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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 "Sildwall/An der Stadtmiihle™ der Hansestadt
Medebach

Sehr geehrte Damen und Herren,
Sehr geehrter Herr Tielke,

nachstehend die Stellungnahmen / Hinweise der tangierten Fachdienste:

FD 38 - Rettungsdienst/Feuer- und Katastrophenschutz
- SG 38/4 Feuer- und Katastrophenschutz

Ansprechpartner: Herr Rehbein 8 02961/94-3222 = christian.rehbein@hochsauerlandkreis.de

Auf der Grundlage der vorgelegten Unterlagen hilt die Brandschutzdienststelle eine Léschwas-
sermenge von min. 1600 |/min. fur die Dauer von 2 Stunden flr angemessen.

Die Léschwasserentnahmestellen soliten in Abstanden von ca. 100 m angeordnet sein.
Die gesamte Léschwassermenge muss in einem Radius von 300 m zur Verfigung stehen. Es

wird anheimgestellt, mit dem Wasserwerk / Wasserbeschaffungsverband und der Feuerwehr die
notwendigen Gespréche zu fihren, damit der Nachweis der angemessenen Léschwasserversor-

gung gefuhrt werden kann.

FD 42 - Immissionsschutz
Ansprechpartnerin: Frau Bitter & 02961/94-3263 = Stephanie.Bitter@hochsauerlandkreis.de

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind die Planungen realisierbar.

In der Begriindung werden die geforderten SchallschutzmaBnahmen abgewigt und es wird de-
tailliert aufgezeigt wie sie im weiteren Verfahren umgesetzt werden sollen.
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Hinweis:

Im Rahmen des noch erforderlichen konkreten Baugenehmigungsverfahrens kénnen die im
Schallgutachten aufgefuhrten MaBnahmen geregelt werden. Weitere Forderungen zur Emissi-
onsbeschriankung bzw. verbindliche immissionsschutzregelnde Mafinahmen kénnen weiterhin

erforderlich werden.

Mit freundlichen Grlifien
Im Auftrag

Shrdee=__

Strathmann
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Stadt Medebach ,
Der BUrgermeister 1

Osterstraie 1 '.
59964 Medebach |

per E-Mail: post@medebach.de | “ e
vorab per Telefax: 02982 / 400-410 e

1 1

15. November 2024
Az.: 372124 SL13NB
- bitte stets angeben -

E-Mail: lamers@gssr.de
Durchwahl: 0221/39924-13
Sekretariat: Frau Kaven

baurechtliche Beratung
Stellungnahme zu dem Bebauungsplan Nr. 45 ,Sidwall/An der
Stadtmithle* der Hansestadt Medebach im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Birgermeister Grosche,
sehr geehrte Damen und Herren,

in vorgenannter Sache verireten wir bekanntermafllen die rechtlichen
Interessen von

Zum Nachweis ordnungsgemafer Bevoll-
machtigung Uberreichen wir anliegende Vollmacht.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten nehmen wir zu dem Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 45 ,Sidwall/An der Stadtmuhle®, nachfol-
gend als Bebauungsplan bezeichnet, im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit gem#R § 3 Abs. 2 BauGB Stellung.

Wir nehmen insbesondere Bezug auf die dazugehotrige Begrlindung,
den Immissionsschutzbericht, die Stellungnahme der Stadt Medebach
mit Abwégungsvorschlag zu der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 1 BauGB vom 14.06.2024 sowie die stadtebauliche
Vertraglichkeitsuntersuchung und das Einzelhandelskonzept for die
Stadt Medebach.

Sparkasse KéinBonn ' IBAN: DES6 3705 0198 0046 7529 78 - BIC: COLSDEI3XXX
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Seite -2- des Schreibens vom 15.11.2024

Hinsichtlich des Planentwurfs sind erhebliche formelle (1.) und materielle Fehler (Il.) vorhan-
den, weshalb der Bebauungsplan nicht nur rechtswidrig, sondern auch nichtig wére (Ill.),
wenn er beschlossen und &ffentlich bekanntgemacht wirde.

I. VerstéRe gegen formelles Recht
Es bestehen beachtliche Verstéfie gegen formelles Recht:
1. Fehler in der Bekanntmachung

Es liegt ein erheblicher und geman § 214 Abs. 1 S. 1 Nr, 2 BauGB beachtlicher Verfahrens-
fehler aufgrund eines Verstofies gegen § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB vor:

Die odffentliche Bekanntmachung ist ndmlich fehlerhaft in Bezug auf die Angaben, welche
Arten von umweltbezogenen Informationen verfigbar sind. Nach § 3 Abs. 2 S, 4 BauGB ist
dies jedoch zwingend erforderlich.

Danach muss die ffentliche Auslegungsbekanntmachung auch Angaben dariiber enthalten,
welche fiir die das Planvorhaben relevanten Umweltinformationen verfligbar sind. Dabei ver-
langt § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB zwar keine vollsténdige inhaltlichen Wiedergabe.

Laut standiger Rechtsprechung sind aber die in den vorhandenen Stellungnahmen und Un-
terlagen behandelten Umweltthemen nach Themenblécken zusammenzufassen und diese in
der Auslegungsbekanntmachung zumindest schlagwortartig zu charakterisieren (BVerwG,
Urt. v. 06.06.2019 - 4 CN 7/18 -, juris; Urt. v. 18.07.2013 - 4 CN 3/12 -, juris; OVG NRW, Urt.
v. 18.01.2019 - 7 D 49/17.NE -, juris; VGH BW, Urt. v, 12.06.2012 - 8 S 1337/10 -, juris (Rn.
39); BT-Drs. 15/2250, S. 44).

Zu den erforderlichen Angaben gehért demnach auch, dass die Art der umweltbezogenen
Informationen genannt werden. Nicht ausreichend ist es jedoch, wenn lediglich Schlagworte
wie ,Immissionsschutz" oder ,Artenschutz* genannt werden. Es bedarf dardber hinaus auch
Angaben zu der Art des Larms oder der zu erwartenden Immissionen bzw. zu den jeweiligen
Leit-Arten®, die durch das Planvorhaben betroffen sein kénnten (BVerwG, Urt. v. 21.02.2008
- 4 C 13/07 -, juris; OVG NRW, Urt. v, 02.10.2013 — 7 D 18/13.NE —, juris; . Kronin-
ger/Jeromin, BauGB, 5. Auflage 2024, § 3 Rn. 19 1)),

Ohne diesen schlagwortartigen ,Uberblick* (ber den Inhait der verfligbaren umweltbezoge-
nen Informationen und der hierzu eingeholten Gutachten ist die Anstofunktion fir den Bur-
ger nicht gewihrleistet. Denn in diesem Zusammenhang ist ausschlaggebend, dass fur den
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Seite -3- des Schreibens vorn 15.11.2024

Burger erkennbar ist, mit welchen Themenkomplexen sich das Gutachten oder die Stellung-
nahme auseinandersetzen und er moglicherweise betroffen sein kann (VGH BW, Urt. v.
12.06.2012 - 8 S 1337/10 -, juris (Rn. 39).

Diesen Anforderungen wird die Bekanntmachung vom 09.10.2024 aber offensichtlich nicht
gerecht:

Dort heiltt es lediglich:
»9. Vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen:

Aus den vorlaufend erfolgten Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs, 1 und § 4 Abs. 1
BauGB liegen Stellungnahmen mit umweltbezogenen Informationen zu folgenden

Themenkomplexen vor:

» Artenschutz, Avifauna

o Umweltprifung, Umweltauswirkungen

» naturschutzfachlicher Eingriffs-Ausgleich

e Nutzung landwirtschaftlicher Fldchen fiir Kompesationsmafinahmen [sic!]
» Bodenschutz und Altlasten

e Emissionen, Immissionsschutz"

Den vorgenannte Anforderungen wird dies offenkundig nicht gerecht. Weder sind Hinweise
zu der Art der Immissionen, noch zu den Leit-Arten vorhanden.

Auch fehlen Angaben zu dem naturschutzfachlichen Eingriffsausgleich und zu der Vorfrage,
woflr dieser (iberhaupt erforderlich ist,

Diese Fehler sind gemaRl § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB stets beachtlich. Eine Ausnahme
nach § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 b BauGB ist vorliegend nicht gegeben.

2. Unvollstindiges/fehlerhaftes Abwagungsmaterial

Es liegt ein Verstofd gegen § 2 Abs. 3 BauGB vor, wonach die von der Planung berilhrten
Belange, die der Gemeinde bekannt waren oder hatten bekannt sein mussen, in wesentli-
chen Punkten nicht zutreffend ermittelt oder bewertet wurden, die gemanR § 214 Abs, 1 S. 1
Nr. 1 BauGB beachtlich sind:

#
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Seile ~4- des Schreibens vom 15.11.2024

Insbesondere im Hinblick auf die Auswirkungen der geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplans in Bezug auf die zu erwartenden Immissionen fiir die Anwohnern und etwaiger
hiervon ausgehender Beeintrachtigungen liegt ein unzureichendes, da offensichtliches feh-
lerhaftes Abwagungsmaterial vor:

Zwar wurde im Auftrag der EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring mbH von der GSA Zie-
gelmeyer GmbH die Gerduschimmissionsprognose vom 11.01.2024 erstellt,

In dieser sind jedoch nicht die tatsichlichen Gegebenheiten in dem Plangebiet und dessen
Umgebung bzw. die Erkenntnisse aus anderen Gutachten beriicksichtigt worden. Stattdes-
sen werden unbelegte Annahmen und nachweislich unrichtige Tatsachen und rechtliche
Wertungen zu Grunde gelegt, weshalb es offensichtlich fehlerhaft ist:

a) Falsche Gebietskategorie

Wie bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Stellungnahme-
schreiben vom 27.05.2024 dargelegt, wird in der Gerauschimmissionsprognose der GSA
Ziegelmeyer GmbH vom 11.01.2024, nachfolgend nur als Geraduschimmissionsprognose
bezeichnet, eine falsche Gebietskategorie zugrunde gelegt:

In der Gerduschimmissionsprognose heifit es, dass es nach den schalltechnischen Bemes-
sungen im Hinblick auf das Kundenverkehrsaufkommen sowie die zu erwartenden Lieferan-
und -abfahrten fur die Wohnh#user unserer Mandanten nicht sichergestellt ist, dass die Im-
missionsrichtwerte fur Mischgebiete (M1} eingehalten oder unterschritten werden. Hier wird
tags ein Wert von mehr als 60 d8(A) und nachts eine Uberschreitung des Richtwertes in Ho-
he von 45 dB(A) prognostiziert.

Hier wird in der Ger&uschimmissionsprognose aber der falsche Malistab zugrunde gelegt:

Entgegen der Auffassung des Gutachters und der Stadt Medebach handelt es sich bei dem
mafgeblichen Gebiet, in dem sich das Grundstick unserer Mandanten mit deren beiden
Wohnhausern mit der postalischen Anschrift Auf der Burg 3 und 5 und das Plangebiet befin-
den, offensichtlich nicht um ein faktisches Mischgebiet oder .gemischtes Baugebiet®, son-
dern vielmehr um ein faktisches allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO.

Die Ausfiihrungen der Stadt Medebach auf Seite 11 der Stellungnahme der Stadt Medebach
mit Abwéagungsvorschlag zu der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB vom 14.06.2024, nachfolgend als Abwagungsvorschlag bezeichnet, sind in tatsachli-
cher und rechtlicher Hinsicht falsch und rechtiich unvertretbar:

¥
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Seite -5- des Schreibens vorn 15.11.2024

Zwar stellt die Stadt Medebach richtigerweise fest, dass die TA L4rm einschligig fir die Be-
urteilung der zulassigen immissionen maRgeblich ist und sich die maRgeblichen Immissions-
richtwerte danach bestimmt werden, in welchem der in Nr, 8.1 TA L&rm genannten Bauge-
bietstypen der Immissionsort liegt.

Allerdings verkennt sie offensichtlich, dass Nr, 6.6 der TA L4rm die Beurteilung nach Nr, 6.1
TA Larm entsprechend der Schutzbedlirftigkeit des Gebiets nach Nr. 6.6 der TA Larm im
unbeplanten Innenbereich von der Einordnung des relevanten Gebietes nach § 34 BauGB
abhangig macht.

Die Einordnung des Gebiets in eine der in Nr. 6.1 TA Ldrm genannten Baugebietstypen rich-
tet sich nach der Eigenart der nédheren Umgebung des Grundstlicks gemaR § 34 Abs. 1 und
2 BauGB. Damit kommt es entscheidend auf die in dem Gebiet und auf dem Grundsttick
selbst vorhandene Bebauung und Nutzung an (statt aller: VGH BW, Urt, v. 15.10.2015 -5 §
2020/13 —, juris (Rn. 42)).

In lhrem Abwagungsvorschlag legt die Stadt Medebach dar, sie beurteilt den Untersu-
chungsbereich nicht als allgemeines Wohngebiet, sondemn als faktisches gemischtes Gebiet
und verwies in diesem Zusammenhang insbesondere auf das Vorliegen einer ,Gemengela-
ge". Begrindet wird dies damit, dass

«[ilm néheren Umfeld des Plangebiets [...] insbesondere folgende Nutzungen anzutreffen
[sind]:

Grundschule der Stadt Medebach, Dienstleistungsbetriebe, Einrichtungen des Einzelhan-
dels, Handwerksbetriebe, Wertstattgebdude, Beherbergungsbelrieb, medizinische Pra-

Xern.

Dabei unterlasst es die Stadt Medebach, ndhere Angaben zu der GroRe des von ihr unter-
suchten ,naheren Umfelds des Plangebiets” zu machen, obwohl dies im Anwendungsbereich
des § 34 BauGB zwingend erforderlich ist.

Es passt ins Bild, dass die Stadt Medebach auch keine weiteren Ausftlhrungen zu den ver-
meintlich vorhandenen Dienstleistungsbetriebe, Einrichtungen des Einzelhandels, Hand-
werkshetriebe, Wertstattgebdude, Beherbergungsbetrieb, medizinische Praxen macht.

Lediglich die Lage der Grundschule l&sst sich nachvoliziehen. Ansonsten ist nicht ersichtlich,

auf welche konkreten Betriebe, Geschafte und Praxen sich die Stadt Medebach hier bezieht.
Dabei solite diaser bewusst sein, dass sie digjenige ist, die hier in einem Normenkontrollver-

L
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Seile -6- des Schreibens vors 15.11,2024

fahren den Gebietsnachweis nach § 34 BauGB zu erbringen und die diesem zugrundelie-
genden Tatsachen zu beweisen hat, Unbelegte und nicht nachvollziehbare Behauptungen
geniigen nicht.

Nach den MaRstében des geltenden Rechts wird der Stadt Medebach der Nachweis eines
faktischen Mischgebiets (MI) oder eines .gemischten Gebiets" nicht gelingen:

Wie bereits in unserer Stellungnahme vom 27.05.2024 ausgefthrt, befinden sich in der ,n&-
heren Umgebung"® im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB zu dem Grundstiick unserer Mandaten
und dem Plangebiet fast ausschlieBlich reine Wohngebaude und lediglich ein Gartencenter.

Mafdgebliche fur die Bestimmung der ,naheren Umgebung” sind zunéchst die unmittelbar
angrenzenden Nachbargrundstiicke. Die raumlichen Grenzen der ndheren Umgebung sind
nach der tatsachlichen stadtebaulichen Situation zu bestimmen, in die das fir die Bebauung
vorgesehene Grundstick eingebettet ist. Daher kann die Grenze zwischen naherer und fer-
nerer Umgebung dort zu ziehen sein, wo zwar jeweils einheitlich gepragte Bebauungskom-
plexe mit voneinander verschiedenen Bau- und Nutzungsstrukturen aufeinanderstof3en, Ins-
besondere ist bei der Beurteilung der .ndheren Umgebung® im Sinne des § 34 Abs. 1 S. 1
BauGB auf diejenige Umgebung abzustellen, auf die sich das Vorhaben konkret auswirken
kann und die ihrerseits wiederum den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundsticks pra-
gen oder beeinflussen (BVerwG, Beschl. v. 28.08.2003 - 4 B 74/03 —, juris; Urt, v,
18,10.1974 = |V C 77.73 —, juris; OVG NRW, Beschl, v, 30.05.2017 - 2 B 145/17 -, juris;
Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 15. Aufl. 2022, § 34 Rn. 21).

BloRe Fernwirkungen, die nicht das direkte raumliche Umfeld pragen, bleiben aufer Betracht
(BVerwG, Beschl. v. 14.10.2019 - 4 B 27/19 —, juris; Battis/Krautzberger/Lohr, ebd.).

Bei einer inmitten einer eher kleinteiligen Bebauung gelegenen Fliche ist regelmaRig das
StraRengeviert, nicht aber die dem Baugrundstuck gegeniberliegenden Strallenseite fiir die
Bewertung der mafRgebliche ndhere Umgebung fir die Bestimmung der Art der baulichen
Nutzung relevant. Somit haben Strallen in Bezug auf die Eigenart der ndheren Umgebung
regelménig eine trennende Wirkung (OVG RP, Urt. v. 16.12.2020 - 8 C 11816/19 =, juris;
BayVGH, Beschl. 27.09. 2010 - 2 ZB 08.2775 —, juris; Battis/Krautzberger/L&hr, ebd.).

Anhand dieser Kriterien, die selbstverstandlich auch von der Stadt Medebach zu beachten
sind, beurteilt sich die ndhere Umgebung im Sinne des § 34 BauGB somit wie folgt:

#
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Seile -7- des Schreibens vom 15.11.2024

Mafgeblich ist die Bebauung zwischen der Savoyenstrale, der Schiitzenstrafle und dem
Prozessionsweg, denn dort liegt bis auf das zu Gberplanende Grundstlck eine einheitliche
Bebauungs- und Nutzungsstruktur vor. Jenseits des Prozessionswegs ist namiich eine we-
sentlich aufgelockertere Bebauung vorhanden, Zudem haben die Grundsticke im Vergleich
zu dem vorliegend maRgeblichen Baugebiet um das Plangebiet herum gréRere Grundsticks-
flachen. Jenseits der Savoyenstralle hingegen sind die Grundsticke im Vergleich zu dem
Baugebiet, auf dem sich das geplante Vorhaben und die Grundstiicke unserer Mandanten

befinden, enger bebaut,

In diesem vorgenannten Gebiet ist bis auf das Gartencenter Hélscher ausschliefilich Wohn-
bebauung vorhanden. Das Gartencenter stellt einen sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
trieb im Sinne von § 4 Abs, 3 Nr. 2 BauNVO dar. Diese baulichen Nutzungen sind in einem
aligemeinen Wohngebiet (WA) gemani § 4 BauNVO grundsatzlich oder ausnahmsweise ge-

nehmigungsfahig.

Doch selbst dann, wenn angenommen wirde, dass sich die ,nahere Umgebung” im Sinne
des § 34 Abs. 1 BauGB auf den Bereich zwischen der Ober- und Niederstrae, Mauritius-
straRe, Prozessionsweg, Gelangeweg, Wittekindstrale und Prozessionsweg ausdehnen
wirde, o waren dort nur solche baulichen Nutzungen vorhanden, die in einem aflgemeinen
Wohngebiet (WA) geméf § 4 BauNVO grundsétziich oder ausnahmsweise genehmigungs-
fahig sind:

Bei der Grundschule handelt es sich um eine Anlage flr kulturelle Zwecke nach § 4 Abs. 2
Nr, 3 BauNVO und bei der Hebammenpraxis um eine Anlage fir gesundheitliche Zwecke § 4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, die beide in allgemeinen Wohngebieten zuldssig sind. Gleiches gilt fir
die Pizzeria und die Sparkasse, die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO als der Versorgung des
Gebiets dienende Speiswirtschaft und gem3R § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als sonstiger nicht
storender Gewerbebetrieb zuldssig sind.

Dieser Bereich ist jedoch bereits so groB, dass keine stidtebaulichen Wechselwirkungen
mehr besteht. Ein noch gréRerer Bereich scheidet demnach als ,ndhere Umgebung" im Sin-
ne des § 34 BauGB aus, weil es dort Keine wechselseitigen stédtebaulich pragender Wir-
kung und Beeinflussung des geplanten Vorhabens und der vorhandenen baulichen Nutzun-

gen vorhanden sein kann.

Weder in dem erstgenannten, noch in dem hilfsweise zweitgenannten Bereich, die aufgrund
der rechtlichen Vorgaben als néhere Umgebung im Sinne des § 34 BauGB anzusehen sind,

#
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Seite -8- des Schreibens vom 15.11,2024

sind nach deren Qualitdt noch Quantitét solche baulichen Nutzungen vorhanden, dass von
einem faktischen Mischgebiet (MI) im Sinne des § 6 BauNVO ausgegangen werden kann.,

Mischgebieten nach § 6 BauNVO sind namlich dadurch gepragt, dass die Wohn- und die
Gewerbenutzung gleichwertig nebeneinander existieren. Ein gleichwertiges Nebeneinander
ist vorliegend in dem relevanten Gebiet aber nicht gegeben. Da die Wohnnutzung offensicht-
lich und nachweislich weit Gberwiegt, ist ein faktisches Mischgebiet ausgeschlossen.

Es liegt somit nachweislich ein faktisches allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4
BauNVO vor,

Auch eine .Gemengelage” besteht entgegen der unbelegten Behauptung der Stadt Mede-
bach offensichtlich nicht. Dafir ist die Art der baulichen Nutzung viel zu homogen. Es ist bis
auf wenige Ausnahmen fast nur eine Wohnnutzung vorhanden,

Weiterhin verkennt die Stadt Medebach, dass die von ihr zitierte .Gemengelage” in Nr. 6.7
der TA Larm definiert ist. Nach der Legaldefinition ist eine Gemengelage zu bejahen, wenn
gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar genutzte
und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen. Das liegt aber nachweislich im vor-
liegenden Fall nicht vor, In der gesamten Umgebung dominiert die Wohnnutzung. Es gibt
keine Gebiete mit abweichenden Gebietskategorien im Bereich des Plangebiets,

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung des betroffenen Grundstlcks einem fakti-
schen Baugebiet, gelten die entsprechenden Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 TA Larm.

Diese Richtwerte wéren aber sogar dann mafRgeblich, wenn die nahere Umgebung nur als
gebietsahnlich angesehen wiirde. Nach Nr. 6.6 S. 2 TA Larm ist fir ein Gebiet im unbeplan-
ten Innenbereich, das keinem in der BauNVO bezeichneten Baugebiet entspricht, der Immis-
sionsrichtwert fOr den in Nr, 6.1 Satz 1 TA Larm aufgefihrten Gebietstyp mafigeblich, dem
der Charakter des Gebiets am ehesten entspricht. Es ist also einer der in Nr. 6.1 aufgefohr-
ten Gebietskategorien zuzuordnen (VGH BW, Urt. v. 15.10.2015 — 5 S 2020/13 —, juris (Rn.
67)).

Da das Gebiet ein faktisches allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVQ ist oder am
ehesten dem Charakter eines allgemeinen Wohngebiets entspricht, sind die Immissions-
richtwerte nach Nr. 6.1 e) TA Larm mafigeblich.

#
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Diese wurden aber in der Gersuschimmissionsprognose offensichtlich rechtsfehlerhaft nicht
bericksichtigt. Hier wird deutlich, dass das Gutachten schlichtweg von falschen Tatsachen
ausgeht und hieran falsche Rechtsfolgen knOpft.

Doch selbst dann, wenn von einer Gemengelage auszugehen wére, dann miisste der Mittel-
wert zwischen den Immissionsrichtwerten zwischen einem allgemeinen Wohngebiet und
einem Mischgebiet zugrunde gelegt werden,

Falsch ist es deshalb offensichtlich, allein auf die Immissionsrichtwerte fiir ein Mischgebiet
abzustellen.

Auch die weiteren Ausflhrungen der Stadt Medebach in dem Abwagungsvorschlag in Bezug
auf das Gebot gemal § 34 Abs, 1 8§, 2 BauGB, dass gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se gewahrt werden missen, sind demnach offensichtlich falsch, Denn auch hier sind dem-
nach aufgrund der nachweislichen Gebietspragung die Immissionsrichtwerte fir ein fakti-
sches allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO zu beriicksichtigen.

Dieses Ergebnis ist 5o evident, dass sich unseren Mandanten die Vermutung aufdrangen
muss, dass das Gutachten nur die Vorgaben des Auftraggebers widerspiegelt.

Erschreckend ist fir die Mandanten jedoch, dass die Stadt Medebach, die von Verfassung
wegen an Recht und Gesetz gebunden ist, ebenfalls ohne tats#chliche und rechtliche Belege
eine nachweisbar falsches Gutachten in dem Abwagungsvorschlag mit fragwirdigen und
rechtlich nicht haltbaren Argumenten zu stlitzen versucht.

Dies ist erst recht vor dem Hintergrund fragwirdig, dass hierdurch hochrangige Rechtsgiiter
unserer Mandanten unmittelbar gefahrdet sind.

Aufgrund der vorherrschenden Gebietspragung ~ auch des Grundstiicks unserer Mandanten
- im unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB als faktisches allgemeines Wohngebiet
im Sinne des § 4 BauNVO sind namlich laut TA-L&rm hier tags Immissionsrichtwerte von
maximal 55 dB(A) und nachts von maximal 40 dB(A) erlaubt,

Nach den Feststellungen der Gerduschimmissionsprognose liegt demnach nicht mehr nur
eine geringfigige, sondemn eine erhebliche Uberschreitung der Immissionsrichtwerte um
mindestens 5 dB(A) (!) auf dem Grundstiick unserer Mandanten an den relevanten Immissi-

onspunkten vor.

#
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Hierdurch werden deren hochrangigen Rechtsgiiter wie das Eigentum und die Gesundheit
unmittelbar und konkret gefahrdet,

Dass dies der Stadt Medebach offenkundig gleichgtiltig ist, ist fiir unsere Mandanten erschiit-
ternd.

Es solite bei der Stadt Medebach die Erkenntnis reifen, dass nicht jedes Planvorhaben an
jeder Stelle realisierbar ist.

b) Fragwiirdige bzw. falsche Berechnungsgrundlagen

Tatséchlich diirften die Immissionsrichtwerte fUr ein allgemeines Wohngebiet {(WA) von ma-
ximal 55 dB(A) und 40 dB(A) sogar weitaus héher Uberschritten sein, als es die Gersu-
schimmissionsprognose glauben machen mdchte:

Denn die Annahmen, die laut Kapitel 6.1 bei der Berechnung der Immissionsprognose zu-
grunde gelegt worden sind, sind teilweise héchst fragwiirdig, da scheinbar willkQrlich, und
teilweise schlichtweg falsch:

aa) Notwendigkeit eine Worst-Case-Begutachtung

Entgegen der Auffassung der Stadt Medebach ist in der Geruschimmissionsprognose von
einem Worst-Case-Szenario auszugehen:

Laut Rechtsprechung ist sowohl im Zusammenhang mit Baugenehmigungen als auch bei der
Aufstellung von Bauleitplanen bei erforderlichen Prognosegutachten immer eine Worst-
Case-Begutachtung anzustellen, um zu gewéhrleisten, dass das nach der Baugenehmigung
oder den planerischen Festsetzungen zuldssige Bau- oder Planungsvorhaben alle Vorgaben
einhilt und die Beurteilung .auf der sicheren Seite” liegt (OVG NRW, Urt. v. 8.10.2019 -7 A
532/18 -, juris (Rn. 32); VG Karlsruhe, Beschl. v. 26.07.2024 — 2 K 664/24 -, juris (Rn. 83)).

Diesen Anforderungen wird die Gerduschimmissionsprognose aber nicht ansatzweise ge-
recht:

bb) Willkiirliche Nutzungsquote

Insbesondere ist die gegensétzlichen Auffassung der Stadt Medebach unzulassig, dass bei
der Berechnungen der Larmimmissionen, die durch das ,Einstapeln der Einkaufswagen
verursacht werden, eine willkarliche Nutzungsquote von 80 % anzusetzen sei:

t#* 1V/ oV
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Dass sich dieser Ansatz laut des Abwagungsvorschlags auf Alltagsbeobachtungen” oder
«Nachprifungen* von Einkdufern in Einkaufsmarkten stitzen soll, ergibt sich weder aus dem
Gutachten selbst, noch wird von der Stadt der Ursprung und die wissenschaftliche Basis
bzw. Form der Verarbeitung dieser ,Alltagsheobachtungen” naher erlautert.

Auch der Verweis darauf, dass die Marktbetreiber Kassenkorbe zur Verfligung stellen, weil
nicht jeder der Einkaufenden einen Einkaufswagen nehme, ist nicht iiberzeugend. Weshalb
dies den Rdckschluss zulasst, dass nur eine Nutzungsquote von 80 % besteht, nicht aber
beispielsweise von 95 %, bleibt offen.

