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Bebauungsplanentwurf "Alter Reitplatz”
offentliche Auslegung

Sabhr geehrle Damen und Hearren,

wie |hnen bekannt i1st, vertraeten wir

Mamens und in Vellmacht unseres Mandanten tragen wir im Rahmen der &ffentlichen
Auslegung folgende Anregungen und Bedenkan var

1
Unser Mandant regt an, das geplante Baufenster auf seinem Grundstick

aufzuweiten, so dafl das Grundstuck ganzlich Uberbaubar ist, damit bel einer
Meubebauung ndher an die Bundesstralie herangerdckt und der rickwartige Berelch siner
Eebauung zugetuhrt werden kann,

2.

Wir danken flr die BerGcksichtiopuno der Einwendung, daf die ErschiigRungssirale im
Einmindungsbereich auf nichtéffentlichen Flachen geplant wurde und nunmehr etwas
versetzt wurde, so dal das Grundstlck unsres Mandanten nicht mehr in Anspruch
genammen wearden muk.

3
Gleichwoh! ist unser Mandant mit der geplanten ErschlisBungsstralie nicht einverstandan.

Vorweg nehmen wir zur Vermeidung von Wiederholungen vollinhaltlich Bezug auf unsere
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Einwendungen mit Schreiben vom 08 .08.2008.
Fur die geplante ErschlieBungssiralie besteht weiterhin kein Bedarf

a.
Die geplante Erschliefungssiraie soll vorrangig als Verbindung zum spéteren Baugebiet

Alter Sportplatz dienen

Weder ist die Beplanung des Gebietes noch die Erforderlichkeit der Anbindung des Gebietes
an die Dulmener Strafe noch die sinnvolle Verortung der Anbindung des Gebietes an die
Bundessiralke absehbar

So bestunde die Moglichkeit, die Anbindung des Baugebietes Alter Sportplatz allein von der
Hallener StraRe oder der Kastanienallee zu flhren, um insbesondere Schleichwege zu
vermaiden

nuch ist die Anbindung an die Bundesstralie von der Erschliefungsanordnung innerhalb des
Raugehietes Alter Sportplatz abhangig Die Anbindung ist jedoch raumlich noch nicht
absehbar

Gagebenenfalls ist eine Anbindung gegeniiber der Rosenstralie an die Bundesstralte sowohl
rdumlich als auch verkehrstechnisch sinnvoller. Es bestinde nur eing Kreuzung auf der
Bundesstralte und keine Einmundung alle 10 m,

All dies a6t sich aber erst beurteilen, wenn die Planung des Bebauungsplans Alter Reitplatz
in das kinftige Baugebist Alter Sportplatz baulsitplanerisch mit einbezogen wird.

k.

Zudem wird in dem Abwagungsvorschlag festgehalten, daf die Erschiiefung der geplanten
Lebensmittelmarkte Gber die bisherige Zufahrt nur dann erschlossen werden konnten, wenn
zugleich zur Zeit auf eine Mischgebietsentwicklung verzichtet wlrde, weil dieser Bereich
andernfalls bis zur Bebauung des alten Sporiplatzes unerschiossen ware,

Wir hatten bereits angeregt. auf das Mischgebiet zundchst verzichten, bis die Planung des
Alten Sportplatzes sich konkretisiert und die Erforderlichksit der Erschliefbung absehbar wird.
Das Mischgebiet kénnte dann zudem Uber das Baugebiet "Alter Sportplatz” erschlossen
werden,

Soweit die Gemeinde allerdings diese in ihrem Basitz befindiichen Grundsticke varzeitig
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entwickeln mochte, rechtfertigen rein fiskalische Interessen weder die Beplanung des
Mischgebietes noch die Planung einer Uberdimensionierten Erschliefungsstrafie, deren
Bedarf ausschlieftlich von der Entwicklung des Baugebietes Alter Sporiplatz abhangig ist.

Derzeit stellt sich die geplante Erschiiefungsstralle als Planungstorso dar, der unvermittelt
vor den Umkleidekabinen des Sporiplatzes endet.

