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) ) Bebauungsplanentwurf "Alter Reitplatz"
frihzeitige Birgerbeteiligung
1 [.Stadt Lidinghausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

- wir zeigen an, daB uns
.‘ — » Mit der|nteressenwahrnehmung beauftragt hat.

Namens und in Vollmacht unseres Mandanten tragen wir im Rahmen der frihzeitigen
Birgerbeteiligung folgende Anregungen und Bedenken vor:

~ Far die geplante ErschlieBungsstral3e besteht kein Bedarf.

a.

Gem Ziff. 1.1 der Begrtindung zum Bebauungsplanentwurf soll die Erschliefungsstrale
eine der Hauptzufahrten fir das neue Quartier zwischen der "Dilmener StraRe" im
Norden, der "Kastanienallee" im Westen, der "Halterner StraRe" im Stiden sowie der
ostlich angrenzendeh Wohnbebauung werden.

Der Bebauungsplanentwurf hat dieses Quartier weder zum Gegenstand, noch befindet
sich die Planung .des neuen Quartiers in der Aufstellung. Die geplante
ErschlieRungsstrale endet vielmehr unvermittelt vor den Umkleidekabinen des
Sportplatzes.

Die Planung muR daher entweder das Quartier als Plangebiet mit einbeziehen oder die




ErschlieRung an den Bedarf des Plangebietes ausrichten. Die Planung der StraRe fur das
Quartier, ohne daR absehbar ist, ob dieses jemals beplant wird, ist nicht erforderlich.

b.

Fur die Erweiterung des ortsnahen Lebensmittelangebotes durch den zusatzlichen
Lebensmitteldiscounter mit 800 gm Verkaufsflache istweder die Bauleitplanung noch die
ErschlieRungsstrale nicht erforderlich.

Der Lebensmitteldiscounter mit 800 gm Verkaufsflache ist bereits gem § 34 BauGB
zulassig. Hierfur bedarf es keinen Bebauungsplan.

Der zusétzliche Lebensmitteldiscounter kann ebenfalls Uber die bisherige Zufahrt des
Parkplatzes erschlossen werden, zumal beide Betreibe Uber einen gemeinsamen
Parkplatz verfligen sollen.

Der Parkplatz mit 150 Stellplatzen ist in der geplanten Dimension nicht erforderlich. Nach
den geplanten Festsetzungen ist pro 20 gm Verkaufsfldche ein Stellplatz erforderlich.

~ Danach waren fir 1.800 gm lediglich 90 Stellplatze notwendig. Auf die zusatzlichen 60

Stellplatze kann verzichtet werden, so daf die vorhandene Zu- und Uberfahrt ohne
weiteres auf der Parkplatzflache verbleiben kann.

Zugleich kann die ErschlieBung des Sportplatzes, der Reithalle und des Vereinsheims
wie bisher Uber die teils éffentlichen teils privaten Flachen erfolgen, bis eine Verlagerung
der Anlagen umgesetzt wurde. Nach einer Umsiedlung ist die ErschlieBung hierflr
ebenfalls nicht mehr erforderlich.

Das geplante Mischgebiet kann von dem kunftigen Quartier zwischen der "Dulmener
Strafle" im Norden, der "Kastanienallee" im Westen, der "Halterner StraRe" im Stiden
erschlossen werden.

2.
Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Fldchennnutzungsplan gem § 8 Abs. 2 BauGB
entwickelt.

Der Flachennutzungsplan stellt das nordwestliche Plangebiet teils als Mischgebiet und
teils als Sondergebiet dar. Das geplante Mischgebiet wird nicht aus der SO-Flache
entwickelt.

3. :
Die geplanten Festsetzungen sind gem § 9 BauGB iVm der BauNVO nicht zulassig.




v a.

