliche

Regelungen, um diesen Belastungen vorzubeugen, sind nicht erkennbar.

Nach alledem bleibt festzustellen, dass die Bauleitplanung an gravierenden Mangeln leidet, die

eine Realisierung in der bislang angedachten Art und Weise ausschliefien diirfte.

Hierfiir ware, soweit man die Ausweisung eines SO-Gebietes der gegebenen Art noch fiir zulassig
halten wollte, jedenfalls eine massive Reduzierung der Gebaudekubatur und iiberbaubaren
Flichen notwendig. Damit einhergehend wire im Ubrigen die Festsetzung weitergehender
Regelungen zur Gewahrleistung der subjektiv-6ffentlichen Rechte unserer Mandanten,
namentlich mit Blick auf die Einhaltung der einschliagigen Immissionsrichtwerte und des Schutzes

vor Larmimmissionen geboten.

Mit freundlichen Griifden