Wir durfen aus der Stellungnahme zur Abwidgung zudem entnehmen, dall die Erschliefung
der geplanten Lebensmittelmarkte Uber die bisherige Zufahrt und die Erschiiebung des
Mischgebietes kunflig Uber das Baugebiet des alten Sportplatzes maglich ist

G

Verliete die geplante Erschiiefungsstrate gegenlber der Rosenstrale zwischen den
geplanten Einzelhandelsbetrieben, konnte uber die dem Sportplatz vorgelagerte Wegeflache
sowohl das Mischgebiel, das Vereinsheim und die Reithalle erschlossen werden. [ie
Erschlieffiung der Hinterliegergrundstucke im Mischgebiet soll nach der Entwurfsbegrundung
ohnehin uber die vorderen Grundsticke erfolgen

Die Trennung der Einzelhandelsbetriebe durch die ErschlieBungsstralle hatte zudem den
Vortell daR die Betrieb nicht faktisch zusammenwachsen und ein Einkaufszentrum bilden
kennen. Damit ware auch den Bedenken der Stadt Dulmen Rechnung getragen, Aulerdem
wirde die alte Wegebeziehung weiter verwendet, ggf. wdare nicht einmal ein neuer
Strallenbelag notwendig.

AuRerdem kénnte das Mischgebiet bis zur Bebauung des alten Sportplatzes Uber die
\Wegeparzelle, die derzsit als Full und Radweg geplant Ist, erschlossen werden. Dies kame
dem Ziel ndher, unndtigen Erschlielfungsaufwand zu vermeiden.

Bei einer Herabzonung des Mischgebietes zum allgemeinen Wohngebiet kénnte zudem die
\Wegeparzelle als Wohnweag vorgasehen wardan.

Auch das Vereinsheim und die Reithalle kénnten Gber diesen Weg erschiossen werden.

Die geplante Erschlisffungsstrale ist daher weader fUr das Mischgehiet noch fir die geplanten
Einzelhandelbetriebe erforderlich, geschweige denn an der geplanten Stelle.

3.
Soweit der Bebauungsplanentwurf fir den Bereich des Mischaebietes einschliellich textlicher
Festsetzung vorgibt:



Mil-o0 GRZ 0.4 (0.6)

Die ansonsten gem § 6 BauNVO allgemein zulassigen Nufzungen, wie
Vergnigungsstatten, Gartenbaubetriebe sowie Tankstelien sind grundsatziich
ausgaschiossen

ist diese Festsetzung unzulassig

Gem § 2 Abs. 5 BauNVO muf die allgemeine Zweckbastimmung gewahrt bleiben. Der
Ausschiult allgemein zul&ssiger Nutzungen gem § 8 Abs, 2 BauNVO wahr nicht mehr den
Charakter eines Mischgebietes.

4. Schallgutachten

a,

Die uberarbeitete Fassung des Schallgutachtens geht nunmehr von Tempo 30 statt bisher 70
km/h auf der DUlmener Stralte aus

Tatsdchlich dirften auf der Strafie jedoch 70 km/h gefahren werden

Die uberarbeitete Fassung des Schallgutachtens geht von Orientierungswerten von 50 dB(A)
nachts fur ein Mischgebiet aus Gem DIN 18005 und Ziffer 3. 1.3 des Schallgutachtens sind
jedach von Orientierungswerten van 45 dB(A) nachts fur Mischgebiste auszugehen.

Aus dem - auf Tempo 50 - korrigierten Schallgutachten ist zu entnehmen, daft die
Orientierungswerte von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) fur Mischgebiete gam DIN 18005
im Nahbereich der Dillmener Strale bis zu einer Tiefa von 15m statt bisher 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) Gberschritten
werden.

Bei einem Orientierungswert von 45 dB(A) nachts werden bei einer Tiefe von mehr als 40 m
bis zu 10 dB(A) Uberschritten.

Da weite Telle des geplanten Mischgabiets oberhalb der Orientierungswertebeschallt werden,
ist das Gebist flir ain Mischgebist micht gesignst.

b.

