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Kolner Strafie 12
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per E-Mail planbau@attendorn.org

Mittwoch, 30. November 2022

1. Offenlage: Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,,Stadtkern* fiir das
Grundstiick Gemarkung Attendorn, Flur 17, Flurstiick 721 sowie
2. Offenlage: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37n ,,Wallcenter*

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Pospischil,
sehr geehrter Herr Waschke,
sehr geehrte Damen und Herren,

mit beiliegender Vollmacht zeige ich an, dass mich in o.g. folgende (jur.) Personen mit der
Wahrnehmung ihrer Interessen beauftragt haben:

Namens und in Vollmacht meiner Mandantschaft nehmen wir Stellung in den o.g. Offenlage-
verfahren und lehnen beide Bauleitplanungen jedenfalls in der derzeitigen Fassung insge-
samt ab.




el der (Teil-) Authebung des B-Plans Nr. 38 besteht unmittelbare Grundstiicksbetroffen-
heit. Im Hinblick auf das Wallcenter ist die zu erwartende Umsatzumverteilung ist so grof3, dass
Sie nicht davon ausgehen konnen, dass alle bislang im Stadtgebiet befindlichen Lebensmittel-
betreibe weiterbetrieben werden konnen. Das gilt bereits auf Basis der ausgelegten Unterlagen
- und erst recht bei einer zutreffenden Prognose der zu erwartenden Umverteilungen (dazu im
Folgenden nédher). Zu erwarten sind weiterhin erhebliche und landes- sowie regionalplanerisch
unzuldssige negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich.

Unabhiéngig von den vorg. Betroffenheiten werden alle Gesichtspunkte fiir alle Mandanten ein-
gebracht.

A. Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,,Stadtkern® fiir das Grundstiick Gemar-
kung Attendorn, Flur 17, Flurstiick 721

Die Teilauthebung des B-Plans Nr. 38 wird abgelehnt. Jedenfalls in der derzeitigen Fassung
stellt sie sich als rechtswidrig dar. Einerseits wird sie damit begriindet, dass ein Wohnhaus von
der planungsrechtlich zuldssigen Art der Nutzung in einem Mischgebiet abweiche. Das ist un-
zutreffend, vgl. § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO. Andererseits wird Bezug genommen auf die den
Vorhabenbezogenen B-Plan ,,Wallcenter*, welcher das Flurstiick 721 rdumlich umschliefle. Es
werde daher bezweifelt, dass sich die momentan festgesetzt Durchmischung realistisch herstel-
len lieBe; ein eigenstindig fortbestehendes Planfragment solle ausgeschlossen werden. Dieser
Ansatz liauft schon deshalb leer, weil mit dem B-Plan Wallcenter stadtebauliche Missstinde
geplant werden, der B-Plan rechtswidrig wire (vgl. dazu Kapitel B, worauf vollinhaltlich Bezug
genommen wird.

Weiterhin wird in der Planbegriindung festgehalten, die kiinftige Zuldssigkeit von Vorhaben
auf diesem Flurstiick richte sich nach § 34 BauGB (Einfiigen in die Umgebung). Auch diese
Ausfiihrungen gehen diametral an den Interessen meiner Mandantschaft vorbei und verkennen
letztere. Das ist hochgradig abwigungsfehlerhaft. Bei der Anderung bestehender Planfestset-
zungen ist der Plangeber nicht so frei wie bei Neuplanungen; er muss nach stindiger Recht-
sprechung das berechtigte Interesse der Grundeigentiimer im Plangebiet an einem Fortbestand
sie beglinstigender Festsetzungen beriicksichtigen,

vgl. z.B. OVG Liineburg, Urteil vom 18. Mirz 2010 — 1 KN 94/06 —, juris Rn. 43; BVerwG,
Beschl. v. 20.8.1992 - 4 NB 3.92 -, DVBIL. 1992, 1441; Beschl. v. 18.10.2006 - 4 BN 20.06
-, BauR 2007, 331),

Das Interesse meiner Mandantschaft und Grundstiickseigentiimerin ist es, dass die Mischge-
bietsausweisung beibehalten wird. Denn, selbst wenn der B-Plan Nr. 38, wie Sie schreiben
,hur regelt, welche baulichen Nutzungen zuldssig sind, ist das fiir die Grundstiickseigentiime-
rin eine feste und hoch relevante Grof3e, die die Nutzbarkeit verbindlich festlegt - z.B. auch im
Falle einer Verdanderung / Neubau auf dem gegenstéindlichen Flurstiick. Der Eigentiimer hat
also ein festgesetztes Recht auf eine bestimmte Nutzung. Ihr Verweis auf § 34 BauGB heil3t
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nichts anderes, als dass der Eigentlimer ein bestimmtes, eigenes Nutzungsrecht verliert und
stattdessen zukiinftig auf andere angewiesen ist, nimlich darauf, was andere in der Umgebung
ab Nutzungen errichtet haben.

Im Falle der Umsetzung des Vorhabens ,,Wallcenter wird die unmittelbare Umgebung zukiinf-
tig durch groBflachigen Einzelhandel und Parkplitze geprigt sein. Ob in diesem Fall z.B. die
Neuerrichtung oder wesentliche bauliche Anderung eines Wohnhauses noch zulissig wire -
zumal mit einer Lkw-Anlieferungszone unmittelbar vor der Haustiir - , erscheint zweifelhaft.
Gleiches gilt fiir kleinteilige gewerbliche Nutzungen. Fiir die Realisierung von wirtschaftlich
tragfadhigem und eigenstdndigem grofBfldchigem Einzelhandel, wie der Standort durch einen
groflen Teil der Umgebung wohl geprigt wiirde, wére das betroffene Flurstiick voraussichtlich
viel zu klein. Kurz: Thr Teilauthebungs-B-Plan wird sich schon deshalb als rechtswidrig erwei-
sen, weil Sie die Interessen des betroffenen Eigentlimers missachten.

Weiterhin: Bestandteil der ausgelegten Unterlagen sind u.a. die Lirmprognose und die Ver-
kehrsprognose des vorhabenbezogenen B-Plans fiir das ,,Wallcenter*, welche massiv fehlerhaft
sind. U.a. hierzu werden im folgenden Abschnitt Ausfiihrungen gemacht. Daher gelten die dor-
tigen Ausfithrungen vollstindig auch fiir die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 38. Zu-
dem versucht die Planbegriindung, die Teilauthebung unter Hinweis auf das Wallcenter zu
rechtfertigen. Das misslingt, da der vorhabenbezogene Plan sich ebenfalls als rechtswidrig dar-
stellt; dortige Fehler schlagen daher auf den gegenstéindlichen Plan durch und sind Teil der
Stellungnahme.

B. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37n ,,Wallcenter*

Der gegenstindliche Planentwurf ,,Wallcenter ist u.a. zum Nachteil meiner Mandantschaft
massiv fehlerhaft und gerichtlich angreifbar. Sollte der Plan beschlossen werden, wie derzeit
ausgelegt, wiirde er mit hoher Wahrscheinlichkeit gerichtlich fiir unwirksam erklért. Bis dahin
ggf. bereits getitigte Bauarbeiten wiirden ggf. zur Bauruine und zum Schadens(ersatz)fall. Der
Planentwurf geht davon aus, dass der bestehende B-Plan Nr. 38 fiir das Wohnhaus meiner Man-
dantschaft aufgehoben wird. Wie zuvor dargelegt, erfolgt die Authebung rechtsfehlerhaft. Das
schldgt auf den gegenstindlichen vorhabenbezogenen B-Plan durch; auf die Ausfiihrungen
oben unter A. nehmen wir vollinhaltlich Bezug.

I.  Grundlegend

Alle seitens meiner Mandantschaft gegen die gegenstidndlichen Planungen und die diesbeziig-
liche (14.) Anderung des FNP erhobenen Stellungnahmen und Einwendungen bleiben aufrecht-
erhalten und zum Gegenstand des heutigen Vorbringens gemacht.