Soweit der Bebauungsplanentwurf flr den Bereich des Sondergebietes vorgibt:

SO - groRfldchiger Einzelhandelsbetrieb
- Lebensmittelmarkt - VK max 1000 gm
- Lebensmitteldicounter - VK max 800 gm

~ ist diese Festsetzung nicht zuldssig.

Gem § 1 Abs IX BauNVO ist die Planung einzelner Projekte nicht zuléssig (BVerwGE 77,
317).

Lebensmittelmarkt und Lebensmitteldiscounter sind keine bestimmten Anlagentypen.
Anlagentypen des grofRflachigen Einzelhandels kénnen lediglich Gber den Ausschlufl
bestimmter Sortimente konkretisiert werden, soweit dies erforderlich ist.

Der Gemeinde steht insoweit kein Planfindungsrecht zu. Sie ist an den Typenzwang des
BauGB gebunden. ‘

b.
Soweit der Bebauungsplanentwurf fiir den Bereich des Mischgebietes einschlieRlich
textlicher Festsetzung vorgibt:

Ml Il - o GRZ 0,4 (0,6)

Die ansonsten gem § 7 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen, wie
Vergniigungsstétten, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind grundsétzlich
ausgeschlossen

isf diese Festsetzung widersprtichlich und nicht zuldssig.
Mischgebiete werdenin § 6 BauNVO geregelt und nicht in § 7 BauNVO (Kerngebiet).
Gem § 2 Abs. 5 BauNVO muB die aligemeine Zweckbestimmung gewahrt bleiben. Der

AusschluBd allgemein zuldssiger Nutzungen gem § 6 Abs. 2 BauNVO wahr nicht mehr den
Charakter eines Mischgebietes.

Sollten lediglich  Vergnlgungsstétien, Tankstelllen sowie Gartenbaubetriebe
ausgeschlossen werden, wéren gem § 6 Abs. 2 Nr 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe bis
zur Grof¥flachigkeit (800 gm Verkaufsflache) auch im Mischgebiet zul&ssig.




Aufgrund der Agglomeration mit dem geplanten SO-Gebiet kénnte insgesamt ein
Einkaufszentrum entstehen. Planungsrechtlich wére daher - wie im Fldchennutzungsplan
dargestellt - auch das Mischgebiet als SO-Gebiet auszuweisen.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan und dem Schallgutachten (Seite 5) ist zudem
zu entnehmen, daR in Wahrheit der Bereich fur eine Wohnbebauung bereitgestellt werden
soll. Lediglich aus Griinden des Immissionschutzes und der einzuhaltenden Grenzwerte
wird die Ausweisung eins Mischgebietes gewahlt. Derartige Planung ist als Placebo-
Planung unwirksam.

4. Schallgutachten

a.

Das Schallgutachten geht irrtimlich von Orientierungswerten far ein Mischgebiet aus.
Tatséachlich ist- jedoch ein allgemeines Wohngebiet beabsichtigt. .Die Héchstwerte in
allgemeinen Wohngebieten gem DIN 18005 betragen 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Diese Werte werden an allen Immisionspunkten tags um 11 dB(A) und nachts um 15
dB(A) Uberschritten.

b.

Aus dem Schallgutachten und den beigefiigten Tabellen fur Gewerbeldrmimmisionen ist
nicht zu entnehmen, da® Edeka und Aldi zugrunde gelegt wurden. In den Tabellen ist '
lediglich der Edeka-Markt aufgefuhrt.

C.

Aus dem Schallgutachten ist jedoch zu entnehmen, daf die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete im Nahbereich der Dilmener Strale bis zu einer Tiefe von 20 m
am Tag um bis zu 6 dB(A) und bis zu einer Tiefe von 40 m in der.Nacht um bis zu 10
dB(A) Uberschritten werden.

Als Larmquelle wird der Verkehr der Dilmener Strale ermittelt. Zugrunde gelegt werden
jedoch Belastungszahlen aus dem Jahr 2000, obwohl es aktualisierte Zahlen der
landesweiten Z&hlung aus dem Jahre 2005 gibt (vgl. Seite 4 der Begrundung). Die
aktualisierten Zahlen lassen deutlich héhere Belastungszahlen erwarten.