Aus der Uberarbeiteten Fassung des Schallgutachtens und den bsigefiigten Tabellen fur
Gewerbelarmimmisionen (Anhang V Seite 8 - 34) ist wiederum nicht zu entnehmen, dai
Edeka und Aldi zugrunde gelegt wurden In den Tabellen ist lediglich der Edeka-Markt




aufgefdhrt

c.
Im Lérmpegelbereich IV werden 68 - 70 dB(A) als maRgebliche Aubenpegel namentiich am
Gebaude unseres Mandanten ermittelt

Damit werden gesundheitsgefahrdende Grenzwerte erreicht,

Bei der Uberschreilung der gesundheitsgefahrdenden Grenzwerte ist eine zusatzliche
Erhbhung durch offentlichen Planung nicht zulassig (Bverw(G NVwZ 1996 113), Dies wird
nicht beriicksichiial

Die {iberarbeitete Fassung des Schallgutachtens geht auf diese Problematik nicht ain

Fs wird lediglich darauf hingewiesen, dafl es keinen Rechtsanspruch auf Sanierung gabe
Zudem wurden die Sanierungswerte von 72 dB(A) tags und 82 dB(A} nachts nicht
uberschritten.

Am Wohnhaus unsres Mandanten werden keine Schalimmissionen aus dem Verkehrslarm
ermittelt Es werden lediglich pauschale Aussagen zu Larmpegslbereichen getroffen, Wir
regen an, die Immissionen durch die Dulmener Strafle fir die Dllmener Strale  konkret zu
ermitieln,

Ein Summation der verschiedene Larmguellen bestehend aus Sportlarm, Gewerheldarm und
Verkehrslarm wird nicht vorgenemmen, cbwehl dies bei Uberschreitung der
gesundheitsgefahrdenden Grenzwerie geboten ist.

Weitere Larmbelastungen durch die geplanie Erweiterung des Parkplatzes, die Andienung
und den Betrieb der geplanten Lebensmitislmarkis und die Erschlisfiungsstralte sind nicht
jedoch hinnehmbar.

Die gitt insbesondere, als sich auf der geplantsn Erschliefungsstrale der Verkehr nach der
Verkehrsuntersuchung aufstauen wird. Permanenies An- und Abfahren im Kreuzungsbereich
wird schalltechnisch nicht untersucht. Zuschlage werden fir den Kreuzungsbereich nicht
vorgenommen.

Uberhaupt werden die Verkehrsgerdusche in &inem Abstand von bis zu 500 m von dem
Eetriebsgrundstiick fehlerhaft nicht untersucht (vgl. S. 8 der Uberarbeiteten Fassung des
Schallgutachtens).



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

Mach den zu Grunde gelegten Belastungszahlen werden 3.291 KFZ/Z24h auf der Dalmener
Strafie angenommen Fir den Edeka-Markt werden 1.680 PKW- Bewegungen auf den
Stellplatzen wahrend der Offnungszeiten und fiir den Lebensmitteldiscounter 1176
Bewegungen, mithin insgesamt 2 B56 Bewegungen erwartet (vgl. S. 26 u 27 des
Schallgutachtens). Es ist daher nahezu von einer Verdoppelung des Verkehrs auszugehen,

Die Immisionsgrenzwerte der 16 BlmSchV flir Mischgebiate van 64 dB(A) tags und 54 dB{A)
nachts werden ebenfalls ber weitem uberschntten,

2.

Fir die dem Plangebiet gegenuberliegenden Grundstucke an der Dulmener Stralle werden
die Immisionsbelastungen ausgehend vom Plangebigt nunmehr am 1P 5 und & Dlimener
Strake und ermittelt.

Allerdings werden die durch den Verkehr auf der Dalmener Strale auftretenden Immissionan
nicht betrachtet, obwohl ebenfalls gesundheitsgefahrdendes Grenzwerte Uberschritten werden,

Eine zusatzliche Erhthung durch offentlichen Planung ist jedoch auch hier nicht zulassig
{BVerwG NVwZ 1886 113). Dies wird weder untersucht noch berucksichtigt.

f.
Die Yerkehrsuntersuchung geht zudem von fehlerhaften Prognosezahlen aus.