Es bleibt dabei, dass Sie einen gefdhrlichen stiadtebaulichen Missstand planen - ohne dies zu
erkennen bzw. sich der Realitit zu verweigern. Das ist unzuldssig. Auch wenn bei einem Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan die Entwiirfe seitens des Investors erarbeitet werden, liegt die
Verantwortung fiir die Planung und deren Folgen bei der Stadt und damit dem Rat. Wie oben
unter A. bereits angesprochen: Eine Planung darf nach standiger Rechtsprechung nicht dazu
fithren, dass bestehenbleibende Strukturen wirtschaftlich komplett entwertet und / oder tatséch-
lich unbenutzbar werden, weil beispielsweise Bewohnerinnen und Bewohner in ihrer Gesund-
heit oder Sicherheit gefihrdet werden. Hier ist beides der Fall. Wie unverantwortlich die
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Planung ist, zeigt folgender Ausschnitt aus dem Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans (rote Beschriftungen durch uns):

Der Plan sieht vor, dass die gesamte Anlieferung sowie die Ver- und Entsorgung unmittelbar
vor dem Eingang des Wohnhauses meines Mandanten durchgefiihrt werden soll. D.h., hier
werden Lkws (Sattelziige, ggf. Lkws mit Hiangern, Containerfahrzeuge [Abfallentsorgung],
etc.) rangieren und - wohl - riickwérts durch die Schiebetiir ins Wallcenter fahren miissen. Der
Gehweg ist jenseits der Anlieferungszone vorgesehen. D.h., wer aus der Tiir des Wohnhauses
tritt, befindet sich unmittelbar und zwangsweise in der Lkw-Rangier- und Riickwértsfahrzone.
Das ist enorm geféhrlich und unverantwortbar. Hinzu kommt (vgl. unten Larm samt Plan), dass
die Kfz, die den geplanten Parkplatz ,,Am Zollstock* nutzen wollen, diesen nicht direkt anfah-
ren, sondern unmittelbar vor dem Haus Nr. 28 den Gehweg queren und sodann ebenfalls direkt
vor und um das Haus meiner Mandantschaft fahren sollen. Aus gutem Grund ist dem Unter-
zeichner, der sich seit etwa 20 Jahren tagtéiglich mit Bauleitplanung und Fachplanung befasst,
noch nie eine Planung untergekommen, bei der eine Anlieferungszone fiir riickwérts fahrende
Lkw unmittelbar vor ein bestehendes Wohnhaus geplant wurde. Auch auflerhalb meiner beruf-
lichen Tétigkeit habe ist mir so etwas noch nie untergekommen. Fiir alle Nutzer/innen des
Wohnhauses ist eine solche Planung riicksichtslos, immissionsschutzseitig indiskutabel (dazu
sogleich ndher) und gefihrlich. Man denke nur an Kinder, die in dem Haus wohnen und mor-
gens schnell zur Schule aufbrechen, Freunde besuchen wollen, einen Moment unaufmerksam
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sind bzw. die Gefahr nicht richtig einschidtzen konnen. Auch éltere oder mobilititseinge-
schrinkte Bewohner/innen sind erheblich geféhrdet.

Gemail § 50 BImSchG haben Sie stddtebaulich nicht zusammenpassende Nutzungen zu tren-
nen. Die Grundaufgabe der Bauleitplanung besteht darin, stidtebauliche Konflikte zu vermei-
den oder zu 16sen. Derartige Konflikte erst zu schaffen, fiihrt zu stadtebaulichen Missstdnden,
was unzulissig ist. Zudem lautet der erste Planungsgrundsatz aus § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB:

Bei der Aufstellung der Bauleitpline sind insbesondere zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung,

D.h., Sie sind verpflichtet, ganz besonders auf die Sicherheit der Wohnbevolkerung zu achten
und planerisch - also praventiv - gefdhrliche Situationen zu vermeiden. Sie machen das Ge-
genteil und planen gefdhrliche Situationen. Sie riskieren, dass Menschen zu Schaden kommen
werden - nur um auf Gedeih und Verderb das Wallcenter durchzusetzen, und dabei im alleini-
gen Interesse des Investors auch noch jeden qm Grundstiicksfliche nutzen zu kénnen.

Weiterhin ist dem oben abgedruckten Auszug zu entnehmen, dass das Wohngrundstiick unserer
Mandanten auf der Ost- und Nordseite durch die fast bis an die Grundstiicksgrenze gehenden
(das Mindestabstidnde eingehalten werden, bleibt unklar) hohen und vermutlich ungegliederten
Wiinde faktisch erdriickt werden. Auch der Lichteinfall wird tagsiiber eingeschriankt. In der
dunklen Jahreszeit / nachts ist dagegen mit erheblicher Beeintrachtigung durch die Beleuchtung
von Anlieferungszone und Parkplétzen (sowie ggf. der Fassade) zu rechnen, was bisher nicht
ausreichend untersucht, geschweige denn geregelt erscheint. Die Westseite wird durch neue
Parkplatze (Parkplatzlarm) umschlossen, im Siiden befindet sich die Anlieferungszone. Die
VergroBerung des Abstandes ist und bleibt erforderlich; Thre Planung fiihrt bisher zu einer er-
driickenden bzw. unzumutbaren Belastung u.a. des o.g. Wohnhauses der Mandantschaft aber
letztlich aller in unmittelbarer Nahe des Vorhabens bestehenbleibender (Wohn-) Hauser. So
wird sich z.B. auch die Situation des verbleibenden Wohnhauses ,,Am Zollstock 32 massiv
verschlechtern; es ist ebenfalls massiv vom Lérm der Anlieferungszone, der Parkplétze an der
Grundstiicksgrenze und dem Verkehrslédrm betroffen. Wegen der Einzelheiten hierzu verweisen
wir auf den nichsten Abschnitt.

Auch aus den vorg. Griinden ist die Herausnahme des Wohnhauses ,,Am Zollstock 28 aus dem
B-Plan Nr. 38 nachdriicklich abzulehnen. Denn auch letzteres tridgt dazu bei, dass aus einer
aktuell stddtebaulich vertretbar geregelten Situation ein stddtebaulicher Missstand entsteht, der
dem Gebot, gesunde sowie sichere Wohnbedingungen zu schaffen und zu erhalten (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB) diametral widerspricht. Wie oben bereits dargestellt fiihrt die Planung weiterhin
dazu, dass das bestehende und als solches genutzte Wohnhaus faktisch die wirtschaftliche Nutz-
barkeit entzogen wird und auch keine realistische Entwicklungsperspektive mehr besteht. Auch
das ist planerisch unvertretbar.

II. Léiarmschutz / Verkehr

Das Vorhaben fiihrt zu gesundheitsschidlichen Larmbelastungen; deutlich zu hohe, bereits vor-
handene Belastungen werden nicht nur perpetuiert, sondern nochmals erhoht. Die Planung fiihrt
auch aus diesen Griinden zu einem stédtebaulichen Missstand und ist damit rechtswidrig. das
gilt um so mehr, weil die Verkehrs- und Larmuntersuchungen erheblichen Fehlern unterliegen.
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Sowohl die Vorbelastung als auch die vorhabenbedingte Zusatzbelastung werden deutlich un-
terschatzt. Das gilt fiir den Verkehrs- wie auch fiir den Anlagenldrm.

Die folgende Abbildung stammt aus S. 11 des Larmgutachtens und zeigt, wie massiv das
Wohn(!)haus von Anlagenldirmquellen aus allen Richtungen betroffen sein wird:

Abbildung 4: Auszug aus dem Berechnungsmodell nach TA Larm [16]

Auch die Anlieferwege unmittelbar vor dem Wohnhaus sowie die geplanten Fahrwege der Pkw
auf den geplanten Parkplatz ,,Am Zollstock* sind eingetragen (violett). Sie befinden sich alle-
samt unmittelbar vor dem Wohnhaus des Mandanten.