Im Larmpegelbereich |V werden 66 - 70 dB(A) als maRgebliche AuRenpegel ermittelt.

Damit werden gesundheitsgefédhrdende Grenzwerte erreicht.




Bei der Uberschreitung der gesundheitsgefahrdenden Grenzwerte ist eine zusatzliche
Erhohung durch éffentlichen Planung nicht zuldssig (BVerwG NVwZ 1996,113). Dies wird
nicht bericksichtigt.

d.

Ein Summation der verschiedene Larmquelien bestehend aus Sportlarm, Gewerbelarm
und Verkehrslarm wird nicht vorgenommen, obwohl dies bei Uberschreitung der
gesundheitsgefahrdenden Grenzwerte geboten ist.

e.

Fur die dem Plangebiet gegenuberliegenden Grundstiicke an der Dalmener Strale
werden keine Immisionsbelastungen ermittelt, obwohl dies auf Grund der Ergebnisse des
Schallgutachtens indiziert ist.

Durch den Verkehr. auf der Dilmener Strake werden namentlich fir das Grundstiick

Dulmener Strale ebenfalls gesundheitsgefdhrdende Grenzwerte Uberschritten. Eine
zusétzliche Erhdhung durch o6ffentlichen Planung ist daher nicht zulédssig (BVerwG NVwZ
1996,113). Dies wird weder untersucht noch berticksichtigt.

Weitere Larmbelastungen durch die geplante Erweiterung des Parkplatzes, die

~ Andienung und den Betrieb der geplanten Lebensmittelmarkte und - die
ErschlieBungsstrae sind nicht jedoch hinnehmbar. '

Die gilt insbesondere, als sich auf der geplanten ErschlieBungsstrale der Verkehr nach
der Verkehrsuhtersuchung aufstauen wird. Permanentes An- und Abfahren im
Kreuzungsbereich wird schalltechnisch nicht untersucht. Zuschldge werden fir den
Kreuzungsbereich nicht vorgenommen.

Uberhaupt werdén die Verkehrsgerdusche in einem Abstand ‘von‘ bis zu 500 m von dem
Betriebsgrundstlick fehlerhaft nicht untersucht (vgl. S. 8 des Schallgutachtens).

Ob sich die Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fir den Tag und die Nacht um
mindestens 3 dB(A) erhdhen, wird nicht untersucht. Es ist jedoch davon auszugehen, da
die Erhéhung um 3 dB(A) eine Verdoppelung des Verkehrs bedeutet.

Nach den zu Grunde gelegten Belastungszahlen werden 3.291 KFZ/24h auf der
Dulmener StraRe angenommen. Flr den Edeka-Markt werden 1.680 PKW- Bewegungen
auf den Stellplatzen wahrend der Offnungszeiten und fir den Lebensmitteldiscounter
1.176 Bewegungen, mithin insgesamt 2.856 Bewegungen erwartet (vgl. S. 26 u. 27 des




Schallgutachtens). Es ist daher nahezu von einer Verdoppelung des Verkehrs
agszugehen.

Die Immisionsgrenzwerte der 16. BImSchV flr Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54
dB(A) nachts werden ebenfalls bei weitem Gberschritten.

f.
Die Verkehrsuntersuchung geht zudem von fehlerhaften Prognosezahlen aus.

Zugrunde gelegt werden Belastungszahlen aus dem Jahr 2000, obwohl es aktualisierte
Zahlen der landesweiten Zahlung aus dem Jahre 2005 gibt (vgl. Seite 4 der Begrindung).
Die aktualisierten Zahlen lassen deutlich héhere Belastungszahlen erwarten.

Die zugrunde gelegte Spitzenbelastung wurde an einem Mittwoch- und
Donnerstagnachmittag ermittelt, nicht jedoch an einem Freitagnachmittag, an dem es
offensichtlich wesentlich mehr Verkehrsaufkommen gibt.