Zugrunde gelegt werden Belastungszahlen sus dem Jahr 2000, obwohl es aktualisiere
Zahlen der landesweiten Zahlung aus dem Jahre 2005 giot (val. Seite 4 der Begrindung). Die
aktualisierten Zahlen lassen deutlich héhere Belastungszahien erwarten,

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

Die Verkehrsuniersuchung geht auBerdem offensichtich von zu geringem Ziel- und
Cuellverkehr aus



Die Verkehrsuntersuchung pregnostiziert fur den Aldi-Markt insgesamt 1.066 PKW-
Bewegungen gegeniber prognostizierten 1.176 Bewegungen nach dem Schallgutachten
(Seite 26),

Die Verkehrsuntersuchung prognostiziet fur den Edeka-Markt insgesamt 866 PKW-
Bewegungen gegenuber prognostizierten 1880 Bewegungen nach dem Schallgutachten
(Seile 27).

Die unterschiedlichen Zahlen werden nicht dadurch plausibel, dal beide Gutachterblros
unterschiedliche Grundlagen verwandten (Veroffentlichungen des Hessischen Landesamles
fiir Straften und Verkehrswesen und der Bayerischen Parkplatzidrmstudia)

Die Behauptung. dalt das Aufkommen in der Summe zweler einzelner Markte nicht
entsprache, sondern sich durch Doppelerledigungen etliche Uberschneidungen ergében,
tindet sich zudem in den Gutachten nicht wieder AuBerdem konnen dadurch die
unterschiedlichen Zahlen in der Verkehrsuntersuchung und der Schalluntersuchung nicht
erklart werden, denn auch dann miten die Zahlen der beiden Gutachten identisch sein.

Zudem wird lediglich das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch den Edeka-Markt
berlicksichtigt (13 Kfz Quellverkehr und 15 Kfz Zielverkehr in der Spitzenstunde), obwohl der
gesamte Ziel- und Quellverkehr des Edeka-Marktes Gber die kunftige ErschlieBungsstralie
und die zusatzliche Ausfahrt des Ecska-Markies abgewickelt werden soll.

Die Behauptung, das vorhandene Verkehrsaufkommen des Edeka -Marktes sai bereits in der
Ausgangszahlung auf der DUimensr Strale berldcksichtigt, ist nicht nachvollziehbar. Denn
das vorhandene Verkehrsaufkommen mull klnftig Gber die neue Erschiiefungsstralie
abgeleitet warden. Das Verkehrssufkommen durch gen vorhandensn Markt st daher fur die
Frage des Rickstaues und der Larmbealdstigungen durch esingn Rickstau auf der
Erschliefungsstralte und Im Einmundungsbereich erheblich.

Die Addition der prognostizierten Verkehrsbelastung in der Verkehrsuntersuchung ist daher
keinesfalls nachvollziehbar, Der Anteill der nachmittéglichen Spitzenstunde am Quellverkehr
durch den Edeka-Markt betrigt unter Zugrundelegung der Zahlen des Schallgutachtens
{1,880 PKW-Bewsgungen am Tag) 178 Fahrzeugse und am Zielverxehr 201 Fahrzauge.

Die Zahlen in der Addition der prognostizierten Verkehrsbelastung sind dahemindestens zu
vardoppeln:

Dies belegt auch die Aussage in der Abwagungsempfehlung. Danach werden sich insgesamt



durch den Edeka-Markt 1.590 Bewegungen am Tag ergeben, mithin in den nachmittaglichen
Spitzenstunden 191 KFZ Zielverkehr (12,0 %) und 168 KFZ Quellverkenr (10,8%), die Gber
die geplante Erschlieiiungstralie abzuwickeln sind.

