An Person: Neufang Alexander

Termin:

Vorlagen-Nr: 2026/0379

Sitzung: Sitzung Nr. 5/2026 des Stadtrates Speicher
Sitzung am: 16.09.2026
TOP3

3. Anderuny des Bebauungsplans "Gewerbegehiet KapellenstraBe"
al Abwagungen

h] Billigung des angepassten Planentwurfs

c] Beschluss zur erneuten Offenlage

Sachverhalt

Im Rahmen dieses Tagesordnungspunktes sind keine / folgende
Ratsmitglieder gem. § 22 GemO befangen und nehmen weder an der
Beratung, noch Beschlussfassung teil. Die befangenen Ratsmit-
glieder nehmen im Zuschauerbereich Platz.

In seiner Sitzung am 04.05.2023 beschloss der Stadtrat der Stadt
Speicher die Aufstellung des o. g. Bebauungsplans, seinerzeit
noch im Verfahren nach § 13a BauGB. Gleichzeitig wurden die Pla-
nentwurfsunterlagen gebilligt und die Offenlage nach §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. AnschlieBend erfolgte die Offen-
lage.

Bedingt durch entsprechende Rechtsprechung, welche das Vorliegen
der Tatbestandsvoraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB im
vorliegenden Verfahren verneint (vgl. Vorlage Nr. 2024/0299),
wurde das o. g. Planverfahren mit Beschluss des Stadtrates wvom
02.10.2024 vom beschleunigten Verfahren ins sog. Regelverfahren
Ubergeleitet (erneuter Aufstellungsbeschluss).

Die Eingaben aus der seinerzeitigen Offenlage im Verfahren nach

§ 13a BauGB wurden als frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung

nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB gewertet und in der Sitzung

des Stadtrates vom 28.10.2025 behandelt. Gleichzeitig wurden die
neuen Planentwurfsunterlagen (inkl. Umweltbericht) gebilligt und
die Einleitung Offenlage nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB be-
schlossen.

Diese fand statt im Zeitraum zwischen 26.01.2026 und 27.02.2026.
Die Offentlichkeit wurde mit Bekanntmachung vom 16.01.2026 uber
das Planverfahren informiert. Die Behorden und sonstigen Trager
O0ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 16.01.2026 um
Stellungnahme gebeten.

Auch in diesem Verfahrensschritt wurden seitens der Offentlich-
keit erhebliche Bedenken gegen den offengelegten



Bebauungsplanentwurf vorgebracht. Dies sowohl aus formeller, als
auch aus materieller Sicht.

Seitens der Vorhabentragerin (Ratisbona) wurde die Kanzlei ,Lenz
und Johlen™ damit beauftragt, die vorgebrachten Bedenken gegen
die Planung juristisch einzuschatzen.

Im Ergebnis lédsst sich festhalten, dass der Planentwurf in der
Tat unter formellen und materiellen Mangeln leidet, welche Jje-
doch korrigiert bzw. geheilt werden kénnen. Aufgrund der Art der
Anderungen (z. B. im Hinblick auf Konkretisierungen zur Art der
baulichen Nutzung), ist jedoch eine erneute Offenlage erforder-
lich.

Einzelheiten konnen der als Anlage beigefiigten Abwagungstabelle
entnommen werden.

Im Rahmen dieses Tagesordnungspunktes wird eine Vertreterin des
mit der Planung beauftragen Bliros I-S-U aus Bitburg anwesend
sein, die neue Planung vorstellen bzw. erdrtern und fir Fragen
zur Verfigung stehen.

Der Hauptausschuss der Stadt Speicher hat dem Stadtrat in seiner
vergangenen Sitzung die untenstehenden Beschlussfassungen emp-
fohlen.

Zusatzinformation:
Die 8. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans der Verbands-
gemeinde Speicher erfolgt derzeit im Parallelverfahren.




Im Rahmen des o. a. Bauleitplanverfahrens wurden die folgenden Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2
BauGB um Abgabe einer Stellungnahme gebeten:

LI\];? Behdrde / Einrichtung Datum der Stellungnahme
1 | Agentur fir Arbeit, Dasbachstral3e 9, 54292 Trier
2 Amprion GmbH, Robert-Schuman-Stral3e 7, 44263 Dortmund 28.01.2026 (keine Bedenken)
3 Bauern- und Winzerverband Rheinland-Nassau e. V., Kreisverband Bitburg, Métscher Str. 14b, 54634 Bitburg
4 | Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3, Fontainengraben 200, 16.01.2026 (keine Bedenken)
53123 Bonn
5 Bundeswehr Dienstleistungszentrum Mayen, Holler Pfad 6, 56727 Mayen
6 Creos Deutschland GmbH, Am Zunderbaum 9, 66424 Homburg 22.01.2026 (keine Bedenken)
7 Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 14, Moselweil3er Stral’e 70, 56073 Koblenz 04.02.2026 (keine Bedenken)
8 Deutscher Wetterdienst, Frankfurter Stral3e 135, 63067 Offenbach am Main 26.01.2026 (keine Bedenken)
9 Dienstleistungszentrum landlicher Raum, DLR Eifel, Westpark 11, 54634 Bitburg 30.01.2026 (keine Bedenken)
10 | Einzelhandelsverband Bezirk Trier e. V., Kaiserstral3e 27, 54290 Trier
11 | Fachbereich 1, Forstverband / Jagdgenossenschaften, Im Hause
12 | Fachbereich 2, Beitragsveranlagung / Klimaschutz, Im Hause 27.02.2026 (Klimaschutz)
13 | Fachbereich 3, Soziales / Tourismus / Brandschutz, Im Hause
14 | Finanzamt Bitburg, Kdlner StralRe 20, 54634 Bitburg
15 | Forstamt Bitburg, Kleistral3e 5, 54634 Bitburg 03.02.2026 (keine Bedenken)
16 | Gaststattenverband, DEHOGA Rheinland e. V., John-F-Kennedy-Stral3e 15, 55543 Bad-Kreuznach 17.02.2026 (keine Bedenken)
17 | Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Schillerstral3e 44, 55116 Mainz
18 | Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, AuRenstelle Trier, Landesmuseum Abt. Arch&ologische Denkmalpflege, 24.02.2026
Weimarer Allee 1, 54290 Trier
19 | Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarché&ologie, Abteilung Erdgeschichte, Niederberger Hohe 16.01.2026 (keine Bedenken)
1, 56077 Koblenz
20 | Handwerkskammer, Loebstral3e 18, 54292 Trier 10.02.2026 (keine Bedenken)
21 | Industrie- und Handelskammer, Herzogenbuscher Strafl3e 12, 54292 Trier 11.02.2026
22 | Kreisverwaltung Bernkastel-Wittlich, Kurfurstenstral3e 16, 54516 Wittlich
23 | Kreisverwaltung des Eifelkreises Bitburg-Priim, Trierer Stral3e 1, 54634 Bitburg 17.02.2026