Vielmehr ist diese Argumentation der Stadt Medebach ein Beleg dafir, dass dieser Wert
willkUrlich ist. Selbst nach einer RUge kann er offensichtlich nicht begriindet werden.

Letztlich spielt dies aber angesichts der zitierten Rechtsprechung schlichtweg keine Rolle.

Es bleibt dabei, dass im Rahmen der Immissionsprognose der planungsrechtlich zuldssige
und damit mégliche Worst-Case zu Grunde gelegt werden muss. Und das ist eine Nutzungs-
quote von 100 %.

Ob dies lediglich eine Erhdhung des Gesamt-Beurteilungspegels des Marktes um 0,01 dB(A)
zur Folge hat, wie die Stadt Medebach es behauptet, ist nicht nachvollziehbar, wird bestritten

und wird in der zu Uberarbeitenden Gerduschimmissionsprognose zu belegen sein.

Es ist ndmlich nicht ausgeschlossen, dass der Gesamt-Beurteilungspegel weit héher ausfiilt,
wenn alle fir das Gutachten relevanten Nutzungsvorgidnge im Rahmen einer Worst-Case-
Betrachtung angesetzt werden.

cc) Gerduscharmer Bodenbelag

Ferner wurde bei der Berechnung in der Gerduschimmissionsprognose ein besonders ge-
rauscharmer Asphaltboden berlcksichtigt:

Wie wir aber bereits in unserer Stellungnahme vom 27.05.2024 ausfihrten, ist mangels ent-
sprechender Festsetzungen véllig unklar, ob dieser asphaltierte Fahrbahnoberbau tats&ch-
lich dann zum Einsatz kommt.

Es liegt also eine Best-Case-Betrachtung vor.

Auch an dieser Stelle ist in dem Gutachten aber stets von dem Worst-Case-Szenario auszu-
gehen, wenn ein solches nach den planerischen Vorgaben grundsétzlich zulassig und um-
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setzbar ware. Fir eine glinstigere Bewertung wéren entsprechende Festsetzungen erforder-
lich.

Laut der Stadt Medebach sollen entsprechende Festlegungen im Rahmen des anstehenden
Bauleitplanverfahrens getroffen werden,

In der Begriindung zum Bebauungsplan heiltt deshalb woh! nun:

n2ur Durchfohrung der stédtebaulichen Mafinahmen wird der Vorhabentrsger mit der
Hansestadt Medebach einen stédtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB abschliefen. In
ihm werden verbindliche Regelungen zum Vorhaben auch bzgl. der ErschlieBungsania-
gen gelroffen. Im Rahmen dieser vertraglichen Vereinbarung verpflichtet sich der Vorha-
bentréger zur Ausfihrung der Fahrwege mit einem glatten Oberfidchenbelag (Beton- /
Asphalttahrbahnoberdecke). Im Genehmigungsverfahren wird eine entsprachende bauli-
che Ausfihrung beantragt. Durch die vertragliche Regelung sowie der Beriicksichtigung
im Baugenehmigungsverfahren wird eine Umsetzung der gutachterlichen Empfehlung
gewshrieistet.”

Zum jetzigen Zeitpunkt liegt eine solche Regelunge aber wohl nicht vor, weswegen der ge-
rduscharme asphaltierte Boden in der Gerauschimmissionsprognose nicht beriicksichtigt
werden darf,

Ungeachtet dessen ist es unzulassig, derartig relevante Regelungen auferhalb des Bebau-
ungsplans zu regeln. Hierdurch erfolgt eine unzuléssige Verlagerung der Konfliktbewéltigung
in ein anderes Verfahren, weshalb der Bebauungsplan unzulassig ware.

dd) Nichtberiicksichtigung der drtlichen Besonderheiten bei der Anlieferung

SchiieBlich wurden die mit dem Anlieferungsverkehr verbundenen Probleme aufgrund der
ortlichen Besonderheiten nicht hinreichend beriicksichtigt:

Insbesondere die Rangiervorgénge unmittelbar vor dem Geb&ude unserer Mandanten Auf
der Burg 3, die Anfahrt zum Markt uber eine Steigung, die aus dem Hohenunterschied zwi-
schen dem Parkplatz und dem EDEKA-Markt inklusive dortiger Anlieferung zur Schiitzen-
stral3e resultiert, verursachen erheblich erhhte Motorgerdusche der LKW und Pkw, was in
der Gerduschimmissionsprognose nicht berficksichtigt wurde.

Bei vier prognostizierten LKW-Anlieferungen pro Tag ist eine sichere Verkehrsfiihrung direkt
vor dem Gebé&ude unserer Mandanten nicht mehr gewshreistet.

# 14/ oV
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Wie wir bereits darlegten und wie sich auch aus der Geruschimmissionsprognose ergibt,
werden die Zulassigen Hochstwerte an Gerauschimmissionen fir das Grundstiick unserer
Mandaten ohnehin um mindestens 5 dB(A) Gberschritten.

Eine Wurdigung der LKW-An- und -Abfahrten ist jedoch notwendig, um eine verléssliche
Larmprognose fiir das Vorhaben treffen zu kénnen. Die Werte werden sich durch die Be-
rucksichtigung der erhthten Motorengersusche bei den genannten LKW-Fahrten noch ein-
mal wesentlich erhdhen und zu einer erheblichen Beeintrachtigung auf dem Grundstiick un-
seres Mandaten fithren.

¢) Fehlerhafte Verkehrsprognose

An dem Verkehrsgutachten von Prof, Norbert Fischer-Schlemm vom 10,01.2024, ist zu be-
mangeln, dass die Zahlung im Rahmen der diesem zugrundeliegenden Verkehrsuntersu-
chung im August 2018 und somit in der Ferienzeit erfolgte.

Es lag somit eine deutlich niedrigere Verkehrsbelastung vor, als es wéhrend der Schulzeit
der Fall gewesen wire,

Zudem wurde die Verkehrszéhlung am falschen Knotenpunkt durchgefiihrt, nimlich an der
Kreuzung Geldngeweg/Prozessionsweg/Schiitzenstralle. Somit ist bei der Berechnung nicht
der Verkehr berlicksichtigt worden, der Ober die Savoyenstrafie und die StraRe Siudwall er-
folgt.

Ein unzutreffendes Ergebnis folgt auch daraus, dass die Nacherhebung im Oktober 2023 nur
am Nachmittag ab 16 Uhr fUr zwei Stunden durchgefOhrt wurde. Diese Z&hlung fiihrt eben-
falls zu einem verfalschten Ergebnis, weil in diesem Zeitraum jedenfalls keine oder nur weni-
ge Schiiler und Eltern unterwegs sind. Stattdessen ist die Kreuzung am Morgen und am Mit-
tag sehr stark frequentieren, was somit nicht erfasst wurde,

Mit anderen Worten handelt es sich also um eine Best-Case-Prognose.

Eine von Rechts wegen gebotene Worst-Case-Ermittlung wiirde somit viel hdhere Zahlen
und damit auch eine hdhere Belastung ergeben.

Das ist methodisch fehlerhaft und wird einer gerichtlichen Priifung nicht standhalten.
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d) Rechtsfolgen der Ermittlungsfehler

Fehler gegen die verfahrensrechtlichen Regelungen des § 3 Abs. 2 BauGB sind aufgrund
der Bedeutung der zu beriicksichtigenden Belange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB und der
notwendigen Konsequenz, dass eine fehlerfreie Abwégung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB
nicht moglich ist, wenn die Grundlage fehlt, im Regelfall beachtlich, § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
BauGB. So auch hier. Denn die Ausnahmefille sind nicht einschlagig.

Warde der Bebauungsplan trotz dieses vorgenannten schwerwiegenden Verfahrensfehlers
bei der Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials gemiR § 2 Abs, 3 BauGB be-
schlossen, so wire er unwirksam.

ll. Abwégungsfehler

Derzeit bestehen erhebliche Abwagungsfehler. Wesentliche stadtebaulichen Belange im
Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB und privater Belange der Anlieger werden nicht im Rahmen der
erforderlichen Abwégung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB berlicksichtigt:

1. Indizierter Abwégungsfehler durch unvolistindiges/fehlerhaftes Abwigungsmateri-
al

Aufgrund der vorstehend beanstandeten Fehler, insbesondere wegen der Missachtung der

" rechtlichen Mindestanforderungen des § 2 Abs. 3 BauGB bei der Ermittiung des Abwa-

gungsmaterials, bestehen erhebliche VerstdRe gegen das Abwaigungsgebot gemaf § 1
Abs. 7 BauGB.

Die Fehlerhaftigkeit des Abwégungsvorgangs wird namlich durch die fehlerhafte Ermittlung
des Abwégungsmaterials indiziert (Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, a.a.0., § 214 Rn, 20,
m.w.N.).

2. Abwagungsausfall durch unzuldssige Konfliktverlagerung

Vorliegend besteht zudem ein Abwégungsausfall durch den Versuch einer unzuldssigen
Konfliktverlagerung in das Baugenehmigungsverfahren:

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die $ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Das Abwigungs-
gebot ist nach der Rechtsprechung verletzt, wenn eine Abwigung (iberhaupt nicht stattfindet
oder in die Abwégung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage der Dinge in sie ein-
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gestelit werden miissen, oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung berlihrten
Belangen in einer Weise vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Be-
lange auler Verhaltnis steht (BVerwG, Urt, v. 05.05.2015- 4 CN 4.14 -, juris (Rn. 14)).

Laut Rechtsprechung muss jeder Bebauungsplan grundsatzlich die von ihm selbstgeschaf-
fenen oder ihm sonst zurechenbaren Konflikte l6sen, indem die von der Planung ber(hrten
Belange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Die Planung darf nicht dazu fah-
ren, dass Konfiikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener letztlich unge-
l6st bleiben (BVerwG, Urt. v. 05.05.2015 - 4 CN 4/14 -, juris (Rn. 14); Beschl. v. 08,11.2006 -
4 BN 32/06 -, juris (Rn. 10); Sdchs. OVG, Urt. v. 23.08.2016 - 1 C 11/14 -, juris (Rn. 170)).

Im vorliegenden Fall lést der Bebauungsplan jedoch erhebliche Konflikte aus, die erhebliche
Nachteile fur die Anlieger haben wiirden, und dennoch sollen diese ungeldst bleiben.

In dem Abwégungsvorschlag vom 14.06.2024 nimmt die Stadt diese Beanstandungen ledig-
lich zur Kenntnis, wodurch ein vollstindiger Abwigungsausfall begrindet wird.

Im Einzelnen:
a) Schutz vor Gerduschimmissionen

Zunichst erfolgt eine unzulassige Konfliktveriagerung im Hinblick auf den Schutz vor Gerdu-
schimmissionen. Hierzu hief3t es in der urspringlichen Begriindung:

«Da der Immissionsrichtwert am néchstgelegenen Geb&ude fiir die Nachtzeit geringfiigig
tberschritten wird, sind organisatorische SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Es fehit
Jedoch eine gesetzliche Erméchtigung, diese vorgenannten SchallschutzmaBnahmen pla-
nungsrechtlich festzusetzen. Aufgrund der Notwendigkeit der organisatorischen Mafinah-
me erfolgt eine Konfliktverlagerung dergestalt, dass eine entsprechende Regelung im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen hat."

Indem die Stadt Medebach lediglich in dem Abwagungsvorschlag vom 14.06.2024 behaup-
tet. eine unzuldssige Konfliktverlagerung finde nicht statt, und die Begriindung dahingehend
andert, dass das Wort ,Konfliktverlagerung® nicht mehr verwendet wird, &ndert dies nichts an
der Tatsache, dass hier erhebliche Konflikte durch den Bebauungsplan ausgeldst werden,
die trotz gravierender Nachteile fir die Anlieger ungeldst bleiben und verlagert werden sol-
len:
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«Da der Immissionsrichtwert am néchstgelegenen Gebéude filr die Nachtzeit geringflgig
Uberschritten werden kann, sollen organisatorische Schallschutzmafinahmen umngesetzt
werden. Es fohlt jedoch eine geselzliche Erméchtigung, organisatorische Malinahmen
planungsrechtlich festzusetzen, Die organisatorische Manahme kann durch eine ent-
sprechende Regelung im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren gesichert werden."

Analoges gilt fir die Anlieferung von Waren wahrend der Nachtzeit, Mierzu hieRt es in der
urspriinglichen Begriindung:

.Da bzgl. einer Nachtanlieferung der Immissionsrichtwert am néchstgelegenen Gebédude
Uberschritten wird, sind organisatorische/betriebliche Mafinahmen erforderlich. Der Be-
treiber des Marktes muss auf eine Nachtanlieferung verzichten. Es fehlt Jjedoch eine ge-
setzliche Erméchtigung, diese vorgenannten Schallschutzmalnahmen planungsrechtiich
festzusetzen. Aufgrund der Notwendigkeit der organisatorischen Mafinahme erfolgt eine
Konfliktverlagerung dergestalt, dass eine entsprechende Regelung im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen hat.*

Auch im Hinblick auf diese Formulierung hat die Stadt Medebach ihre Begrindung in der
aktuellen Version von September 2024 angepasst. Allerdings erneut ohne den Konflikt im
Rahmen des Bebauungsplans zu l6sen:

»Im Rahmen der o.g. vertraglichen Vereinbarung verpflichtet sich der Vorhabentréger zum
Verzicht auf eine Nachtanlieferung. Im Genehmigungsverfahren kann eine entsprechende
formuliert werden. Durch die vertragliche Absicherung sowie eine entsprechende Rege-
lung im Genehmigungsverfahren wird eine Umsetzung der gutachterlichen Empfehlung
gewshrieistet."

Die ,0. g. vertragliche Vereinbarung" meint den stidtebaulichen Vertrag zwischen dem Vor-
habentrdger und der Stadt Medebach nach § 11 BauGB, der laut der Begriindung abge-
schlossen werden soll, Es handelt sich also nicht um einen bereits bestehenden Vertrag,
weswegen der Konflikt zum jetzigen Zeitpunkt ungeldst ist.

Darliber hinaus ist nicht ersichtlich, was im Genehmigungsverfahren formuliert werden soll,
denn der Satz in der Begriindung ist offensichtlich nicht volistandig. Damit aber liegt auch
hierin keine Information, die es zuliefie, von einer Ldsung des Konflikts auszugehen, zumal
diese ,Losung“ offensichtlich immer noch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
stattfinden soll.
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Rechtlich geboten ist es aber, dass solche Vertragsinhalte in einem stidtebaulichen Vertrag
im Sinne des § 11 BauGB, die der planerischen Konfiiktbewsltigung dienenden sollen, in
dem nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Entwurf der Begrindung zum Bebauungsplan
darzulegen und zu erl&utern sind (Battis/Krautzberger/L6hr, 2.a.0., § 11 Rn. 92, m.w.N.,),

Deswegen bleibt es dabei: Dies vorgenannten Konflikte hinsichtlich des Schutzes vor Gerau-
schimmissionen haben ihren Ursprung in dem Bebauungsplan. Diese ungelost in das nach-
folgende Baugenehmigungsverfahren zu verlagern, verstdfiit gegen das Gebot der Konflik-
bewéltigung bzw, das Verbot des Konfliktiransfers.

Ungeachtet dessen ist es bereits rechtsfehlerhaft, dass die Stadt Medebach davon ausgeht,

dass es

[an] einefr] geselzliche[n] Erméchtiqung [fehlt], diese vorgenannten Schallschutzmali-
nahmen planungsrechtlich festzusetzen.

Entgegen der falschen Auffassung der Stadt Medebach ist es maglich und auch geboten, die
zulassigen Betriebszeiten auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in dem Bebauungs-
plan festsetzen:

Laut Rechtsprechung gilt dies jedenfalls zumindest fir festgesetzte Sondergebiet (SO) ge-
maRk § 11 BauNVO, insbesondere solche fiir groRfiichige Einzelhandelsbetriebe. In diesem
Fall darf die Gemeinde in dem von ihr zuldssigerweise festgesetzien Sondergebiet den An-
lagentyp durch die Festlegung maximaler, marktgingiger Offnungszeiten selbst festsetzen,
um dessen Umgebungsvertriglichkeit herzustellen, Da es entsprechende Nutzungsformen in
der sozialen Wirklichkeit gibt, Gberschreitet die Gemeinde ihr , Typenerfindungsrecht jeden-
falls dann nicht, wenn sie sich bei der Definition zuléssiger Nutzungsarten auf den Aus-
schluss eines Nachtbetriebes im Sinne der TA Lirm beschréinkt (OVG NRW, Un. v,
16.10.2017 — 2 D 61/16.NE -, juris (Rn. 49); Urt, v. 30.05.2017 = 2 D 27/15.NE —, juris; Bat-
tis/Krautzberger/Lohr, a.a.0. § 9 Rn, 145, jeweils m.w.N.).

Wenn durch die Planung hervorgerufene Nutzungskonflikte entstehen, die durch planerische
Festsetzungen im Bebauungsplan gedst werden kénnen, beispielsweise aufgrund von Fest-
setzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, dann muss dies auch erfolgen und ist eine Ver-
lagerung auf das Baugenehmigungsverfahren unzuléssig. Das gilt erst recht dann, wenn der
Bebauungsplan konkrete Festsetzungen fiir ein bereits geplantes und durch einen stidte-
baulichen Vertrag definiertes Planvorhaben enthélt, es sich also nicht um ein Angebotspla-
nung handelt (Battis/Krautzberger/LGhr, a.a.0. § 1 Rn. 120, m.w.N.),
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Allein diese fehlerhafte Rechtsanwendung durch die Stadt Medebach, die in der Begrtndung
und dem Abwégungsvorschlag dokumentiert ist, fithrt zu einem erheblichen Abwagungsfeh-
ler.

Ein solcher folgt némlich naturgem&R immer aus einer fehlerhaften Rechtsanwendung,
b) Entwisserung

Auch die geplante Entwésserung in dem Plangebiet fuhrt laut der Entw&sserungsprognose
zu Konflikten, die entsprechend den obigen Ausfilhrungen basierend auf den in der Recht-
sprechung herausgearbeiteten Grundsdtzen der unzuldssigen Konfliktverlagerung, im lau-
fenden Verfahren zu losen sind.:

Im Rahmen des geplanten Vorhabens kann lediglich ein Teil des zu erwartenden Nieder-
schlagswassers in die Kanalisation im Prozessionsweg abgeleitet werden, wohingegen das
tbrige Niederschlagswasser (2 I/s von 10 I/s) in Regenriickhaltebecken von 200 m?® aufzu-
fangen ist, Hierzu heilt es in der Begriindung zum Bebauungsplan:

wHierzu ist ein Regenriickhaltevolumen von rd, 200 m® auf dem Baugrundstiick vorzuhal-
ten. Auf der nachfolgenden Planungsebene werden die erforderlichen Nachweise erbracht
und notwendige Genehmigungen und Erlaubnisse beantragt.”

In dem Verweis auf die nachfolgende Planungsebene findet eine oben erdrterte unzuldssige
Verlagerung der Konfliktibsung statt, denn das Vorhaben ist in Bezug auf den Umgang mit
Niederschlagswasser alternativios, was sich aus der folgenden Formulierung im Rahmen der
Entwasserungsprognose ergibt;

»Auigrund der hohen Versiegelung ist eine oberirdische R{ickhaltung kaum zu realisieren,
s0 dass ein Regenrickhaltebecken in einer Gréllenordnung von 200 m? errichtet werden
muss. "

Ist fraglich, ob ein Konflikt, der durch die Planung aufgeworfen wurde, in einem spéteren
Genehmigungsverfahren geldst werden kann, dann muss dies im Planungsverfahren erfol-
gen, Das gilt erst recht dann, wenn es nach den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
mehr mdglich ist, einen entsprechende Konfliktibsung herbeizufihren (Bat-
tis/Krautzberger/Lthr, a.a.0. § 1 Rn. 120, m.w.N.).

Vorliegend ist das gesamte Grundstiick Uberplant. Es ist nicht ersichtlich, wo iberhaupt noch
ein entsprechendes Rickhaltebecken angelegt werden soll. Auch ist fraglich, ob es an einem
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anderen Standort errichtet werden kénnte, wenn sich dies im Genehmigungsverfahren als
geboten herausstellen sollte.

Eine Verlagerung auf das Genehmigungsverfahren scheidet demgemR aus.
3. Abwiigungsausfall durch Nichtberiicksichtigung relevanter Belange

Verstdle gegen das aus § 1 Abs. 7 BauGB resultierende Abw&gungsgebot resultieren zu-
dem daraus, dass auch weitere erhebliche Belange im Planaufstellungsverfahren bisher
nicht berlicksichtigt worden sind, obwohl sie sich aufdréngen:;

a) Nichtberiicksichtigung nachhaltiger stiidtebaulicher Entwicklung

Trotz der Rige unserer Mandanten in der Stellungnahme vom 27.05.2024 wird das Gebot
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung nach wie vor rechtswidrig nicht berticksich-
tigt:

Aus § 1 Abs, 5 BauGB folgt, dass Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende Bodennutzung gewahrleisten sowie Férde-
rung von Klimaschutz und Klimaanpassung in der Stadtentwicklung sichern, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen sollen.

Mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist es nicht vereinbar, wenn ein Ge-
schaftsneubau zu einem Leerstand eines bestehenden Altbaus fiihrt.

So ist es hier. Mit dem Neubau des EDEKA-Marktes auf der Falke-Brache wird die Bach-
strafle zu einem Leerstand mit riesiger asphaltierter Flache.

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist es vielmehr, vorhandene Struk-
turen zu erhalten. Die Eigentiimer des Grundstilcks in der Bachstrafie haben der Stadt einen
Antrag auf Erweiterung des bestehenden Marktes vorgelegt, der aus Kapazititsgriinden bis-
her nicht bearbeitet wurde.

Die gegensétzliche Auffassung der Stadt Medebach in der Widerspruchsliste verfangt nicht.
insbesondere die Behauptung, die Feststellung sei rein spekulativ, dass der Neubau des
EDEKA-Marktes auf Dauer einen Leerstand in der BachstraRe verursache, wird durch die
stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung widerlegt.

tt 19/ 9V
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In der stAdtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen kommt die stéd-
tebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung namlich zu dem Ergebnis, dass infolge der zu er-
wartenden absatzwirtschaftlichen Einbulen durch das Vorhaben eine Betriebsaufgabe des
EDEKA in der Bachstrae nahe liegt. Denn dort heif’t es auf Seite 27 und Seite 29:

.Im Falle einer naheliegenden Betriebsaufgabe des Edeka in der Bachstralle infolge der
absatzwirtschaftlichen Einbuflen durch das Vorhaben wird wiederum Umsatzpotenzial in
der Hansestadt ,freigesetzt’, das sich auf die dann (nach wie vor bzw. perspektivisch) vier
Bestandsorte verteilen und die Auswirkungen durch das Ansiedlungsvorhaben auf der
Falke-Brache minimieren wird — auch gegeniiber Angebotsstandorten im Untersuchungs-

raum.”

Auf den Seiten 27 und 29 wird von der nicht nur méglichen, sondern auch wahrscheinlichen
Schlieffung des EDEKA-Marktes in der BachstralRe ausgegangen:

.Eine mégliche und auch wahrscheinliche SchiieBung des Marktes an der Bachstralle
fihrt nicht zu einem Funktionsveriust des Medebacher Zentrums.*

Hier wird die Aufgabe des EDEKA an der Bachstrale nicht nur einkalkuliert, sondern den
Kalkulationen zu Grunde gelegt. Aus der ersteren Formulierung lasst sich schlielen, dass
von erheblichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf der Falke-Brache auf die Obri-
gen Lebensmitteleinzelhandelsgeschéfte in der Form von Umsatzeinbuflen ausgegangen
werden muss, Diese sollen demnach durch die Aufgabe der Filiale des EDEKA-Marktes in
der Bachstrafle minimiert werden. Dies wird auch im Rahmen der Zusammenfassung und
Schiussfolgerung im Rahmen der stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung auf Seite 29
deutlich:

.Die htchste prozentuale Umsatzumverteilungsquote von maximal 11 % ergibt sich ge-
gen- Uber den Versorgungsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich der Hansestadt
Medebach selbst. Dabei ist davon auszugehen, dass sich ein wesentlicher Anteil der ab-
satz- wirtschaftlichen Auswirkungen (deutlich iber 10 %) zulasten des bestehenden Ede-
ka Marktes in der Bachstralle niederschlagen wird, der derzeit den gleichen Belreiber, wie
das Vorhaben stellt und eine deutlich geringere Betroffenheit mit weniger als 10 % Um-
satzumventeilungsquote gegentber dem groBfléchigen und modern aufgesteliten Rewe
Markt (Heiderich).“

Nicht nur vor diesem Hintergrund ist der Verweis darauf, dass der Eigentimer der in Rede
stehenden Flache die Handelsimmobilie weiter betreiben, baulich aktualisieren und im Rah-
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men des vorhandenen Baurechts erweitern kénne, wenig glaubwiirdig. Es muss davon aus-
gegangen werden, dass die Stadt Medebach wohl weder das Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Medebach von Junker + Kruse aus dem Jahr 2022, nachfolgend als Einzelhandelskon-
zept bezeichnet, noch die stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung zur Kenntnis ge-
nommen hat. Andernfalls misste man wohl davon ausgehen, dass die Stadt Medebach wi-
der besseren Wissens davon ausgeht, dass die Filiale in der BachstraRe weiter betrieben
wird.

Denn auch die Ausflihrungen in dem Einzelhandelskonzept lassen die Stellungnahme der
Stadt Medebach vom 14.06.2024 als wenig glaubhaft erscheinen.

Dort heillt es sowohl auf Seite 44 als auch auf Seite 66 des Einzelhandelskonzepts, dass nur
fir den Fall, dass der Lebensmittelmarkt an der Bachstrale nicht weitergefithrt werden kann,
alternativ die Méglichkeit besteht, auf der Flache Falke-Brache, die EDEKA gekauft hat, im
Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt einen grofiflachigen Voll-
sortimenter anzusiedeln.

Denn nach dem Ergebnis des Gutachtens besteht keinerlei Notwendigkeit fir die Stadt
Medebach, einen weiteren grofflachigen Verkaufsstandort zu erméglichen.

Vielmehr befindet sich die Kaufkraftabschépfung in den Bereichen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeprodukte mit 1,02 bzw. 1,0 bereits heute auf der
fir das Jahr 2040 anzustrebenden Zielzentralitdt, wie auf Seite 53 des Einzelhandelskon-
zepts ausgefihrt wird,

Dies ergibt sich ebenso aus der stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung, wie auf Seite
20 erwahnt wird.

Und das, obwohl die Stadt Medebach uber ein unterdurchschnittliches (einzelhandelsrele-
vantes) Kaufkraftniveau verfliigt und die Verkaufsflachenausstattung bezogen auf die Ein-
wohner 20 % Gber dem Bundesdurchschnitt liegt, wie auf den Seiten 35 und 37 des Einzel-
handelskonzepts dargelegt wird.

Der Wert der Verkaufsfldchenausstattung liegt bei 0,55 gm pro Einwohner und damit Gber
der bundesdurchschnittlichen Spanne von 0,45 - 0,50 qm Verkaufsflache pro Einwohner in
der relevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, wie auf Seite 19 der stadtebauli-
chen Vertréglichkeitsuntersuchung konstatiert wird.
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Weiterhin spricht gegen die Notwendigkeit der Schaffung eines weiteren groRflichigen Ver-
kaufsstandortes in der Stadt Medebach, dass die stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersu-
chung auf Seite 21 zu dem Ergebnis kommt, dass in der gesamtstidtischen Betrachtung
hinsichtlich der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine aus quantitativer Sicht gute
Versorgung Versorgungssituation besteht.

Der unter qualitativen Gesichtspunkten verbesserungswirdigen Situation wird jedoch auch
ausweislich des Gutachtens insofern begegnet, als sowohl Aldi als auch der EDEKA an der
Bachstralle die Erweiterung der Verkaufsfliche bzw. die Neuausrichtung am aktuellen
Standort planen.

Dementsprechend verweisen wir noch einmal ausdriicklich darauf, dass hier f(ir die Stadt
Medebach die Mdglichkeit besteht, nachhaltig zu handeln und den vorhandenen Bau zu nut-
zen, Ein Neubau ist nicht erforderlich.

Vielmehr kdnnte der Boden fiir soziale Zwecke genutzt werden, in dem entsprechend dem
obigen Vorschlag eine Griinfliche oder ein OGS-Gebsude oder beides geschaffen wird. Ei-
ne solche Bodennutzung wirde ebenso dem Wohl der Allgemeinheit dienen.