Dann aber ist die Einmundung in die Dulmener Strafe nicht menr geeignet, den Verkehr
aufzunehmen. Dies wird weiterhin nicht berucksichtigt

a.
Das Schallgutachten geht von Offnungszeiten fir die Lebensmittelmarkte von 7.00 Uhr bis

20.00 Uhr aus, obwohl kiinftig mit Offnungszeiten bis 22.00 Uhr zurechnen ist, Entsprechend
werden die Emissionen aus dem Parkplatz fehlerhaft nur fir Offnungszeiten von 7.00 Ubr bis
20.00 Unhr ermittelt

Der Landesgesetzgeber hat bereits signalisiert, die Offnungszeiten in der Woche vdllig frel
Zugeben

Dariiber hinaus wird der bestehende Parkplatz und erst recht der kiinftige Parkplatz fur beide
Lebensmitteimarkte auch von Besuchern des Sportplatzes genutzt werden, insbesondere an
Tuniertagen.

Die entsprechenden Larmemissionen finden in  der Oberarbeiteten  Fassung  des
Schallgutachtens nunmehr Berlcksichtigung. allerdings sind die Werte nicht nachvollziehbar,

Denn die 80 Bewegungen finden Uberwiegend zu siner bestmmisn Zeit statt, namlich vor
Beqinn und nach Beendigung der jeweiligen Sportveranstaltung, so dal es zu unzumutbaren
Spitzenpegeln kemmen wird

Wir regen daher weiter an, die Spitzenpegel durch die Parkplatzbelegung bei
Sportveranstaltungen zu untersuchen,

Die Problematik tritt ebenfalls hinsichtlich des Zigl und Qusllverkehrzaufkommens auf. Auch
dies kann die geplante Einmindung der geplanten ErschliesBungsstralte in Spitzenstunden
nicht aufnehmen.

Schlieflich weisen wir darauf hin, dall Sportveranstaltungen nicht ausschlieilich aulterhalb
der derzeitigen Geschéaftszeiten stattfinden, sondern auch wahrend der Offnungszeiten z.B,

an Samstagen.

Es kommt daher zu Farkplatzbelegungen sowohl durch die Einzelhandelsbetrieba als auch
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durch Sportveranstaltungen. Dies wird bBisher nicht barGcksichtigt

h.

Die Erschliefungsstraie soll zudem als Hauptzufshrt fur das neue CQuartier zwischen der
"Dulmener Stralke" im Norden der "Kastanienallee” im Westen, der "Halterner Stralle" im
Sidan sowia der &stlich angrenzenden Wohnbebauung dienen,

In der Schalluntersuchung wird der zu erwartende Larm aus der Funktion als Hauptzufahrt flr
dieses Quartier weder ermittelt noch bertdcksichtigt, obwehl deshalb die Erschliefungsstralie
in ihrer Dimension und Verortung in die Planung aufgenommen wurde.

Dies ware aber nsbesondere im  Hinblick auf gesundheitsgefdhrdende  Granzwerte
erforderlich (5 o}, denn eing zusatzliche Erhohung durch offentlichen Planung nicht zulassig
(BVerwG NVwZ 1996,113)

Dies verdeutlichl, dafl® das Plangebiet das neue Quartier zwischen der "Ddlmener Strafte” im
Morden, der "Kastanienallee" im Westen, der "Halternar StraBe” im Siden insgesamt
erfassen miite, um abwagungsfehlerfrel die Belange aus der Planung ermitteln und
enlsprechend gewichten zu kbnnen. Das Plangebiet ist daher fehlerhaft gewahit

Wir regen daher an, die Planung des Gebietes "Alter Reitplatz” bis zur Planung des Gebietes
"Aller Sportplatz” zuriickzustellen

J-
Cer Bebauungsplanentwurf sieht lediglich gassive Schallschutzmalnahmen vor. Vorrangig
sind |edoch aktive Schallschutzmalnahme vorzusehen.