Die Verkehrsuntersuchung geht auferdem offenéichtlich von zu geringem Ziel- und
Quellverkehr aus. C

Die Verkehrsuntersuchung prognostiziert fir den Aldi-Markt insgesamt 1.066 PKW-
Bewegungen gegeniber prognostizierten 1.176 Bewegungen nach dem Schallgutachten

, (Seite 26).

Die Verkehrsuntersuchung prognostiziert fir den Edeka-Markt insgesamt 866 PKW-
Bewegungen gegentiber prognostizierten 1.680 Bewegungen nach dem Schallgutachten
(Seite 27).

Zudem wird lediglich das zuséatzliche Verkehrsautfkommen durch den Edeka-Markt
beriicksichtigt (13 Kfz Quellverkehr und 15 Kfz Zielverkehr in der Spitzenstunde), obwohl
der gesamte Ziel- und Quellverkehr des Edeka-Marktes Uber die kunftige
ErschlieBungsstrale und die zusétzliche Ausfahrt des Edeka-Marktes abgewickelt
werden soll.

Die Addition der prognostizierten Verkehrsbelastung in der Verkehrsuntersuchung ist
daher keinesfalls nachvollziehbar. Der Anteil der nachmittaglichen Spitzenstunde am
Quellverkehr durch den Edeka-Markt betragt unter Zugrundelegung der Zahlen des
Schaligutachtens (1.680 PKW-Bewegungen am Tag) 178 Fahrzeuge und am Zielverkehr
201 Fahrzeuge.




Die Zahlen in der Addition der prognostizierten Verkehrsbelastung sind daher zu
verdoppeln. Dann aber ist die Einmindung in die Dulmener Stralke nicht mehr geeignet,
den Verkehr aufzunehmen. Dies wird nicht beriicksichtigt.

g.

Das Schallgutachten geht von Offnungszeiten fir die Lebensmittelmarkte von 7.00 Uhr
bis 20.00 Uhr aus, obwohl kinftig mit Offnungszeiten bis 22.00 Uhr zurechnen ist.
Entsprechend werden die Emissionen aus dem Parkplatz fehlerhaft nur far
Offnungszeiten von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr ermittelt.

Dariiber hinaus wird der bestehende Parkplatz und erst recht der kinftige Parkplatz far
beide Lebensmittelmérkte auch von Besuchern des Sportplatzes genutzt werden,
insbesondere an Tuniertagen.

Die Belegung des Parkplatzes hierfir drfte (iberwiegend auBerhalb der Geschéftszeiten
der Lebensmittelmérkte stattfinden. Die entsprechenden Larmemissionen finden in dem
Schallgutachten keine Berlicksichtigung.

h.

Die ErschlieRungsstraie soll zudem als Hauptzufahrt fir das neue Quartier zwischen der
"Dilmener Straie" im Norden, der "Kastanienallee" im Westen, der "Halterner Strafse" im
Suden sowie der 8stlich angrenzenden Wohnbebauung dienen.

in der Schalluntersuchung wird der zu erwartende L&m aus der Funktion als
Hauptzufahrt fir dieses Quartier weder ermittelt noch beriicksichtigt, obwoh! deshalb die
ErschlieBungsstrae in. ihrer Dimension und Verortung in die Planung aufgenommen
wurde.

Dies verdeutlicht, daR das Plangebiet das neue Quartier zwischen der "Dulmener Strale"
im Norden, der "Kastanienallee" im Westen, der "Halterner Strale" im Siden insgesamt
erfassen miRte, um abwagungsfehlerfrei die Belange aus der Planung ermitteln und
entsprechend gewichten zu kénnen. Das Plangebiet ist daher fehlerhaft gewahit.

i.