Der in diesem Zusammenhang in dem Abwigungsvorschlag von der Stadt Medebach vor-
gebrachte Einwand berzeugt nicht, sie habe im Rahmen der kommunalen Planungshoheit
und unter Berlicksichtigung eines breit angelegten Prozesses zur Untersuchung der Stadt
als Einzelhandelsstandort den Beschluss 2ur Entwicklung des Standortes ,Falke-Brache" fiir
Handelseinrichtungen gefasst.

Zwar ist der Stadt Medebach zuzustimmen, dass Untersuchungen der Stadt als Einzelhan-
delsstandort vorliegen. Deren Ergebnissen wurden jedoch offensichtlich nicht beriicksichtigt,
wie bereits ausflhrlich dargelegt wurde.

Nochmal: Diese Untersuchungen belegen, dass die Stadt Medebach als Standort fur Han-
delseinrichtungen ausgelastet ist und die Zielvorgaben fiir das Jahr 2040 bereits jetzt erfiillt
sind.

Dariiber hinaus ist in diesem ,breit angelegten” Prozess, nach dem persénlichen Eindruck
unserer Mandanten das Einzelhandelskonzept im Hinblick auf die aktuellen zahlreichen Ge-
schaftsschiieBungen und Leersténde im Einzelhandel in der Stadt Medebach nicht mehr ak-
tuel!,
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Insbesondere die SchlieBungen des Backers, zahireicher Restaurants, Apotheken, eines
Haushaltswarenladens und von Textilliiden zeugen von einer stark riickldufigen Wirtschafts-
kraft in Medebach, wodurch auch Medebach als Einkaufsstadt unattraktiver wird.

Wenn nur noch der Lebensmitteleinzelhandel existiert, besteht fir Auswirtige kein Grund
mehr, in Medebach einzukaufen, weil die anderen Angebote fehlen, Dabei solite die Stadt
auch beachten, dass ein Uberangebot an Lebensmitteleinzelhandlern nicht die Attraktivitat
von Medebach starkt, wenn die anderen Sortimente fehlen,

Nach den Erfahrungen unserer Mandanten ist es'allgemeine Einstellung der Einwohner, ins-
besondere aus den umliegenden Ddrfern, dass man sich aufgrund der fehlenden Angebote
vorzugsweise zur Erledigung von Eink#ufen in die umliegenden Stidte begibt, da es in der
Stadt Medebach lediglich Pizza und Lebensmittel gabe.

Eine nachhaltige Nutzung im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGRB liegt jedenfalls nach alldem nicht

VvOr.

Zudem d{rfte es aus den vorgenannten Griinden an der stidtebaulichen Erforderlichkeit im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fehlen.

b) Anforderungen an gesund Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Auch die Belange der Anwohner im Hinblick auf gesund Waohn- und Arbeitsverhéltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitshevilkerung werden nicht ber(icksichtigt:

Wie wir bereits in unserer Stellungnahme vom 27.05.2024 ausfiihrten, sind bei der Aufstel-
lung der Bauleitpléine entsprechend § 1 Abs. 6 Nr, 1 BauGB die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaitnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu be-
rcksichtigen. Dies ist in dem laufenden Verfahren nicht geschehen,

Durch das geplante Vorhaben ist insbesondere der Schulweg fir Kinder gefihrdet. Die
Kreuzung Sutdwall/ Schijtzenstrafie/Auf der Burg und die unibersichtliche Linkskurve in der
Savoyenstralle bergen ein hohes Risiko fir Schilerinnen und Schiller.

In dem Abwégungsvorschlag verweist die Stadt Medebach auf das Verkehrsgutachten, weil
sich dies auch mit den Belangen der genannten Zielgruppe auseinandersetze und im Ergeb-
nis die Vertréglichkeit des Vorhabens nachgewiesen habe.

m LI/ IV
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Zwar existiert eine Verkehrsuntersuchung, Allerdings lassen sich diesem Gutachten keine
Ergebnisse in Bezug auf eine Vertraglichkeit des Vorhabens im Hinblick auf den erhdhten
Schulerverkehr in dem genannten Bereich entnehmen.

Vielmehr werden auf die auch hier genannten Einwénde der Biirger im Hinblick auf den er-
hohten Schiilerverkehr lediglich Lésungsméglichkeiten geprift, Um eine Vertraglichkeitsun-
tersuchung handelt es sich jedoch nicht, wenn die bloRen Méglichkeiten der Verbesserung
der Fullwegquerung geprtift werden.

Bei dieser kommt das Gutachten schlicht zu dem Ergebnis, dass eine Fahrbahnteilung nicht
méglich ist. Zur Verkiirzung von Fullgéngerquerungswegen schlagt das Gutachten das Ein-
fligen von Gehwegnasen im Rahmen eines Verkehrsversuchs vor. Diese Empfehlung wird
allerdings lediglich dann empfohlen, wenn Gefahrdungen von querenden Schulkindern auf-

treten sollten,

Eine Auseinandersetzung mit der Frage, ob und inwiefern Gehwegnasen Uberhaupt zur Si-
cherung von Schilern beitragen kénnen, gibt es nicht. Darliber hinaus erscheint es nicht
angemessen, zundchst auf eine Gefdhrdung der Schulkinder zu warten, um dann MaRnah-
men im Rahmen eines unter Umstanden lediglich voribergehenden Verkehrsversuchs zu

treffen.

In der Bebauungsplanbegriindung wird auf die Zufahrt zum EDEKA-Markt durch die Bushal-
testelle des OPNV am Prozessionsweg hingewiesen. Dieser ist jedoch wegen nur mittégli-
cher Anfahrt uninteressant fiir die Kunden von EDEKA und kann somit keinen wesentlichen
Beitrag zur Verminderung des Verkehrsaufkommens durch PKW wegen des geplanten Vor-
habens leisten.

Im Gegenteil: Das Vorhaben verursacht durch das erhdhte Verkehrsaufkommen, das durch
den EDEKA-Markt und das neue Baugebiet .Auf der Hohe" verursacht wird, einen neuen
Brennpunkt in Sachen Sicherheit, die besonders die Schulkinder der Grundschule und Kin-
dergartenkinder Hohoff tangiert.

Die Verkehrsinsel der Bushaltestelle des OPNV wurde extra for die Zu- und Abfahrt eines
sicheren Schulweges der Kinder gebaut. Dies belegt auch der Fahrplan des OPNV am Pro-
zessionsweg, nach dem vor Jahren ein tddlicher Unfall an dieser Stelle die Stadt Medebach
erschiitterte.
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Die einspurige, kopfsteingepfiasterte Kreuzung ist jetzt schon durch Gefahrenschilder, ohne
das erhdhte Verkehrsaufkommen vom EDEKA-Markt, gekennzeichnet,

Doch auch Radfahrer und FuBgénger sind durch das erhdhte Verkehrsaufkommen geféhr-
det. Die LKW-Zufahrt ist nur Uber den schmalen Stidwall méglich, wo sich die Belastung auf
ca. 500-700 PKW pro Tag erhéht.

Die Sicherheit der Radfahrer und FuRganger wird durch die erhdhte PKW Belastung geféhr-
det. Die Geschwindigkeit selbst &ndert nichts an dem erhhten Verkehrsaufkommen und ist
insofern zunéchst nicht geeignet die Sicherheit zu erhdhen.

Darliber hinaus wird lediglich davon ausgegangen, dass sich die Geschwindigkeit reduziere,
was allerdings in der Praxis oftmals dazu fOhrt, dass dennoch die hochstmégliche Ge-
schwindigkeit genutzt wird, Am Ende wird stark abgebremst und darauf zigig beschleunigt,
was die Sicherheit fir Radfahrer und FuRgénger keinesfalls erhoht.

Sollte die Savoyenstrafie zur Einbahnstrale werden, wiirde der Verkehr verstarkt Gber Ge-
langeweg und WitteKindstrale flieRen. Das aber begriindet, ebenfalls eine Gefahr fir Kin-
dergartenkinder und Grundschiiler.

¢} Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit Kindern

Bauleitpl&ne haben die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien
mit Kindern zu berlUcksichtigen. Dies ergibt sich aus § 1 Abs. 6 Nr, 2 BauGB.

Die Kinder werden in unmittelbarer Néhe zur Grundschule/OGS und die Zuwegung zum Kin-
dergarten Hohoff Uber den Prozessionsweg nicht ausreichend beriicksichtigt. Dies gilt es
nachzuholen, um diese Punkte in der erforderlichen Abwsgung nach § 1 Abs, 7 BauGB ein-
flieken zu lassen.

Hier ist vor allem auf die geplanten 15 Parkplitze zu verweisen, die der Grundschule auf
dem Gelénde zur Verfligung gestelit werden solien.

Es bestehen jedoch auch Alternativen, wie z.B, ,Auf dem Hagen®, die dazu ebenfalls in Be-
tracht gezogen werden kénnen.

Das dariiber hinaus geplante OGS-Betreuungsgebsude ist auch nicht im Sinne der Kinder
und Familien, denn es liegt damit im Zentrum des erhdhten Verkehrsaufkommens und die
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Kinder sind damit nicht nur auf dem Weg zu ihrer Betreuung davon betroffen, sondern auch
unmittelbar vor dem Gebéaude.,

Deswegen bietet es sich an auf der Falke-Brache statt des EDEKA- Marktes die Schaffung
eines Wohngebiets, einer Grlinzone und/oder eines OGS-Anbaus mit angemessenen Park-
platzen zu planen.

Dies wiirde nicht nur ein harmonisches Stadtbild liefern, sondern auch dem Wohnbed(rfnis
der Bevoélkerung, insbesondere der Familien mit Kindern entsprechen. Denn zum einen wiir-
de die Nahe der OGS zu dem Kindergarten den Alitag vieler Familien erleichtern. Zum ande-
ren wiirde dadurch das Verkehrsaufkommen nicht in die Hohe schnellen und die Kinder hét-
ten einen sichereren Raum, in dem sie sich bewegen kdnnten,

Der Einwand der Stadt in dem Abwéagungsvorschlag, dass das Gebiet im Rahmen der stadti-
schen Planung als zentraler Versorgungsbereich definiert wurde und deswegen nunmehr
eine Planung erfolge, die diese Nutzung kiinftig festsetzt, ignoriert das Ergebnis des Einzel-

handelskonzepts.

Denn der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Medebach ist bereits jetzt villig ausgelastet
und es bedarf keines neuen Standortes. Die Errichtung eines Verbrauchermarktes auf dem
ehemaligen Falke-Gelande ergibt danach nur dann Sinn, wenn der Lebensmitteimarkt an der
Bachstrafle aufgegeben wiirde (S. 44 und S. 66 des Einzelhandelskonzepts).

Dies ist jedoch nicht geplant. Vielmehr beabsichtigen die betroffenen Eigentimer diesen
Markt zu erweitern und insbesondere die Parkplatze auszubauen.

d) Wegerecht

Im Rahmen der Abwi&gung ist auch das auf dem Vorhabengrundstiick zu Gunsten unserer
Mandanten bestehende Wegerecht zu beachten.

Dieses Wegerecht bezieht sich zum einen auf die Zufahrt zu Garage und Carport in Bezug
auf die Wohnh&user Auf der Burg 3 und Auf der Burg 5.

Eine Umsetzung der Gewihrleistung dieses Wegerechts ist dem Bebauungsplan nicht zu
entnehmen.

#* LU/ IV
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Im Gegenteil; Laut dem Bebauungsplan sind unmittelbar vor der Garage, der Zufahrt und
dem Gehweg fir die Bewohner Auf der Burg 3 und vor dem Carport zwei Griinflichen ge-
plant, die es unserem Mandanten unméglich machen werden, das Wegerecht zu nutzen.

e) Denkmalschutz

Auch die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitpléne zu beriicksichtigen:

Die Gebéude unserer Mandanten Auf der Burg 3 und Auf der Burg 5 sind beide denkmalge-
schitzt und grenzen unmittelbar an das Plangebiet an.

In dem Umweltbericht zum Bebauungsplan finden sich zu diesen Geb&uden lediglich Aus-
fuhrungen dahingehend, dass im Rahmen der Planungen MafRnahmen zur Freiraum- und
Grlngestaltung umgesetzt werden, um eine angemessene Gestaltung des Umfelds der
Baudenkmaler zu erméglichen. Darliber hinaus halt das Baufeld des kénftigen Marktes einen
raumlichen Abstand zu den vorhandenen Baudenkmaélern.

Nach § § Abs. 3 DSchG NRW unterliegt dem Denkmalschutz auch der Schutz der naheren
Umgebung des Denkmals, sofern diese fUr dessen Erscheinungsbild von prégender Bedeu-
tung ist (Davydov/Hones u.a., Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen, Kommentar, 7.
Aufl, 2024, § 5 Rn. 18).

Laut der Begriindung des Bebauungsplan kann der EDEKA-Markt mit einer Héhe von 11
Metern plus 2 Metern Aufbauten entstehen.

Das Erscheinungsbild des Denkmals unserer Mandanten wird durch den 13 Meter hohen
Bau erheblich beeintrichtigt. Daran &ndern auch die oben genannten MaRnahmen zur
Grungestaltung nichts. Der Bebauungsplanbegrindung lasst sich in diesem Zusammenhang
entnehmen:

»Durch die Pflanzung von Einzelbdumen erfolgt eine gestalterische Einbindung und réum-
liche Strukturierung des kinftigen Marktgelédndes. Ergdnzend werden zwei Griinflichen
im unmittelbaren Umfeld zur der Bebauung ,An der Stadtmiihle* und ,Auf der Burg" ange-
legt. Das kunftige Marktgebéude selbst wird gegeniiber den vorhandenen Baudenkmélern
mit einem Abstand errichtet, um eine stadtebauliche Beeintréchtigung zu vermeiden.*

Ll IV



C. o&rnl

IdT T 4L9, 14,90V, Y000 NUE T ) THILL I OTTLST IV

Seite -28- des Schreibens vom 15.11.2024

Inwigfern einzelne Bédume bzw. zwei Griinflichen geeignet sind, die Umgebung der Denkmé-
ler in Bezug auf den 13 Meter hohen Bau zu schiitzen, erschlieft sich unseren Mandanten
nicht,

Darbber hinaus wird der EDEKA-Markt zu einem wesentliche erhéhten Verkehrsaufkommen
fihren, was ebenfalls nachteilige Auswirkungen auf die Denkmiler haben wird. Dies wird an
keiner Stelle berlicksichtigt.

Der Umgebungsschutz der Denkmaler wurde insgesamt nicht angemessen gewdirdigt und
abgewogen. Es ist von einer erheblichen Beeintrachtigung der Denkméler unserer Mandan-
ten 2u erwarten.

f) Rechtsfolgen der Abwiigungsfehler

Vorliegend handelt es sich um offensichtiiche Fehler, die gem&R § 214 Abs, 3 BauGB be-
achtlich sind. Denn die Mangelhaftigkeit der Ermittlung und Bewertung der beachtlichen Be-
lange dréngt sich geradezu auf,

Weiter haben diese Fehler offenkundig einen Einfluss auf das Abwagungsergebnis im Sinne
des § 214 Abs. 3 BauGB.

Warde der Bebauungsplan dennoch beschlossen und bekanntgemacht, so wére er unwirk-

sam.
lll. Rechtsfolgen der Rechtsverstifie

Die vorstehenden Rechtsversttfe hétten eine vollstindige Nichtigkeit und nicht nur eine
Teil-nichtigkeit des Bebauungsplans zur Folge, wenn dieser beschlossen und bekanntge-
macht wiirde.

Da die Fehler namlich s&mtliche Festsetzungen bzw. deren Auswirkungen und die ggf. erfor-
derlichen Ausgleichs- und MinderungsmaRnahmen betreffen, es sich also um grundsitzli-
che, die gesamte Planung betreffende Fehler handelt, ist nicht ersichtlich, dass ein fehlerbe-
hafteter Teil des Bebauungsplans herausgel6st und der verbleibende Bebauungsplan aufge-
stelit wer-den wiirde.

Die Fehler in der Ger8uschimmissionsprognose sind trotz der bisherigen Beanstandungen
nach wie vor so evident und gravierend, dass sich der Verdacht eines Gefalligkeitsgutach-
tens aufdrangen muss, Es irritiert unsere Mandanten, dass die Stadt Medebach insbesonde-
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re die offensichtiich falsche Gebietszuordnung nicht beanstandete, sondern diese sogar
selbst rechtsfehlerhaft bestatigt.

An dieser Stelle sei nochmals der Hinweis erlaubt, dass die Stadt Medebach die Herrin des
Verfahrens bleibt und dafiir verantwortlich ist, dass Recht und Gesetz berticksichtigt werden.
Gerade bei den erheblichen Beeintrachtigungen, die unseren Mandanten fiir hochrangige
Rechtsglter drohen, verwundert die Haltung der Stadt Medebach. Es scheint — erst recht
nach der offensichtlich rechtsfehlerhaften Stellungnahme im Abwé#gungsvorschlag -, als wir-
den hier nur sehr einseitig die Interessen von EDEKA beriicksichtigt.

Soliten die Interessen unsere Mandanten auch weiterhin nicht beriicksichtigt und der Bebau-
ungsplan in der jetzigen Fassung auf Grundiage der vorliegenden Begrtindung und Gutach-
ten sowie des Umweltherichts beschlossen und bekanntgemacht werden, werden unsere
Mandanten gezwungen sein, die Nichtigkeit des Bebauungsplans durch das OVG NRW im
Wege eines Normenkontrollantrags im Sinne des § 47 VwGO bestatigen zu lassen sowie
Schadensersatzanspriiche im Wege der Amtshaftung geltend zu machen.

Mit freundlichen Griiften
/I

sz

an Lamers
Rechtsanwalt
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Volimacht

Den in der Kanzlei

Garben, Schitter, Schiltzlar & Rolss

Rochtsanwiite, Stouorberater, Wirtschaftspritfer PantG mb8
Hohenzollernring 103

50672 Koin

fatigen Rechisanwalten Jirg Garben, Sven Schitzler, Jochen Hoffmann, Bemhard Koch, Gerd Fest Stelan Lamers, Markus
Schiiter und Ina Zmmermann wird hiermit in Sachen

bavrochtliche Boratung

sowohl Vollmacht zur auflergerichtlichen Vertretung aller Art als auch Prozessvollmacht f0r alle Vertahren in allen Instanzen
eraill.

Diaso Volimacht ersicackt sich insbesondere auf folgende Befugnigse )

1. AuBlergerichtiiche Verretung. Geltendmachung van Anspriichen gegan Schidiger, Fahrzeughallor und daren Versiche-
rer und Akteneinsicht,

2. Begrundung und Aufhebung von Vertragsverhditnissen und Abpabe und Entgegennahme von einseiligen Willenserkls-
fungen (2. B. Kindlgungen).

Vartratung im privalen und gosclzlichen Schlichtungsverfahren

Prozessfohrung {u. a. nach §§ 81 1. ZPO).

Antragstellung In Scheidungs- und Scheidungsfolgesachen, Abschluss von Vereinbarungen Gher Scheidungsfalgan
sowio Steflung von Antragen aul Enteilung von Renten- und sonstigen Versorgungsauskinftan.

6. Vertretung und Verteidigung in Strafsachen und Buflgeldsachen (§§ 302, 374 S\PO, 73, 74 OWIG) cinschiieRlich der
Varverfahren sowie ((iic den Fall der Abwesonheit) Vestralung nach § 411 1§ SiPO und mit ausdnicklicher Emmachiigung
auch nach §§ 233 1, 234 51PO und Stellung von Steaf- und anderen nach der Strafprozessordnung zutisgigen Aniragen,

7. Bei Anirdgen nach dam Gasolz Giber die Entschidigung for StrafverfolgungsmaBnahmen gilt die Volimacht auch fur das
Betragsverfahren.

8. Veriretung vor Verwaltungs-, Sozial- und Finanzbehodrden und =gerichien

i Verirctung vor den Arbellsgarichien.

10.  Bellegung das Rechissireits oder auflergerichllicher Verhandlungen durch Vergleich, songlige Einigung Verzicht oder
Anerkenninis

11. Einlegung und Ricknahme von Rechismitleln und Rechlsbahelfen sawe Verzicht auf soiche.

12. Entgegennahme und Bewirken von Zustellungea und sonstigen Mittallungen.

13.  Alla Naben- und Folgavarfahran, 2. B Asrest und cinslwailige Verfugung, Kostenfesisetzung, Zwangsvollstreckung
@inschiefilich der aus ihr erwachsanden basonderen Verfahien, Insolvenz, Zwangsversteiganung, Zwangsvarwailung
und Hinterlegung

4.  Empfangnahme von Geldbetréigen und der vom Gegner, von der Justizkasse oder anderen Stellen zu erstoltenden
Kosten und notwendigen Auslagen.

15, Chenragung der Vollmacht genz oder teilweise auf andere,

Medebach, den

t+ 2QV/
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Verein fur Natur- und Vogelschutz
im Hochsauerlandkreis e.V.

Mitglied der Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt (LNU)

NABU-Partner im Hochsauerlandkreis

VNV - SauerlandstraBe 74a - 34431 Marsberg-Bredelar

Stadtverwaltung Medebach

. Geschiftsstelle:
Herr Thielke Kloster Bredelar
Sauerlandstralle 74 a
34431 Marsberg-Bredelar

lhr Zeichen Unser Zeichen Datum

11.11.2024

Gemeinsame Stellungnahme der Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt
(LNU), des Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland (BUND) und des
Naturschutzbund Deutschland (Nabu)

Bebauungsplan Nr. 45 - Siidwall/An der Stadtmiihle (EDEKA) - Offenlage

Die Naturschutzverbdnde nehmen zum Bebauungsplan Nr. 45 wie folgt Stellung.

Wir begriiRen es, dass fur den Bau eines Einkaufsmarktes ehemalige Gewerbeflachen
genutzt werden und kein Neubau ,auf der griinen Wiese* stattfindet.

Die Unterlagen sind aus unserer Sicht nachvollziehbar aufbereitet.

Auf der Grundlage unserer guten Gebietskenntnis ist jedoch nicht nachzuvollziehen,
warum der Eingriff in einem Naturschutzgebiet in Sundern ausgeglichen werden soll. In
der Stadt Medebach gibt es auch kommunale Flachen, auf denen ein Ausgleich realisiert
werden konnte. Diese Ma3nahme kénnte zur Aufwertung des Européischen
Vogelschutzgebietes beitragen.
Fiir das NSG Grafenberg liegt kein Pflegeplan vor. Ob die MalRnahme tiberhaupt
sinnvoll ist, kann durchaus bezweifelt werden. Das Gebiet, was regelmafig entbuscht
werden soll, wurde durch den VNV in den vergangenen Jahrzehnten offengehalten. Die
andere MaRnahmenflache, der Niederwald, der jetzt durch auf den Stocksetzen erhalten
werden soll, ist ein Pflegeriickstand der ehemaligen Heide. Dieser Bereich mufite zu
Ma

Heide wiederentwickelt werden.

Geschiftsstelle/VNV-Station: SauerlandstraRe 74a « 34431 Marsberg-Bredelar (Kloster Bredelar) N A B u

Telefon: 02991-908136 ¢ E-Mail: mail@vnv-hsk.de ¢ internet: www.vnv-hsk.de

Bankverbindung: Volksbank Thilen IBAN: DE37 4006 9371 4002 1009 00 NABU-Partner ,
Sparkasse Hochsauerland IBAN: DE10 4165 1770 0000 0685 77 im Hochsauerlandkreis



Verein fir Natur- und Vogelschutz
im Hochsauerlandkreis e.V.

Fur die Gesamtflache gilt auch, dass durch die Festsetzung einer
AusgleichsmaBnahme nicht mehr die Méglichkeit besteht hier
Vertragsnaturschutz abzuschlieBen. Jemanden fiir eine Beweidung
zu finden, wird damit praktisch unméglich.

Insofern blockiert dieser Manahme die zukiinftige notwendige Bewirtschaftung.
Hierdurch wird deutlich, dass die im Okokonto vereinbarte Manahme fachlich falsch ist.

Aufgrund der o0.g. Griinde lehnen die Naturschutzverbande die Planung so lange ab, bis
ein sinnvoller Ausgleich gefunden worden ist, der in funktionalem Zusammenhang mit
dem Eingriff steht.

Bearbeiter: W. Schubert (erweit. Vorstand)

&

Geschiftsstelle/VNV-Station: Sauerlandstrae 74a » 34431 Marsberg-Bredelar (Kloster Bredelar) N A B u

Telefon: 02991-908136 » E-Mail: mail@vnv-hsk.de + Internet: www.vnv-hsk.de

Bankverbindung: Volksbank Thiilen IBAN: DE37 4006 9371 4002 1009 00 NABU-Partner )
Sparkasse Hochsauerland IBAN: DE10 4165 1770 0000 0685 77 im Hochsaueriandkreis
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PARTNERSCHAFT
BFW RECHTSANWALTE | HAUPTSTRASSE 36 | 01097 DRESDEN i
Lars Birkigt
Hansestadt Medebach RECHTSANWALT
Herrn Blirgermeister Thomas Grosche LL. M. OEC.
Osterstrake 1 ) FACHANWALT
FUR INSOLVENZRECHT

59964 Medebach
FACHANWALT
FUR STEUERRECHT

Ingo Frohberg
RECHTSANWALT

FACHANWALT
FUR BAU- UND
ARCHITEKTENRECHT

FACHANWALT
FUR VERGABERECHT

vorab per E-Malil: post@medebach.de MEDIATOR

Dresden, 14.11.2024

Unser Zeichen: 7/22IF, sh, D5/586-22
Bitte stets angeben,

Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf Nr. 45 ,Siidwall / An der Stadtmiihle”

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Grosche,

Ihnen ist aus den bisherigen Gesprichen bereits bekannt, dass ich die rechtlichen Interessen der
| vertrete. OrdnungsgemiBe Bevolimichtigung versichere
ich an dieser Stelle der guten Ordnung halber nochmals anwaltlich.

Meine Mandanten sind bekanntlich Inhaber des groBflachigen Lebensmittelmarktes an der Bach-
strafle sowie darliber hinaus private Grundsttickseigentiimer zweier Wohnhiuser am Stidwall, ei-
nes Wohnhauses an der NiederstraBBe sowie eines Wohn- und Geschéftshauses an der Nieder-
stralBe. In beiden Funktionen wiaren ihre Rechtspositionen massiv beeintrichtigt, wiirde der Be-
bauungsplans Nr. 45 ,Stidwall/An der Stadtmiihle" wie derzeit ausgelegt, beschlossen.

Dies vorausgeschickt nehme ich zum Entwurf dieses B-Plans wie folgt Stellung:

HAUPTSTRASSE 36 | 01097 DRESDEN | TELEFON 0351 8069 8780 | FAX 0351 8069 8781 | KANZLEI@RA-BFW.DE
e e i e e e e = ]

BFW RECHTSANWALTE | AMTSGERICHT DRESDEN | PR 326
www.ra-blhw.de
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Grundsitzliches

Fir diein § 1 Abs. 3 BauGB genannte stadtebauliche Ordnung sind allein 6ffentliche Belange
mafigeblich. Aufgrund der fehlenden Erforderlichkeit der Ansiedlung eines groRflachigen Le-
bensmittelmarktes in Medebach zur Versorgung der Medebacher Blirger besteht keine Not-
wendigkeit, eine Sonderfliche in einem faktischen allgemeinen Wohngebiet auf der Falke-
brache auszuweisen,

Zudem weisen die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung aufgefiihrten Unterlagen zum Be-
bauungsplans, durch die Verwendung von unvollstindigem und/oder fehlerhaftem Abwé-
gungsmaterial, erhebliche formelle Fehler auf, Hinzu kommen materielle Fehler, infolge maR-
geblicher Fehler bei der Abwagung bzw. einem ginzlichen Ausfall einer Abwégung.

Der Beschluss des Bebauungsplans wire damit nicht nur rechtswidrig, sondern nichtig.

Zudem weisen wir darauf hin, dass ein Beschluss des Bebauungsplanes trotz faktischer Hin-
weise auf Abwiagungsfehler/-defizit wie z.B. durch

¢ Verwendung von unvollstindigen/fehlerhaftem Abwigungsmaterial,

e unzuldssiger Konfliktverlagerung in Baugenehmigungsverfahren,

¢ Abwigungsausfall durch Ignoranz von Hinweisen auf Fehler wihrend der friihzeitigen
Beteiligung sowie

e der Abwigungsausfall durch Nichtberiicksichtigung relevanter Belange

grob fahrldssig ware und damit die Integritét der handelnden Ratsmitglieder in Frage stiinde.