Dies gilt namentlich fur diz vorhandene Wohnbsbauung unssres Mandanten

Aus dem Oberarbeiteten Schallgutachien ist zu sninehmean, dalR am [P 1 durch den
Gewerbeldrm 59 dB(A) tags errsicht wardan,

Bei Bericksichtigung des gesamten Ziel und Quellverkehrs, der (ber die neus
Erschliebungsstrake abgewickelt warden seoll, werden Obar 60 d2(A) am IP 1 zu erwarten

5Ein,

Unmittelbar vor dem Garienbereich des Grundstuck unseres Mandanten soll sich der
Zufahirtsbersich fiir den Parkplatz der Einzelhandelsbetried befinden. Die Larmimmissionen
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werden insbesondere in den Gartenbeareich einwirkan

Da nach der TA Larm 60 dB(A) nicht Uberschritten werden dirfen die Uberschreitung aber
anzunehmen ist. ist eine erhebliche Beeintrachtiogung unseres Mandanten zu erwarten.

Auch aus diesem Grund ist die bestehende Ein-/ und Ausfahrt des Parkplatzes beizubehalten,
um den rickwartigen Bereich des Flangebietes vor Larm zu schutzen.

Die Kostentragung entsprechende Auflagen zum passiven Schallschutz muften der Stadt als
Planungstrager auferlegl  werden, scll auch der Bestand nicht unzumutbar
nesundheitsgefahrdenden Belastungen ausgesetzt und durch die Planung verfestigt werden.

I

Schliellich wird nicht beriicksichtigt, ¢all sich die Aufenthaltsraume des Wohngebaudes
unmittelbar am geplanten Kreuzungsbereich befinden, Etwaige

Lichtkegel durch den Kreuzungsverkehr insbesondere den LKW -Verkehr werden beim

Anfahren von der Didimenar Strale in die neue Erschliefungsstrale einen unertraglichen

"Digco-Effekt” erzeugen.

Der Hinweis auf Gbliche T-Kreuzungen verfangt nicht, well Fahrzeuge aus dem Parkplatz (lbher
eine Entwasserungsrinnen am Fahrbahnrand fahren werden und dabei delichtkegel einen
unertraglichen "Disco-Effekt” erzeugen wird.

3,

Nach alle dem regen wir an, von der Bauleitplanung Abstand zu nehmen, bis der Bereich des
“Allen Sportplatzes” beplant wird und da der Bebauungsplan Alter Reitplatz fur die Ansiedlung
des Lebensmitteldicounters nicht erforderlich ist. FoOr die Planung desMischgebistes reichen
fiskalische Interessen der &ffentlichen Hand nicht aus

Hilfsweise und ausschliellich nur fir diz Beschickung der beiden Markte und zum Erreichen
der beiden Parkplatze schiagen wir vor,

- die bestehende Zuwequng in der Trassenbreite wie bisher zu nutzen:

. die Wegerechte fUr den Reiterversin und den Sportyersin zu erhalten;

- die Parkplatzstellifiichen fir die Kunden auf unter 30 Steliplétze zu reduzieren
{siehe angenommenen Synergiseffekia)

- durch die Erweiterung des Edeka-Marktes, Neuansiedlung das Aldi-Marktes und
der Erweiterung der Parkplatze zu erwartenden Mehrbelastungen von Larm und
Immissionen geeignete aktive und passive Schallschutzmalknahmen fiir die
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Anlieger beidseitig der Dulmener Strafe festzusetzen.

- die Erschliefiung als Hauptzufahrt von der Dulmener Strake zu den vielleicht
spater zu erwartenden Baugebieten (ber diese Zuwegung auszuschlieen.

- das Mischgebiet auf ein Wohngebiet herabzustufen und dber das kinftige neus
Wohngebiet zwischen der "Dulmener Strafle” im Norden, der "Kastanienallee” im
Westen, der "Halterner Stralie” im Suden zu erschlieffien und

- den Schallschutz hieran auszurichten.

Wir bitten, uns uber die BerlGcksichtigung der Anregungen und Bedenken zu untemmichtern.

Mit freundiichen Grulien

TN e —
T s
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Dr, B. Schulze Buschhoff
Rechlisanwall