Beim Anlagenldrm sind letzterem die Immissionsorte 3, 4 und 5 zugeordnet. In verkehrlicher
Hinsicht (Verkehrsmengen, DTV) ist das Wohnhaus der Mandantschaft dem Bereich 5 zuge-
ordnet (vgl. z.B. Abbildungen 5 und 6, S. 12 f. der Larmprognose).

Lt. S. 30 der Larmprognose wird in Folge des Vorhabens tagsiiber erstmals die Grenze der
Gesundheitsgefahrdung (!) von 70 dB(A) tagsiiber erreicht. Das ist planerisch in aller Regel
unzuldssig.

Im Hinblick auf den Anlagenldrm wiirden selbst nach der Prognose am 10 3 (Haus des Man-
danten) die Larmwerte der TA Larm um 13,1 dB(A) tiberschritten (Ladrmgutachten S. 27). Das
entspricht einem vierfach (!) zu hohen Schalldruck bzw. weit mehr als einer Verdoppelung der
Lautstdrke gegeniiber der eigentlich bestehenden Grenze. Zudem wiirden an den 10s 3-6 und
12 (darunter also alle IOs meines Mandanten) nachts die zuldssigen Spitzenpegel um bis zu
17,6 dB(A) iiberschritten, was ebenfalls absolut massiv und gesundheitsgefihrdend (Aufwa-
chen unvermeidlich) ist. Die Gutachter sehen daher (vgl. S. 28) u.a.
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e geringere Schallleistungspegel fiir die technischen Geriite,

e cinen Verzicht auf die nichtliche Nutzung der westlichen Parkflachen, die nicht iiber-
dacht sind, sowie

e cinen Verzicht auf Nachtanlieferungen

Vor.

Ganz abgesehen davon, dass nicht nachvollziehbar ist, dass und wie genau dies tech-
nisch umzusetzen ist, ist nicht erkennbar, dass auch nur eine einzige dieser Anfor-
derungen in die Festsetzungen aufgenommen wurde.

Dabei ist das durchaus moglich, gerade bei einem vorhabenbezogenen Plan. Es ist daher auch
zwingend umzusetzen.

Der B-Plan ist Lirmschutzmifiig komplett zu iiberarbeiten, von stidtebaulichen
Missstinden wie den Fahrwegen unmittelbar vor dem Haus meiner Mandantschaft
zu befreien und durch Festsetzungen zu erginzen, einem ebenfalls zu iiberarbeiten-
den Lirmgutachten (dazu sogleich) gerecht werden.

Es kommt hinzu, dass das offengelegte Larmgutachten sehr erheblich fehlerhaft ist, die tatséch-
lichen Belastungen massiv unterschitzt und daher als Abwégungsgrundlage ungeeignet ist:

In Abschnitt 2.4.2 des Larmgutachtens werden die allgemeinen Grundsétze bei der Bewertung
der Verkehrsgerauschimmissionen beschrieben. Dabei wird auf Seite 7 des Berichtes, 6. Absatz
die Aussage getitigt, dass die Gesamtlirmsituation durch keinen anderen Verkehrsweg be-
einflusst wird. Diese Darstellung ist nicht korrekt, weil siidlich des Plangebietes - in etwa 20
m Entfernung - eine Schienenstrecke verlduft und die Gerduschimmissionen dieses Verkehrs-
weges bei der Beurteilung der Gesamtverkehrsmenge mitberiicksichtigt werden miissen. Der
Immissionsanteil der Schienenstrecke kann im Hinblick auf die Untersuchung bei der Verin-
derung der Gerduschimmissionen auflerhalb des Plangebietes durch das zuséitzliche Verkehrs-
aufkommen durch die Nutzung des ,,Wallcenters" einen relevanten Anteil aufweisen. Eine
Nichtberiicksichtigung der Verkehrsgerduschimmissionen der Schienenstrecke ist in Bezug auf
die Berechnungsergebnisse der Gesamtverkehrsgerduschimmissionen u.a. am Immissionsort
IO 1 und IO 5 als besonders kritisch zu werten, weil dort die hdchsten Beurteilungspegel ermit-
telt wurden und die Grenze der zumutbaren Larmbelastung wihrend der Tageszeit erreicht
wird. Weil bereits eine Erhohung der Verkehrsgerdusche um 0,1 dB mafBgeblich sein kann, ist
die Nichtberiicksichtigung der Verkehrsgerdusche der Schienenstrecke als fahrldssig zu be-
zeichnen und kann einen Abwigungsausfall im Rahmen der Bauleitplanung darstellen. Auch
die Bahn selbst hat auf die Immissionsauswirkungen hingewiesen. dass die 100 m siidlich ge-
legene Umgehungsstrale ohne Einfluss auf den Verkehrsldrm bleibt, ist ebenfalls unwahr-
scheinlich. Auch dieser muss beriicksichtigt werden.

Unter Abschnitt 2.5.3 des Larmgutachtens wird die Berechnung der Gerduscheinwirkung der
technischen Anlagen allgemein beschrieben. Im letzten Absatz auf Seite 11 wird ausgesagt,
dass durch die erfolgten Berechnungen mogliche Konfliktpotenziale identifiziert und im Rah-
men eines nachgeordneten Bauantragsverfahrens geregelt werden sollen. Es handelt sich im
vorliegenden Fall aber um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP), so dass alle schall-
technisch maf3geblichen Nutzungen oder Anlagenkomponenten konkret im Bauleitplanverfah-
ren geregelt werden konnen und miissen. Insbesondere gilt das dann, wenn so hohes Konflikt-
potential besteht, wie vorliegend (vgl. Darstellung massive Uberschreitungen oben). Somit
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miissen zwangsweise die stationdren Anlagen gemédfl TA Larm dem Stand der Larmminde-
rungstechnik entsprechen und deutlich leiser sein als dies bei den Berechnungen beriicksichtigt
wurde. Die skizzierte Vorgehensweise entspricht ggf. der Bearbeitung bei einem Angebotsbe-
bauungsplan mit nachgeschaltetem Bauantragsverfahren, was aber aufgrund der speziell ge-
wihlten Art des Bebauungsplanes (VEP) im vorliegenden Fall nicht sachgerecht ist.

In Abschnitt 3 des Larmgutachtens wird dargestellt, dass die Verkehrsmengen auf einer von
Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH durchgefiihrten Unter-
suchung basieren. Hierzu wurden am 26.09.2019 (Donnerstag) zwischen 07:00 - 19:00 Uhr
Verkehrszdhlungen durchgefiihrt. Es ist nicht nachvollziehbar wie auf Basis der wihrend der
Tageszeit durchgefiihrten Verkehrszidhlung detaillierte Verkehrsmengen fiir den Nachtzeitraum
abgeleitet wurden. Bei den Angaben in Tabelle 4 auf Seite 13 wird bei den Lkw Anteilen deut-
lich von den Standardwerten der RLS-19 nach unten abgewichen, ohne das konkrete Zdhlda-
ten vorliegen. Das ist unzuldssig.

Auch werden die Krad-Anteile (schalltechnisch mit Lkw gleichzusetzen) nicht beriicksichtigt.
GemaidlB Verkehrsuntersuchung wird angenommen, dass die bisher am Standort vorhandenen
Stellplatze kompensiert werden, so dass 80% des derzeit hierdurch hervorgerufenen Verkehrs
andernorts auftritt. Wenn das Grundlage fiir die vorliegende Bauleitplanung ist, muss dies
zwangsweise auch in dieser Bauleitplanung geregelt werden, d. h. es muss ein plausibles Ver-
kehrskonzept dargestellt und geregelt werden. Das ist fehlerhaft nicht der Fall. Sie unterstel-
len Gesichtspunkte, die Sie gar nicht regeln.