Nicht berlcksichtigt wird, da die ErschiieBungsstraBe im Einmindungsbereich auf
nichtoffentlichen Flachen geplant wird. Der Eigentimer der privaten Flache ist jedoch
nicht bereit, die Flache fir die ErschlieBungsstrae zu Verfigung zustellen. Die privaten’
Belange sind entsprechend in die Abwagung einzustellen, wurden aber bisher nicht
berticksichtigt. Vielmehr wurde unterstellt, daR der Eigentimer die private
Grundstlicksflache an die Stadt verdufern wirde. Hierzu ist der Eigentimer jedoch nicht




s

bereit.

.t

Der Bebauungsplanentwurf sieht lediglich passive SchallschutzmaRnahmen  vor.
Vorrangig sind jedoch aktive SchallschutzmaRnahme vorzusehen.

Maglich ware die Verlegung sog. "Flisterasphaltes”, eine Larmschutzwand entlang der
Diulmener StraRe und um das Sondergebiet herum, die Einhausung der Ladezonen,
Beibehaltung der bestehenden Zufahrt zum Parkplatz.

. AuBerdem koénnen die geplanten péssiven Schallschutzmananmen nicht den

genligenden Schutz gewahrleisten, weil bei zutreffender Einordnung des Plangebietes als
allgemeines Wohngebiet sich die Larmpegelbereiche erheblich verschieben wurden.

Dies gilt namentlich fur die vorhandene Wohnbebauung (Dulmener Stralle 3)‘

Die Kostentragung entsprechende Auflagen zum passiven Schallschutz miften der Stadt
als Planungstrager auferlegt werden, soll auch der Bestand nicht unzumutbar
gesundheitsgefahrdenden Belastungen ausgesetzt und durch die Planung verfestigt
werden.

K.

~ SchlieBlich wird nicht berlicksichtigt, daR sich das Gebaude Dulmener Strale

unmittelbar an der Strale befindet. Am geplar{ten Kreuzungsbereich befindet sich das
Wohnzimmer unseres Mandanten. Etwaige Lichtkegel durch den Kreuzungsverkehr
insbesondere den LKW -Verkehr werden beim Anfahren von der Einmindung in die
Dalmener Strale einen unertraglichen "Disco-Effekt" erzeugen.

5.
Nach alle dem regen wir an, von der Bauleitplanung Abstand zu nehmen, da sie flr die
Ansiedlung des Lebensmitteldicounters nicht erforderlich ist.

Hilfsweise und ausschlieflich nur fur die Beschickung der beiden Markte und zum
Erreichen der beiden Parkplétze schlagen wir vor,

- die bestehende Zuwegung in der Trassenbreite wie bisher zu nutzen;

- die Wegerechte flr den Reiterverein und den Sportverein zuerhalten, ‘

- - die Parkplatzstellflachen fir die Kunden auf unter 90 Stellpléatze zu reduzieren
(siehe angenommenen Synergieeffekte)

- durch die Erweiterung des Edeka-Marktes, Neuansiedlung des Aldi-Marktes und




der Erweiterung der Parkplatze zu erwartenden Mehrbelastungen von Larm und
Immissionen geeignete aktive und passive Schallschutzmanahmen fir die
Anlieger beidseitig der Dilmener StralRe festzusetzen.

- die ErschlieRung als Hauptzufahrt von der Diilmener StralRe zu den vielleicht
spéater zu erwartenden Baugebieten Uber diese Zuwegung auszuschlielen.

- das Mischgebiet auf ein Wohngebiet herabzustufen und Gber das kinftige neue
Wohngebiet zwischen der "Dllmener Strale" im Norden, der "Kastanienallee" im
Westen, der "Halterner Strate" im Siden zu erschlieRen und

- den Schallschutz hieran auszurichten.

’ J Wir bitten, uns Uber die Berlicksichtigung der Anregungen und Bedenken zu unterrichten'.

Mit freundlichen GrifRen

Dr. B. Schulze Buschhoff
Rechtsanwalt