Die Fehler in den Gutachten sind teils so evident und gravierend, dass die Ratsmitglieder der
Medebacher Gemeinde die Neutralitit der Gutachter in Frage stellen sollten, um nicht Ge-
félligkeitsgutachten aufzusitzen. Es handelt sich um offensichtliche Fehler (zum mindestens
nach detaillierter Erklarung unter |l. Einzelpunkte), die gemiR § 214 Abs. 3 BauGB beachtlich
sind und auf die Abwigung einen Einfluss haben.

Unter Berlicksichtigung der erheblichen Beeintrachtigungen auf die

e Unversehrtheit der Schiler auf ihrem Schulweg,
o der Wohnqualitat der direkten Anwohner & der Anwohner der zufithrenden Strafien,
e der Bewohner zu verwaisend drohender Bezirke sowie
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e den bereits ansissigen Gewerbetreibenden der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel (NuG) - nicht nur strukturprigende grofflichige Gewerbetreibende (ALDI,
NETTO, REWE, Neukauf Schiingel an der Bachstrale) sondern auch die kleineren,
nicht minder wichtigen Lebensmitteleinzelhindler (auch in Lichtenfels) die seit Jahr-
zehnten, tagtiaglich die Medebacher und umgebenden Biirger versorgen.

sollte sich die Stadt Medebach, in ihrer Rolle als Herrin des Planungsverfahrens, ihrer Pflicht
bewusst sein und ihrem aus § 1 Abs. 7 BauGB resultierenden Abwiagungsgebot nachkom-
men. Besonders § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 BauGB verpflichten die Stadt Medebach bei der Er-
stellung eines Bebauungsplanes die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse, insbe-
sondere auch von Familien und Kindern sowie die Sicherheit der Wohnbevélkerung bei Ent-
scheidungen voranzustellen.

(6) Durch die Historie des gesamten Bauleitplanverfahrens (seit 2019) sowie der Ignoranz von
Hinweisen, welche im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Medebacher Bevélkerung
gegebenen wurden, scheint es so, dass der Rat die Interessen der EDEKA-Handelsgesell-
schaft Hessenring mbH als GroRinvestor sehr einseitig berlicksichtigt und demnach seiner
Neutralitatspflicht nicht nachkommt.

.
Einzelpunkte

Im Folgenden nehmen wir detaillierten Bezug zu den im Rahmen des Planungsverfahrens genutz-
ten Unterlagen,

(1) B-Planbegriindung

(2) Einzelhandelskonzept

(3) Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung / Wirkungsanalyse
(4) Gerauschimmissionsprognose

(5) Verkehrsuntersuchung

(6) Entwisserungsprognose

(7) Umweltbericht

(8) Umweltbezogene Stellungnahme

welche den Ratsmitgliedern sowie den eingebundenen Behérden unter anderem als Abwiagungs-
material dienen sollte.
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B-Planbegriindung

In der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 45 ,Stidwall / An der Stadtmiihle“ Hansestadt
Medebach wird im Punkt 1 der Anlass und das Ziel der Planung thematisiert.

Das Ziel der Planung besteht demnach darin, dass man die planungs- und bauordnungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines grofflichigen Einzelhandelsstandorts mit
einer Gesamtverkaufsfliche von 1800 m? mit ca. 140 Stellplitzen auf der Falke-Brache in
Medebach schaffen mochte.

Zum Anlass der Planung wird ausgefiihrt, dass aus Sicht der Stadt die Attraktivitdt des Ein-
zelhandels in Medebach, durch die Ansiedlung eines modernen und zeitgeméaRen Lebens-
mittelverbrauchermarktes, der in Bezug auf die Themen Warenprisentation, Angebotsviel-
falt, Erreichbarkeit, Kundenorientierung und Barrierefreiheit den aktuellen Anforderungen
entspricht, gesteigert werden soll. Somit kdnnte die innerstadtnahe Versorgung und die Ver-
sorgungsstruktur im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (NuG) im gesamten Stadtgebiet
gestarkt werden.

Im Umkehrschluss heilt das, dass der Verfasser von einer Notwendigkeit ausgeht, die inner-
stadtnahe Versorgung/Versorgungsstruktur in dieser Warengruppe verbessern zu missen.
Fir die Untermauerung dieser Ziele bedient sich der Verfasser zweier Passagen des in 2022
erstellten Einzelhandelskonzepts (EHK).

Zum Zustand des allgemeinen Einzelhandels (nicht ausschlieRlich auf die Warengruppe NuG
bezogen) zitiert er:

,Das in der Innenstadt vorhandene (Einzelhandels-) Angebot Gbernimmt eine bedeutende
Versorgungsfunktion fiir Medebach - der in der Medebacher Innenstadt angesiedelte
Einzelhandel mit insbesondere nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
dient einer gesamtstidtischen und z. T. stadtiibergreifenden Versorgung. Medebach er-
fullt damit seine zentraldrtliche Funktion und hilt darliber hinaus ein gewisses Angebot
in der Innenstadt bereit. Dieses gut strukturierte Angebot zu erhalten wird vor dem Hin-
tergrund schwierig, dass insbesondere fiir den inhabergefiihrten Facheinzelhandel in den
nichsten Jahren die Nachfolge unklar ist."

Beziiglich der Warengruppe NuG wird erginzend folgende Passage zitiert:

,Umso bedeutsamer und wichtiger wird es fiir Stadte dieser GroRe, stabile Bausteine in
den nahversorgungsrelevanten Angeboten, allen voran im Lebensmittelbereich, vorzu-
halten und so den Standort Innenstadt zukunftssicher zu gestalten im Hinblick auf die
Versorgung mit Waren des tiglichen Bedarfs.”

Demgegeniiber werden die Hauptaussagen des Gutachters zum quantitativen Status-Quo
des NuG-Einzelhandels in Medebach bzw. die gutachterlichen Empfehlungen weder zitiert,
noch in der Begriindung zur Notwendigkeit der Er6ffnung eines Bauleitplanverfahrens the-
matisiert.
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e ,Die gesamtstidtische einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Wa-

rengruppe Nahrungs- und Genussmittel betrigt 0,53 m? pro Kopf und liegt leicht tiber
dem bundesweiten Durchschnittswert von etwa 0,5 m*. Der Wert innerhalb der Kern-
stadt Giberragt entsprechend des vorhandenen Angebots den gesamtstidtischen
Wert."
Die Kennzahlen der NuG-Versorgung zeigen somit, trotz falscher Annahmen des Sta-
tus-Quos, eine liberdurchschnittliche NuG-Ausstattung flir Gesamt-Medebach (0,53)
und eine noch bessere Versorgung der Bewohner der Stadt Medebach (0,83) (vgl.
EHK, Tabelle 10, Seite 45).

o ,Positiv einzuschitzen ist das vorhandene Grundversorgungsangebot in der Mede-
bacher Innenstadt in Form des Verbrauchermarktes REWE und des Neukauf Schiin-
gel-Marktes (EDEKA) in der Bachstraf3e. Beide Anbieter haben eine Magnet- und An-
kerfunktion fiir den Gibrigen meist kleinteilig organisierten innerstadtischen Einzelhan-
del. Fiir den hinsichtlich der Verkaufsfliche und der Stellplatzsituation in die Jahre ge-
kommenen Edeka-Standort in der BachstraRe bestehen seitens des Eigentiimers und
Betreibers Verinderungsabsichten im Hinblick auf eine Neuordnung und Standorts-
icherung inkl. Verkaufsflichenausweitung"” (vgl. EHK, Seite 43,44)

+ ,Sollte der Lebensmittelmarkt an der Bachstrafe nicht weitergefiihrt werden kdnnen,
besteht alternativ die Moglichkeit auf der Fliche Falke-Brache, die EDEKA gekauft
hat, im Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt einen grofR3-
flachigen Vollsortimenter anzusiedeln (vgl. EHK, Seite 44/66)."

e ,Oberstes Ziel bleibt die Sicherung und langfristige Starkung der innerstadtischen
Versorgungsfunktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten, insbesondere
des groRflichigen Einzelhandels in den innerstidtischen zentralen Versorgungsbe-
reich. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -empfehlun-
gen formuliert werden:" (vgl. EHK, Seite 67/68)

o Sicherung der Grundversorgung fiir die in der Innenstadt sowie im ndheren Um-
feld lebende Bevdikerung durch Erhalt bzw. Schaffung nahversorgungsrelevan-
ter Angebote in der Innenstadt (Neukauf Schiingel plant derzeit eine Neuord-
nung seines Bestandsstandortes und eine Verkaufsflichenerweiterung zur
Standortsicherung).

o Stirkung und Aufwertung der AuBendarstellung sowie Aufwertung der Fassa-
den in Zusammenarbeit mit den Immobilienbesitzern, um das Erscheinungsbild
zu verbessern und so einen Imagegewinn fiir den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt Medebach zu erwirken.
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Als Argument fiir die Notwendigkeit der Ansiedlung eines groRfliachigen Einzelhandels auf
der Falkebrache zitiert der Verfasser hingegen eine gutachterliche Empfehlung aus dem Ein-
zelhandelskonzept, welches er filschlicherweise als Begriindung flir die Notwendigkeit der
Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes auf der Falke-Brache interpretiert:

JAls gutachterliche Empfehlung kann fiir die Brache festgehalten werden, dass sie aus-
schlieBlich zur Ansiedlung eines grofflichigen Lebensmittelmarktes genutzt werden
sollte. Von der Ansiedlung groRflichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Waren-
gruppen ist an diesem Standort mit Blick auf die kleinteilige Angebotsstruktur insbeson-
dere in der Oberstraf3e abzusehen." (vgl. EHK, Seite 66)

Der Verfasser leitet daraus filschlicherweise ab, dass der Gutachter fir die Falkebrache aus-
schlieBlich die Ansiedlung eines groRflachigen Lebensmittelmarktes empfiehlt. Richtiger-
weise muss man jedoch den nachstehenden Kontext beachten, dass der Gutachter diese
Aussage nur in Bezug darauf duert, dass es sich im Falle einer Ansiedlung eines grof3flachi-
gen Einzelhandels um die Warengruppe NuG und nicht um andere zentrenrelevanten Wa-
rengruppen handeln sollte.

Das bedeutet, dass aus dieser Passage keinerlei gutachterliche Empfehlung bzgl. einer an-
ders gelagerten Nutzung auf der Falkebrache (bspw. Wohnungshau oder kirchliche, kultu-
relle, soziale Nutzung, als Griinfliche/Parkanlage etc.) abgeleitet werden kann und darf. In
der Folge wire eine Wohnbebauung der Falkbrache (berhaupt nicht im Konflikt mit den
Aussagen des Gutachters, was den urspriinglichen Planungen der Stadt Medebach ent-
spricht, wie die Historie zeigt.

Besonders vor dem Hintergrund, dass die Medebacher Einwohner bei der Befragung tiber
deren Wiinsche flir das Medebacher Zentrum ihr Bediirfnis nach ,sauerlindische Natur-
nihe" statt ,Stein- oder Betonwiisten" kommuniziert haben, wire die Schaffung einer klei-
nen Parkanlage fiir Alt (Ndhe zum Altenheim) & Jung (Nahe zum Kindergarten/Grund-
schule/weiterfithrenden Schule) auf der Falkebrache ebenso ein stidtebauliches Ziel.

Im weiteren Verlauf argumentiert der Verfasser bei der Begriindung der Notwendigkeit der
Eréffnung des Bauleitplanverfahrens, dass durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
eine rdumliche Leerstelle im Innenstadtbereich durch einen Frequenzbringer gefillt werden
wiirde. Dies solle insbesondere der Belebung der unmittelbar benachbarten Bereiche der
Stadtmitte mit seinem Marktplatz dienen und Synergien fordern.

Der Verfasser gibt dabei jedoch keinen Hinweis darauf, dass durch diese Art der Nutzung
gef. in einem ganzen Quartier in Medebach (Niederstra3e) groRflichiger Leerstand entste-
hen wiirde. Den Hinweis des Gutachters des Einzelhandelskonzeptes, dass der Lebensmit-
telmarkt auf der BachstraBe derzeit Frequenzbringer fiir das Quartier NiederstraBe ist und
eine wichtige Magnet-/Ankerfunktion besitzt, wird an dieser Stelle ebenfalls nicht themati-
siert.
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Uber eine alternative Nutzung der Fliche auf der Falkebrache wurde scheinbar nicht mehr
nachgedacht, nachdem man im Jahr 2017 das Vorkaufsrecht der Stadt aufgrund des hohen
Verkaufspreises nicht wahrgenommen hat. Dass der jetzige Grundstiickseigentimer (hier
Edeka-Handelsgesellschaft-Hessenring mbH) bereits eine Investition getatigt hat, darf ei-
gentlich fiir die Stadt kein Prajudiz darstellen, wurde in Diskussionen mit dem Stadtrat aber
von Ratsmitgliedern als Grund kommuniziert. Zudem wurde mitgeteilt, dass die EDEKA Han-
delsgesellschaft Hessenring mbH mitteilte, dass die Fliche sonst wohl eine Brache bleiben
wird, wenn kein Baurecht geschaffen wird.

Aus der Begriindung zum anvisierten Planvorhaben lisst sich keine objektive Notwendig-
keit erkennen ein Bauleitplanverfahren einzuleiten. Anzumerken ist hierbei, dass eine
grundsitzliche Notwendigkeit, einen Lebensmittelmarkt an diesem Standort zu installieren,
nicht gegeben ist, da der zusitzliche Standort keinerlei qualitative Verbesserung der wohn-
ortnahen Grundversorgung bringt (vgl. gutachterliche Hinweise zu den objektiven Einzel-
handelskennzahlen des EHKs sowie dem IHK zu Arnsberg Hinweis vor der Erweiterung des
REWE-Marktes), da bereits zum jetzigen Zeitpunkt der NuG-Markt flir Medebach und Um-
gebung mehr als gesittigt ist.

Besonders fragwtirdig ist an dieser Stelle, dass an der BachstraBe der Antrag auf Anpassung
des Bebauungsplans nunmehr seit 2 Jahren nicht bearbeitet wurde und in Abhangigkeit zum
Bauleitplanverfahren ,Falkebrache" gestellt wird.

Der grof3flichige Lebensmittelmarkt Neukauf Schiingel an der BachstraRRe liegt im natiirlich
gewachsenen zentralen Versorgungsbereich. In Kombination mit dem REWE-Markt wird
der gesamte Stadtkern mit einer Gesamtverkaufsfliche von 3000 m® sehr gut versorgt,
auch die fuBliufige Erreichbarkeit ist gegeben.

Im EHK wird bzgl. der BachstraRe ausgefiihrt, dass eine qualitative Verbesserung angestrebt
werden sollte. Durch den bereits vor 2 Jahren von meinen Mandanten eingereichten Antrag
auf Anpassung des Bebauungsplans inkl. Planungszeichnungen wurde der Wille der Nach-
nutzung gegenliber der Stadt klar kommuniziert sowie die notwendigen Schritte eingeleitet,
um die Verkaufsfliche um ca. 100 m? auf die laut Bebauungsplan genehmigte Verkaufsflache
von 1200 m? erweitern zu kdnnen. Zudem wurde signalisiert, dass die Eigentlimer auch be-
reit sind, die Verkaufsflichen weiter auszudehnen und dariiber hinaus die gemaR vorherr-
schendem Bebauungsplan an der Bach-/NiederstraBe erlaubten Gewerbeflachen zu reakti-
vieren,

Die direkt an die Neukauf-Schiingel auf der BachstraBe angrenzende Gewerbefliche ,ehe-
mals Schlecker" kénnte ohne weiteres als Getrankemarkt genutzt werden, um die beste-
hende NuG-Fliche um vertrigliche Quadratmeter flir Medebach zu erweitern. Der Hinweis
von Herrn Biirgermeister Grosche, dass das einer Nutzungsanderung gleichkdme, damit ge-
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nehmigungsrelevant wire und davon abgesehen werden sollte, signalisierte, dass das von
der Stadt Medebach nicht gewliinscht ist.

Weiterhin wird seitens meiner Mandanten eine Modernisierung (Innen und AuBen) ange-
strebt, um weiterhin einen attraktiven Markt anbieten zu konnen. Aufgrund der bisher
ausstehenden Bearbeitung der Bauvoranfrage durch die Stadt Medebach ist es auch nicht
moglich einen Vertrag mit einem kinftigen Betreiber vorzulegen, da eine verléssliche Pla-
nungsgrundlage fiir eine seriose Geschiftsbeziehung unabdingbar ist.

Die selektive Zitatauswahl bei der Begriindung der Notwendigkeit des Bebauungsplanes
deckt sich mit den planerischen Handlungen der Stadt Medebach, was die Historie zeigt:

o Die IHK zu Arnsberg verwies in der Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 20 ,Ringelfeldweg" (Rewe) in 07/2008 hin, dass die damalige Verkaufsflache mit
3800 m? (vor 1. & 2. Erweiterung der Rewe) bereits ausreichend ist und in Medebach
keine hthere Kaufbindungsquote erreicht werden kann.

o Mit dem Kauf des Grundstiicks ,Falkebrache" durch die EDEKA Handelsgeselischaft-
Hessenring mbH wird ausschlieflich das kommerzielle Interesse eines Einzelhadndlers
zur Basis der stidtebaulichen Planungen der Stadt Medebach und nicht, wie erforder-
lich, eine stidtebauliche Notwendigkeit. Die Stadt Medebach hatte ebenfalls Kaufab-
sichten, um ein Wohnquartier zu errichten, wurde jedoch iberboten. Die Kaufabsicht
belegt, dass keinerlei stidtebauliche Notwendigkeit fiir einen Lebensmittelmarkt am
besagten Standort vorliegt.

o Auf Bitten von EDEKA Handelsgesellschaft-Hessenring mbH folgten in der Ratssit-
zung mit Vorlage 0931 & 0932/2019 vom 31.01.2019:
o der Anderungsbeschluss zur 38. Anderung des Flachennutzungsplans Siidwall /
An der Stadtmi{hle sowie
o der Aufstellungsbeschluss zum 45. Bebauungsplan Stidwall / An der Stadtmiihle

ohne eine Abwigung hinsichtlich der Notwendigkeit einer Ansiedlung eines weiteren
grofRflachigen Lebensmittelmarktes durchzuflihren. Wichtig ist an dieser Stelle, dass
zu diesem Zeitpunkt die Falkebrache kein Bestandteil des natiirlich gewachsenen Ver-
sorgungszentrums war (welcher schiitzenswert ist). Es bestand zu diesem Zeitpunkt
kein Einzelhandelskonzept bzw. keine stidtebauliche Vertrédglichkeitsanalyse und
demnach fand zu dem damaligen Zeitpunkt keine Abwigung statt.

Im Rahmen dieses Planverfahrens kam es zum Austausch zwischen der Stadtverwal-
tung Medebach und der Bezirksregierung Arnsberg liber die mogliche notwendige Ri-
cknahme der Lebensmittel-Sonderfliche in der BachstraBe {Anderung Flichennut-
zungsplan und Anderung Bebauungsplan). Nachdem der betroffene Grundstiicksei-
gentlimer des Standorts BachstraBe (mit mehreren Gewerbefldchen in diesem Plange-
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biet) der Gemeinde signalisierte sich gegen eine etwaige Enteignung zu wehren, ver-
warf man dies.

e Daraufhin verfligte die Bezirksregierung Arnsberg, dass ein Einzelhandelskonzept
(EHK) und eine Wirkungsanalyse erstellt werden solle, dessen Finanzierung schlieRlich
die EDEKA Handelsgesellschaft-Hessenring mbH (ibernahm und dariiber hinaus sogar
inhaltlich mitgewirkt hat, was sehr fragwirdig ist {(siehe Email von H. Muth an H. Gro-
sche).

o |Im Rahmen des EHK wurde die Falkebrache zunichst als Potenzialflache ausgewiesen
und im Nachhinein planerisch in den zentralen Versorgungsbereich konstruiert, um das
Vorhaben im Interesse der EDEKA Handelsgesellschaft Hessenring mbH weiter vor-
anzutreiben, wodurch der falsche Eindruck entsteht, die Falkebrache wire von Beginn
an Teil des natuirlich gewachsenen zentralen Versorgungsbereichs gewesen, was
schlichtweg falsch ist.

1.5 Statt ihrer Neutralititspflicht in der stidtebaulichen Planung nachzukommen verfolgt die
Stadt Medebach weiterhin die einseitige Interessensvertretung der EDEKA Handelsgesell-
schaft Hessenring mbH, indem die Modernisierungsplanungen des Lebensmittelstandorts
BachstraRRe aktiv behindert werden. So ist der Antrag auf Anpassung des Bebauungsplanes
BachstraR3e seit Uber zwei Jahren, trotz mehrmaliger Nachfragen des Eigentiimers nicht be-
arbeitet worden. Um das Verfahren zu vereinfachen, wurde der Antrag zunichst auf die be-
reits genehmigten 1200 m? beschrinkt und umfasst lediglich einen einfachen Tausch zwi-
schen bisher nicht berlicksichtigten Parkplidtzen und iiberbaubarer Flache. Ferner wurde im
Stadtrat beschlossen, dass der Antrag erst bearbeitet wird, wenn das Bauleitplanverfahren
an der Falkebrache abgeschlossen ist.

Mit dieser Missachtung der Neutralititspflicht werden einerseits wesentliche Empfehlungen
des EHKSs wie beispielsweise:

¢ dass die Falkebrache erst entwickelt werden sollte, falls der Lebensmittelmarkt in der
BachstralBe nicht weitergefiihrt werden kann und

e dass der Erhalt von nahversorgungsrelevanter Angebote in der Innenstadt mit Verweis
auf Neukauf Schiingel in der BachstraRe die Grundversorgung flir die in der Innenstadt
sowie im nidheren Umfeld lebende Bevolkerung sichert

wissentlich ignoriert und andererseits eine verdeckte Enteignung forciert. Das EHK bestatigt
dariiber hinaus, dass der Lebensmittelmarkt in der BachstraBe fuir das Quartier Niederstrafle
eine Anker- und Magnetfunktion besitzt, Frequenztreiber ist und das Quartier erhalten und
gestirkt werden sollte.
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1.6 Allerdings zeigt die Stadt Medebach mit der Offenlegung des urspriinglichen EHKs, dass die

(2)

durch die EDEKA-Handelsgesellschaft-Hessenring mbH an den Gutachter gestellten Forde-
rungen, wesentliche Kernaussagen (auf Seite 44 & 66) im Interesse des Geldgebers des Gut-
achtens zu dndern, was noch offensichtlicher in Richtung eines Gefilligkeitsgutachten gehen
wiirde, nun doch nicht beriicksichtigt werden. Seinerzeit wurden die Anderungen vom Stadt-
rat trotz der Hinweise aus der Bevdlkerung beschlossen und das EHK mit den durch die
EDEKA Handelsgesellschaft-Hessenring mbH diktierten Anderungswiinschen der Kernaus-
sagen (auf Seite 44/66) angenommen, obwohl eine Veréffentlichung dieser Version im Rat-
sinformationssystem wie sonst tiblich nicht erfolgte.

Der Verfasser gibt im Punkt 5.1 Bebauungskonzept Hinweise zum Bauvorhaben. Im Text
beschreibt er die Einschrinkung der Verkaufsfliche auf 1700 m® mit Erweiterung von er-
ginzenden Betrieben (z.B. Bicker) um max. 100 m* Verkaufsfliche. Widerspriichlich dazu
ist jedoch die Ausfithrungsplanung, welche in Abbildung 6 aufgezeigt wird. Dabei ist auffillig,
dass die AbmaRe des Gebiudes auf eine geplante Gesamtgebiudefliche von ca, 2750 m?
hinweisen. Aus der Raumaufteilung des Grundrisses ist ebenfalls abzuleiten, dass eine Ver-
kaufsfliche von ca. 2000 m? (entspricht 1700 m? NuG-Verkaufsfliche) eingeplant ist - was
librigens genau der urspriinglich gewtlinschten Verkaufsfliche von EDEKA-Handelsgesell-
schaft Hessenring mbH. Das Verhiltnis von Verkaufsfliche zu Gesamtgebaudeflache in
Héhe von ca. 75 % deckt sich dabei mit den Erfahrungen des durchschnittlichen Nebenfla-
chenanteils bei EDEKA-Neubauten, welcher bei ca. 80 % liegt.

Die Uberdimensionierung um ca. 20 % der Gebaudefliche (2750 m? statt 2250 m? bei ge-
planter Verkaufsfliche von 1700 m? + 100 m?) dient ganz eindeutig dem kiinftigen Expansi-
onsinteresse von EDEKA-Handelsgesellschaft Hessenring mbH.,

An dieser Stelle sei angemerkt, dass die Grenzen der (iberbaubaren Grundsticksflichen
deutlich gréRer gesetzt werden (vgl. Abbildung 7), um zusatzlichen Expansionsspielraum zu
lassen.

Einzelhandelskonzept (EHK)

Das EHK weist besonders in abwigungsrelevanten Belangen hinsichtlich der Abbildung des
Status-Quos

e zur in Medebach verfiigbaren NuG Verkaufsflache,
o zu verwendeten Annahmen und
¢ zum zentralen Versorgungsbereich

eklatante Defizite auf, sodass es sich beim EHK um fehlerhaftes Abwagungsmaterial handelt,
auf dessen Basis falsche Abwigungen getétigt werden.

10
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2.1 Status Quo der NuG-Verkaufsflichen

Die NuG-Verkaufsfliche wird fir Medebach mit 4300 m? viel zu gering angesetzt, welche
sich gemiR Gutachter auf ca. 26 Einzelhandelsgeschifte (mit Warengruppe NuG) verteilen.
Dabei wird angegeben, dass 18 in Medebach und 8 in der Umgebung bestehen.

Die Realitit zeigt, dass bereits die vier groRen Einzelhandelsstandorte mit NuG-Begleitge-
schiften eine Fliche von 4250 m? aufweisen.

e REWE - Ringelfeldweg inkl. Backshop: 1630 m?

o EDEKA Neukauf Schiingel - BachstraRe inkl. Backshop: 950 m2
(Erweiterungsoption auf planungsrechtlich genehmigte NuG in Héhe von 1050 m? ist
hier noch nicht beriicksichtigt

o ALDI - VopeliusstraRe inkl. Bickerei und Fleischerei: 900 m2(nur ALDI: 650 m?)

e NETTO - Briiggerweg: 770 m?2

Im Rahmen des Beschlusses des EHK haben wir bereits im Oktober 2022 den Hinweis ge-
geben, dass die darin ausgewiesene Medebacher NuG-Verkaufsfliche zu niedrig ausgewie-
sen ist. (vgl. Schreiben RA Frohberg vom 10.10.2022 an Birgermeister Grosche).

Dieser Hinweis wurde vom Stadtrat sowie der Stadtverwaltung Medebach allerdings igno-
riert, was eindeutig dokumentiert, dass keinerlei Abwigung stattgefunden hat. Fiir die Stadt-
verwaltung Medebach wire es ein leichtes die NuG-Verkaufsfliche bzw. Gesamtverkaufs-
fliche der vier strukturprigenden Lebensmittelmiérkte zu Uberschlagen, da der Verwaltung
selbstverstiandlicher Weise die jeweiligen Genehmigungsunterlagen nebst Flachen vorlie-
gen.

Der Gutachter kommt trotz extremer Unterbewertung der NuG-Verkaufsflichen (um ab-
schitzungsweise iiber 25 %) auf eine einwohnerbezogene NuG-Verkaufsflichenausstat-
tung von 0,53 flir Medebach (mit Ortschaften), was oberhalb des Bundesdurchschnitts von
0,5 liegt. Fiir die Stadt Medebach selbst ist die Verkaufsflichenausstattung in der Waren-
gruppe NuG trotz gerichteter falscher Annahmen mit 0,83 extrem deutlich oberhalb des
Bundesdurchschnitts, was ein weiterer Beleg fiir die bereits heute erreichte deutliche Uber-
sattigung an NuG-Flachen ist.

Dies deckt sich mit dem Hinweis der IHK zu Arnsberg aus deren Stellungnahme zur 2. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Ringelfeldweg" (REWE) in 07/2008, dass eine NuG Ver-
kaufsfliche von 3800 m? fiir die damaligen 8250 Einwohner ausreicht und die Kaufkraftbin-
dungsquote von damals ca. 95 % nicht steigerungsfahig wire. Mit Verweis auf die Touristen
des Center-Parcs stimmte die IHK zu Arnsberg der geringfligigen Erweiterung zu.