24 | Kreisverwaltung Trier-Saarburg, Willy-Brandt-Platz 1, 54290 Trier

25 | Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Emy-Roeder-StralRe 5, 55129 Mainz 17.02.2026

26 | Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung, Abt. Pipeline-MaRnahmen, Untertorplatz 1, 76829 Landau

27 | Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung, Niederlassung Trier, Paulinstrale 58, 54292 Trier

28 | Landesbetrieb Mobilitat, Postfach 20 13 65, 56013 Koblenz 11.02.2026

29 | Landesbetrieb Mobilitat Rheinland-Pfalz, Fachgruppe Luftverkehr, Gebaude 667 C, 55483 Hahn / Flughafen

30 | Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz, Au3enstelle Bekond, In der Gobelwies 1, 54340 Bekond 17.02.2026 (keine Bedenken)
31 | Ortsgemeinde Auw a. d. Kyll, Keltenring 2, 54664 Auw a. d. Kyll

32 | Ortsgemeinde Beilingen, Herforster StrafRe 22, 54662 Beilingen

33 | Ortsgemeinde Herforst, Romerstral3e 21, 54662 Herforst

34 | Ortsgemeinde Hosten, Hauptstral3e 15, 54664 Hosten

35 | Ortsgemeinde Orenhofen, In Urbigt 32, 54298 Orenhofen

36 | Ortsgemeinde Philippsheim, OrtsstralRe 5, 54662 Philippsheim

37 | Ortsgemeinde Preist, Im Hufacker 6, 54664 Preist

38 | Ortsgemeinde Spangdahlem, Im Kreuzgarten 1, 54529 Spangdahlem

39 | Planungsgemeinschaft Region Trier, DeworastralRe 8, 54290 Trier

40 | Schutzgemeinschaft Deutscher Wald und Landes-Aktions-Gemeinschaft Natur und Umwelt, KirchenstralRe 13, 67823 Obermo- 02.03.2026

schel

41 | Stadt Bitburg, Postfach 1564, 54625 Bitburg

42 | Stadtwerke Trier GmbH, Asset Management, Ostallee 7-13, 54290 Trier 05.02.2026 (keine Bedenken)
43 | Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Gewerbeaufsicht, Deworastral3e 8, 54290 Trier 18.02.2026

44 | Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Obere Landesplanungsbehérde/ Obere Bauaufsichtsbehérde/ Obere Naturschutz-

behotrde, Stresemannstralle 3-5, 56068 Koblenz

45 | Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord Wasserwirtschaft / Abfallwirtschaft / Bodenschutz, Deworastral3e 8, 54290 Trier

46 | Tourismus- und Heilbaderverband Rheinland-Pfalz e. V., Léhrstrae 103-105, 56068 Koblenz

47 | Verbandsgemeinde Bitburger Land, Hubert-Prim-Stral3e 7, 54634 Bitburg

48 | Verbandsgemeinde Trier-Land, GartenfeldstraBe 12a, 54295 Trier

49 | Verbandsgemeinde Wittlich-Land, Kurfiirstenstral3e 16, 54516 Wittlich

50 | Verbandsgemeindewerke Speicher, Bahnhofstral3e 36, 54662 Speicher

51 | Vermessungs- und Katasteramt Westeifel- Mosel, Viertheil 24, 54470 Bernkastel-Kues 05.02.2026 (keine Bedenken)
52 | Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Zurmaiener StraRe 175, 54292 Trier 26.02.2026 (keine Bedenken)




53

VRT Verkehrsverbund Region Trier GmbH, Deworastral3e 1, 54290 Trier

54

Westnetz GmbH, Eurener Strale 33, 54294 Trier

02.02.2026 (keine Bedenken)

56 | Westnetz GmbH, Florianstraf3e 15-21, 44139 Dortmund
57 | Zweckverband Abfallwirtschaft Region Trier, Lowenbrickener Strale 13-14, 54290 Trier
58 | Offentlichkeit 1 25.02.2026
59 | Offentlichkeit 2 27.02.2026

Stellungnahmen, in denen ausdriicklich keine Bedenken hervorgebracht wurden, werden im nachfolgenden Teil nicht mehr separat zitiert.




Eingabe aus der Behérdenbeteiligung

Kommentierung / Abwégung

Nr. 12

Fachbereich 2
Klimaschutz

Im Hause

E-Mail vom 27.02.2026

[...] nachfolgend noch ein paar Punkte, die aus Sicht des Klimaschutzes berucksichtigt
werden sollten:

1) Regenerative Strom- und Warmeversorgung

Seit dem 1. Januar 2023 besteht mit dem Inkrafttreten des Landessolargesetz (LSo-
larG) fur Gewerbeneubauten auf Dachern und auf zu errichtenden Uberdachungen
von neuen gewerbezugehdrigen Parkplatzen ab 50 Stellplatzen die Pflicht zur Instal-
lation einer Photovoltaikanlage.