Es ist nicht nachvollziehbar, dass durch die Planung lediglich eine Verkehrssteigerung von 300
Kfz/24h auf der ,,Bahnhofstrafle" bzw. 500 Kfz/24h auf der Strafle ,,Am Zollstock" bewirkt
wird (vergleiche Angaben in Tabelle 4 mit Angaben in Tabelle 5). Das ist weit weniger, als bei
einem Vorhaben dieser GroBe in der Regel zu erwarten ist.

Angesichts dessen, dass es um gesundheitsgefdhrdenden Lérm geht ist es erforderlich,
die fachliche Richtigkeit der Verkehrszéhlung und ihrer Auswertung durch ein unabhén-
giges Verkehrsplanungsbiiro liberpriifen zu lassen. Bereits die o.g. Gesichtspunkte zei-
gen, dass das Gutachterbiiro des Investors nicht neutral agiert.

Weiterhin: Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde im vorletzten Absatz auf
Seite 16 unter Abschnitt 4.1.1 ein ,,Asphaltbeton < AC 11 nach ZTV Asphalt-StB 07/13 und
Abstumpfung mit Abstreumaterial der Lieferkornung 1/3" fiir die Stralenoberfliche der be-
trachteten Straenabschnitte mit entsprechenden Pegelabziigen bei den Schallausbreitungsbe-
rechnungen angenommen. Ob diese StraBendeckschicht tatsdchlich auf allen Stralenabschnit-
ten vorliegt und die Pegelabziige berechtigt sind, ist mehr als fraglich und muss nachgewiesen
werden, z.B. durch entsprechende Stellungnahmen des zustindigen Stralenbauamtes. Dass die
hohen Pegelabziige von -2,7 dB fiir Pkw und -1,9 dB fiir Lkw als ,,Annahme" in Ansatz ge-
bracht wurden, ohne die Stra3endeckschichten zu verifizieren, ist fehlerhaft.

Es ist fachlich absoluter Unsinn fiir die maf3geblichen Nachtstunden in den Tabellen 6 und 7
auf den Seiten 18 und 19 des Larmgutachtens Komma-Werte anzunehmen. D. h. dass kein
ganzer Pkw entlangféhrt, sondern einzelne Teile des Pkw. Es ist stattdessen im Rahmen der
Aufstellung des VEP detailliert dazustellen, wie viele Pkw je Parkplatz maximal mdglich sind
und hierbei sind die Zahlen auf ganze Pkw aufzurunden. In Tabelle 9 auf Seite 23 setzt sich
der Fehler fort. Zudem ist fehlerhaft im Plan nicht sichergestellt, dass die Annahmen des Gut-
achters auch umgesetzt werden.



Die Anzahl der Bewegungsvorginge bei der Einkaufswagenbox in Tabelle I auf Seite 22 der
Larmprognose gehen ebenfalls von unvollstindigen Vorgéngen aus. Hier sind die Vorgénge
aufzurunden, da keine Teilbewegungen der Einkaufswagen moglich sind.

Der Emissionsansatz von 68 dB(A)/m fiir die Lkw-Anlieferungen vor dem Wohnhaus meiner
Mandantschaft ist z.B. unter Beriicksichtigung von Riickfahrwarnern fachlich nicht korrekt.
Diese kdnnen lauter sein und es ist zusétzlich ein Tonzuschlag zu berticksichtigen. Gleiches gilt
auch fiir Kiihl-Lkw. Durch den Betrieb eines bordeigenen Kiihlaggregates oder eines Riickfahr-
warners werden tonhaltige Gerdusche verursacht, die aufgrund der Intensitéit mit einem Tonzu-
schlag von Kt = 3 oder 6 dB(A) bei der Beurteilung der Gerdusche des Wallcenters zu versehen
sind. Die Hohe des Tonzuschlages ist davon abhédngig wie deutlich der Ton aus dem Grundge-
rdusch am Immissionsort herauszuhoren ist. Aufgrund der Nihe des Immissionsortes ,,Am Zoll-
stock 28 zur Anlieferzone ist davon auszugehen, dass die Tonhaltigkeit von Kiihlaggregaten
und Riickfahrwarnern sehr gut zu horen sein wird. Tonzuschlége fiir den Betrieb der Lkw
Kiihlaggregate sowie der Einsatz von Riickfahrwarnsignalen wurden in der Schallimmis-
sionsprognose fehlerhaft nicht beriicksichtigt.

Im 1. und 4. Absatz auf Seite 26 des Larmgutachtens wird wieder auf ein nachgeordnetes Bau-
antragsverfahren verwiesen und damit eine lediglich orientierende Betrachtung der Technik
begriindet. Diese Vorgehensweise ist bei einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht sach-
gerecht, weil bei dem konkreten Bauvorhaben die erforderlichen Vorgaben zur Vermeidung
von Immissionskonflikten bereits im Rahmen der Bauleitplanung verbindlich fixiert werden
miissen. Das gilt gerade dann, wenn es um derart starke Lirmkonflikte geht, wie vorlie-
gend.

Anhand der Ausfiihrungen in Abschnitt 4.2 auf Seite 26 der Larmprognose kann nicht nach-
vollzogen werden, ob das allgemeine Berechnungsverfahren gemif Ziffer 7.3.1 oder das alter-
native Berechnungsverfahren geméf Ziffer 7.3.2 nach DIN 9613-2 angewendet wurde. Das al-
ternative Verfahren gilt unter der Bedingung, dass sich der Schall iiber pordsen Boden in Rich-
tung der Immissionsorte ausbreitet. Bei dem allgemeinen Berechnungsverfahren werden die
realen Bodenverhiltnisse beriicksichtigt, so dass der entstehende Schall von versiegelten Fla-
chen reflektiert wird und intensiver auf die Immissionsorte einwirkt. Angaben zu den verwen-
deten Bodenfaktoren G sind in der Prognose nicht enthalten. Sie ist diesbeziiglich fehlerhaft,
jedenfalls aber nicht nachvollziehbar.

Nach den Darstellungen auf den Seiten 28 und 29 der Larmprognose wird fiir alle Immission-
sorte ohne plausiblen Nachweis pauschal angenommen, dass keine Vorbelastung durch andere
Nutzungen nach TA Larm vorliegt. Im Bericht wurde eine Industriefliche im Siiden benannt,
die im Sinne der TA Larm die Vorbelastung darstelle. Es ist nicht plausibel, dass ohne Prii-
fung hierzu keine Vorbelastung durch die Industrienutzungen angenommen wird und
keine quantitative Aussage hierzu erfolgt. Weil die Immissionsrichtwerte durch die Gesamtbe-
lastung einzuhalten sind (Gesamtbelastung = Vorbelastung + Wallcenter), fehlt fiir die Beurtei-
lung eine quantitative Aussage zur Vorbelastung an den Immissionsorten. Die gesamte Vorbe-
lastungsbetrachtung ist als absolut nicht sachgerecht einzustufen; es fehlt an jeglichem, aber
angesichts dessen, dass die Anlagenldrmzusatzbelastungen die Larmwerte der TA Larm bei
weitem nicht im Bereich der Irrelevanzgrenze unterschreitet (sondern ausnutzt und ohne MaB-
nahmen weit liberschreitet, vgl. oben) zwingend erforderlichen Nachweis.
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Das folgende Luftbild aus google-earth zeigt eine Menge gewerblicher und/oder industrieller
Betriebe im Einwirkungsbereich (samt z.B. Lkw- und Pkw Verkehr auf den Betriebsgeldnden)
der Bauleitplanung:

hagebaumarkt/Attendorn

Angesichts dessen ins Blaue hinein zu behaupten, es gibe keine weiteren zu beriicksichtigen
Anlagengerdusche, ist indiskutabel und stellt jedwede Glaubwiirdigkeit der Gutachter in Frage.