Im EHK wird im Falle einer ALDI-Erweiterung auf die Notwendigkeit einer Wirkanalyse auf
den zentralen Versorgungsbereich verwiesen, zumal ALD) durch die Erweiterung in die ei-
genstindige Kategorie ,groBflichiger Einzelhandel” fallt, was eine eigene Nutzungsart dar-
stellt. Eine solche Wirkanalyse ist nicht bekannt, wodurch die derzeit realisierte Aldi-Erwei-
terung der Verkaufsfliche mehr als fragwiirdig ist und zusatzliche Auswirkungen auf den

11
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zentralen Versorgungsbereich nicht berficksichtigt werden. Mit der bereits gestarteten
ALDI- NuG-Flichenerweiterung verschirft sich die schon bestehende Ubersattigung an Le-
bensmittelangeboten in Medebach weiter. Durch diese Erweiterung bestehen in Medebach
zum heutigen Zeitpunkt vier gro3flichige Einzelhandelsstandorte, statt der im Einzelhan-
delskonzept beschriebenen drei, da ALDI die Grenze von 800 m? Verkaufsfliche (iberschrei-
tet.

Die geplante zusitzliche NuG-Fliache an der Falkebrache wiirde auch im Falle einer Ge-
schiftsaufgabe an der BachstraBe zu einem extremen Uberangebot fiihren, wodurch ein
Verdrangungswettbewerb im Einzelhandel initiiert wiirde.

verwendete Annahmen

Die im EHK verwendete Kaufkraftkennziffer von 93,8 liegt oberhalb der lokal durch die IHK
zu Arnsberg ermittelte Kaufkraftkennziffer fir Medebach von nur 92,3, was zu einer {iber-
bewerteten Kaufkraft in Medebach und in der Folge zu Fehleinschitzungen der Vertraglich-
keit fuhrt.

Trotz der gerichtet falschen Annahmen ist die fir das Jahr 2040 bundesweit angestrebte
Zentralitdt von 1 in Medebach in der Warengruppe NuG mit einer Zentralitit von 1,02 be-
reits heute (iberschritten, was eine Ubersittigung des Lebensmittelangebots in Medebach
bedeutet.

Zudem wurde die einseitige Annahme festgelegt, dass die zwei Supermérkte im Centerpark
keinerlei Beriicksichtigung hinsichtlich ermittelter NuG Verkaufsflichen finden, wahrend die
Centerpark Besucher als zusitzlich Kaufkraft fiir Medebach argumentativ genutzt werden.

Weitere falsche Annahmen sind im EHK ausgewiesen:

o Dem Standort BachstraRe wird hinsichtlich seiner Verkaufsflichenausstattung ein in
die Jahre gekommener Zustand attestiert. In Wirklichkeit liegt die heutige Fliche mit
ca. 1050 m? (planungsrechtlich zulissig 1200 m?) bereits oberhalb des bundesweiten
EDEKA Durchschnitts. Eine weitere Erweiterung am Standort wurde seitens des Ei-
gentiimers bzgl. einer Reaktivierung der ,alten Schleckerflache” signalisiert.

e Am Standort Bachstra3e wird eine veraltete Parkplatzsituation beschrieben, was nicht
der Realitit entspricht. Die Anzahl der eigenen Parkplitze (Markt + alter Schlecker)
liegt heute bereits mit 75 auf demselben Niveau wie die Parkplatzangebote von REWE
(75), ALDI (80) und NETTO (60), da die Riickbaufliche der KFZ-Werkstatt Clement
bereits seit vielen Jahren als zusatzliche Parkplitze genutzt wird. Die zahlreichen 6f-
fentlichen Parkbuchten in Kombination mit der SchlieBung von Biicher-Beuse fiihrt zu
einem realen Parkplatzangebot von insgesamt {iber 100 Parkplitzen, von denen 50
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auf den Markt fallen, weitere min. 25 beim alten Schlecker und 25 6ffentliche Park-
buchten in direkter Nachbarschaft sind.

zentraler Versorgungsbereich

In Tabelle 2 (vgl. Seite 18) und auf Seite 66 des EHK weist der Gutachter darauf hin, dass es
einen natiirlich gewachsenen zentralen Versorgungsbereich gibt und mit der Falkebrache
eine separate Potenzialflache.

Diese explizite Erklidrung, dass der nattirlich gewachsene Versorgungsbereich durch die Po-
tentialfliche angepasst wurde, sollte konsequenterweise im gesamten Dokument ersichtlich
werden. In anderen Einzelhandelsgutachten werden Potentialflichen anders schraffiert dar-
gestelit. In diesem EHK wird auf Seite 67 in Karte 7 diese angepasste Abgrenzung nicht ex-
plizit ausgewiesen, wodurch der Eindruck entsteht, dass die Falkebrache ein natiirlicher Teil
des gewachsenen zentralen Versorgungsbereichs wire, was nattrlich falsch ist.

gutachterliche Ableitungen

Trotz der zahlreichen falschen Annahmen und daraus generierten falschen Ableitungen zeigt
die Datenlage fiur Medebach eindeutig, dass der Bedarf an NuG-Flachen bereits heute tiber-
schritten ist und folglich eine aus quantitativer Sicht {iberdurchschnittliche Versorgungssi-
tuation unter gesamtstidtischer Betrachtung zu verzeichnen ist. Fiir die Stadt Medebach
ist die Versorgung der direkten Bewohner sehr weit itber dem Schnitt.

Daraus leitet der Gutachter folgerichtig ab, dass die Potentialfliche des zentralen Versor-
gungsbereiches (Falkebrache) hinsichtlich groRflichigem NuG Einzelhandel nur erschlossen
werden sollte, wenn der Lebensmittelmarkt an der BachstraB3e nicht weitergefiihrt wiirde
(vgl. S. 44/66).

Stiadtebauliche Vertriglichkeitsuntersuchung / Wirkungsanalyse

Wie zahlreiche Geschiftsaufgaben in Medebach zeigen ist der Einzelhandel in einer tiefen
Krise, wodurch das Stadtbild von umfassenden Leerstianden erfasst wird, die sich auf den
Bereich NuG ausweiten wiirde, wenn ein weiterer Vollsortimenter auf der Falkebrache er-
richtet wiirde. Ein Verdringungswettbewerb wire die einzige logische Konsequenz, wenn
eine Kaufbindungsquote nicht mehr steigerungsfihig ist. Wie im vorherigen Punkt (2) bereits
aufgezeigt, verwies die IHK zu Arnsberg bereits bei 3800 m? Verkaufsfliche fir die damali-
gen 8250 Einwohner auf eine drohende Ubersattigung fiir Medebach.

Ungeachtet der tatsichlichen bereits lebensmittelibersattigten Randbedingungen in Mede-
bach werden fiir die Wirkungsanalyse umfassende gerichtete falsche Annahmen im Inter-
esse des Geldgebers EDEKA-Handelsgesellschaft Hessenring getroffen, wodurch die ver-
meintliche stidtebauliche Vertriglichkeitsuntersuchung gar keine stidtebauliche Vertrig-
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lichkeitsuntersuchung darstellt, weil sie in keiner Weise die realen Auswirkungen fir die
Stadt Medebach und dessen Peripherie erfasst.

Statt erforderliche ,Worst Case Szenarien" werden eine Vielzahl von Paramatern im Verlauf
der einzelnen Versionen sukzessive, immer im Interesse der EDEKA-Handelsgesellschaft
Hessenring mbH angepasst.

¢ Die erste Version ist im Rahmen des Einzelhandelskonzepts (EHK) veréffentlicht
(Herbst 2022) worden.

e Die zweite Version wurde im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung verdffentlicht
(Fruhjahr 2024).

¢ Die dritte Version ist die jlingst veréffentlichte Version, die im Rahmen der aktuellen
Offenlegung bereitgestellt wurde.

3.2 Diese stidtelaubliche Vertraglichkeitsuntersuchung / Wirkungsanalyse ist aufgrund folgen-
der Punkte als Abwigungsmaterial nicht geeignet und damit vollstandig zu verwerfen:

¢ Die Verkaufsflichen werden viel zu gering angesetzt. Beispielsweise wird die geneh-
migte um 100 m? erweiterbare NuG-Verkaufsfliche (1050 m® statt 950 m?) an der
BachstraRe nicht beriicksichtigt, obwohl der entsprechende Antrag auf Anpassung des
Bebauungsplanes BachstraRe bereits vor zwei Jahren gestellt wurde.

o Inden Version 1 und 2 der stidtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung wird der der-
zeitiger Umsatz des EDEKA Neukaufs an der BachstraBe mit 3,6 Mio. Euro angege-
ben. In der Version 3 wird der Umsatz plétzlich, im Interesse der EDEKA gerichtet, auf
4,3 Mio. Euro gesetzt (ohne Erliuterung), was eine Steigerung um 20 % darstellt.

¢ Die Flichenproduktivititen sind falsch ausgewiesen und unterdimensioniert.

Da in der Bauleitplanung kein betreiberspezifisches Baurecht geschaffen wird, miissen
in die Abschitzung der Flichenproduktivitit auch denkbare Betreiberfiile mit deutlich
héheren Flachenproduktivititen eingestellt werden (gemif Anforderungen an Einzel-
handelsgutachten - Einzelhandel in NRW planvoll steuern (ARL)).

Das vorliegende Gutachten nutzt jedoch als ,realititsnahes Worst-Case-Szenario" so-
gar unterdurchschnittliche Betreiberangaben von Edeka mit 5200 €/m” statt
5490 €/m?(2023), sowie ALDI-Nord mit 6700 €/m? statt 7120 €/m? laut Statista. Ge-
maR Definition der Anforderungen ARL ist das nicht einmal das Moderate-Case.

Die Flichenproduktivitit ist bei einer Neuansiedlung oder Nachnutzung immer als
Worst-Case und betreiberunabhingig zu bewerten. Die Historie der LIDL - Ansied-
lung hat gezeigt, dass LIDL bei einem attraktiven Standort immer noch Interesse hitte
nach Medebach zuriickzukehren. Nicht auszuschlieBen wire eine Ansiedlung von LIDL
an der Falkebrache, die eine Flichenproduktivitit von 10.000 €/m? besitzt, So ein Sze-
nario ist nicht auszuschlieBen, da Medebach eigentlich das Einzugsgebiet der EDEKA
Rhein Ruhr ist und Konzernentscheidungen, sich aus einem anderen Einzugsgebiet zu-
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riickzuziehen, wie in der Vergangenheit auch, kurzfristig von der EDEKA Handelsge-
sellschaft Hessenring mbH getroffen werden kdnnten. Mit Beschluss des Bebauungs-
planes kénnte die Stadt Medebach keine Ansiedlung eines sehr flichenumsatzstarken
Marktes verhindern. Bei der daraus resultierenden Flichenumsatzsteigerung um fast
das Doppelte wiirde es definitiv zu Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungs-
bereiche in der Peripherie kommen.

Laut Wirkungsanalyse wird fiir die BachstraRe als betreiberunabhangiger Durchschnitt
5500 €/m? angenommen - laut Statista sind es 6046 €/m? (2023). Selbst der Wert fir
die BachstraRe liegt héher, als die getroffene Annahme flir einen EDEKA auf der Fal-
kebrache, was mehr als fragwiirdig und offensichtlich geschént ist und weitere Vor-
teile fiir den Investor offenbart.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential wird mit 94,7 % angegeben, wihrend
die IHK Prognose fiir 2023 bei 92,3 % liegt. Im Einzelhandelskonzept sind wiederum
93,8 % ausgewiesen.

Ferner wird das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential NuG in den einzelnen Ver-
sionen der stidtebaulichen Vertriglichkeitsuntersuchung sukzessive, immer im Inter-
esse der EDEKA Hessenring ~ ohne Begriindung - gesteigert

o Version 1: 20,0 Mio. € entspricht 2500 €/Kopf (bei 8000 Einwohner)
o Version 2: 22,5 Mio, € entspricht 2778 €/Kopf (bei 8100 Einwohner)
o Version 3: 23,6 Mio. € entspricht 2950 €/Kopf (bei 8000 Einwohner)

Es ist schon verwunderlich, dass die Medebacher Blirger in diesem Zeitraum eine bei-
spiellose Kaufkraftsteigerung im NuG Bereich von fast 20 % hiatten, demgegeniiber
steht eine bundesweite Steigerung von unter 7 %. Diese gerichteten Anpassungen sind
unserios. Im Ubrigen finden sich diese gesteigerten Kraftkraftpotenziale nicht in der
vorherbeschriebenen Flichenproduktivitit wieder (NuG-Umsatz).

Durch dieses falsch bewertete und sukzessive gesteigerte Kaufkraftpotenzial in Kom-
bination mit der falsch ausgewiesen NuG-Fliche in Medebach wird die daraus resul-
tierende Zentralitat fir Medebach und Umgebung falsch bewertet, die gleichzeitig im
Widerspruch zu der im Einzelhandelskonzept angegebenen Zentralitit Medebachs
steht.

Flachenumsatzs+Flichey,c Einzelhandelsumsatzy,g
Kaufkrafty, pro BinwohnersEinwohnerzahl — Einzelhandelsrel. Kaufkraft

Zentralitit:

So versucht der Autor mit dem immer weiter gesteigerten Kaufkraftpotenzial eine
Zentralitit von 0,91 und damit verbunden eine Notwendigkeit flir zusitzliche Flachen
zu konstruieren, die real nicht existiert. Die Angaben zur Zentralitit im EHK zeigen
trotz falscher Flichenangaben mit 1,02, dass mehr Umsatz existiert als Kaufkraft, was
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im Ergebnis bedeutet, dass flir Medebach natiirlich kein weiterer Einzelhandel erfor-
derlich ist.

Der Streuumsatz wird ebenfalls in den Versionen des Einzelhandelskonzepts sukzes-
sive, im Interesse der EDEKA Hessenring gerichtet, ohne Begriindung angepasst, ohne
erforderliche Worst Case Szenarien abzubilden:

o Version 2: 5 % Streuumsatz

o Version 3: 10 % Streuumsatz

Als ,Worst Case Szenario” musste natiirlich ein Streuumsatz von 0 % angenommen
werden.

In der Version 3 ergibt sich in der Konsequenz ein umverteilungsrelevanter Zusatz-
umsatz von 9,6 Mio. €, statt 13,5 Mio. €

Verkaufsflichen des Centerparcs werden Giberhaupt nicht beriicksichtigt, wahrend die
Kaufkraft der Feriengéste jedoch anteilig in die Wirkungsanalyse einflie3t.

Aus Tabelle 5 der 3. Version der stidtebaulichen Vertriglichkeitsuntersuchung geht
hervor, dass fiir den Status Quo der strukturprigenden Anbieter in Medebach zu hohe
NuG-Verkaufsflaichen ausgewiesen werden, um wieder einmal gerichtet die potenzi-
ellen Auswirkungen einer EDEKA-Ansiedlung auf der Falkebrache zu schénen.

o NETTO wird mit 900 m?, statt 770 m2 bewertet
o ALDI wird mit 800 m?, statt 650 m? bewertet

Beziiglich der stidtebaulichen Auswirkungen werden nur die groBen Marktbegleiter
betrachtet, die wiederum selbst mit den geschénten Daten an der kritischen Grenze
liegen wiirden, wihrend die kleinen Anbieter gar nicht betrachtet werden. Die realis-
tischen Auswirkungen auf die vielen Einzelhindler werden ignoriert und das vor dem
Hintergrund eines zunehmenden Leerstands in der Medebacher Innenstadt, wobei der
Gutachter des EHKs explizit auf die Notwendigkeit der Verbesserung der AuBenwir-
kung von Einzelhandelsflichen im Medebacher Zentrum verweist, da das der erste
Eindruck einer Stadt ist.

Die Auswirkungen auf den einzigen Lebensmitteleinzelhdndler in stadtebaulich inte-
grierter Lage in Lichtenfels kdnnen laut Gutachter mathematisch nicht erfasst werden.
Eine Einschatzung fehlt dennoch. Die Auswirkungen fir Lichtenfels waren katastro-
phal, da eine fuBliufige Versorgung fiir die Burger ausgeschlossen wire (siche Karte
5)
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o Die Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt von Willingen
kénnen laut Gutachter ebenfalls mathematisch nicht erfasst werden, Eine Einschit-
zung fehlt auch hier. Ahnliches gilt fiir Niedersfeld und Siedlinghausen.

Gerduschimmissionsprognose

Im Immissionsgutachten wird filschlicherweise von einem Mischgebiet ausgegangen, da es
sich im Sinne des § 4 Bau NVO um ein faktisches allgemeines Wohngebiet (WA) handeit.
Die urspriinglich in Teilen industrielle Nutzung des Standorts liegt nhun mehr als 40 Jahre
zuriick. Im Laufe der letzten 4 Jahrzehnte wurde die Wohnbebauung in dem Bereich deutlich
ausgedehnt. Die Baunutzungsverordnung, 1. Abschnitt- Art der baulichen Nutzung § 4 all-
gemeine Wohngebiete regelt eindeutig, dass unter anderem nicht stérende Gewerbe und
Gartenbaubetriebe, was die Firma Holscher betrifft, in ein reines Wohngebiet (§ 3) aber min-
destens in ein allgemeines Wohngebiet und nicht in ein Mischgebiet fallen, Fiir die Gerau-
schimmissionsprognose sind deshalb die Immissionsgrenzwerte fiir Wohngebiete anzuwen-
den.

Die Prognose basiert auf véllig falschen Annahmen bzgl. Verkehrsbewegung/Ladengeréu-
schen.

o Ausgegangen wird beispielsweise im Rahmen des zu erwartenden Gliterverkehrs auf
dem Stidwall lediglich von vier LKW (An- und Abfahrten pro Tag), wovon zwei in der
Ruhezeit zwischen 6 und 7 Uhr und/oder zwischen 20 und 22 Uhr liegen wiirden. Gén-
gig sind bei einem Einzelhandelsstandort 1 LKW pro 100 m?, was im Falle der erfolgten
Planungen 18 LKW pro Tag bedeuten wiirde inkl. der sich daraus ergebenden erhth-
ten Anzahl von Be-/Entladungen sowie der Rollwagen/Paletten etc., plus einer Ent-
sorgungsfahrt. Allein diese Annahme unterschreitet die gangige Praxis um das vierein-
halbfache.

e Weitere falsche Annahmen mit groer Auswirkung liegen in der Anzah! der zu erwar-
tenden PKW - Bewegungen. Die Datenbasis ist willkirlich gewahlt und unterschreitet
sogar die Verkehrsproghose mit falschem Ausgangswert durch erfolgte Verkehrszdh-
lungen in der Ferienzeit um weitere 30 %.

o Die Immission durch die Verwendung eines Schneckenverdichters wird nicht themati-
siert.

Des Weiteren wird in dem Gutachten falschlicherweise auf Folgendes hingewiesen: ,Die
rechnerische Uberpriifung der zu erwartenden Spitzenpegel aus Tiirschlagen / Kofferraum-
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schlieBen etc. der PKW auf dem Kundenparkplatz wie auch der Betitigung der sog. Be-
triebsbremse (Druckiuftgeriusch) bei LKW, angesetzt flir 2 Entstehungsorte (Ende der Ran-
gierstrecke und Aufstellungsfliche Anlieferungszone) zeigt, dass dieser Richtwert eingehal-
ten und unterschritten wird".

GemifR Anhang Punkt 2.8 der TA-Lirm definieren sich kurzzeitige Gerduschspitzen ,durch
Einzelereignisse hervorgerufene Maximalwerte des Schalldruckpegels, die im bestimmungs-
geméRen Betriebsablauf auftreten. *

Allein bei der SchlieBung eines Kofferraums ist laut Gutachter von einem Spitzenquellwert
von 101 dB und bei TirschlieBungen von einem Spitzenwert von 98 dB auszugehen. In dem
Geriuschimmissionsbericht wird davon ausgegangen, dass tiglich 1500 PKW erwartet wer-
den. Bei nahezu 1500 Mal SchlieBungen eines Kofferraums mit 101 dB und mindestens
3600 TurschlieBungen (da Besetzungsgrad 1,2 pro PKW) mit jeweils 98 dB pro Tag ist bei
{iber 5000 Ereignissen nattirlich nicht von ,Einzelereignissen" auszugehen, sondern ist viel-
mehr selbstverstandlich als Regelimmission zu werten.

Das gleich gilt fiir die richtige Anzahl der LKW Begleitgeriusche, die schlieRlich nicht 4 Mal
pro Tag, sondern 19 Mal pro Tag auftreten. Zumal die sehr lauten Kuhlaggregate der LKW,
deren Geriuschimmissionsauswirkungen bisher gar nicht berlicksichtigt wurden, weder
wihrend der Fahrten noch wihrend der Be- und Entladung, wo sie durchlaufen. Diese Zu-
satzimmissionen sind zu bewerten.

Diese Realimmissionen sind fiir die Anwohner, besonders in den Bereichen Auf der Burg,
SchiitzenstraBe und an der Stadtmiihle zwingend korrekt zu bewerten. Das Umweltbundes-
amt weist darauf hin, dass ,Mittelungspegel von 65 dB am Tage grundsatzlich nicht {iber-
schritten werden sollten, um die Gesundheit der Menschen zu schiitzen"

Was in der Geriuschimmissionsprognose jedoch vollstindig fehlt sind die Immissionsaus-
wirkungen im Verlauf der zu- und abflieenden StraBen, die durch die Errichtung eines
EDEKAs auf der Falkebrache deutlich stirker frequentiert wiirden und selbstverstandlich
durch Wohngebiete (WA) mit zurecht schirferen Grenzwerten von 50-55 dB fiihren. Ge-
miR TA Lirm Punkt 7.4 ,sollen Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen
Verkehrsflichen in einem Abstand von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstiick durch
MaRnahmen organisatorischer Art nach Moglichkeiten vermindert werden, soweit sie den
Beurteilungspegel der Verkehrsgeriusche fiir den Tag oder fiir die Nacht rechnerisch um
mindestens 3 dB erh6hen”, Deshalb ist der Untersuchungsraum auf mindestens 500 m aus-
zudehnen. Fir zu erwartende verstirkte Immissionen sind die StraRen, Stidwall, Savoyen-
straRRe, SchiitzenstraBe, Gelingeweg und WittekindstraBe betroffen. Diese starken Gerdu-
schimmissionsauswirkungen durch den zunehmenden Verkehr sind selbstverstandlich in den
betroffenen StraBenverldufen zu bewerten.
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Die Isophondarstellung ,Berechnung der Geriuschimmissionen" auf Basis der falsch ange-
nommenen 4 LKW pro Tag und zu wenige PKW zeigt eine Punktquelle durch die Be- und
Entladung und eine Linienquelle durch die Verkehrsbewegungen auf dem Parkplatz. Selbst
bei Schrittgeschwindigkeit geht vom Gutachter ein Erwartungsquellwert von 65 ~ 70 dB aus.
Bei steigender Geschwindigkeit nehmen die Gerduschquellstirken signifikant zu.

Da die Stadt Medebach keinerlei organisatorische Ma3nahmen zur Gerduschimmissionsre-
duktion auf den zu- und abflieBenden StraRen festgesetzt hat, ist hier die Annahme bei der
innerorts erlaubten 50 km/h zu treffen, wobei Untersuchungen zeigen, dass selbst eine Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h nur geringe Schalldruckreduktionen von 1 - 3 dB als
Folge hitte.

In 2024 versffentlichte Untersuchungen des Hessischen Landesamts fir Naturschutz, Um-
welt und Geologie zeigen, dass LKW bereits bei einer Geschwindigkeit von 30 km/h Quel-
limmissionen von durchschnittlich tiber 115 dB zeigen, was die Anwohner des Stidwalls auf-
grund der geplanten LKW-Anlieferungen und der engen Hausbebauung in einen besonderen
Schutzstatus stellt, der zum Schutz der Anwohner genau untersucht werden muss.

Dass die Stadt Medebach im Rahmen ihrer Flirsorgepfiicht fiir ihre Blirger nicht von alleine
auf diese ldee kommt ist fragwiirdig. Zumal die Gerduschimmissionen am Stidwall hinsicht-
lich der Auswirkungen aus dem erhthten PKW- und LKW-Aufkommen selbstverstandlich
kumulativ ausgewertet werden mussen, weil nur das der zu erwartenden Realitat entspricht.

Hinzuzurechnen sind die méglichen Auswirkungen fiir den Fall, dass die SavoyenstraBe zur
Einbahnstrae wiirde, da zusitzliche Gerauschimmission auf dem Siidwall aber auch auf den
StraRen Gelingeweg und WittekindstraBe erfasst werden miissen, da sie laut Verkehrsun-
tersuchung eine stirkere Verkehrsabflussroute wiirden.

In dem Verkehrsgutachten wird darauf hingewiesen, dass keine Nachtanlieferung gestattet
ist, wodurch sich Immissionsauswirkungen zu den VerkehrsstoRzeiten durch die Kombina-
tion mit dem Schul- und Kundenverkehr signifikant verscharfen wiirden. In diesem Zusam-
menhang wird iberhaupt nicht berticksichtigt, dass die geplanten MaBnahmen, wie Fuss-
gingerquerungshilfen im Rahmen von Gehweggnasen oder vorgezogenen Seitenrdumen,
gef. mit Aufpflasterungen zu weiteren direkten Immissionszunahmen fithren wiirden und
dariiber hinaus zu massiven indirekten Immissionszunahmen in Form von hiufig bremsen-
den und wiederanfahrenden LKW und PKW.

Ebenfalls nicht beriicksichtigt werden nichtliche Zusatzimmissionen durch die von EDEKA
Handelsgesellschaft Hessenring mbH angebotenen nachtlichen Parkmdglichkeiten der An-
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wohner auf der Falkebrache und des Stidwalls, als Ausgleich fiir die wegfallende Parkmég-
lichkeit auf den zum Markt filhrenden StraBen wie bspw. Stidwall.

Verkehrsuntersuchung

In der Verkehrsuntersuchung werden fehlerhafte und veraltete Annahmen verwendet, die
zumeist auf Zitaten und Erfahrungswerten aus dem Jahr 2006 fuRen und folglich mit der
heutigen Realitat der Verkehrsmobilitat wenig gemein haben.

Die Verkehrsuntersuchung weist eklatante M3ngel auf, was bereits die erhobene, véllig feh-
lerhafte Datenbasis aufzeigt.

e Nachdem die erste Verkehrszihlung am 14.08.2018 und 28.08.2018 und somit in den
Sommerferien erfolgte, wurde nach den entsprechenden Hinweisen der Blrger im
Rahmen der Biirgerversammiung vom 06.03.2023, eine wiederholte Verkehrszdhlung
am 26.10.2023, diesmal zwischen 16 und 17 Uhr durchgefiihrt. Entgegen des Ratsbe-
schlusses vom 31.01.2019 (Punkt 3), dass Zihlungen in der Hochsaison mit Verweis
auf die Grundschule durchzufiihren sind, besitzt auch diese Verkehrszahlung keinerlei
Aussagekraft zum tatsichlichen Verkehrsaufkommen, da die benachbarte Grund-
schule, der nahegelegene Kindergarten und die hochfrequentierten weiterflihrenden
Schulen am spiten Nachmittag geschlossen sind. Teile der Auswertungen, wie bei-
spielsweise Abschnitt 4 basieren immer noch auf den urspriinglich in den Sommerfe-
rien erhobenen Verkehrsdaten.

e Aufdie Risiken bzgl. des sicheren Schulweges fiir FuBgénger bzw. Radfahrer wird trotz
Hinweisen aus der Biirgerbeteiligung im Kolpinghaus nicht eingegangen, sondern nur
ausgefiihrt, dass Radverkehrsanlagen gesetzlich in einer Tempo 30-Zone nicht erfor-
derlich bzw. verboten sind. Die Risiken fiir die Radfahrer (Kinder) sind trotzdem allge-
genwertig, nur kann keine Manahme benannt werden, diese auf ihrem Schulweg zu
schiitzen.

Der gutachterliche Hinweis, dass die Einflihrung einer Rechts- vor Links-Regelung und
eine Einflihrung einer Tempo-30-Zone den derzeitigen Schulweg sicherer machen ist
sehr wertvoll und sollte die Stadt Medebach anregen, dies unabhangig von der Um-
setzung des Planvorhabens umzusetzen. Anzumerken ist jedoch, dass die eigentliche
Sicherheit fiir die Kinder darauf beruht, die Verkehrsdichte auf Schulwegen gering zu
halten. Durch die ErschlieBung der Falkebrache als Sondergebiet fiir einen groRflachi-
gen Einzelhandel kommt es zu einem sehr starken Anstieg der Verkehrsdichte auf der
Falkebrache - ca. 3000 PKW-Bewegungen und ca. 36 LKW-Bewegungen (besonders
hohe Anzah! in den Morgenstunden, aufgrund des nichtlichen Anlieferungsverbots)
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und hat selbstverstindlich einen signifikanteren verschlechterten Einfluss auf die Si-
cherheit des Schulwegs.