Nachfolgend die entsprechende gesetzliche Grundlage:

Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen 84 Abs. 1-8

Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen § 4a Abs. 1

2) Verbot der Verwendung fossiler Brennstoffe

Im Plangebiet durfen fossile Brennstoffe fir die Warme- und Warmwasserversorgung
nicht verwendet werden. Nachfolgend die entsprechende gesetzliche Grundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB

Diese Rechtsgrundlage kommt in erster Linie flr das Verbot oder die Beschrankung
der Verwendung bestimmter Brennstoffe in Betracht, jedoch auch fur die Einschran-
kung der Verwendung anderer luftverunreinigender Stoffe in gewerblichen oder indust-
riellen Anlagen.



https://www.landesrecht.rlp.de/bsrp/document/jlr-SolarGRPrahmen
https://www.landesrecht.rlp.de/bsrp/document/jlr-SolarGRPrahmen

3) Siedlungsgrun und Biodiversitat

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke sind als wasseraufnahmeféhige Vege-
tationsflachen (ohne Folie, Vlies 0.4.) gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die Verwendung von Schotter, Kies oder &hnlichen Materialien fur die Oberfla-
chengestaltung ist nicht zulassig. Ausgenommen sind Flachen fir Zufahrten, Wege
und Terrassen. Nachfolgend die entsprechende gesetzliche Grundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB

4) Regenwassermanagement

Versickerungsflachen sollten festgelegt werden. Dies dient der Bereitstellung von Fla-
chen zur Versickerung von Niederschlagswasser. Nachfolgend die entsprechende ge-
setzliche Grundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 d) BauGB

5) Festsetzung von Notwasserwegen

Es wird empfohlen Flachen festzusetzen, die zur Regelung des Wasserabflusses bei
Starkregen auf den Baugrundstiicken freizuhalten sind. Diese Flachen sind von Ne-
benanlagen und Ablagerungen freizuhalten. Nachfolgend die entsprechende gesetzli-
che Grundlage:

§ 9 Abs. 1 Nr. 16 d) BauGB

6) Klimatolerante Bepflanzung

Im Falle von AusgleichsmalRnahmen sind standortgerechte und an den Klimawandel

angepasste Arten zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig und standortgerecht zu
ersetzen. Nachfolgend die entsprechende gesetzliche Grundlage:




8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB
7) Ladeinfrastruktur

Das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) ist ein deutsches Bundes-
gesetz, das den Ausbau der Leitungs- und Ladeinfrastruktur fir die Elektromobilitat bei
zu errichtenden und bestehenden Gebauden bundesweit einheitlich regelt.

Demnach mussen seit 2025 alle Einzelhandelsparkplatze mit mehr als 20 Stellpléatzen
mit mindestens einem Ladepunkt ausgestattet werden. Dies gilt insbesondere fir die
Parkplatze, die fur E-Mobilitat sinnvoll sind.

Vor dem Hintergrund des kreisweiten Radverkehrskonzepts, an dem die VG Speicher
auch mitgewirkt hat, sollten zusatzlich auch Fahrradabstellanlagen mit Lademdéglich-
keiten fir E-Bikes bei der Planung der Ladeinfrastruktur mitberticksichtigt werden.

Beschlussvorschlag:




Nr. 18

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz
AulRenstelle Trier

Landesmuseum Abt. Arch&ologische Denkmalpflege
Weimarer Allee 1

54290 Trier

Schreiben vom 24.02.2026

[...] in dem angegebenen Planungsbereich sind der GDKE, Direktion Landesarch&olo-
gie, AulRenstelle Trier bislang keine archéologischen Fundstellen bekannt bzw. archa-
ologische Fundstellen sind durch die Planung nicht in inrem Bestand gefahrdet. Daher
haben wir keine Bedenken gegen die Planung.

Trotz dieser Stellungnahme ist die Direktion Landesarchaologie an den weiteren Ver-
fahrensschritten zu beteiligen, da jederzeit bisher unbekannte Fundstellen in Erschei-
nung treten kénnen.

Es gelten grundsétzlich die Bestimmungen gem. 88 19 und 21 Abs. 3 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) Rheinland-Pfalz vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S. 159 ff., zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 738)).

Diese Stellungnahme betrifft ausschlie3lich die archaologischen Kulturdenkmaler und
ersetzt nicht die Stellungnahmen der Direktion Landesarch&dologie in Mainz zu den
Baudenkmalern und der Direktion Landesarchaologie — Erdgeschichte in Mainz. Eine
interne Weiterleitung ist nicht maglich.

[...]

Beschlussvorschlag:




Nr. 21

Industrie- und Handelskammer
Herzogenbuscher Stral3e 12
54292 Trier

Schreiben vom 11.02.2026

[...] wir danken lhnen fir die Zusendung der Unterlagen zum oben genannten Vorha-
ben, zu dem wir im Folgenden gerne Stellung beziehen. Eine gesonderte Stellung-
nahme zur parallelen Anderung des Flachennutzungsplans wird seitens der IHK Trier
nicht abgegeben, da die landesplanerischen Bewertungsmal3stédbe sowie die inhaltli-
chen Prifkriterien identisch sind und die nachfolgende Stellungnahme die relevanten
Aspekte beider Planungsebenen abdeckt.

Wie wir den Unterlagen entnehmen konnten, besteht die Absicht einer Ansiedlung ei-
nes Discounters im Gewerbegebiet KapellenstralRe in der Ortsgemeinde Speicher. Da
der Markt die Schwelle zur Grol3flachigkeit (> 800 m?2) tiberschreitet und somit nur in
einem Sondergebiet Einzelhandel zulassig ist, ist eine Bebauungsplanénderung erfor-
derlich.