In Abschnitt 5 auf Seite 32 des Larmgutachtens werden auf Basis der von den vorg. massiven
Maingeln behafteten schalltechnischen Untersuchung die Untersuchungsergebnisse zusammen-
gefasst und - die planerisch nicht umgesetzten - Schallschutzmafnahmen dargestellt. Nach Be-
richtigung der zuvor beschriebenen Eingangsparameter werden sich nochmals deutlich héhere
Beurteilungspegel an den Immissionsorten ergeben, so dass eine neue Bewertung der Untersu-
chungsergebnisse vorgenommen werden muss. Die im Bericht genannten Schallschutzmalnah-
men werden demnach nicht ausreichen, um verldsslich Immissionskonflikte zu vermeiden.

Vielmehr lduft Thre Planung sehr klar in einen stiadtebaulichen Missstand hinein. Das gilt
u.a. wegen des Verkehrsldrms, wegen des Anlagenldrms und wegen des Gesamtlérms.
Das ist unzuldssig und fiihrt zur problemlosen (gerichtlichen) Angreifbarkeit Threr Pla-
nung und ggf. darauf basierender Baugenehmigungen.

Eine Bauruine, deren Beseitigungskosten letztlich ggf. sogar bei der Stadt hingen blieben, er-
scheint derzeit nicht fernliegend.
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ITI. Handelsgutachten / Raumordnung

Das Wallcenter wird auch in der aktuell leicht verkleinerten Form in derart hohem Mal3 Kauf-
kraft aus dem iibrigen zentralen Versorgungsbereich abziehen, dass letzterer massiv geschidigt
wird. In Folge von Ladenleerstinden sowie dem Verlust von Ankerbetrieben - wie z.B. des
Drogeriemarktes [die aktuell ausliegende GMA-Untersuchung geht diesbeziiglich auf'S. 30 von
einer Umsatzumverteilung aus der zentralen Innenstadt an den Standort Bahnhofstral3e / Miih-
lengraben von 30 % aus, was extrem ist] - wird ein Trading-Down in der Innenstadt einsetzen.
Die kleineren Laden und Geschifte, die die Coronakrise bisher {iberstanden haben und hoffent-
lich jetzt auch noch die Inflation und den damit zusammenhéngenden Kaufkraftriickgang tiber-
stehen, werden die in den Unterlagen prognostizierte Umsatzumverteilung nicht mehr schultern
konnen; zumal nach der Pandemie und der daraus resultierenden Zunahme des Onlinehandels.

Gerade der Einzelhandel wird den Kaufkraftverlust einer aktuellen Inflationsrate von ca.
10 %, die weit iiber den Einkommenszuwichsen liegt, heftig zu spiiren bekommen. Diese
Entwicklung ist einschneidend und bisher nicht beriicksichtigt. Die GMA-Prognose ist
auch aus diesen Griinden veraltet und als Abwigungsgrundlage ungeeignet.

Die ausliegende Auswirkungsanalyse der GMA vom 29.10.2021 geniigt nicht den Anforderun-
gen, ihr Vertriglichkeitsfazit ist unzutreffend. Sie ist als Abwégungsgrundlage aus einer reihe
von Griinden nicht geeignet. Die GMA-Untersuchung leidet zudem an erheblichen methodi-
schen und Bewertungsfehlern. Das alles ergibt sich aus dem als - Anlage - beigefiigten NEUEN
Gutachten von Stadt+Handel (Stand 11/2022; Titel: Plausibilititspriifung des Gutachtens:
,»2Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandel in Attendorn, Bahnhofstrafle / Miih-
lengraben (GMA, Oktober 2021)). Das vorg. Gutachten von Stadt+Handel wird vollinhaltlich
zum Gegenstand der gegenstindlichen Stellungnahme gemacht. Im Folgenden werden auszugs-
weise nur einige der Zusammenfassungen wiedergegeben; beriicksichtigt werden muss von
Ihnen die gesamte Plausibilitdtspriifung von Stadt+Handel. Diese kommt zu folgendem, zu
recht auBBerordentlich kritischen Gesamtergebnis (S. 27, Hervorhebungen im Original):

Zunidchst ist festzuhalten, dass das Gutachten GMA 2021 aufgrund erheblicher
methodischer Fehler/Mdngel sowie signifikanter Berechnungsfehler nicht dazu
geeignet ist, als Bewertungsgrundlage fiir das Vorhaben zu fungieren (u. a. OVG
NRW 7 D 96/15.NE).

Der Bebauungsplan setzt Verkaufsflachen fest, welche in der Form nicht im Gutachten der
GMA 2021 gepriift wurden, sodass dieser in der Form einer rechtlichen Uberpriifung nicht
standhalten wird. Der Bebauungsplan weist demnach keine hinreichende qutachterliche
Grundlage auf, eine Bewertung der dort ausgewiesenen Verkaufsflachen hatte im Gutach-
ten der GMA 2021 erfolgen miissen.

Auf die Frequenzverschiebung wird in GMA 2020 sowie GMA 2021 hingewiesen.
Demnach widerspricht das Vorhaben eindeutig der Intention des EHK Attendorn
2018.

Das Planvorhaben ist zudem nicht konform zu den Zielen und Grundsatzen des
LEP NRW sowie den normativen Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO
In diesem Zusammenhang ist unter Beriicksichtigung von Analogieschliissen folgendes
zu empfehlen, um eine angemessene und absehbar vertragliche Vorhabendimensionie-
rung zu erreichen:
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= rechnerisch rd. 900 - 1.000 m? Gesamtverkaufsflache fiir den Lebensmittelsuper-
markt (sodann max. 10 % Umsatzumverteilungen) oder ggf. 1.300 -
1.400 m? VKF (sodann unter 15 % Umsatzumverteilung).

= neben dem Randsortiment im Lebensmittelsupermarkt rechnerisch bis zu
weiteren 300 m? Verkaufsflache im Sortiment Korperpflege/Gesundheit fiir
einen Drogeriemarkt.

Stadt+Handel stellen zutreffend fest, dass erhebliche methodische Mingel vorliegen, die dazu
fithren, dass keine hinreichende ,,worst-case* Betrachtung vorliegt. Ein derartiger Mangel ist
hoch relevant, macht den gesamten Plan angreifbar - insb. dann, wenn es um derart hohe Um-
satzverluste geht wie vorliegend:

Ist in einem Einzelhandelsgutachten nicht auf den ,,worst-case* abgestellt worden, weil
der Fachgutachter z.B. von einer zu geringen Flachenproduktivitit ausgegangen ist, liegt
ein Abwigungsmangel vor, der nach § 214 Abs. 3 S. 2 Hs. 2 BauGB erheblich ist (OVG
Miinster BeckRS 2013, 57325).

Die Umsatzverluste liegen teils beim 3-fachen der iiblicherweise als gewichtig (BeckOK
BauNVO/Kopfler, 30. Ed. 15.7.2022, BauNVO § 11 Rn. 76-76.1) anzusehenden 10 %.

Stadt+Handel stellen weiter zutreffend dar (S. 26), dass sich aus den Fehlern und der tatséchlich
zu erwartenden Schidigung der Zentrenstruktur auch ein Verstofl gegen die Festlegungen
des LEP NRW, Ziel 6.5-3 ergibt.

1.) Im Hinblick auf die Verkaufsfliche weist Stadt+Handel u.a. auf eine Reihe methodischer
und Festsetzungsfehler hin und fasst diese auf S. 11 zusammen wie folgt:
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Der methodische Fehler (keine genaue Verkaufsflachenaufteilung je Betrieb)
wurde seitens der GMA bereits 2020 ausgeldst und wird in der aktualisierten
Fassung 2021 nicht behoben. Somit entspricht das Gutachten weiterhin nicht
den Qualitatskriterien fur Auswirkungsanalysen (vgl. gif 2020, S. 1017).

Der Bebauungsplan setzt Verkaufsflachen fest, welche in der Form nicht im Gut-
achten der GMA 2021 geprift wurden, sodass dieser in der Form einer rechtli-
chen Uberpriifung nicht standhalten wird. Der Bebauungsplan weist demnach
keine hinreichende gutachterliche Grundlage auf, eine Bewertung der dort aus-

gewiesenen Verkaufsflachen hatte im Gutachten der GMA 2021 erfolgen mus-
sen.