Konsequenzen empfohlener MaRnahmen und Wechselwirkungen zum Immissions-
gutachten werden iiberhaupt nicht beriicksichtigt. So verweist der Verfasser auf Fu3-
gingerguerungshilfen im Rahmen von Gehweggnasen oder vorgezogenen Seitenrau-
men, ggf. mit Aufpflasterungen, was zur Verjlingung des Straenquerschnitts am Siid-
wall auf max. 3,75m und in der Konsequenz zwangsliufig zu Stérungen im Verkehrs-
fluss, Riickstaus und damit verbunden auch zu verstirkten Immissionen fiihrt.

Der Untersuchungsraum beschrinkt sich lediglich auf den direkten Nahbereich der
Falkebrache und fokussiert den Kreuzungsbereich Stidwall / SchiitzenstraBe. Uber-
haupt nicht beriicksichtigt sind die Auswirkungen im Verlauf der angrenzen Straf3en.
Zusitzliche Parkbuchten flir die Anwohner des Siidwalls wiirden beispielsweise zu
weiteren Stérungen mit Auswirkungen auf die Immissionen flihren. Die Gehwegsitua-
tion auf allen zufithrenden Straf3en, besonders am Stidwall und der Savoyenstrae und
damit verbunden der sichere Schulweg der Kinder ist (iberhaupt nicht beschrieben,
zumal das LKW-Verkehrsaufkommen am Siidwall durch das nachtliche Anlieferungs-
verbot gerade wihrend des Schulwegs erhoht wiirde.

Planbeispiele, wie Uberlegungen die SavoyenstraRe zur EinbahnstraBe umzuwidmen
wiirden zu einem verstirkten Verkehrsabschluss {iber benachbarte Straf3en, wie siid-
lich dem Siidwall aber auch nordwestlich (iber den Geliangeweg und WittekindstraBe
fithren, was wiederum signifikante Auswirkungen auf die Gefahrdung von Schul- und
Kindergartenkindern und hinsichtlich weiterer Immissionen hat. Diese Auswirkungen
werden weder im Rahmen des Verkehrsgutachtens noch im Immissionsgutachten be-
rdcksichtigt.

Entwasserungsprognose

Die Hintergriinde der Entwisserungsprognose sind nicht nur fehlerhaft und auf Basis véllig
falscher Annahmen, sondern vor dem Hintergrund der ohnehin sehr risikoreichen Randbe-
dingungen in Medebach gegeniiber der Bevélkerung fahrlassig. Bereits ohne die zusatzliche
Versiegelungsfliche an der Falkebrache zeigen allein drei Uberflutungen in 2023, bei denen
auch das Rathaus betroffen war, dass die Entwésserung der Stadt Medebach auf kiinftig zu
erwartende Starkregenereignisse vollig unvorbereitet ist, was sich mit der zusatzlichen Ver-
siegelung der hdhergelegenen Falkebrache signifikant verscharfen wiirde. Betroffen sind
nicht nur die tieferliegenden Gebiete um die Bachstrae sondern auch hdhergelegene, weil
die Kanalisation Riickstaus verursacht, die auch die hohergelegenen Gebiete umfasst.

In der Entwisserungsprognose werden falsche Annahmen getroffen.
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« Angenommen werden hierbei beispielsweise bezliglich der zusatzlichen Versiegelung
112 Parkplitze, wihrend die 38. Anderung des Flichennutzungsplans 140 Stellplitze
ausweist, was bereits ein Unterschied von 25 % bedeutet.

e Es wird von einer Griinfliche von 2000 m? (20 % der Gesamtfliche) im Gutachten
ausgegangen, die bereitgestellten Planzeichnungen der Architektin Kdster-Saure aus
11/23 sowie die Griinordnungsplanung des Umweltberichtes weisen jedoch deutlich
geringere Flichen fiir Griinbepflanzung (< 5 %) aus.

¢ In dem Gutachten wird von dem Erfordernis der Installation eines Regenriickhaltebe-
ckens mit einem Fassungsvermdgen von 200 m® berichtet, bei dem vollig unklar ist,
wo es installiert werden soll. Dies wire ggf. eine zusitzliche Versiegelung von nattirlich
gewachsenem Boden. Zudem wiirde, entgegen dem Gebot der konservativen Ausle-
gungen von Regenriickhaltevorrichtungen, um die Bevélkerung vor Uberflutungen zu
schiitzen, das hier konfigurierte Regenriickhaltebecken bei einem Regen von 25 Li-
tern pro m? bereits binnen einer Stunde iiberlaufen, da bei 10.000 m* 250.000 Li-
ter abgefiihrt werden missten.

Bei fiir das Sauerland realistische Unwetterlagen, wie beispielsweise im Ahrtal 2021
sind binnen 24 Stunden 200 Liter pro m? niedergegangen, was einer im Rahmen der
zusitzlichen Versiegelungsfliche entstehenden Wassermenge von 2 Mio. Liter, also
dem zehnfachen entsprechen wiirde.

6.3 Auswirkungen der zusitzlichen Versiegelungsfliche bei Starkregen- und Schmelzwasserer-
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eighissen auf Hochwasserrisiken werden in dem Gutachten gar nicht thematisiert.

Fiir alle Rickstauschiden durch eine mangelnde Entwisserung haften die Grundstiicksei-
gentiimer selbst und werden durch die geplanten MaRnahmen einem extremen Risiko aus-
gesetzt. Vermeidbare Schiden an der der offentlichen Infrastruktur, wie dem Rathaus,
wirde der Steuerzahler zahlen, was sicherlich nicht im Sinne einer nachhaltigen kommunalen
Fihrung ist. Erhéhte Risiken von potenziellen Personenschiden sind hier selbsterklarend.

Umweltbericht
Der Umweltbericht liegt als Entwurf vor.

Auch wenn sich der Umweltbericht scheinbar umfangreich mit den potenziellen Auswirkun-
gen einer Bebauung der Falkebrache auf die Schutzguter beschéftigt weist er eklatante Man-
gel auf und ist als Abwigungsmaterial nicht verwendbar.

Beispielsweise wird die heutige Ausgangssituation im Punkt 3.1 bzgl. Flora und Fauna ohne
fundierte Beriicksichtigung heutiger auf der Brache angesiedelter schiitzenswerter Lebens-
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formen nicht vollstindig abgebildet. Durch eine einzelne Begehung kann die Reprasentati-
vitit einer Artenvielfalt, in einem wichtigen Thema, wie dem Artenschutz auch scheuer Tiere
nicht sicher abgebildet werden. Zumal wird im Gutachten nicht ausgewiesen an welchem
Tag, zu welcher Uhrzeit die Begehung im Juni 2023 stattfand bzw. welches Wetter (Nieder-
schlag/Sonnenschein/Temperatur) vorherrschend war.

Unter Beriicksichtigung besonderer artenschutzrechtlichen Bestimmungen ist es erforder-
lich den heutigen Bestand lebensraumspezifisch zu bilanzieren, um Gberhaupt Schutzmaf3-
nahmen ableiten zu kdnnen, was durch pauschale MaRnahmen nicht hinreichend erfiillt wer-
den kann. In Anlage 1 des Umweltberichtes wird besonderer Fokus auf die artenschutzrecht-
liche Risikoeinschitzung fiir Végel und die Zwergfledermaus gelegt. Nun ist eine mehrjahrig
ruhig liegende Schotterfliche, wie die Falkebrache, ein nahezu perfektes Environment fir
unter Schutz stehende Arten, wie Zauneidechsen, Salamander und Haselm&usen. Aber auch
lebensraumspezifische schiitzenswerte Arten der Flora, wie Ackerwildkrauter und Adonis-
réschen, die nihrstoffarme Bdden lieben, sind zu bilanzieren. Um den Schutz vor dem Aus-
sterben bedrohter Arten zu gewihrleisten, missen die méglichen Lebensrdume intensiv un-
tersucht werden, um eine wirkliche Abwigung zwischen kommerziellen und naturschutz-
rechtlichen Interessen durchfithren zu kénnen.

Im Punkt 3.1.1.6 wird aufgefiihrt, dass fiir die Beurteilung der Auswirkungen des Planvorha-
bens auf das Schutzgut ,Mensch” ein Schallimmissionsgutachten in Auftrag gegeben wurde.
Kein Hinweis hingegen erfolgt bzgl. der Bewertung anderer, durch das Planvorhaben resul-
tierender, Immissionen. Es verwundert sehr, dass gerade aufgrund der Nahe des Vorhabens
zu einer Hebammenpraxis, Grundschule und Kindergarten, aber selbstverstandlich auch zu
anderen an die Falkebrache angrenzenden Wohngrundstiicken im Radius von mind. 500m
(mit teils direkter Ausrichtung von Schlafrdumen) die verkehrsbedingte Luftschadstoffim-
mission bei der Abwigung keine Beachtung findet. Beurteilungen bzgl. der Gefdhrdung von
Anwohnern & schutzbediirftigen Babys/Kinder/Schwangere durch die Luftschadstoffkom-
ponenten Stickoxide, Kohlenstoffverbindungen, Benzolen sowie Feinstaub sind unabding-
bar.

Hingegen der gingigen Auffassung sind nicht die Stick- & Kohlendioxidemissionen von Die-
sel- bzw. Benzinmotoren das Hauptproblem, sondern Feinstaub. Es wird gemaB neuster For-
schungsergebnisse flir Erkrankungen des Herz-Kreislaufsystems, Asthma, Lungenkrebs, Di-
abetes und Unfruchtbarkeit verantwortlich gemacht, resultierend in einer Lebenszeitverkiir-
zung von ca. 2,5 Jahren. Der teils lungengéngige Feinstaub wird von allen Fahrzeugen, egal
ob kraftstoff- oder elektrobetrieben, durch beispielsweise Abrieb von Kupplung, Motor,
Bremsen, Reifen und der StraRe produziert. Besonders die im Feinstaub enthaltenen Metalle
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wie Eisen, Kupfer, Titan und Magnesium belasten aktuellen Studien gemaR die menschlichen
Zellen stark. Besonders in Kreuzungsbereichen und in der Nihe von Parkplétzen, also dort
wo oft gebremst wird, wurden die toxischen Stoffe wie Antimon, Barium und Kupfer gefun-
den. Antimon ist im StraBenstaub heute der am stirksten angereicherte Schadsoff Beson-
ders der sich beim Bremsvorgang bildende krebserregende Stoff Antimon-Trioxid ist sehr
gefahrlich. Leider sind noch viele Bremsbelege mit Antimonsulfid bezuschlagt.

Die Weltgesundheitsorganisation hat in Untersuchungen festgestellt, dass es keine Fein-
staubkonzentration gibt, unterhalb derer eine schidigende Wirkung ausgeschlossen werden
kann, sie gibt als Richtwert einen Jahresmittelwert in Hohe von PMys 5 ng/m? bzw. PMyo
15 pg/mdan.

Aufgrund des Vorsorgegrundsatzes ist diese Untersuchung zur rechtssicheren Bauleitpla-
nung bereits in einer frithen Planungsphase durchzufiihren.

Auf Seite 13 unter dem Punkt 3.1.1.7 wird hinsichtlich der Grundwasserbeeinflussung auf-
gezeigt, dass die Flache der Falkebrache keinen Einfluss auf Grundwasserleiter hatte und
dass diese Erkenntnis aus der geologischen Karte NRW 1:100.000 abgeleitet wurde. Auf-
grund des kleinrdumigen geologischen Inventars im Rheinischen Schiefergebirge mit sehr
heterogen verteilen Sedimenten aus Verwitterungsprodukten unterschiedlicher Korngro-
Ren, kénnen Bewertungen von moglichen Grundwasserbeeinflussungen ausschlieBlich in
Form von Erkundungsbohrungen mit direkter Bestimmung von lokalen Korngréf3envertei-
lungsmustern herangezogen werden. Hervorzuheben ist der grob gebrochene Abbruch, der
auf der Flache eingebaut wurde, der hervorragende Versickerungseigenschaften aufweist
und dadurch selbstverstandlich einen direkten Kontakt des Versickerungswassers zum dar-
unterliegenden natiirlich gewachsenen Boden besteht und in der Folge direkte Verbindun-
gen zu Grundwasserleitern bestehen kénnen.

Allein wegen dieser willkiirlichen Annahmen kann unter dem Punkt 3.3 ,Prognose des Um-
weltzustandes bei Durchfiihrung der Planung" gar keine verlassliche Prognose der Unbe-
denklichkeit hinsichtlich der Themen Wasser und Mensch abgegeben werden.

Der Verfasser bezieht sich im Punkt 2.2 in den Randbedingungen auf den Bauzustand zum
Zeitpunkt der industriellen Nutzung vor 40 Jahren (seit 1981 ist die Falke nicht mehr in Nut-
zung). Die baulichen Anlagen wurden vor mehr als 10 Jahren zuriickgebaut. Zu Unrecht un-
berlicksichtigt bleibt in der Einschitzung die zunehmende Bebauung im selben Zeitraum und
der damit verbundenen zusitzlichen Versiegelung zahlreicher Flachen im abflieBenden Re-
lief Gelangeweg und Schiitzenstralle.
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Historische Randbedingungen werden in der Folge nur einseitig bewertet, was die Aussage-
kraft des Gutachtens stark einschrankt.

Unter den Punkten 3.4 ,Erlduterung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verminde-
rung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen“ und 3.5 “ Zusam-
menfassung der Umwelterheblichkeit bei Umsetzung der Planung" werden maégliche Maf3-
nahmen erst gar nicht erwihnt obwohl

o der Entwasserungsbericht trotz falscher Datenbasis eindeutige Empfehlungen, wie die
Notenwendigkeit eines Regenriickhaltebeckens gibt.

e das Verkehrsgutachten Hinweise zur Notwendigkeit einer Rechts-vor-Links-Regelung
& Tempo 30-Zone im Kreuzungsbereich, eventuell nétige Minderung der StraRen-
breite auf 3,75 m gibt. Bzgl. eventueller Parkverbotszonen auf dem Stidwall bzw. der
Notwendigkeit einer EinbahnstraBenregelung fiir die SavoyenstraRe wird nichts aus-
gefiihrt.

Zudem ist anzumerken, dass die Einhaltung von getroffenen MaRnahmen sehr schwierig
durchzusetzen ist. So zeigen aktuelle Pressemitteilungen zur Verkehrsiiberwachung, dass die
durch die Stadt Medebach stattplanerisch gesetzten Tempolimits zu mehr als 75 % Uber-
schritten werden. Herr Blirgermeister Grosche verweist dabei darauf, dass das Thema der
Polizei wére.

Was in dem Umweltbericht grundsitzlich fehlt ist die Bewertung des Untergrunds hinsicht-
lich Altlasten durch die friihere industrielle Nutzung des Standorts. Nach BBodSchV ist die
Flache einer Textilfabrik selbstverstindlich als Verdachtsflache zu werten, da ein erhebliches
Risiko fiir Bodenkontaminationen besteht. Besonders, da an diesem Standort seit 1897 pro-
duziert wurde und zu diesen Zeiten Umweltstandards bekanntermafen keinerlei Rolle spiel-
ten. In Kombination mit dem Wassermobilititsverhalten aufgrund des Reliefs kénnen sich
Schadstofffahnen liber das gesamte Quartier Niederstra3e erstrecken, was es zu (iberpriifen
gilt. Statt den Untergrund zu untersuchen und gutachterlich im Rahmen von ausgewerteten
Bohrprofilen und Umweltanalysen fundiert zu bewerten fihrt der Verfasser unter dem
Punkt 2.3.2 ,spezifisch gesetzliche Anforderungen im Planbereich” eine reine nicht tiber-
priifte Vermutung aus, was nichts mit einer gutachterlichen Bewertung gemein hat, Eine
Bewertung des Untergrunds an der Falkebrache ist zwingend erforderlich.

Umweltbezogene Stellungnahme
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Die Abteilung ,Bauaufsicht, Brandschutz und Wohnen der unteren staatlichen Verwaltungs-
behdrde ,Der Landrat” bescheinigt, dass das Gutachten der Larmimmissionsvertriglichkeit
nachvollziehbar und plausibel erscheint. Auch hier wird der prognostizierte Beurteilungspe-
gel der Immissionsgrenzwerte von Mischgebieten statt allgemeinen Wohngebieten heran-
gezogen. Die weiteren, in Punkt (4) siehe oben, aufgefiihrten Mangel des Gutachtens wer-
den nicht als solche wahrgenommen. Besonders ist anzumerken, dass auch die Behorde
nicht die Auswirkungen der Geriduschimmission auf alle Anwohner, also auch die Anwohner
der zufiihrenden StraRen, beachtet. Weiterhin bewertet die ,Untere Naturschutzbehorde®
des Hochsauerlandkreises die Aussagen zum Artenschutz nur auf Basis der vorliegenden Da-
ten. Ein Hinweis darauf, dass Aussagen bzgl. anderer artenschutzrelevanter Spezies fiir eine
vollumfangliche Bewertung nétig wire, wird nicht gegeben.

Die daraus abgeleitete Empfehlung, dass die vorgesehene Planung aus der Sicht des Immis-
sions- und Artenschutzes realisierbar ist, fuBt demnach auf fehlerhaften bzw. unvollstindi-
gem Abwigungsmaterial und ist zu verwerfen.

1l
Fazit

Wie aufgezeigt leidet der vorliegenden Entwurf an einer Vielzahl gravierender formeller und ma-

terieller Fehler. Ein Aufstellungsbeschluss wire mithin nicht nur nichtig, sondern vorsitzlich.

Ein Normenkontrollverfahren wire die ebenso zwingende Folge, wie die Geltendmachung von

Amtshaftungsanspriichen.

Mit freundlichen GriiBen _,

'

/

2 /
/

///
/ | rohberg

{R Sanwalt und Mediator
Facl alt fiir Bau- und Architektenrecht
Fachanwalt fir Vergaberecht
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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Siidwall / An der Stadtmiihle* der Hansestadt Mede-
bach - Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und sonstiger
Tréager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen der REWE Markt GmbH, Zweignieder-
lassung Mitte, Raiffeisenstrale 5-9, 61191 Rosbach v.d.H, vertreten. Unsere Bevoliméachtigung

versichern wir anwaltlich.

Gerne nehmen wir die Gelegenheit wahr, im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §
4a Abs. 3 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (,BauGB*) zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 45 ,Sudwall / An der Stadtmiihle* (im Folgenden ,Bebauungsplan®) Stellung zu neh-
men. Es bestehen grundlegende Zweifel an der RechtmaBigkeit der vorliegenden Planung.

Hierzu fihren wir im Einzelnen aus:

Unzulassige Verkaufsflachenkontingentierungen
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Es fehlt fiir die textlichen Festsetzungen Ziffern 1.1.2 und 1.1.5 bereits an der erforderlichen Norm-
setzungsgrundlage. Die in den Festsetzungen vorgesehenen Beschrankungen auf eine maximale
Verkaufsflache ist nicht von der Baunutzungsverordnung (,BauNVO*) gedeckt, weil sie eine nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts unzulassige Nutzungskontingentierung be-

wirken.

1. Unter welchen Voraussetzungen die Kontingentierung von Nutzungsoptionen in Bebauungs-
planen zulassig ist, ist in der héchstrichterlichen und obergerichtlichen Rechtsprechung wei-
testgehend geklart, wobei die Mehrzahl der einschlagigen Entscheidungen zur Frage der

Verkaufsflachenkontingentierung in Baugebieten ergangen ist.

Bei einer Kontingentierung von Verkaufs- oder Geschossflachen innerhalb eines Baugebiets
ergibt sich die Gefahr eines sog. ,Windhundrennens® potentieller Investoren und Bauantrag-
steller. Derartige Festsetzungen schlieRen die Moglichkeit ein, dass Grundeigentiimer im
Fall der Erschépfung des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen

sind.

Eine vorhabenunabhangige, also gebietsbezogene Kontingentierung von Nutzungsoptionen
ist der BauNVO grundsitzlich fremd. Dort, wo die Verordnung die Festlegung von Nutzungs-
anteilen (Quoten) oder die Quantifizierung einer Nutzungsart zulasst, wie dies in § 4a Abs. 4
Nr. 2 und § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sowie in Gestalt der Beschrankung freiberuflicher
Berufsausibung auf ,Raume"” in den Baugebieten der §§ 2 bis 4 (vgl. § 13 BauNVO) der Fall
ist, findet sich eine ausdriickliche Regelung. Eine gebietsbezogene Kontingentierung wider-
spricht demgegeniiber dem der Baugebietstypologie (§§ 2 bis 9 BauNVO) zugrundeliegen-
den Regelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Grunde
jedes Baugrundstiick fiir jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift
zulassige Nutzung in Betracht kommen kénnen soll.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 01.02.2016 — 4 BN 26.15 —; Be-
schluss vom 06.08.2013 - 4 BN 25.13 —; Ureil vom
03.04.2008 — 4 CN 3.07 —; OVG NRW, Urteil vom 04.10.2010
—10 D 30/08.NE —; Urteil vom 17.10.2007 — 10 A 3914/04 —,
alle juris.

2. Gemessen an diesen Voraussetzungen fehit es an der RechtmaRigkeit der textlichen Fest-
setzungen Ziffern 1.1.2 und 1.1.5.
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Die Formulierungen

»lijm Sondergebiet ,L_ebensmitteleinzelhandel (SO-LEH) sind
Lebensmittelmarkte/Lebensmittelvollsortimenter mit maximal

1.700 m? Verkaufsflache zulassig”
und

s[dlen Hauptbetrieb ergdnzende Betriebe wie eine Béackerei
mit Cafe sind bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal

100 m? zulassig"
stellen gebietsbezogene und damit der BauNVO fremde Kontingentierungen dar.

Der Ausnahmefall, dass im Sondergebiet lediglich ein einziger Handelsbetrieb zulassig ist,
sodass die gebietsbezogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbegrenzung iden-

tisch ist,
Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.03.2010 — 4 CN 3.09 —, juris.

liegt nicht vor, da — wie aus den textlichen Festsetzungen Ziffern 1.1.2 und 1.1.5. selbst her-
vorgeht — in dem festgesetzten Sondergebiet ,Lebensmittelmarkte/Vollsortimenter* und

.[dlen Hauptbetrieb ergdnzende Betriebe" und damit mehr als ein Betrieb zulassig sind.

Durch die Festsetzungen einer Verkaufsflache von maximal 1.700 m? fiir Lebensmittelmérkte
und einer Verkaufsflaiche von maximal 100 m? fiir erganzende Betriebe erfolgen somit unzu-

lassige Nutzungskontingentierungen, denen es an einer Ermachtigungsgrundlage fehit.

Unzuldssige Unterscheidung der Betriebsformen

Die textliche Festsetzung Ziffer 1.1.2 enthélt eine unzulassige Unterscheidung der Betriebsformen
von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben. Fur eine Unterscheidung zwischen sog. Vollsortimen-

tern, die nach der Festsetzung Ziffer 1.1.2 und nach der Begriindung ausschlieflich zuldssig sein
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sollen und Discountern fehlt es sowohl an der erforderlichen Rechtsgrundlage (hierzu siehe 1.), als

auch an einer stadtebaulichen Rechtfertigung (hierzu siehe 2.).

1. Der textlichen Festsetzung Ziffer 1.1.2 fehlt es auch hinsichtlich der Unterscheidung zwi-
schen sog. Vollsortimentern und Discountemn an der erforderlichen Rechtsgrundlage.

Der BauNVO ist eine Unterscheidung der Betriebsformen von Einzelhandelsbetrieben fremd.
Der Verordnungsgeber hat hingegen Regelungen zur Steuerung der Ansiedlung von Einzel-
handelsvorhaben unabhéngig von der Betriebsform getroffen. Hierbei ist insbesondere die
Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO zu nennen, die die Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben ausschlieBlich an dessen Verkaufsflache und die mit dem Betrieb verbundenen Aus-
wirkungen knlpft. Diese konnen aus der Natur der Sache bei jedem Betrieb, jeder Einzel-

handelskette und jeder Betriebsform verschieden ausfallen und sind nicht typisierbar.

Vgl. insgesamt: VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom
12.07.2006 — 3 S 1726/05 —, juris; Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger/Séfker, BauNVO, 153. EL Januar 2024, §
11 Rn. 51; Bundesrat, Drucksache 261/77, S. 36.

Dem Stadtebaurecht ist eine Unterscheidung nach Branchen oder Betriebsformen also be-

reits von vornherein fremd.

Vgl. bereits: Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und
§ 11 Abs. 3 BauNVO - Bericht der Arbeitsgruppe vom
30.04.2002, ZfBR 2002, 598.

Damit scheidet § 11 Abs. 3 BauNVO als Rechtsgrundlage fiir die Zulassigkeit eines bestimm-
ten Betriebstyps eines Einzelhandelsbetriebes im Rahmen der Festsetzung eines Sonder-
gebietes aus. Der Begriff des ,groflachigen Einzelhandelsbetriebs “ im Sinne des § 11 Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO dient vielmehr dazu, unabhéngig von betrieblichen Besonderheiten
in typisierender Weise einen Betriebstyp bundesweit festzuschreiben, fiir den es die Fest-

setzung eines Sondergebiets bedarf.

Vgl. hierzu grundiegend BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4
V 10/04 —, juris Rn. 13.

Der Verordnungsgeber hat in der BauNVO Méglichkeiten zur differenzierenden Steuerung
bestimmter Nutzungsarten geschaffen, vgl. bereits §§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. Diese
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schaffen aber keine Grundlage zur (fein)differenzierten Steuerung von Betriebstypen wie

+Vollsortimenter" oder ,Discounter”.

Weder ein ,Discounter” noch ein ,Vollsortimenter” sind durch die Bauleitplanung (fein)steu-
erbare, bestimmbare Anlagetypen. Eine objektive Abgrenzung der Betriebsformen — und da-
mit Subsumtion unter diese — ist mangels objektiv bestimmbarer Kriterien nicht moglich. Die
Betriebsformen haben sich zwischenzeitlich derart angeglichen, dass eine begriffliche Un-
terscheidung nicht mehr moglich ist. Es lassen sich keine abgrenzungsfahigen Merkmale
mehr identifizieren, die hinreichend konkret die Betriebsform Vollsortimenter, die durch die
textliche Festsetzung Ziffer 1.1.2 zugelassen wird, von derjenigen des Discounters abgren-

Zen.

Vgl. zum Verlust der Unterscheidungskraft der Begriffe
Kuschnerus/Bischopink/Wirth/Bischopink, Der standortge-
rechte Einzelhandel, 2. Auflage 2018, Rn. 65.

Die Betriebsformen von Einzelhandelsbetrieben unterliegen einem stetigen Wandel. Sie sind
daher variabel und nicht abschlieRend definierbar. Aufgrund der regelmafigen Anpassung
an aktuelle Trends und Marktstandards kénnen Einzelhandelsbetriebe nicht anhand allge-
mein gultiger Kriterien dauerhaft voneinander abgegrenzt werden. Insbesondere finden sich
vermehrt Misch- oder Hybridformen zwischen einzelnen Betriebsarten. Eine Unterscheidung
beispielsweise anhand der Grofe der Verkaufsflache, der Preise der angebotenen Waren
oder der Anzahl der angebotenen Artikel scheidet aus. Eine Unterscheidungsfahigkeit zwi-
schen ,Vollsortimenter* und ,Discounter kann somit nicht anhand bestimmbarer Kriterien

herbeigefiihrt werden.

Nach dem Vorgesagten scheiden daher auch §§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Rechtsgrund-
lage fiir die Festsetzung der Zulassigkeit eines Betriebstyps aus.

2. Zudem fehlt es fiir die textliche Festsetzung Ziffer 1.1.2 an einer hinreichenden stadtebauli-
chen Rechtfertigung, §§ 1 Abs. 5, 9 BauNVO, § 9 Abs. 1 BauGB.

2.1 Fur eine (fein)steuernde Zulassung von Nutzungsarten auf Grundlage der §§ 1 Abs. 5und 9
BauNVO fordert die BauNVO ,besondere stadtebauliche Griinde". Es missen demnach
Griinde bestehen, die Anlass fur eine noch feinere Ausdifferenzierung der zulassigen Nut-

zung geben.
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BVerwG, Urteil vom 22.05.1987 — 4 C 77/84 —, juris.

Unabhéngig davon, auf welche Rechtsgrundlage die textliche Festsetzung Ziffer 1., die die
ausschlieBliche Zulassigkeit von ,Vollsortimentern® im festgesetzten Sondergebiet festsetzt,
(falschlicherweise) stiitzt, bedarf jede bauleitplanerische Festsetzung eine stadtebauliche

Rechffertigung.

Vgl. allgemein BVerwG, Urteil vom 16.03.2006 — 4 A 1075/04
—, juris.