Laut Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV sind im Falle der Ansiedlung grof3flachi-
ger Einzelhandelsbetriebe die folgenden Gebote zu beachten:

Z 57 Zentralitdtsgebot:

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur
in zentralen Orten zul&ssig, wobei Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache nur
in Mittel- und Oberzentren in Betracht kommen. Die Gemeinde Speicher wird derzeit,
gemal der alten Fassung wie auch der neuen Entwurfsfassung des Regionalen
Raumordnungsplans flr die Region Trier (RROP) vom Januar 2014, als Grundzent-
rum ausgewiesen. Da das geplante Vorhaben eine Verkaufsflache von rund 1.200 m?2
beinhaltet, wird dem Zentralitdtsgebot somit entsprochen.




Z 58 Stadtebauliches Integrationsgebot:

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind inner-
halb stadtebaulich integrierter Bereiche anzusiedeln. Diese sind wiederum als zentrale
Versorgungsbereiche auszuweisen und mit der Regionalplanung abzustimmen.

Der Standort Kapellenstral3e wurde im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Aus
formaler Sicht ist die Integration in den zentralen Versorgungsbereich damit gegeben.

Z 60 Nichtbeeintrachtigungsgebot:

Durch die Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe dirfen weder die Versor-
gungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die
Versorgungsbereiche benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden.

Die vorgelegte Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche benachbarter Kommunen zu erwar-
ten sind. Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Gutachten ist das Vorhaben lan-
desplanerisch grundséatzlich zulassig.

Die IHK Trier weist jedoch darauf hin, dass mit Umsetzung des Vorhabens die Ent-
wicklungsspielraume fiur grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen im Grundzentrum
Speicher weitgehend ausgeschopft sind. Eine strikte Einhaltung der festgesetzten Ver-
kaufsflache sowie der Sortimentsbegrenzungen ist daher zwingend erforderlich.

Wir bitten Sie, unsere oben aufgeflhrten Anmerkungen im weiteren Prozess zu be-
ricksichtigen und uns tber das Ergebnis nach dessen Vorliegen zeitnah in Kenntnis
zu setzen.

Beschlussvorschlag:

| Nr. 23




Kreisverwaltung des Eifelkreises Bitburg-Prim
Trierer Stral3e 1

54634 Bitburg

Schreiben vom 17.02.2026

[...] mit Schreiben vom 31.08.2023 haben wir bereits gem. § 4 Abs. 1 BauGB eine
Stellungnahme zum o.g. Verfahren abgegeben.

Nach Anhorung der betroffenen Fachamter unseres Hauses geben wir zu dem nun-
mehr ausliegenden und von Ihnen mit Schreiben vom 16.01.2026 Gbersandten Entwurf
des oben genannten Bebauungsplanes fur die Kreisverwaltung des Eifelkreises Bit-
burg-Prim folgende zusammengefasste Stellungnahme gemal § 4 Abs. 2 BauGB ab:

1.

11

1.2

1.3

14

Bauwesen

Unsere Stellungnahme vom 31.08.2023 wurde bei der weiteren Planung beruck-
sichtigt. Zum aktuellen Entwurfsunterlagen geben wir nachfolgende redaktionelle
Anregungen und Hinweise:

Kapitel 2.1 und 2.2 der Begrindung sind redaktionell in Einklang zu bringen. Wah-
rend laut Kapitel 2.1 ein einfacher B-Plan gem. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt
werden soll, spricht Kapitel 2.2 vom Regelverfahren nach § 30 Abs. 1 BauGB. Auf
die Mindestfestsetzungen gem. 8§ 30 Abs. 1 BauGB weisen wir ausdricklich hin.

Textfestsetzung 1.2 trifft unter anderem eine Regelung gem. 8 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO, wonach die GRZ fir Stellplatze und ihre Zufahrten auf 0,9 erhdht wird.
Wir bitten darum, diese Abweichung in der Begriindung zum B-Plan besonders zu
begriinden. Hierbei ist insbesondere auch die Bodenschutzklausel gem. § la
Abs. 2 BauGB zu bericksichtigen.

In der Planzeichnung ist die gréRenmaliige Ausdehnung des Baufensters nicht
eindeutig definiert. Wir bitten um eine zusatzliche Vermaliung der Baugrenze
Richtung StralRe, bzw. hinsichtlich der Lange des Baufensters.




2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Naturschutz und Landschaftspflege

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehorde bestehen gegen die 3. Anderung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Kapellenstralle“ keine grundsatzlichen Beden-
ken.

Auf Grundlage der Kartierung vom 13.09.2024 konnte gemal3 Begrindung zum
Bebauungsplan im Rahmen der Allgemeinen Artenschutzprifung (ASP- Stufe 1)
festgestellt werden, dass durch die Umsetzung des Vorhabens keine Beeintrach-
tigungen der im angrenzenden Naturschutzgebiet ,“Tongruben bei Speicher®
(NSG-7100-272) geschutzten Arten zu erwarten ist.

Seitens der unteren Naturschutzbehdrde wird begruf3t, dass die im Sidwesten
angrenzenden, heimischen geschlossenen Gehdlzstrukturen unterhalb des Auto-
hauses (vgl. Ziffer 5.2 Artenschutz der Begrindung) aufgrund ihrer besonderen
Bedeutung fur den Artenschutz erhalten bleiben. Diese Gehdlzstrukturen sowie
der alte Weidenbaum werden gemaf3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Unserem Hinweis hinsichtlich der Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Gehdlzen unter Verwendung standortgerechter Laubgehdlze wurde
grundsatzlich entsprochen. Allerdings fehlen weiterhin konkrete Angaben zur
Pflanzqualitat sowie zur Pflege und Entwicklung der Gehdlze. Wir bitten dies zu
erganzen.