Erganzend sind bereits hinsichtlich der Sortimente und Verkaufsfléchen meh-
rere Mdngel im Bebauungsplan festzustellen:

= Das Einzelsortiment Nahrungs- und Genussmittel wird entgegen der At-
tendorner Sortimentsliste aus dem EHK Attendorn 2018 auch in der Waren-
gruppe ,Gesundheit, Koérperpflege" aufgefihrt, sodass fur den Drogerie-
markt deutlich héhere Verkaufsflachenanteile im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel moglich sind.

= Die Warengruppe ,Schreib- und Spielwaren” ist nicht in der Attendorner
Sortimentsliste aufgefUhrt. Es ist demnach nicht hinreichend bestimmt,
welche Einzelsortimente der Warengruppe angehdren und somit auch un-
klar, welche Einzelsortimente zulassig sind.

= Es werden umfassende Auspragungen in den Randsortimenten als zuldssig
ausgewiesen (allein beim Kleinkaufhaus Modller: neben den zuldssigen
Hauptsortimenten nochmals 179 m? VKF), sodass ein signifikanter Wettbe-
werb zu den kleinteiligen Strukturen im historischen Hauptzentrum ausge-
16st wird.

Die Sortimentsanteile des Planvorhabens haben unmittelbare Auswirkungen
auf die Umsatzprognose des Planvorhabens und somit auch auf die absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen.

Die Angebots- und Nachfrageanalyse weist massive Fehler auf (vgl. Stadt+Handel, S. 13 ff.):

Angesichts des methodischen Fehlers (Uberschatzung der Einwohnerzahl) so-
wie der damit verbundenen fehlerhaften Abschatzung des Kaufkraftpotenzials
sind analog dazu alle damit verbundenen Berechnungen zu: ,Projektrelevanter
Einzelhandelsbestand” (hier: Bestandsumsatze); ,Projektrelevante Kauf-
kraft” (hier: im Einzugsgebiet); ,Umsatzerwartung vnd Marktbedeutung des
Vorhabens* ,Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewe-
gungen” und die damit verbundenen Bewertungen zu den ,stddtebaulichen
und versorgungsstrukturellen Auswirkungen”ebenfalls fehlerhaft.

[...]
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Die seitens der GMA vorgenommene Einschatzung der Angebotssituation weist
erhebliche methodische Mdngel und Fehler auf. Die Berechnung der Zentralitat
bzw. des bereits gebundenen Kaufkraftpotenzials ist schlichtweg falsch,
wodurch alle Schlussforderungen je Sortiment obsolet sind. Es ist demnach kein
umfassender Entwicklungsbedarf festzustellen, sodass das Planvorhaben zu ei-
nem signifikanten Verdrangungswettbewerb im ZVB fuhren wird. So werden
stadtebauliche Missstdnde unvermeidbar sein.

Eine Berucksichtigung der seitens der GMA 2027 ausgewiesenen negativen Ein-
wohnerentwicklung in den nachsten Jahren erfolgte nicht.

Vielmehr ist aus fachgutachterlicher Sicht folgende Bewertung festzuhalten:

Angesichts der hohen Verkaufsflachenausstattungen sowie der bereits relativ
hohen Einzelhandelszentralitdten in den jeweiligen Sortimenten (insb. Nah-
rungs- und Genussmittel und Kérperpflege/Gesundheit) ist bereits ein nennens-
werter Wettbewerbsdruck in Attendorn gegeben, welcher durch das Vorhaben
deutlich intensiviert wird. Der Umsatz des Planvorhabens wird sich demnach
insbesondere durch nennenswerte Umsatzumverteilungen innerhalb At-
tendorns und auch teilweise durch KaufkraftzuflUsse aus Finnentrop rekrutie-
ren, da das Planvorhaben die Grundversorgungsfunktion der Kommune im nah-
versorgungsrelevanten Segment Ubersteigen wird (insb. auch Agglomerations-
wirkung des Standortes). Das Vorhaben erscheint demnach Uberdimensioniert
und wird eine deutlich intensivere Auswirkung auf das Einzugsgebiet bzw. den
Untersuchungsraum haben. Dieser Effekt wird durch die negative Einwohne-
rentwicklung und das seitens der GMA Uberschatzte Kaufkraftpotenzial noch-
mals verscharft.

Die Umsatz-/Flichenproduktivitit des Vorhabens wurde durch GMA fehlerhaft und unter
Missachtung des o.g. worst-case-Erfordernisses ermittelt, was alleine bereits zur Rechtswidrig-
keit des Planes fiihrt (vgl. Rechtsprechungshinweise oben und bei Stadt+Handel, S. 17 f.):

Im Vergleich zum Gutachten GMA 2020 fallt das Vorhaben (Lebensmittelsuper-
markt, Muller, Apotheke) um rd. 145 m? VKF kleiner dimensioniert aus (pro Betrieb
durch den Kunden kaum wahrnehmbar). Die GMA 2027 unterstellt einen um rd.
0,9 Mio. Euro geringeren Umsatz in den relevanten Sortimenten. Bezogen auf die
145 m? VKF entspricht dies einer Fldchenproduktivitat von rd. 6.200 Euro/m?2 VKF.
Bei Anwendung dieser Flachenproduktivitat wirde das Gesamtvorhaben im Um-
kehrschluss einen Umsatz von rd. 20,6 Mio. Euro erzielen missen. Im Gutachten
GMA 2027 wurde demnach - unter Anwendung der Berechnungslogik der GMA -
ein deutlich zu geringer Umsatz angesetzt. Dies gilt v. a., da das Kaufkraftpoten-
zial in GMA 2027das in GMA 2020 ausgewiesene Kaufkraftpotenzial Uber alle re-
levanten Sortimente um rd. 12 % Ubersteigt. Mindestens diese Erhéhung des Um-
satzes hatte in der Aktualisierung bericksichtigt werden miUssen. Angesichts der
absehbaren Attraktivitat des Standortes (Kopplung, gut einsehbare und erreich-
bare Lage sowie Neubau) muUsste der Anteil sogar - zu Lasten bestehender nicht
mehr marktadaquater Standorte — héher ausfallen. Das seitens der GMA ge-
wadhlte Vorgehen entspricht nicht einem rechtlich geforderten Worst Case-An-
satz (OVG NRW 7 D 96/15.NE), sodass das Gutachten GMA 2027~ auch in diesem
Bewertungsaspekt - nicht als Grundlage fir den Bebauungsplan geeignet ist.

Entgegen GMA sind deutliche negative Auswirkungen auf das Attendorner Umland, insb.
Finnentrop, zu erwarten (Stadt+Handel, S. 19):
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Die hohen Streuumsatze (bezogen auf das Einzugsgebiet) widersprechen sich
mit der Aussage in GMA 2027 (keine wesentliche Ausstrahlung furs Umland).
Vielmehr ist - neben nennenswerten Umsatzanteilen in Attendorn - auch eine
deutliche Ausstrahlung auf das Attendorner Umland (v. a. Finnentrop) gegeben.
Demnach missten unter Bericksichtigung eines deutlich niedrigeren Streuum-
satzes den Betrieben im Einzugsgebiet deutlich mehr Marktanteile verloren ge-
hen.