An die Rechtfertigung der betriebsformspezifischen Festsetzung eines ,Volisortimenters” in
einem Sondergebiet kénnen allerdings keine anderen Anforderungen gestellt werden als an
diejenige einer differenzierenden Feinsteuerung auf Grundlage von § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO.

Die Planrechtfertigung ist grundséatzlich dann gegeben, wenn der Bebauungsplan nach sei-
nem Inhalt auf eine stadtebauliche Ordnung ausgerichtet und nach der planerischen Kon-
zeption der Plangeberin als Mittel hierfir erforderlich ist.

OVG NRW, Urteil vom 21.09.2005 — 10 B 9/05.NE —, juris m.
w. N.

Die konkrete Festsetzung ist demnach zur Zulassung eines bestimmten Betriebstyps in ei-
nem Sondergebiet stédtebaulich dann zu rechtfertigen, wenn die alleinige Zulassung dieser

Betriebsform als Mittel erforderlich ist.

2.2 Fir das Vorliegen derartiger Griinde besteht hier keine Veranlassung. Weder sind solche
aus den Planungsunterlagen ersichtlich, noch sind stadtebauliche Griinde, die eine Unter-
scheidung zwischen ,Vollsortimentern® und ,Discountern® rechtfertigen, iberhaupt vorstell-

bar.

Keiner der allgemein anerkannten Rechtfertigungsgriinde fiir die Steuerung von Einzelhan-
del ist zur Rechtfertigung der Unterscheidung von Vollsortimenter und Discounter geeignet.
Dies gilt namentlich fiir das Freihalten von Flachen fiir andere Nutzungen (z.B. produzieren-

des Gewerbe), den Schutz zentraler Versorgungsbereiche sowie die Starkung zentraler
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Versorgungsbereiche. Es ist kein stadtebaulicher Grund dafiir ersichtlich, lediglich einen
»Vollsortimenter” im Sondergebiet zuzulassen, wie dies durch die textliche Festsetzung Ziffer
1.1.2 und die entsprechenden Angaben in der Begriindung des Bebauungsplans vorgesehen
ist. Die notwendige Begriindung, dass die Festsetzung eines bestimmten Betriebstyps —
namlich eines ,Vollsortimenters“ oder eines ,Discounters” — zur Realisierung der planeri-
schen Konzeption erforderlich ist, und andersherum die Festsetzung von ,Lebensmittelein-
zelhandelsmarkten” nicht ausreicht, kann nicht angefiihrt werden. Damit kann die Festset-

zung zugleich nicht gerechtfertigt werden.

Ebenso ist keine Erforderlichkeit der Zulassung nur einer bestimmten Betriebsform eines
Einzelhandelsbetriebs ersichtlich, § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Es ist nicht ersichtlich, dass
diese Zielsetzung die bauleitplanerische Steuerung dahingehend erfordert, dass in dem Son-
dergebiet Lebensmitteleinzelhandelsmarkte ausschlieflich als Vollsortimenter zuléssig sein
sollen. Eine unzureichende Einzelhandelsausstattung in Medebach, dessen Vorliegen hier
bereits bezweifelt wird, wird durch jede Betriebsform mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten gleichermafien verbessert. Nach der jiingsten Rechtsprechung des Verwaltungsge-
richtshofs Baden-Wirttemberg ist zur Sicherstellung der ,Grundversorgung” einer Gemeinde
die bauleitplanerische Realisierung eines Vollsortimenters nicht erforderlich. Diese kann
ebenso durch einen Discounter sichergestellt werden. Eine Grundversorgung, die nur durch

einen Vollsortimenter gedeckt werden kann, ist nicht vorstelibar.

So ausdriicklich VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom
20.10.2022 - 3 S 3017/20 —, juris.

Die betriebsformspezifische Einordnung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs als ,Dis-
counter” oder als ,Vollsortimenter® ist keine Kategorie des Stadtebaurechts und damit von

vornherein kein legitimes Ziel der Bauleitplanung.

Vgl. zustimmend: Bonker/Bischopink, BauNVO, 3. Auflage
2024, § 11 Rn. 175.

.
VerstoB gegen das Bestimmtheitsgebot

Der Bebauungsplan ist in mehrfacher Hinsicht nicht hinreichend bestimmt und daher unwirksam.
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1. Ein Bebauungsplan muss als Rechtsnorm dem aus dem Rechtsstaatsgebot (Art. 20 Abs. 3
GG) abzuleitenden Gebot der Bestimmtheit und Normenklarheit entsprechen. Entscheidend
ist nur, dass hinreichend klar ist, welche Regelungen mit welchem Inhalt normative Geltung

beanspruchen.

Vgl. Bayerischer VGH, Urteil vom 13.06.2023 — 1 N 20.2761
— juris Rn. 16.

Das Gebot der hinreichenden Bestimmtheit von Rechtsnormen gilt sowohl fiir die textlichen,
als auch fir die zeichnerischen Festsetzungen. Die Planzeichnung muss hinreichend lesbar
sein.

Vgl. OVG NRW, Urteil vom 14.06.2019 — 7 A 2387/17 —, juris
Rn. 41 und Urteil vom 13.02.2014 — 7 D 102/12.NE —, juris
Rn. 67.

Ein Verstoll gegen das Gebot der Normenklarheit begriindet die Unwirksamkeit der Festset-
zung, ohne dass es auf §§ 214, 215 BauGB ankommt.

Bayerischer VGH, Urteil vom 23.06.2020 — 1 N 17.972 —, juris
Rn. 17.

2. Diesem Erfordernis wird der Bebauungsplan in mehrfacher Hinsicht nicht gerecht. Zunéchst
lasst sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht hinreichend bestimmen (hierzu
siehe 2.1). Zudem ist die zulassige Betriebsform nicht eindeutig bestimmbar (hierzu siehe
2.2). Des Weiteren ist die Hohenfestsetzungen der maximalen Gebaudehéhe nicht hinrei-
chend bestimmt (hierzu siehe 2.3). Die textliche Festsetzung Ziffer 2.2.3 ist ebenfalls unbe-
stimmt (hierzu siehe 2.4). Es fehlt auBerdem an einer hinreichenden Bestimmtheit der Art
der baulichen Nutzung im Hinblick auf die zulassigen Sortimente der zugelassenen Lebens-
mitteleinzelhandelsmarkte (hierzu siehe 2.5). Zuletzt erfiilit der Bebauungsplan nicht die Vor-
gaben der Planzeichenverordnung und ist daher auch insofern unbestimmt (hierzu siehe
2.6).

2.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans lasst sich durch die Planzeichnung und die tbri-

gen Festsetzungen nicht hinreichend bestimmen.
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2.1.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans muss in rdumlicher Hinsicht so bestimmt sein,
dass die Ubertragbarkeit jeder Festsetzung in die Ortlichkeit zweifelsfrei moglich ist (sog.
.Parzellenschéarfe). Fiir jeden Punkt im betroffenen Bereich muss eindeutig erkennbar sein,
ob er im Geltungsbereich liegt und welche Festsetzungen hier gelten. Hieraus ergeben sich

Anforderungen sowohl an die Planunterlagen, als auch an Art und Form der Planzeichnung.

OVG Bautzen 28.09.1995 — 1 S 517/94 — NVwZ 1996, 1028,
1031.

Aufgrund der erforderlichen Bestimmtheit des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
muss die Planzeichnung maRstabsgetreu sein. Fur die Planzeichnung darf kein zu kleiner
Mafistab gewahit werden. Wird in der Planzeichnung, etwa fur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans, eine breite Linie eingezeichnet, muss erkennbar sein, welche Linienkante
maRgeblich sein soll. Erfolgt bei einer Planzeichnung mit einem MaRstab von 1:2000 die
Abgrenzung beispielsweise durch eine circa 0,8 cm breite Linie, dies entspricht 1,6 m in der
Ortlichkeit, so ist dies zu unbestimmt, wenn die Abgrenzung nicht entlang von Flurstiickgren-

zen verlauft.

Vgl. im Falle einer Satzung nach 34 Abs. 4 Sachsisches OVG,
Urteil vom 04.10.2000 — 1 D 683/99 —, juris Rn. 43; Briigel-
mann/Gierke, BauGB, 129. EL Januar 2024, § 9 Rn. 128 ff.

2.1.2 Demzufolge ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht hinreichend bestimmt.

Der Geltungsbereich wird in der Planzeichnung mit einer breiten unterbrochenen schwarzen

Linie festgesetzt:
r=
S

Diese Linie, die den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes von dem nicht vom
Bebauungsplan umfassten Bereich abgrenzen sollen, ist in der Planzeichnung so dargestelit,
dass sie eine Breite von vier bis finf Millimetern Uberdeckt. Sie erfasst damit nach dem an-
gegebenen Mafstab von 1:1000 einen Grundstiicksstreifen von vier bis fiinf Meter Breite.
Aufgrund der Starke der den raumlichen Geltungsbereich umgrenzenden Linie von vier bis
funf Millimetern kann man mithin den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
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hinreichend genau feststellen. Durch die gewahlte Gestaltung des nicht unmittelbaren An-
grenzens der breiten schwarze unterbrochene Linie, die den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans festsetzen soll, an die Gebietsfestsetzung und die Festsetzung der Verkehrsfla-
che, bleibt des Weiteren unklar, weiche der beiden Seiten der unterbrochenen Linie die
Grenze des Geltungsbereichs bilden soll. Zwischen der zeichnerischen Festsetzung des
Geltungsbereiches und den librigen zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans be-
findet sich ein Zwischenraum, bei welchem nicht ersichtlich ist, was ihm fiir eine Bedeutung
zukommen soll. Mit dem Erfordernis hinreichender Bestimmtheit ist es jedenfalls nicht ver-
einbar, wenn dafir mehrere Moglichkeiten gleichermafien in Betracht kommen (innerer oder
auBerer Rand der breiten schwarzen unterbrochenen Linie oder freigelassener Zwischen-
raum). Aus der Legende zur Planzeichnung ist auch nicht ersichtlich, dass nach der Vorstel-
lung des Plangebers jeweils eine bestimmte Aullenkante einer solchen Linie flir die Abgren-
zung malgeblich sein soll. Feste Grenzpunkte, die es erméglichen wirden, den Grenzver-
lauf zu bestimmen oder nachzumessen, lassen sich anhand der Planzeichnung nicht fest-

stellen.

Vqgl. fur ahnlich gelagerte Félle in denen Unbestimmtheit des
Geltungsbereichs angenommen wurde OVG Berlin-Branden-
burg, Beschluss vom 29.11.2022 — OVG 2 S 10/22 —, juris
Rn. 16 ff.; OVG NRW, Urteil vom 14.06.2019 — 7 A 2386/17 —
, juris Rn. 43 ff.

2.2 Die texiliche Festsetzung Ziffer 1.1.2 ist hinsichtlich der Beschrénkung auf Lebensmittel-
markte als Vollsortimenter und damit hinsichtlich der Beschreibung des Betriebstyps der zu-
lassigen Einzelhandelsbetriebe nicht eindeutig bestimmbar. Weder aus dem Bebauungs-
plan, noch aus der Begriindung wird ersichtlich, was seitens der Plangeberin mit der darge-
stellten Unterscheidung der Einzelhandelsbetriebe gemeint ist (siehe zu der fehlenden
Rechtsgrundlage sowie der fehlenden stadtebaulichen Rechtfertigung dieser Beschrénkung

bereits oben unter Il.).

2.2.1 Die Art der Nutzung in einem Sondergebiet muss dargestellt und festgesetzt werden. In dem
Bebauungsplan missen konkrete Angaben zu der vorgesehenen Art der Nutzung festge-
setzt werden. Nur so kann beurteilt werden, welche Nutzungen in dem Sondergebiet zuléssig

sind. Dementsprechend missen diese Angaben bestimmt sein.

Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Séfker, BauNVO,
151. EL August 2023 § 11 Rn. 29 ff.
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2.2.2 Diesem Malstab geniigt die textliche Festsetzung 1.1.2 hinsichtlich der Beschreibung und
Beschrankung der Betriebstypen der Einzelhandelsbetriebe nicht.

Die Unterscheidung von Einzelhandelsbetrieben nach Discountern und Vollsortimentern ist,
wie bereits aufgezeigt, sowohl der BauNVO als auch dem BauGB fremd. Um den Anforde-
rungen des Bestimmtheitsgebots zu genligen, missen bei einer Unterscheidung der Be-
triebstypen von Einzelhandelsbetrieben diese hinreichend konkret voneinander abgegrenzt
werden kénnen. Nur so kann ein Vorhaben im Genehmigungsverfahren unter die jeweilige

Art der baulichen Nutzung subsumiert werden.

Dies ist vorliegend nicht der Fall. Eine hinreichend prézise Abgrenzung zwischen den Be-
triebstypen ,Vollsortimenter* und ,Discounter” in den textlichen Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans ist mangels objektiv bestimmbarer Kriterien nicht méglich. Diese beiden Betriebs-
typen haben sich einander so weit angeglichen, dass eine hinreichend prazise Abgrenzung
nicht méglich ist. Es kénnen keine objektiven Kriterien festgelegt werden, anhand derer eine

Abgrenzung zweifelsfrei erfolgen kann.

vgl. dazu: Kuschnerus/Bischopink/Wirth/Bischopink, Der
standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, Rn. 65.

Als mogliche Abgrenzungskriterien kdmen hier etwa die Art des Haupt- und Randsortiments,
die GroBe der Verkaufsfliche, das Bestehen von Sonder-Dienstleistungen (etwa Frische-
theke), die Anzahl der angebotenen Artikel, die Flachenproduktivitat oder der Preis der an-
gebotenen Waren in Betracht. Keines dieser Kriterien kann allerdings eine Unterscheidungs-

fahigkeit zwischen ,Vollsortimenter” und ,Discounter herbeifiihren.

Sowohl Vollsortimenter als auch Discounter fithren im Bereich des Lebensmitteleinzelhan-
dels nahversorgungsrelevante Sortimente. Eine Unterscheidung anhand des Hauptsortimen-
tes scheidet somit aus. Eine Differenzierung anhand des Randsortimentes ist schon deswe-
gen nicht méglich, weil das Randsortiment kein einen Anlagentyp charakterisierendes Merk-
mal darstellt. Denn der Charakter eines Einzelhandelsbetriebs wird durch das Hauptsorti-

ment bestimmt.

Auch eine Unterscheidung nach der VerkaufsflaichengréBe ist nicht mdglich. Discounter und
Vollsortimenter haben sich hinsichtlich der Verkaufsflachengréle einander soweit
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angeglichen, dass eine Differenzierung anhand dieses Merkmals nicht méglich ist. Gleiches

gilt wiederum fiir die Artikelanzahl.

Hinsichtlich der Sonder-Dienstleistungen, wie etwa Frischetheken, ist festzustellen, dass
zahlreiche, typischerweise als Volisortimenter definierte Einzelhandelsbetriebe, die (iblicher-
weise Uber solche Sonder-Dienstleistungen verfiigten, heute I&ngst nicht mehr in allen Filia-
len derartige Leistungen aufweisen. Damit scheidet auch dieses Merkmal als Unterschei-

dungskriterium aus.

Die Flachenproduktivitat unterscheidet sich zwar zum Teil erheblich zwischen den einzelnen
Betreibern, jedoch nicht grundsatzlich zwischen den jeweiligen Betriebsarten Vollsortimenter
oder Discounter, sodass auch dieses Kriterium nicht fur eine Unterscheidung von ,Vollsorti-

mentern” und ,Discountern” in Frage kommt.

Zuletzt kommt auch eine Unterscheidung einzelner Betriebstypen anhand des Preises der
angebotenen Produkte nicht in Betracht. Auch in dieser Hinsicht ist im Laufe der Zeit eine
Anpassung in der Weise erfolgt, dass sowohl Discounter als auch Vollsortimenter liber glins-
tige Produkte/Eigenmarken, als auch tiber hochpreisige Artikel verfiigen.

Weitere objektiv bestimmbare Abgrenzungsmerkmale sind nicht ersichtlich. In der Begriin-
dung des Bebauungsplans findet sich ebenfalls keine nahere Konkretisierung, die nach dem

Vorgesagten allerdings auch nicht vorstellbar ist.

Eine objektive Abgrenzung zwischen Vollsortimentern und Discountern untereinander und
zu anderen in Betracht kommenden Anlagentypen derselben Nutzungsart ist daher nicht
moglich. Die in einem Sondergebiet zuldssigen Betriebstypen kénnen somit nicht hinrei-
chend konkret festgelegt werden. Eine willkirfreie Handhabung im Baugenehmigungsver-
fahren ist nicht gewanhrleistet — die Genehmigungsbehdérde kann nicht abschliefRend feststel-
len, welchem Betriebstyp das zur Genehmigung gestellte Vorhaben zugeordnet werden
muss. Dies gilt vor allem, da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt. Mithin ist
die textliche Festsetzung 1.1.2 hinsichtlich der Unterscheidung zwischen ,Vollsortimentern”

und ,Discountern“ nicht hinreichend bestimmt.

2.3 Des Weiteren ist die Hohenfestsetzungen der maximalen Gebaudehdhe nicht hinreichend

bestimmt.
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2.3.1 Zur eindeutigen Festsetzung der H6he baulicher Anlagen im Bebauungsplan ist die Bestim-
mung des unteren und oberen Bezugspunktes unerldsslich, § 18 Abs. 1 BauNVO. Die Fest-
setzung muss fiir den Anwender der Norm klar und unmissverstandlich herzuleiten sein. Sind
die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen zu unbestimmt, fiihrt dies zur Unwirk-
samkeit des Bebauungsplans.

Fickert/Fieseler/Schimpfermann/Stihler, 14. Aufl. 2023,
BauNVO § 18 Rn. 2 m. w. N.

2.3.2 Diesen Anforderungen wird die textliche Festsetzung Ziffer 1.3.1 nicht gerecht, da sie den
oberen Bezugspunkt fir die maximale Gebaudehdhe tberhaupt nicht bestimmt. Auch der
untere Bezugspunkt ist unter anderem aufgrund unterschiedlicher Angaben nicht hinrei-

chend bestimmt.

2.3.2.1 Der obere Bezugspunkt wird in der textlichen Festsetzung Ziffer 1.3.1 fir die maximale
Gebaudehdhe nicht bestimmt. Es bedarf allerdings einer Festlegung, an welcher Stelle der
baulichen Anlage die H6he zu messen ist. Die Messung an dem unteren Bezugspunkt reicht

nicht aus.

Vgl. hierzu Kréninger/Aschke/Jeromin, Baugesetzbuch, 5.
Auflage 2024, BauNVO § 18 Rn. 3; Ernst/Zinkahn/Bielen-
berg/Krautzberger/Séfker, BauGB, 153. EL Januar 2024,
BauNVO § 18 Rn. 4.

Ohne eine nahere Bestimmung des Bezugspunktes ist die Hohenfestsetzung im vorliegen-
den Fall daher unbestimmt. Es ist nicht bestimmt, bis zu welchem Teil der baulichen Anlage
fir die maximale Gebdudehéhe gemessen werden soll, welcher Punkt demnach fiir die ma-

ximale Héhe der baulichen Anlage entscheidend sein soll.

2.3.2.2 Auch der untere Bezugspunkt fir die Festsetzung der maximalen Geb&audehdhe ist nicht

hinreichend bestimmt.
Satz 2 und 3 der textlichen Festsetzung Ziffer 1.3.1 lauten wortlich:
.Der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der Geb&udehéhe

liegt bei 402,00 m Gber Normalhéhen-Null (NHN) im DHHN
2016. Der Bezugspunkt fiir die Bestimmung der Hoéhe
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baulicher Anlagen ist die Oberkante des FertigfuBbodens im

Erdgeschoss des Gebaudes.”

Aufgrund der Angabe von zwei verschiedenen unteren Bezugspunkten wird nicht ersichtlich,
welcher untere Bezugspunkt nun mafRgeblich ist, um die maximal zulassige Geb&dudehéhe
zu bestimmen. Bereits hieraus ergibt sich die Unbestimmtheit des unteren Bezugspunktes

und damit der Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehohe.

Des Weiteren stellt die Oberkante des FertigfuBboden im Erdgeschoss des Gebéaudes kei-

nen hinreichend bestimmten unteren Bezugspunkt dar.

Voraussetzung hierfir ist, dass die Bezugspunkte feste Bezugspunkte sind. Verdnderungen,
die die Geeignetheit der Bezugspunkte beeintrachtigen, dirfen nicht zu erwarten sein. Die
Festsetzung von Bezugspunkten, die sich auf eine erst noch zu schaffende Geléndehéhe
beziehen und die aus dem vorhandenen Gelande nicht eindeutig bestimmt sind, eignet sich
ohne Angabe der Hohenlage im Plan, die die Parameter fiir die Berechnung eindeutig fest-
legt, nicht als Bezugspunkt. In diesem Fall muss bereits im Bebauungsplan eine verbindliche
Regelung getroffen werden. Bleibt der Bezugspunkt variabel, weil der Bauherr die kinftige

Gelandehdhe erst noch schaffen muss, ist der Bezugspunkt nicht hinreichend bestimmt.

Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Séfker,
BauNVO, 151. EL August 2023, § 18 Rn. 2a-3; Fickert/Fiese-
ter/Schimpfermann/Stiihler, BauNVO, 14. Aufl. 2023, § 18
Rn. 3.

Diesen Anforderungen wird die textliche Festsetzung zur maximal zulassigen Gebaudehohe
nicht gerecht. In Satz 3 wird als unterer Bezugspunkt fur die Bestimmung der Héhe baulicher
Anlagen die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss des Gebaudes bestimmt. Fur
die Oberkante fehlt es an einem Referenzpunkt. Der Bezugspunkt, der sich auf eine erst
noch zu schaffende Gelandehdhe bezieht und diese aus dem vorhandenen Gelande nicht

eindeutig bestimmt ist, ist als Bezugspunkt ungeeignet.

So ausdriicklich VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom
14.11.2023 — 5 S 3639/21 juris Rn. 63.

Der fertige Erdgeschossfuflboden ist jedenfails erst noch zu schaffen und damit kein ausrei-
chend bestimmter unterer Bezugspunkt. Die Hohe des fertigen FuRbodens variiert je nach
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Ausstattung. Erst im Rahmen des Innenausbaus, der durch den Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt wird, entscheidet sich, welcher Erdgeschossfullboden verlegt wird. Bis zu diesem
Zeitpunkt kann die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens nicht bestimmt werden.
Damit die Oberkante des FertigfuRbodens einen hinreichend bestimmten unteren Bezugs-
punkt darstellen kann, misste der FertigfuRboden mithin seinerseits in der Héhe festgelegt

werden.

2.4 Die textliche Festsetzung Ziffer 2.2.3 ist ebenfalls unbestimmt und verstdf3t mithin gegen das

rechtsstaatliche Bestimmtheitsgebot.
Die Festsetzung lautet wértlich:

+Anlagen der Aullenwerbung diirfen nicht an Bdumen ange-
bracht werden und durfen gestalterisch bedeutsame Bauglie-

der nicht Giberdecken.”

Die textliche Festsetzung Ziffer 2.2.3 eréffnet insoweit einen Wertungsspielraum, als das
nicht ersichtlich ist, was unter ,gestalterisch bedeutsame[n] Bauglieder[n]* zu verstehen ist.
Auch in der Begriindetheit des Bebauungsplans findet sich keine nahere Konkretisierung.
Die Festsetzung eréffnet damit einen Wertungsspielraum, der ohne eine weitere Konkreti-
sierung offenlasst, welche Bauglieder durch Anlagen der AufRenwerbung tberdeckt werden

dirfen und welche nicht.

Vgl. in einem &hnlichen Zusammenhang fiir die Unbestimmt-
heit von Festsetzungen der Farbgebung von baulichen Anla-
gen VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 09.05.2019 -5 S
2015/17 —, juris Rn. 213.

2.5 Zudem werden hinsichtlich der zulassigen Sortimente der Lebensmittelmérkte im Rahmen
der textlichen Festsetzungen Ziffer 1.1.3 und 1.1.4 unterschiedliche Begrifflichkeiten verwen-

det. Dies fiihrt zu einer Unbestimmtheit der genannten Festsetzungen.

Im Rahmen der textlichen Festsetzung Ziffer 1.1.3 werden die zuldssigen Sortimente festge-
setzt. Es werden die aufgelisteten ,nahversorgungsrelevante[n] Kern- und Randsortimente*
als zulassige Sortimente fiir die Lebensmittelmérkte bestimmt, die sich in der Sortimentsliste

fur die Hansestadt Medebach befinden. Diese Sortimentsliste befindet sich innerhalb des
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Einzelhandelskonzepts der Hansestadt Medebach und istim Rahmen der Offenlage mit aus-
gelegt worden. Im Rahmen der textlichen Festsetzung Ziffer 1.1.4 wird wiederum der Umfang
fur ,zentrenrelevante[r] Randsortimente” festgesetzt. Zudem wird ,nicht zentrenrelevante[n]"*

Sortimenten die Zulassigkeit versagt.

Fur die Regelungen der Sortimente nach der textlichen Festsetzung 1.1.4 fehlt es an einer
naheren Konkretisierung, was unter diesen Sortimenten zu verstehen ist. Eine Konkretisie-
rung erfolgt hingegen im Rahmen der textlichen Festsetzung Ziffer 1.1.3 lediglich fur Nah-
versorgungsrelevante Kern- und Randsortimente. Diese sind nicht gleichbedeutend mit zen-
trenrelevanten Sortimenten. Bereits aufgrund der fehlenden Konkretisierung der zentrenre-
levanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente im Rahmen der textlichen Festsetzung Zif-

fer 1.1.3 ist diese nicht hinreichend bestimmt.

Zudem flihrt die Verwendung von unterschiedlichen Begrifflichkeiten zu der Frage, ob sich
die textliche Festsetzung Ziffer 1.1.4 auf die Ziffer 1.1.3 bezieht oder eben nicht. Gibt es im
Rahmen der nahversorgungsrelevanten Sortimente keine Beschrénkung des Randsortimen-
tes, sondern nur im Rahmen der zentrenrelevanten Randsortimente? Dieses Unversténdnis
der genannten Festsetzungen kann ebenfalls nicht aufgeldst werden. Es fiihrt daher zur Un-
bestimmtheit der genannten Festsetzungen. Eine fehlende Begrenzung der zuldssigen nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente hatte zudem auch Auswirkungen auf die Einhaltung
der Ziele der Raumordnung und dessen Nachweis im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersu-

chung.

2.6 Zuletzt genligt die Planzeichnung nicht den Voraussetzungen der Planzeichenverordnung
(,PlanZV"). Der Bebauungsplan verstofit gegen § 2 Abs. 4 PlanZV, da die Legende zu den
Planzeichen die verwendeten Planzeichen nicht vollumfanglich erldutert. Der Bebauungs-

plan ist daher auch insoweit unbestimmt.

2.6.1 Nach § 2 Abs. 4 PlanZV sollen die im Bebauungsplan verwendeten Planzeichen in diesem
Bebauungsplan erklart werden. Die Notwendigkeit der Erklarung ist die Folge der Verwen-
dung von Planzeichen, die nicht ohne weiteres in ihrem Aussagegehalt von einem Betrachter
des Bebauungsplans erkannt werden konnen. Jedermann soll aber die Bedeutung der Plan-
zeichen und damit die Planaussage in ihrem Erklarungsgehalt dem Bebauungsplan selbst
entnehmen konnen. Die Erklarung soll nach § 2 Abs. 4 PlanZV im Bebauungsplan selbst
abgegeben werden, um ihm die gebotene inhaltliche Klarheit und Bestimmtheit zu verleihen.
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Vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Bielenberg/
Stock, PlanzV, 150. EL Mai 2023, § 2 Rn. 15.

2.6.2 Diesem Mal3stab genugt die Planurkunde des Bebauungsplanes nicht.

Folgendes Zeichen wird in der Planzeichnung verwendet, in der Planurkunde aber nicht er-
lautert:

Aus der Planurkunde wird nicht ersichtlich, was diese grauen Rechtecke bedeuten. Der Be-
bauungsplan verstét daher gegen § 2 Abs. 4 PlanZV. Auch aus den sonstigen Umstanden
wird nicht ersichtlich, was mit dieser zeichnerischen Festsetzung geregelt werden soll. Der
Bebauungsplan gentigt aufgrund dessen auch nicht dem verfassungsrechtlich verankerten

Bestimmtheitsgebot.

Iv.

Unzureichende Ermittlung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Zudem verstoRt der Bebauungsplan gegen das sich aus § 2 Abs. 3 BauGB ergebende Ermittlungs-
gebot, da eine Ermittlung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nur unzureichend
stattgefunden hat. Hieraus resultiert zudem ein Abwagungsfehler, § 1 Abs. 7 BauGB. Dieser fiihrt
ebenfalls zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes.

1. Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne die éffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Nach § 2 Abs. 3 BauGB
sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die Belange, die fiir die Abwagung von Bedeutung

sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 05.05.2015 — 4 CN 4.14 —, juris m.
w. N.
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Gegen das rechtsstaatlich fundierte Gebot gerechter Abwagung wird verstoflen, wenn eine
Abwagung {iberhaupt nicht stattfindet (Abwagungsausfall), wenn in die Abwagung Belange
nicht eingestellt werden, welche nach Lage der Dinge in sie eingestelit werden miissen (Ab-
wagungsdefizit), wenn die Bedeutung dieser Belange verkannt wird (Abwagungsfehiein-
schatzung) oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in
einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aulier

Verhaéltnis steht (Abwagungsdisproportionalitat).

Vgl. Bayerischer VGH, Urteil vom 24.06.2020 — 15 N 18.295
— juris Rn. 23.

Voraussetzung einer rechtmafigen Bauleitplanung mit Bezug zum (Lebensmittel-)Einzel-
handel ist, dass der Umfang einer méglichen Betroffenheit zentraler Versorgungsbereiche
als Voraussetzung einer sachgerechten Abwagung zunachst sorgfaltig ermittelt und bewertet
wird. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind zentrale Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer Er-
haltung und Entwicklung zu bertiicksichtigen. Der Plangeber hat sich mithin im Fall méglicher
stadtebaulicher Auswirkungen der vorgenannten Art zunachst ermittelnd und bewertend hin-
reichend damit auseinander zu setzen, ob und gegebenenfalls welche Beeintrachtigungen
zentraler Versorgungsbereiche durch die Umsetzung des aufzustellenden Bebauungsplans
in Betracht kommen, sowie welches Gewicht und welche Bedeutung diesen zukommt, und
sodann abwagend darliber zu entscheiden, ob und aufgrund weicher (vorrangig zu bewer-

tender) Belange diese gegebenenfalls hinzunehmen sind.

Bayerischer VGH, Urteil vom 17.12.2018 — 15 N 16.2373 —,
juris Rn. 52,

Ein geeignetes Mittel, um den durch die Verwirklichung eines Einzelhandelsvorhabens zu
erwartenden Kaufkraftabfluss an anderer Stelle anhand von branchenspezifischen Erfah-
rungswerten zur lblichen Flachenproduktivitdt zu prognostizieren und um mithin mégliche
stadtebauliche Auswirkungen eines entsprechenden Vorhabens als Basis fiir eine fehlerfreie
Abwégung sachgerecht am Mafistab von § 2 Abs. 3 BauGB ermitteln und bewerten zu kon-

nen, stellt grundsatzlich ein Marktgutachten dar.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08 —, juris Rn. 14;
Beschluss vom 03.08.2011 — 4 BN 15.11 —, juris Rn. 7.
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Stitzt sich — wie hier — die planende Gemeinde in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
auf die Ergebnisse eines solchen Gutachtens, entspricht sie nur dann dem Ermittlungs- und
Bewertungsgebot gemaB § 2 Abs. 3 BauGB, wenn das Gutachten selbst in Bezug auf die
abwagungsrelevanten Ermittlungen und Bewertungen aussagekraftig ist, also den Anforde-
rungen an eine Prognose genligt, um dem Gemeinderat eine hinreichende Entscheidungs-
grundlage im Hinblick auf die benannten stadtebaulichen Auswirkungen geben zu kénnen.
Ein Gutachten vermag die Prognose der planenden Gemeinde dann nicht am MafRstab von
§ 2 Abs. 3 BauGB zu tragen, wenn es etwa unvollstandig, widerspriichlich oder aus anderen
Griinden nicht schliissig ist, von unzutreffenden tatsachlichen Voraussetzungen ausgeht
oder das Prognoseergebnis durch substantiierten Vortrag eines der Beteiligten oder durch

eigene Uberlegungen des Gerichts ernsthaft erschiittert wird.

Vgl. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 15.11.2010 — 1 C
10320/09.0VG —, juris Rn. 83 m. w. N.

2. Gemessen daran liegt ein VerstoR gegen das Ermittlungsgebot aus § 2 Abs. 3 BauGB vor.
Die Stadt Medebach hat die abwagungserheblichen Belange nur unzureichend ermittelt, da
sie keine ausreichende gutachterliche Untersuchung durchgefihrt hat. Insbesondere werden
durch das Vorhaben zu erwartende Kaufkraftabflisse aus zentralen Versorgungsbereichen
nicht vollumfénglich untersucht. Die widerstreitenden Belange konnten und kénnen daher

nur unzureichend abgewogen werden.

Die seitens der Stadt Medebach eingeholte ,Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung fiir
eine geplante Lebensmittelmarkt-Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich der Hanse-
stadt Medebach® (Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Mai 2024) (im Folgenden ,Ver-
traglichkeitsuntersuchung®) ist nur unzureichend erfolgt. Sie ist methodisch nicht korrekt
durchgefuhrt worden. Es wird von einem Szenario ausgegangen, welches nicht dem nach
dem Bebauungsplanentwurf moglichen ,Worstcase-Szenario” entspricht.

Fir den Lebensmittelmarkt wird im Rahmen der Auswirkungsanalyse eine Flachenprodukti-
vitat von 5.200 Euro/m? bei einer Verkaufsflache von 1.700 m? zugrunde gelegt. Der Unter-
suchung wurden somit nur unzureichende Werte zugrunde gelegt. Die erforderliche Unter-
suchung des ,Worstcase-Szenario* im Rahmen der Aufsteliung eines Angebotsbebauungs-
planes hatte es erfordert, von der Ansiedlung eines Lebensmittelmarkes auszugehen, der
die hochste Flachenproduktivitdt aufweist. Dies ist nach dem Retail Real Estate Report
2023/2024 Lidl mit einer Flachenproduktivitat von 9.530 Euro/m2. Dieser Wert hétte der
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Auswirkungsanalyse zu dem Angebotsbebauungsplan fiir eine hinreichende Betrachtung
des ,Worstcase-Szenarios” zugrunde gelegt werden miissen. Selbst wenn man eine Unter-
scheidung nach Vollsortimentern und Discountern falschlicherweise zuliee und hier ledig-
lich Vollsortimenter fiir zulassig erachtet, hétte hier fir die erforderliche Betrachtung des
Worstcase-Szenario“ eine Flachenproduktivitat von 6.100 Euro/m? (Kaufland) zugrunde ge-

legt werden missen.

Bei der zugrunde gelegten Flachenproduktivitat von 5.200 Euro/m? im Verhéltnis zu der ma-
ximalen Verkaufsflaiche von 1.700 m2 wére ein Lebensmittelmarkt des Betreibers Kaufland
mit einer Verkaufsfliche von lediglich circa 1.450 m? zulassig. Bei einer Ansiedlung eines
Lidl-Marktes wére nur eine Verkaufsfliche von circa 930 m? zulassig. Der Bebauungsplan
und vor allem der dahinterstehende Wille der Gemeinde ist unter Zugrundelegung der Daten
der Auswirkungsanalyse mithin nicht umsetzbar. Durch die Auswirkungsanalyse wird somit
auch nicht sichergestellt, dass der Bebauungsplan den Anforderungen aus § 1 Abs. 4 BauGB
erfillt, mithin an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Es ist zumindest zweifelhaft, ob
der Bebauungsplan dem Beeintrachtigungsverbot aus dem Ziel 6.5-3 Landesentwicklungs-
plan NRW bei Untersuchung des tatséchlichen ,Worst-case” Szenarios, also bei der Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes des Betreibers Lidl mit einer Verkaufsflache von 1.700 m?
entspricht. Dies gilt insbesondere mit einer darauffolgenden Erhéhung der Umsatzumvertei-
lungsquoten fiir den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Hallenberg sowie der Stadt
Winterberg und fiir das Nahversorgungszentrum der Stadt Willingen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich die Plangeberin des Umfangs des Angebotsbe-
bauungsplanes nicht bewusst ist. Bei der Planung ist hierbei nicht lediglich von dem Projekt
auszugehen, welches den Anlass fiir die Planung gegeben hat. Es ist vielmehr umfangreich
zu priifen und zu bewerten, welche Ansiedlungen méglich sind und wie sich diese auf die
vorhandenen Einzelhandelsstandorte auswirken. Dies wére bei einem vorhabenbezogenen

Bebauungsplan, der die Planung eines konkreten Vorhabens erméglicht nicht der Fall.

V.
Fehlendes Riickhaltebecken

Der streitgegensténdliche Bebauungsplan leidet zudem in rechtserheblicher Weise (§§ 214, 215
BauGB) an einem Abwéagungsfehler, weil keine hinreichende Konfliktlésung hinsichtlich der Nie-
derschlags- bzw. Oberflachenwasserbeseitigung erfolgt.
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1. Das Abwagungsgebot verpflichtet die Gemeinde, wie zuvor naher ausgefiihrt, die fiir die Pla-
nung bedeutsamen éffentlichen und privaten Belange (Abwagungsmaterial) zu ermitteln und
zu bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB) sowie sie gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wégen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Abwasser, zu dem auch das Niederschlagswasser gehort, ist so zu beseitigen, dass das
Wohl der Aligemeinheit nicht beeintrachtigt wird, § 55 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz
(_WHG"). Zur Beachtung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und
den sachgerechten Umgang mit Abwéassern gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1, Nr. 7 Buchst. e BauGB
sowie an den Eigentumsschutz hat die Gemeinde schon bei der Planung und nicht erst bei
der bauordnungsrechtlichen Prufung der Zulassigkeit eines Bauvorhabens Gefahrensituati-
onen zu ermitteln und in die planerische Abwagung einzustellen, die als Folge der Planung

entstehen oder verfestigt werden kénnen.

BVerwG, Urteil vom 21.3.2002 — 4 CN 14.00 —, juris Rn. 13;
Bayerischer VGH, Urteil vom 15.03.2022 — 15 N 21.1422 -,
juris Rn. 31.

Einer Bauleitplanung muss daher eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen, nach der
das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser so beseitigt werden kann, dass Gesund-
heit und Eigentum der Planbetroffenen diesseits und jenseits der Plangrenzen keinen Scha-

den nehmen.

2. Diesem Mafstab wird der Bebauungsplan hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung

nicht gerecht.

Weil vorliegend die Niederschlagswasserbeseitigung nicht vollig unproblematisch ist, ist die
Stadt Medebach aufgrund des Abwagungsgebots gehalten, diesbezliglich bestehende Kon-
flikte einer hinreichenden Konfliktidsung zuzufihren.

Nach der Entwasserungsprognose fir die Stadt Medebach des Ingenieurbiiros Turk vom
01.03.2024 (im Folgenden ,Entwasserungsprognose*) ist fiir die vorgesehene Planung ein
Riickhaltebecken zum Schutz vor einer Uberschwemmung von Niederschlagswasser erfor-
derlich, da die Einleitung des Niederschlagswasser in den stadtischen Kanal im Prozessi-
onsweg begrenzt ist. Aufgrund der hohen Versiegelung durch das Planvorhaben missen
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hierfiir nach der Entwasserungsprognose seitens der Stadt Medebach Riickhaltebecken vor-
gesehen werden. Die Stadt Medebach geht vorliegend selbst davon aus, dass die Nieder-
schlagswasserbeseitigung nicht véllig unproblematisch ist und verweist in ihrer Begriindung
zum Bebauungsplan daher auf die eingeholte Entwasserungsprognose und auf das erfor-
derliche Regenrtickhaltevolumen auf dem Baugrundstlick. Zudem wird im Rahmen der nach-
richtlichen Ubernahmen und Hinweise in dem Bebauungsplan auf die einzuhaltende Vor-
schrift des § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG hingewiesen.

In der Rechtsprechung ist geklart, dass jeder Bebauungsplan zur Vermeidung eines Abwa-
gungsfehlers grundsatzlich die von ihm selbst geschaffenen oder ihm sonst zurechenbaren
Konflikte zu 16sen hat, indem die von der Planung beriihrten Belange zu einem gerechten

Ausgleich gebracht werden.

BVerwG, Urteil vom 5.5.2015 — 4 CN 4.14 —, juris Rn. 14
m.w.N.

Ergeben sich mithin Probleme bei der Niederschlagswasserbeseitigung, zum Beispiel weil —
wie hier — eine Bodenversickerung nicht in Betracht kommt und eine Einleitung in einen stad-
tischen Kanal - wie hier laut der Begriindung des Bebauungsplans und der Entwasserungs-
prognose — begrenzt ist, verlangt das Gebot der Konfliktbewaitigung fir den Fall, dass das
Problem im Wege einer auf die Kapazitaten des vorhandenen Abwasserkanals abzustim-
mende Riickhalteeinrichtung geldst werden soll, dass eine solche grundsatzlich selbst Ge-

genstand einer Regelung/Festsetzung im Bebauungsplan wird

BVerwG, Urteil vom 21.03.2002 — 4 CN 14.00 —, juris; OVG
NRW, Beschluss vom 01.12.2021 — 2 B 343/21.NE —, juris
Rn. 36 ff.

Im Bebauungsplan finden sich allerdings keinerlei Festsetzungen zur Niederschlagsabwas-
serbeseitigung. Es werden im Rahmen der Planzeichnung lediglich Flachen fir Baume, Ge-
baude und Stellplatze vorgesehen. Das nach der Entwasserungsprognose erforderliche
Riickhaltebecken kann mithin auf der Grundlage des Bebauungsplans nicht errichtet werden.
Aus der Begriindung ergibt sich vielmehr, dass die Stadt Medebach die Probleme der Nie-
derschlagswasserbeseitigung bewusst gerade nicht abschlieRend im Bebauungsplan selbst
regeln wollte, sondern diese auf die nachfolgende Planungsebene verlagern will.
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Ein solcher Konflikttransfer als Ausdruck der sogenannten planerischen Zuriickhaltung ist
allerdings nur zuléssig, wenn die Durchfithrung der MaRnahmen zur Konfliktbewaltigung auf
einer nachfolgenden Stufe mdglich und sichergestellt ist. Bei Erlass des Satzungsbeschlus-
ses muss die Gemeinde sicher davon ausgehen kénnen, dass das fiir das Baugebiet not-
wendige Entwasserungssystem in dem Zeitpunkt tatsachlich vorhanden und funktionstiichtig
sein wird, in dem die nach dem Plan zulassigen baulichen Anlagen fertig gestellt und nut-

zungsreif sein werden.

BVerwG, Urteil vom 21.03.2002 - 4 CN 14.00 -, juris Rn. 16;
OVG NRW, Urteit vom 18.01.2019 — 7 D 12/18.NE —, juris
Rn. 23 m.w.N.; Bayerische VGH, Beschluss vom 13.04.2018
— 9 NE 17.1222 —, juris Rn. 25.

Gemessen hieran ist vorliegend im Spannungsfeld zwischen planerischer Konfliktbewalti-
gung und planerischer Zuriickhaltung eine Verletzung des Abwagungsgebots festzustellen.
Daran, dass die Stadt Medebach selbst davon ausgegangen ist, dass die Beseitigung des
im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers nicht vollig unproblematisch ist und dass
sie in der Planbegriindung die Begrenzung der Einleitung in den stadtischen Kanal erkannt
hat, zeigt sich, dass tatsachlich ein Regelungsbedarf bestand, um fir die Allgemeinheit, fir
die Grundsticke im Plangebiet sowie fiir die dem Plangebiet unmittelbar benachbarten
Grundstiicke eine ordnungsgemaRe und gefahrlose Niederschlagswasserbeseitigung Uber
rechtzeitig fertig gestelite, nutzungsreife Entwasserungsanlagen zu gewahrleisten. Allein die
Thematisierung der Begriindung des Bebauungsplans und der Hinweis in dem Bebauungs-
plan auf § 55 Abs. 2 WHG vermag hingegen keine hinreichende Kompensation zu schaffen.
Die Begriindung zum Bebauungsplan kann zur Konfliktldsung grundséatzlich gebotene Fest-
setzungen im Bebauungsplan selbst nicht ersetzen, sie stellt lediglich eine Auslegungshilfe
fur die getroffenen Festsetzungen dar. Gleiches gilt aufgrund der fehlenden Regelungswir-
kung auf fiir Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen des Bebauungsplans. Es fehlt mithin
an einer verbindlichen Sicherung in Bezug auf die notwendigen MaRnahmen fiir die erfor-
derliche Entwasserung und deren Umsetzung. Die gefahrfreie Ableitung des Niederschlags-
/Oberflachenwassers im Plangebiet ist nicht hinreichend gesichert.

Vgl. zu alledem in einem ahnlichen Fall Bayerischer VGH, Ur-
teil vom 15.03.2022 — 15 N 21.1422 —, juris.
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Vi.

Unzureichende Beriicksichtigung der verkehrlichen Belange

Des Weiteren fehit es an einer ausreichenden Beriicksichtigung der verkehrlichen Belange im Rah-
men des Bebauungsplans. Auch aufgrund dessen leidet der Bebauungsplan in rechtserheblicher
Weise (§§ 214, 215 BauGB) an einem Abwégungsfehler, weil keine hinreichende Konfliktlésung
hinsichtlich der verkehrlichen Belange erfolgt.

Der Bebauungsplan verweist in seiner Begriindung zutreffend auf die Verkehrsuntersuchung zum
Anschluss des geplanten EDEKA-Marktes an das offentliche Stralennetz von Prof. Norbert Fi-
scher-Schlemm vom 10.01.2024. In dieser wird auf die Lage des Plangebiets im Umfeld der Grund-
schule Medebach hingewiesen und untersucht, ob und welche Mdglichkeiten zur Verbesserung
der Schilerverkehre denkbar sind. Es werden in der Untersuchung Hinweise auf mdégliche Mal-
nahmen zur Verbesserung der Fulgangerquerung unterbreitet. Auch auf diese wird im Rahmen
der Begriindung verwiesen. Eine Umsetzung dieser Malnahmen erfolgt im Bebauungsplan aber
ausdricklich nicht. Ob die vorgeschlagenen MaRRnahmen auf andere Weise durchgefiihrt werden,
wird nicht angegeben. Es findet demnach auch kein Konflikttransfer auf die nachfolgende Pla-
nungsebene statt, sofern man einen solchen (iberhaupt fur zulassig erachtet, was hier erheblich
bezweifelt wird. Eine erforderliche Konfliktibsung findet damit auch hinsichtlich des Schutzes des

Schiilerverkehrs nicht statt.

VIL.
Unzureichende schalltechnische Untersuchung

Die Gerauschimmissionsprognose fir den Neubau eines EDEKA-Marktes Prozessionsweg in
59964 Medebach der GSA Ziegelmeyer GmbH vom 11. Januar 2024 (im Folgenden ,Geriu-
schimmissionsprognose"”) ist unzureichend und fehlerhaft. Der Bebauungsplan leidet daher an
einem weiteren nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, § 215 Abs. 1 Satz 1 BauGB beachtlichen Ermitt-
lungs- und Bewertungsdefizit im Sinne von § 2 Abs. 3 BauGB und genligt damit auch nicht den an
eine ordnungsgemafle Abwéagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu stellenden Anforderungen.

1. GemaR § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange, die fiir die
Abwégung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial) zu ermitteln und zu bewerten. Dieses
als Verfahrensnorm ausgestaltete Gebot tritt selbststandig vor die (inhaltlichen) Anforderun-
gen an die verhaltnisméaBRige Gewichtung und den gerechten Ausgleich der konkurrierenden
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Belange gemal § 1 Abs. 7 BauGB. Die fiir die konkrete Planungsentscheidung bedeutsamen
Belange missen in einem ordnungsgeméafien Verfahren ermittelt und bewertet werden, be-

vor sie gemal § 1 Abs. 7 BauGB rechtmaRig abgewogen werden kénnen.

Vgl. Battis/Krautzberger/Lohr/Battis, BauGB, 15. Aufl. 2022,
§ 2 Rn. 5 m.w.N.

Das notwendige Abwéagungsmaterial umfasst dabei solche Belange, die in der konkreten

Planungssituation nach Lage der Dinge in die Abwéagung eingestellt werden miissen.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 12.12.1969 - IV C 105.66 —, juris
Rn. 29.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 Alt. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu beriicksichtigten. Larmschutz-
belange sind grundséatzlich dann in die Planung einzubeziehen, wenn die Larmbelastung
infolge des Bebauungsplans ansteigt. Soweit nicht von vornherein ersichtlich ist, dass es zu
keinem abwagungsrelevanten Larmzuwachs kommen kann, treffen die planende Gemeinde
daher im Vorfeld der eigentlichen Abwagung gemaR § 2 Abs. 3 BauGB entsprechende Er-
mittlungspflichten. Nur sobald die Gemeindevertretung klare Vorstellungen von den immis-
sionsschutzrechtlichen Auswirkungen ihrer Planung hat, kann sie abschatzen, ob die
Schwelle der Abwagungsrelevanz erreicht ist und mit welchem Gewicht eine zu prognosti-
zierende Belastung in die Abwagung einzustellen ist. Verfiigt sie insoweit nicht selbst iber
eine zuverlassige Datenbasis, muss sie sich die erforderlichen Kenntnisse anderweitig ver-

schaffen. Hierfur ist die Einholung eines Immissionsgutachtens ein geeignetes Mittel.

BVerwG, Beschluss vom 06.03.2013 - 4 B N 39.12 —, juris
Rn. 6; Hessischer VGH, Beschluss vom 4. August 2022 - 3 B
701/22.N —, juris Rn. 35 f.

2. Die Gemeinde hat die Larmschutzbelange durch die Einholung der Geraduschimmissions-
prognose nur unzureichend ermittelt (§ 2 Abs. 3 BauGB). Diese stellt daher keine ausrei-

chende Abwagungsgrundlage dar.

Es bestehen erhebliche Zweifel hinsichtlich der Qualifizierung der angrenzenden Gebiete als
Mischgebiete und der daraus resultierenden angesetzten Richtwerte der Technischen
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Anleitung zum Schutz gegen Larm. Gleiches gilt fiir die zugrunde gelegten Fahrbewegungen

pro Stunde, die durch das geplante Vorhaben ausgelést werden.

Viil.
Fehlende stadtebauliche Rechtfertigung

Die in der textlichen Festsetzung Ziffer 1.2.1 vorgesehene Uberschreitungsméglichkeit der Grund-
flachenzahl fur Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 wird im Rahmen der Begriindung des Bebauungsplans nur unzureichend stadtebaulich
begriindet und ist daher weder stadtebaulich gerechtfertigt, noch abwagungsfehlerfrei.

1. Die zuldssige Grundflachenzahl darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tber-
schritten werden. Hiervon kénnen nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO im Bebauungsplan ab-
weichende Bestimmungen getroffen werden. Dies kann sowohl nach oben, als auch nach
unten geschehen. Es kénnen demnach im Bebauungsplan — wie hier — Abweichungen von

der Obergrenze und der Kappungsgrenze vorgesehen werden.

Die Abweichung muss fir den Vollzug im Genehmigungsverfahren ausreichend bestimmt
(bestimmbar) sein. Dies gilt auch im Hinblick auf die Grundstiicke, fiir die die jeweiligen Re-
gelungen gelten sollen. Zur eindeutigen Bestimmtheit des Bebauungsplans ist der Geltungs-

bereich der abweichenden Bestimmungen daher festzusetzen.

Die Festsetzungen lber die Abweichungen im Bebauungsplan bediirfen der stadtebaulichen
Begriindung, § 9 Abs. 1 BauGB. Es sind die Grundséatze der Bauleitplanung und das Abwa-
gungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) zu beachten. Die Griinde fiir eine abweichende Re-
gelung missen umso gewichtiger sein, je weiter von der Grundregel des § 19 Abs. 4
BauNVO abgewichen werden soll.

Soll der Bebauungsplan nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Abweichungen ,nach oben" vor-
sehen, das heil}t, es sollen die Grenzen, die sich nach der Verordnung fiir den Vollzug erge-
ben, erweitert werden, sind im Hinblick auf den Schutzzweck des § 19 Abs. 4 BauNVO die
nachteiligen Auswirkungen auf den Grund und Boden zu bertiicksichtigen, aber auch Um-
stdnde und MalRnahmen, die zur Minderung oder zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen fihren. Hierdurch wird dem Willen des Gesetzgebers, der mit der Regelung des § 19
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BauNVO einen Beitrag zur Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB leisten wollte,
Rechnung getragen. Eine pauschale Erweiterung wiirde gegen diesen mit der Vorschrift ver-
folgten Schutzzweck verstof3en, so dass lediglich eine maR3volle Modifizierung der Ober- und

Kappungsgrenze in Betracht kommt.

Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urteil vom 18.08.2010
—3 K 30/04 —, juris Rn. 52 m. w. N.; Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger/Séfker, BauNVO, 150. EL Mai 2023, § 19 Rn.
21; Konig/Roeser/Stock/Petz, BauNVO, 5. Aufl. 2022, § 19
Rn. 28; Fickert/Fieseler/Schimpfermann/Stiihler, BauNVO,
14. Aufl. 2023, § 19 Rn. 26 f.

Diesen Anforderungen wird die textliche Festsetzung Ziffer 1.2.1 und die dazugehdrige Be-

griindung des Bebauungsplanes nicht gerecht.

Die Festsetzung Ziffer 2 lautet woértlich:

.Im Sondergebiet (SO-LEH) darf die zulassige Grundfldche
durch bauliche Anlagen gem. § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bis zu

einer Grundflachenzahl von 0,9 Uliberschritten werden.”

Begriindet wird diese Festsetzung lediglich mit der intensiven Flachennutzung im innerstad-

tischen Bereich.

Durch die Festsetzung erfolgt somit eine pauschale Erweiterung der Kappungsgrenze des §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Zudem wird die Festsetzung lediglich pauschal mit der intensiven
Flachennutzung im innerstadtischen Bereich begriindet. Warum das Vorhaben eine derar-
tige GroRe haben muss, die wiederum eine entsprechend hohe Stellplatzpflicht auslost, wird
nicht dargelegt. Es wird nicht begriindet, warum eine derart hohe Versiegelung der Grund-
stiicksflache erforderlich ist. Gerade aufgrund der pauschalen Erweiterung der Kappungs-
grenze hatte es — soweit man eine derartige Erweiterung Gberhaupt firr zulassig hélt — einer
vertieften stadtebaulichen Begriindung bediirft. Eine derartige Vorgehensweise widerspricht
dem Regelungszweck des § 19 Abs. 4 BauNVO, der gerade eine fortschreitende Versiege-

lung von Flachen verhindern méchte.
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IX.
VerstoRl gegen § 16 Abs. 6 BauNVO

Die textliche Festsetzung Ziffer 1.3.2, die eine Ausnahmeregelung zu der festgesetzten maximalen
Gebaudehdhe vorsieht, versté3t gegen die Voraussetzungen des § 16 Abs. 6 BauNVO. Sie wird

der Struktur dieser Vorschrift nicht gerecht.

1.  § 16 Abs. 6 BauNVO raumt der Bauaufsichtsbehorde lediglich die Befugnis ein, im Wege
einer Ermessensentscheidung eine Ausnahme zuzulassen und nicht bereits im Bebauungs-
plan die Ausnahme bindend vorzugeben. Aus dem Wortlaut der entsprechenden Festset-

zung muss sich mithin ergeben, dass es sich um eine Ermessensvorschrift handelt.

Bayerischer VGH, Beschluss vom 28.05.1993- 1 N
91.1577 —, juris Rn. 29; Bénker/Bischopink/Schilder, Baunut-
zungsverordnung, 3. Auflage 2024, BauNVO § 16 Rn. 45,
beck-online.

2. Diesen Anforderungen wird die textliche Festsetzung Ziffer 1.3.2 nicht gerecht. Sie bestimmt
vielmehr, dass ,innerhalb des Sondergebiets [...] die festgesetzte maximale Gebaudehdhe
durch technische Aufbauten [...] um maximal 2,0 m Uberschritten werden [darf].“ Es handelt
sich mithin nicht, wie es der Struktur des § 16 Abs. 6 BauNVO entsprechen wiirde, um eine
Ermessensvorschrift. Die Ausnahme wird in dem Bebauungsplan vielmehr bindend vorge-

geben. Dies lauft der Struktur des § 16 Abs. 6 BauNVO zuwider.

X.
Ergebnis

Der Bebauungsplan kann nach alledem nicht rechtssicher erlassen werden. Das Bebauungsplan-

verfahren ist daher einzustellen.

Mit freundlichen GriufRen

Lt

mmy-Jo Scholten
Rechtsanwaltin