Gemal den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans (vgl. 1.6.2 Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB) ist auf den privaten Stellplatzanlagen je sechs Stellplatze ein grof3kroni-
ger Laubbaum zu pflanzen. Die Pflanzung hat auf einer MindestgroRe von 4 m?
zu erfolgen.

Aus fachlicher Sicht erscheint eine gleichmaflige Verteilung dieser Baume auf den
Stellflachen als nicht zielfhrend. Stattdessen wird empfohlen, entweder eine zusam-
menhangende, entsiegelte Flache fur die erforderlichen Pflanzmal3nahmen vorzuse-
hen, die sowohl von Mitarbeitenden als auch von Kundinnen und Kunden genutzt




werden kann, oder alternativ eine gestalterisch hochwertige Anpflanzung gréRerer
Baume (Pflanzqualitat) mit gréRBer dimensionierten (> 4 m?) Pflanzscheiben umzuset-
zen. Ein sich hieraus gegebenenfalls ergebender zusatzlicher Kompensationsbedarf
(z. B. infolge weiterer Versiegelungen oder einer geringeren Anzahl von Baumen) ist
entsprechend zu berticksichtigen.

Begrindung:
In der Praxis ist haufig zu beobachten, dass Parkplatzbaume absterben oder sich nur

unzureichend entwickeln. Ursachen hierflr sind insbesondere unzureichend vorberei-
tete Pflanzflachen sowie nicht aufgebrochene Bodenverdichtungen, da entsprechende
Leistungen oftmals nicht Bestandteil der Ausschreibung sind. Dartber hinaus erfolgt
die Pflege der Baume nach der Pflanzung vielfach nur unzureichend. Es fehlen sowohl
der notwendige Pflanzschnitt als auch die in den Folgejahren erforderlichen Erzie-
hungsschnitte zur Entwicklung einer stabilen und verkehrssicheren Krone. Ebenso
wird die erforderliche Bewasserung haufig nicht in ausreichendem Umfang gewahrleis-
tet. Insgesamt entsteht der Eindruck, dass Baume zunehmend lediglich als gestalteri-
sche Ausstattungsgegenstande betrachtet werden, die je nach Bedarf gepflanzt oder
entfernt werden, anstatt als langfristig zu entwickelnde, und 6kologisch wertvolle und
funktionsrelevante Bestandteile der Freiraum- und Grinflachengestaltung.

2.6 Erganzend sollte noch einmal gepriift werden, ob eine Uberdachung der Stellfla-
chen mit Photovoltaikanlagen zugelassen werden kann. Auf diese Weise konnte
eine effektive Beschattung erreicht und zugleich die Mdglichkeit zur Einrichtung
weiterer Ladeinfrastruktur fur die Elektromobilitat geschaffen werden.

2.7 Durch die Nahe zum Naturschutzgebiet ,Tongruben bei Speicher” sind die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen gemald BauGB dahingehend zu erganzen, dass
die Beleuchtung von Stellplatzen, Zufahrten, Gehwegen und Gebauden so zu ge-
stalten ist, dass Lichtemissionen in angrenzende Lebensraume von geschutzten
Arten, insbesondere Flederméausen, Végeln und Insekten, minimiert werden. Eine
direkte Blendwirkung sowie unnétige nachtliche Beleuchtung tber das erforderli-
che Mal3 hinaus sind zu vermeiden.




2.8 Aufgrund der Plandnderung und der damit verbundenen Erhéhung der zuléssigen
Grundflachenflachenzahl (GRZ) von 0,5 auf 0,8 entsteht ein zuséatzlicher Kompen-
sationsbedarf von rund 2.200 m? (vgl. 6.1 Durchftihrung der Eingriffsregelung,
Seite 30 und 31). Die externe KompensationsmalRnahme zur Entwicklung einer
Streuobstwiese soll in der Gemarkung Speicher, Flur 35, Flurstiick Nr. 58 umge-
setzt werden zu verwenden. Die MalRnahmenbeschreibung ist dahingehend zu
erganzen:

a) Ubernahme der Sorten (Apfel und Birne) aus dem Umweltbericht (vgl. Ziffer 5.1.6,

S. 25)

b) Erganzung der Pflanzqualitat fir die dreizehn Obstbaumhochstdamme (StU mind. 8

bis 10 cm)

c) das Schnittgut ist innerhalb von 14 Tagen, frihestens am darauffolgenden Tag von

der Flache zu berdumen.

Wir bitten die MaBnahmenbeschreibung vollstandig mit in den stadtebaulichen Vertrag
zu Ubernehmen.

2.9 Sicherung externer Kompensationsflachen und Kompensationsmaf3nahmen:

Vor Erreichen des sogenannten ,33er-Standes” nach Baugesetzbuch (Vorzeitige Plan-
reife) ist die dauerhafte Flachenverfugbarkeit ggf. vorzusehender externer Kompensa-
tionsflachen flr diese Zweckbestimmung sicherzustellen und nachzuweisen. Sofern
die Ortsgemeinde nicht Flacheneigentumerin ist, hat dies durch Eintrag einer be-
schrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten der Ortsgemeinde und des Eifelkreises
Bitburg-Priim, untere Naturschutzbehérde, als Gesamtberechtigte zu erfolgen. Wenn
die Ortsgemeinde Flacheneigentiimerin ist, ist alternativ auch die Eintragung einer
Baulast mdglich.

Die MalRnahmendurchfiihrung auf dieser externen Flache ist parallel durch Abschluss
eines Stadtebaulichen Vertrages zwischen der Ortsgemeinde als Planungstragerin
und der unteren Naturschutzbehdrde zu gewahrleisten. Die Sicherung ausschliel3lich
durch vertragliche Regelungen ist nicht ausreichend.