Selbst GMA (2021, S. 29) kommt u.a. beziiglich der Umsatzumverteilungen u.a. beziiglich des
ZVB Attendorner Innenstadt zu extrem hohen Quoten, die ihres gleichen suchen:

Tabelle 5: Umsatzumverteilungen gemaB3 GMA 20217

Nahrungs- und Gesundheit /

- ‘ Randsortimente®
Genussmittel Korperpflege

Umsatzum- Umvertei- | Umsatzum- Umvertei-  Umsatzum- Umvertei-
verteilung lungsquote | verteilung lungsquote | verteilung lungsquote
in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in %

Zentraler Versorgungsbe- | 2,8—-29 21 2,3-24 30 04 15-16
reich Innenstadt

U.a. die Umsatzprognose des Wallcenters fillt aber bei GMA um mind. 12 % zu niedrig aus.
Bei Nahrungs- und Genussmitteln sind It. Stadt+Handel, S. 21 f., BetriebsschlieBungen zu
erwarten:

Unter Bericksichtigung der seitens der GMA 2027um mindestens 12 % zu gerin-
gen Umsatzprognose und einer stadtebaulich nachhaltigen Entwicklung (keine
Leerstdnde produzieren, v. a. nicht in stadtebaulichen Zusammenhdéngen) ist im
Segment Nahrungs- und Genussmittel eine maBvolle Entwicklung zu empfehlen:

= Rechnerisch rd. 900 - 1.000 m? Gesamtverkaufsfldache, zzgl. Bdcker (sodann
Umsatzumverteilungen von max. 10 %), bis rechnerisch rd. 1.300 - 1.400 m?
Gesamtverkaufsflache fir den Lebensmittelsupermarkt zzgl. Backer (so-
dann Umsatzumverteilungen von unter 15 % = ggf. noch verkraftbar).

In diesem Zusammenhang wirde durch den Lebensmittelvollsortimenter ein
Umsatz von max. rd. 6,4 Mio. Euro im Segment Nahrungs- und Genussmittel
erzielt werden (1.400 m? VKF, zzgl. Backer).

Der Markt wirde hinsichtlich seiner Verkaufsflachendimensionierung kein nen-
nenswertes Ubergewicht zum Dornseifer-Markt aufweisen.

Eine MarktschlieBung des Dornseifer-Marktes ware sodann rechnerisch nicht zu
erwarten. Somit wirden eine Funktionsunterbrechung und ein stadtebaulicher
Missstand vermieden werden kénnen.

Ergdnzend handelt es sich dabei um eine marktgdngige Verkaufsflachendimen-
sionierung fur einen Supermarkt (bspw. Expansionsanforderungen EDEKA: 850
- 2.300 m? GVKF).

Wir weisen darauf hin, dass auch meine o.g. Mandanten von den massiven Umsatzumvertei-
lungen stark betroffen sein werden. Hierbei geht es nicht mehr um ggf. ohne weiteres hinzu-
nehmende GroBenordnungen, sondern solche, die sich als erhebliche Eingriffe in eingerichtete
und ausgeiibte Gewerbebetriebe darstellen und die schon deshalb abwégungsrelevant sind und
bisher weder zutreffend noch hinreichend beriicksichtigt wurden.
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Im Hinblick auf Gesundheit/Korperpflege stellt Stadt+Handel (S. 22 f.) zutreffend fest, dass
Umsatzumverteilungen von 30 % die MarktschlieBung des Rossmann-Drogeriefachmarktes in
der Innenstadt nachsichziehen werden, also eines Ankerbetriebes:

= Die eindeutig existenzbedrohenden Umsatzumverteilungen i. H. v. rd.
30 % werden eine MarktschlieBung des Rossmann-Drogeriefachmark-
tes in der Altstadt nach sich ziehen.

[...]

Es ist zu empfehlen, eine deutlich geringe Drogeriewarenflache zu realisieren.
Neben dem Randsortiment im Lebensmittelsupermarkt rechnerisch bis zu wei-
teren 300 m? Verkaufsflache fur einen Drogeriemarkt (sodann Umsatzumver-
teilungen von unter 15 %).

Im Hinblick auf die Randsortimente sind It. Stadt+Handel (S. 23 f.) sehr hohe vorhabenbedingte
Umsatzumverteilungen von deutlich iiber 20 % zu erwarten. Dies fiihre zu strukturellen ne-
gativen Auswirkungen auf das ZVB Hauptzentrum Attendorn insg. bzw. fiir die Teilbereiche
Altstadt, also zu Trading-Down-Tendenzen und Bedeutungsverlust:

Es zeigt sich, dass teilweise sehr hohe vorhabenbedingte Umsatzumverteilun-
gen von deutlich Uber 20 % je Lage zu erwarten sind. Daraus resultieren teil-
weise strukturelle Auswirkungen fir den ZVB Hauptzentrum Attendorn insge-
samt bzw. fir die Teilbereiche Altstadt (Trading Down-Tendenzen und Bedeu-
tungsverlust) sowie das Allee Center und dessen Standortumfeld.

Im Segment Nahrungs- und Genussmittel sind zusatzlich negative Auswirkun-
gen fur die Versorgung der Bevdlkerung im weiteren Stadtgebiet Attendorns
und ggf. in Finnentrop (Verschleierung der Umsatzumverteilungen) zu erwar-
ten.

In diesem Zusammenhang ist unter Bericksichtigung von AnalogieschlUssen fol-
gendes zu empfehlen, um eine angemessene und absehbar vertragliche Vorha-
bendimensionierung zu erreichen:

= rechnerisch rd. 900 - 1.000 m? Gesamtverkaufsflache fir den Lebensmittel-
supermarkt (sodann max. 10 % Umsatzumverteilungen) oder ggf. 1.300 -
1.400 m? VKF (sodann unter 15 % Umsatzumverteilung).

= neben dem Randsortiment im Lebensmittelsupermarkt rechnerisch bis zu
weiteren 300 m? Verkaufsflache im Sortiment Kérperpflege/Gesundheit fur
einen Drogeriemarkt.

= deutliche Reduktion (in einer dezidierten Vertraglichkeitsanalyse zu bestim-
men) in den sonstigen Randsortimenten.

Das Gutachten der GMA 2027kommt angesichts der Vielzahl an Methodik-/Be-
rechnungsfehlern nicht zu einem belastbaren Ergebnis. DarUber hinaus wird im
Bebauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter” augenscheinlich eine deutlich flexiblere
Darstellungsform der zulassigen Verkaufsflachen je Betrieb gewdhlt. In diesem
Zusammenhang kann das Gutachten der GMA 2027 so oder so nicht die ent-
sprechenden Auswirkungen abbilden.

Beziiglich der Stadtentwicklung und der Raumordnung kommen Stadt+Handel (S. 25) zu dem
zutreffenden Ergebnis, dass das Vorhaben eindeutig der Intention des eigenen Einzelhandels-
konzepts widerspreche, was fiir sich genommen bereits zu einem Abwégungsfehler fiihren
muss. Zudem wird zutreffend festgestellt, dass das Vorhaben nicht konform mit den Zielen
und Grundsétzen des LEP (Ziel 6.5-3) sowie den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO ist:
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Es zeigt sich, dass teilweise sehr hohe vorhabenbedingte Umsatzumverteilun-
gen von deutlich Uber 20 % je Lage zu erwarten sind. Daraus resultieren teil-
weise strukturelle Auswirkungen fir den ZVB Hauptzentrum Attendorn insge-
samt bzw. fir die Teilbereiche Altstadt (Trading Down-Tendenzen und Bedeu-
tungsverlust) sowie das Allee Center und dessen Standortumfeld.

Im Segment Nahrungs- und Genussmittel sind zusatzlich negative Auswirkun-
gen fur die Versorgung der Bevélkerung im weiteren Stadtgebiet Attendorns
und ggf. in Finnentrop (Verschleierung der Umsatzumverteilungen) zu erwar-
ten.

In diesem Zusammenhang ist unter Bericksichtigung von AnalogieschlUssen fol-
gendes zu empfehlen, um eine angemessene und absehbar vertrdgliche Vorha-
bendimensionierung zu erreichen:

= rechnerisch rd. 900 - 1.000 m? Gesamtverkaufsflache fir den Lebensmittel-
supermarkt (sodann max. 10 % Umsatzumverteilungen) oder ggf. 1.300 -
1.400 m? VKF (sodann unter 15 % Umsatzumverteilung).