2.10Erfassung im Kompensationsflachenverzeichnis des Landes:




Mit Inkrafttreten der Satzung missen vom Trager der Bauleitplanung oder durch einen
von ihm beauftragten Dritten die Angaben nach 8§ 3 Abs. 1 und 2 LKompVzVO zu Ein-
griff und Kompensation im digitalen Kompensationsverzeichnis des Landes (KSP) un-
ter Beachtung der elektronischen Vorgaben nach § 6 entsprechend der Vorgaben der
Landeskompensationsverzeichnisverordnung (LKompVzVO) vom 12.06.2018 (GVBI.
S. 158) bereitgestellt und damit der Eintragungsstelle tbermittelt werden.

Begrindung:
Nach 8§ 4 Abs. 5 Landeskompensationsverzeichnisverordnung sollen die Beteiligten

des Eintragungsverfahrens auf ihre Pflicht zur Beibringung der eintragspflichtigen An-
gaben frihzeitig schriftlich hingewiesen werden. Diese Pflicht resultiert aus § 4 Abs. 1
LKompVzVO in Verbindung mit § 10 Abs. 1 LNatSchG, wonach die Trager der Bauleit-
planung alle erforderlichen Angaben digital zur Verfigung stellen missen.

3. Raumordnung und Landesplanung

3.1 Seitens der unteren Landesplanungsbehorde bestehen keine grundsatzlichen Be-
denken gegen die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Kapellen-
stralRe”. Die zwischenzeitlich vom Rat beschlossene 2. Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Speicher wurde unter Beteiligung
unter anderem unserer Behdrde sowie der Regionalen Planungsgemeinschatft der
Region Trier erarbeitet und ist gemafld 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichti-
gen. Die darin enthaltenen Vorgaben stehen im Einklang mit dem vorliegenden
Planvorhaben. Der Planung wird zugestimmt.

4. Wasserrecht

4.1 Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet. Ein Ge-
wasser ist ebenfalls nicht betroffen.




4.2

5.1

5.2

5.3

Die Zustandigkeit fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung obliegt auf Grund
der Grof3e des Plangebietes bei der SGD Nord. Es wird empfohlen die Entwasse-
rung des Plangebietes friihzeitig mit der zustandigen oberen Wasserbehorde ab-
zustimmen.

Sonstiges

Wir bitten Sie, die vorstehenden Anregungen und Hinweise im weiteren Verfahren,
insbesondere im Rahmen der erforderlichen Abwagung der 6ffentlichen und pri-
vaten Belange, zu beachten und zu bericksichtigen.

Zur Vermeidung unnotiger Verzégerungen im weiteren Verfahren bitten wir darauf
zu achten, dass die im Rahmen der Abwagung gefassten Beschllisse vollstandig
in den Planunterlagen umgesetzt werden.

Nach Inkrafttreten der Satzung bitten wir Sie, uns eine Mehrausfertigung der Ur-
kunde in analoger sowie digitaler Form zu Gbersenden.

Beschlussvorschlag:




Nr. 25

Landesamt fur Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz

Emy-Roeder-Stralie 5

55129 Mainz

Schreiben vom 17.02.2026

[...] aus Sicht des Landesamtes fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) wer-
den zum oben genannten Planvorhaben folgende Anregungen, Hinweise und Bewer-
tungen gegeben:

Bergbau / Altbergbau:

Die Prufung der hier vorhandenen Unterlagen ergab, dass der Geltungsbereich der
3. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Kapellenstrale" im Bereich des
auf Eisen verliehenen, bereits erloschenen Bergwerksfeldes "Speicher V" liegt. Aktu-
elle Kenntnisse uber die letzte Eigentimerin liegen hier nicht vor.

Uber tatsachlich erfolgten Abbau in diesem Bergwerksfeld liegen unserer Behorde
keine Dokumentationen oder Hinweise vor. In dem in Rede stehenden Gebiet erfolgt
aktuell kein Bergbau unter Bergaufsicht.

Wir mdchten darauf hinweisen, dass in einer topographischen Karte aus dem Jahre
1887 mehrere Tongruben im Umfeld des Planungsgebietes dokumentiert sind. Uber
die Art und Weise sowie den Umfang des Abbaus liegen unserer Behorde keine Riss-
werke oder konkreten Dokumentationen vor.

Es ist daher von hier nicht auszuschlie3en, dass auch im Planungsbereich Tonabbau
stattgefunden haben kann.

Bitte beachten Sie, dass unsere Unterlagen keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhe-
ben, da grundséatzlich die Méglichkeit besteht, dass nicht dokumentierter historischer
Bergbau stattgefunden haben kann, Unterlagen im Laufe der Zeit nicht Giberliefert wur-
den bzw. durch Brande oder Kriege verloren gingen.




Wir empfehlen Ihnen dringend fir das geplante Bauvorhaben die Einschaltung eines
Baugrundgutachters bzw. Sachverstandigen fir Altbergbau.

Es erfolgte keine Prifung der Ausgleichsflache in Bezug auf Altbergbau. Sofern die
AusgleichsmalRnahmen den Einsatz von schweren Geraten erfordern, sollte hierzu
eine erneute Anfrage zur Ermittlung eines méglichen Gefahrdungspotenzials erfolgen.

Boden und Baugrund:
- allgemein:

Der Hinweis auf die einschlagigen Baugrund-Normen sowie die Empfehlung von ob-
jektbezogenen Baugrunduntersuchungen in den Textlichen Festsetzungen unter den
Hinweisen werden fachlich bestatigt.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu be-
ricksichtigen.

- mineralische Rohstoffe:

Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus rohstoffgeologischer Sicht keine Ein-
wande.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfihrung einer Bohrung bzw. geologi-
schen Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landes-
amt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen. Fir die Anzeige
sowie die spatere Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das On-
line-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz 3/3

Unter https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfigung.




Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz finden Sie auf den LGB Internetsei-
ten sowie im Fragenkatalog unter https://www.lgb-rlp.de/fachthemen/geologiedatenge-
setz/fag-geoldg.htmi

Beschlussvorschlag:

Nr. 28

Landesbetrieb Mobilitat
Postfach 20 13 65

56013 Koblenz

Schreiben vom 11.02.2026

[...] wir stimmen der Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Kapellenstralte*
der Stadt Speicher mit nachstehenden Auflagen zu:

Das Plangebiet befindet sich an der freien Strecke der L 39 bei Speicher. Bauliche
Anlagen sind in einem Abstand von mind. 20,00 m zum befestigten Fahrbahnrand der
L 39 zu errichten.

Die Parkplatze entlang der L 39 sind in einem Abstand vom min. 7,50 m vom neuen
befestigten Fahrbahnrand der L 39 anzulegen.

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt iber den Einmindungsbereich
des Wirtschaftsweges in die L 39. Fur den vg. Einmindungsbereich sind nach beiden
Richtungen herzustellen und dauerhaft freizuhalten.

Die Entwasserungseinrichtungen der L 39 durfen weder beeintrachtigt, noch mit Ober-
flachenwasser aus dem Plangebiet beaufschlagt werden.

Die L 39 wird u. a. im Bereich des Plangebietes ausgebaut. Daher wird der Verlegung
der Kanalleitung im Fahrbahnbereich bzw. in dem geplanten Fahrbahnteiler nicht zu-
gestimmt. Die Kanalleitung ist im Gehweg zu verlegen. Die Leitungsverlegung ist frih-
zeitig bei uns zu beantragen.




Beschlussvorschlag:

Nr. 43

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
Gewerbeaufsicht

Deworastral3e 8

54290 Trier

E-Mail vom 18.02.2026

[...] aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros
goritzka akustik (Projekt-Nr. 7061, Version 1.0 vom 16.10.2024) bestehen aus Sicht
des anlagenbezogenen Immissionsschutzes keine grundsatzlichen Bedenken gegen
die 3. Anderung des Bebauungsplans. Allerdings sind die Anforderungen an die Rea-
lisierung des spateren Lebensmittelmarktes, welche der v. g. Untersuchung zu Grunde
liegen, im baurechtlichen Genehmigungsverfahren des geplanten Marktes umzuset-
zen bzw. zu berucksichtigen (siehe Kapitel 5.2, Schalldammung der Bauteile im Be-
reich der Warenanlieferung sowie Kapitel 9, sonstige Hinweise und Anforderungen).

Der Stadtrat der Stadt Speicher wird darum gebeten, dies friihzeitig mit der unteren
Baugenehmigungsbehoérde bei der Kreisverwaltung des Eifelkreises Bitburg-Prim zu
kommunizieren.

Beschlussvorschlag:




| Eingabe aus der Offentlichkeitsbeteiligung

| Kommentierung / Abwagung

Nr. 58
Offentlichkeit 1
Schreiben vom 25.02.2026

[...] hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen von [...] vertreten. Eine
entsprechende Bevollmachtigung wir anwaltlich versichert.

Wie lhnen bekannt ist, betreibt unsere Mandantin eine [...]-Filiale auf dem Grundstiick
Kappellenstr. [...] und tragt damit wesentlich zur Sicherung der Nahversorgung im
Stadtgebiet bei. Die derzeit in Aufstellung befindliche Bebauungsplanung zugunsten
der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters auf dem dstlich des Grundstiickes Ka-
pellenstr. 66 gelegenen Grundstiick begegnet grol3en Bedenken. Aus Sicht unserer
Mandantin fuhrt die geplante Ansiedlung zu negativen Auswirkungen auf die beste-
hende [...]-Filiale und tragt damit zu einer Schwéachung integriert liegender Nahversor-
ger bei.

Vor diesem Hintergrund nehmen wir namens unserer Mandantin im Rahmen der der-
zeit stattfindenden Offenlage zu den Planunterlagen wie folgt Stellung:

Der Bebauungsplanentwurf in der vorliegenden Fassung leidet an einer Vielzahl von
Fehlern, die im Falle einer gerichtlichen Uberprifung nach Inkrafttreten zur Feststel-
lung seiner Unwirksamkeit fihren wirden.

1. Formelle Fehler

Zunachst leidet der Bebauungsplan im vorliegenden Entwurf unter relevanten formalen
Fehlern, die im Falle seines Inkrafttretens zu seiner Unwirksamkeit fiihren wiirden.

So ist die durchgefiihrte Beteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB fehlerhaft, da die orts-
Ubliche Bekanntmachung nicht den Anforderungen entspricht, welche gemall § 3
Abs. 2 Satz 3 BauGB an eine solche Bekanntmachung zu stellen sind.




Sinn und Zweck der Beteiligung der Offentlichkeit gemaRg 3 Abs. 2 BauGB ist es durch
die ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage der Unterlagen zum Entwurf des Be-
bauungsplanes das gemald 8 1 Abs. 6 BauGB fir die Abwagung gemald 8 1 Abs. 7
BauGB in Verbindung mit 8 2 Abs. 3 BauGB erforderliche Abwagungsmaterial zusam-
menzutragen und mogliche Betroffene durch die Bekanntmachung frihzeitig auf még-
liche planungsrechtliche Betroffenheiten hinzuweisen.

Vorliegend soll mittels textlicher Festsetzungen ein Sondergebiet gro3flachiger Einzel-
handel festgesetzt werden. Der Titel des vorliegenden Bebauungsplanes lautet jedoch
,Gewerbegebiet Kapellenstralde", obwohl es sich um einen Sondergebietsbebauungs-
plan handelt. Konkret steht hier als Uberschrift:

Bekanntmachung
der Stadt Speicher
Aufstellung des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Kapellenstrale - 3. Anderung“
Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Damit wird die Anstol3funktion gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB verfehlt. Mit der Bezeichnung
.Gewerbegebiet" werden mdglicherweise Betroffene nicht hinreichend darauf hinge-
wiesen, dass hier in einem Gewerbegebiet gern. § 11 BauNVO unzuldssige grof3fla-
chige Handelsnutzungen Planungsgegenstand sind. Da anzunehmen ist, dass Be-
troffene hier durch die 0.g. Bezeichnung fehlgeleitet werden kénnen, also ohne weitere
Lektire des Bekanntmachungstextes oder Durchsicht der offenliegenden Planunterla-
gen die Planung hinnehmen, da sie von einer Gewerbegebietsplanung ausgehen, ist
der erforderlichen AnstoR3wirkung nicht genugt.