= neben dem Randsortiment im Lebensmittelsupermarkt rechnerisch bis zu
weiteren 300 m? Verkaufsfldche im Sortiment Kérperpflege/Gesundheit fur
einen Drogeriemarkt.

= deutliche Reduktion (in einer dezidierten Vertraglichkeitsanalyse zu bestim-
men) in den sonstigen Randsortimenten.

Das Gutachten der GMA 2027kommt angesichts der Vielzahl an Methodik-/Be-
rechnungsfehlern nicht zu einem belastbaren Ergebnis. DarUber hinaus wird im
Bebauungsplan Nr. 37n ,Wallcenter" augenscheinlich eine deutlich flexiblere
Darstellungsform der zulassigen Verkaufsflachen je Betrieb gewdahlt. In diesem
Zusammenhang kann das Gutachten der GMA 2027 so oder so nicht die ent-
sprechenden Auswirkungen abbilden.

Bewertung: Das ausliegende Einzelhandelsgutachten (GMA 2021) ist massiv fehlerhaft. Ein
Berufen hierauf in der Abwégung macht den Plan fehlerhaft, insgesamt rechtswidrig und dem-
entsprechend angreifbar. Die negativen Auswirkungen des Vorhabens Wallcenter werden sys-
tematisch unterschétzt. U.a. der bestehende ZVB der Attendorner Innenstadt wird strukturell
negativ beeinflusst. Trading-Down-Effekte sind sehr wahrscheinlich, was das Gegenteil dessen
ist, was das von der Stadt beschlossene Einzelhandelskonzept bewirken soll. Zudem bestehen
in diesem Zusammenhang einige Festsetzungsfehler.

IV. Sonstiges (Festsetzungen, § 12, Formelles, etc.)

1.) Den Anforderungen des § 12 BauGB wird nicht entsprochen. Hiernach muss zwingend ein
ganz konkretes Vorhaben geplant werden. Auf dem ausgelegten VEP findet sich indessen fol-
gender Hinweis:

Die Ansichten sind beispielhaft und kénnen sich im Rahmen der Festsetzungen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes sowie der Regelungen im Durchfiihrungsvertrag noch
geringfiigig dndern.

Das ist viel zu weich, lisst Anderungen welcher Art auch immer zu viel Raum. Auch bleibt
nicht ausreichend nachgewiesen, dass die Gemeinde hinreichend gepriift und sichergestellt hat,
dass der Investor tatsdchlich in der Lage ist, das geplante Vorhaben umzusetzen.
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Ebenfalls fehlerhaft wurde, soweit erkennbar, der Durchfiihrungsvertrag (im Entwurf) nicht 6f-
fentlich ausgelegt. Dieser gehort aber nicht nur zwingend zu einem vorhabenbezogenen B-Plan,
sondern er soll auch verbindlich umweltrelevante Gesichtspunkte verbindlich regeln. So sind
It. S. 35 des Begriindungsentwurfs artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minderungsmal-
nahmen erforderlich. Diese wiirden im Durchfiihrungsvertrag verbindlich umgesetzt. Ohne die-
sen zu kennen, ist eine diesbeziigliche Wiirdigung unmdglich. Schon daher ist die Offenlage zu
wiederholen.

2.) Gemal § 13 Bundesklimaschutzgesetz (KSG) haben die ,, Trager 6ffentlicher Aufgaben |[...]
bei ihren Planungen und Entscheidungen den Zweck dieses Gesetzes und die zu seiner Erfiil-
lung festgelegten Ziele zu beriicksichtigen.” Zweck des Gesetzes ist nach § 1 KSG die Einhal-
tung des 1,5 © Ziels. Hierzu wird in § 3 KSG u.a. festgelegt, dass bis zum Jahr 2030 die Treib-
hausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990 um mindestens 65 Prozent, bis zum Jahr 2040
um mindestens 88 Prozent vermindert werden miissen. Die B-Plan-Unterlagen sagen rechts-
widrig nichts dazu, wie die Stadt Attendorn trotz des Baus des Vorhabens die vorg. Klima-
schutzziele umsetzen wird. Die Bauarbeiten und auch der Betrieb eines derartigen Einkaufs-
zentrums sind erheblich klimarelevant. Eine Klimabilanz wird nicht erstellt. Es gibt nur einige
wenige Aussagen zum Kleinklima, Dachbegriinungen, einer eher geringen angeblichen Ver-
pflichtung zur Nutzung von Solarenergie und der Selbstverstindlichkeit, dass aktuelle Baunor-
men eingehalten werden. Das wird die negative Klimabilanz des Vorhabens (Bau-, Betrieb,
Verkehr, etc.) bei weitem nicht ausgleichen kdnnen. Eine diesbeziigliche Ermittlung fehlt voll-
standig. Gleiches gilt fiir eine entsprechende Abwagung.

3.) Der Landkreis Olpe hat in der Stellungnahme vom 27.01.2022 zutreffend darauf hingewie-
sen, dass das Vorhaben im Hochwasserrisikogebiet liege. Der Umweltbericht bestitigt das auf
S. 15 f. Er behauptet, das Erdgeschoss des Vorhabens bestehe weitgehend aus Parkplétzen, die
iiberschwemmt werden konnten, weshalb der Bereich nach wie vor als Retentionsraum zur Ver-
fligung stehe. Ganz abgesehen davon, dass von der Uberschwemmung eines Pkw-Abstellplat-
zes erhebliche Wassergefahrdungen ausgehen konnen, ist nach den Pldnen des VEP hdochst
zweifelhaft, dass tatséchlich eine Flutung des EG des Wallcenters moglich bleibt, geschweige
denn zugelassen wiirde. Letzteres erscheint duBlerst unwahrscheinlich; viel wahrscheinlicher
erscheint die Sicherung der wenigen Einldsse durch Planen, Sandsécke, etc. Der Umweltbericht
und die Abwigung diirften die Beibehaltung eines Retentionsraums nur dann annehmen, wenn
dieses durch Festsetzungen, zumindest aber durch den Durchfiihrungsvertrag verbindlich abge-
sichert wire. Soweit - ohne Offenlage des Vertrages - erkennbar, findet eine derartige Absiche-
rung nicht statt, so dass der bisherige Retentionsraum deutlich eingeschrankt wird, was zu er-
heblichen Zusatzgefahren / hoheren Pegelanstiegen bei anderen Gebduden fithren kann. Daher
ist sind Ermittlung und Abwégung auch in so weit fehlerhatft.

Weiterhin wird beziiglich der Starkregeneiereignisse selbst im Umweltbericht (S. 15 f.) und im
Begriindungsentwurf (S. 30) nur vollig unkonkret behauptet, dass Dachbegriinungen den Spit-
zenabfluss etwas verzogern konnten. Das reicht nicht aus; konkrete Ermittlungen fehlen. Es
handelt sich um sehr erhebliche Dachflichen. Wird die Kanalisation auch Starkregenereignisse
von den Dachflichen des Vorhabens aufnehmen konnen, ohne, dass es zum Uberlaufen der
Kanalisation bzw. dem Riickstau in benachbarte Bestandsgebdude und dortigen Schiden kom-
men wird? Das ist erheblich zu bezweifeln. Es liegt ein Ermittlungs- und Abwégungsdefizit
vor. Der alleinige Verweis darauf, dass auch im Bestand erhebliche Versiegelungen vorhanden
sind, fiihrt bei weitem nicht zu einer rechtméfigen Planung. Denn bei der Neuiiberplanung
miissen sdmtliche nicht vollig unerheblichen Interessen und Gesichtspunkte / stadtebauliche
Konflikte erkannt und gelost werden.
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Beide Planungen sind nach alledem mit erheblichen Fehlern behaftet und bediirfen der grund-
legenden Anderung und Uberarbeitung bzw. sind so nicht umsetzbar.

Mit freundlichen Grifien