Die Offenlage muss mithin zur Vermeidung eines relevanten Verfahrensfehlers wie-
derholt werden.

2. Materielle Fehler




Darlber hinaus leidet der Bebauungsplan an einer Vielzahl materieller Fehler, die im
Falle seines Erlasses zur gerichtlichen Feststellung seiner Unwirksamkeit fihren:

2.1 Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung unter Ziff 1.1 kann nicht auf eine
taugliche Ermachtigungsgrundlage gestutzt werden.

Im Entwurf des Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass im Sondergebiet ,grofl3flachi-
ger Einzelhandel" gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 1.200 gm zulassig sind, deren Warensortiment sich gemal der Speicherer
Sortimentsliste auf die dann weiter spezifizierten nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente beschrankt. Als Zweckbestimmung wird flr das Baugebiet ,gro¥flachiger Ein-
zelhandel" festgesetzt.

Diese Festsetzung entspricht nicht den Vorgaben, die die obergerichtliche Rechtspre-
chung an einzelhandelsbezogene Festsetzungen gemang 11 BauNVO knipft.

Zunachst ist festzuhalten, dass bei der Festsetzung grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe im Zusammenhang mit Verkaufsflachenbeschrankungen auch im Zuge der gro-
Beren Festsetzungsfreiheit gemal § 11 BauNVO der Plangeber grundsétzlich daran
gebunden ist, nur solche Festsetzungen zu treffen, welche einen in der Realitat vor-
kommenden Betriebstyp erfassen. Eine festgesetzte Verkaufsflachenschranke muss
also einen konkreten Betriebstyp beschreiben und kann nicht losgelést davon veran-
kert werden.

Vorliegend werden jedoch allgemein grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
der Zweckbestimmung und weiteren Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zu-
gelassen, sofern diese ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment aufweisen und
maximal 1.200 gm Verkaufsflache aufweisen. Innerhalb dieser Festsetzungen ware
also grundsatzlich sowohl groR3flachiger Einzelhandel mit dem Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel, grof3flachiger Einzelhandel mit dem Kernsortiment Gesund-
heits- und Kdrperpflege oder aber grof3flachiger Einzelhandel mit sonstigen nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten als Kernsortiment zulassig.




Eine Festlegung auf einen bestimmten Betriebstyp (z.B. Lebensmittelmarkt) erfolgt da-
mit nicht. Es ist vor allem auch nicht ersichtlich, dass grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit irgendeinem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment - wie aktuell festge-
setzt - grundsatzlich durch eine Verkaufsflache von mehr als 800 gm und maximal
1.200 gm gekennzeichnet sind und daher als ein festsetzungsfahiger Betriebstyp im
Sinne etwa einer Nutzungsunterart definiert werden kdnnten.

Die getroffene Festsetzung kann damit nicht auf die Erméachtigungsgrundlage des§ 11
BauNVO gestitzt werden (vgl. insgesamt: BVerwG, Urt. v. 03.04.2008 -4 CN 3.07 -;
Urt. v. 24.03.2010- 4 CN 3/09 -; Urt. v. 17.10.2019-4 CN 8.18-; Urt. v. 25.01.2022 -4
CN 5/20 -).

2.2 Die durch den Bebauungsplan in Ziff. 1.2 getroffene Festsetzung zur Gebaude-
hoéhe ist ferner unbestimmt und entspricht nicht den Vorgaben, welche in § 18
BauNVO fur derartige Festsetzungen verankert sind. Es mangelt insofern an der
Festsetzung eines unteren Bezugspunkts. Nach obergerichtlicher Rechtspre-
chung fuhrt bereits dieser Fehler im Zweifel zu einer Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplanes.

2.3 Unter Ziffer 1.3 der textlichen Festsetzungen wird in Abs. 2 daruber hinaus vor-
gesehen, dass die festgesetzte Baugrenze an einer Stelle in einer Breite von
6.00 m bis zu einer Tiefe von 6.00 m ausnahmsweise Uberschritten werden darf.
In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wird hierzu ausgefiihrt, dass von
der Ausnahmeregelung Gebrauch gemacht wird, um die Mdglichkeit zur Errich-
tung einer Laderampe in angemessenem Rahmen zu realisieren, so dass die
Flache bestmdglich ausgenutzt werden kann (vgl. Begrindung, Seite 23).

Zum einen ist schon nicht erkennbar, wo eine solche Laderampe noch bei dem sehr
grol3en Baufenster, was mittels Baugrenzen festgesetzt wurde, umgesetzt werden soll.
Zum anderen entspricht die Festsetzung nicht den Vorgaben des 8§ 31 Abs. 1 BauGB,
da nicht erkennbar ist, unter welchen Voraussetzungen eine derartige Ausnahme ge-
maf § 31 Abs. 1 BauGB erteilt werden kann. Ferner gehen wir davon aus, dass das
Planen mit einer Ausnahme vorliegend auch im Ubrigen abwagungsfehlerhaft ist, da




bei der Planung fur ein konkretes Bauvorhaben - so wie es hier der Fall ist- eine ent-
sprechende Beriicksichtigung groRer baulicher Anlagenteile durch entsprechende Ge-
staltung des Baufensters erfolgen musste. Zudem stellt sich die Frage, ob im Hinblick
auf die schallgutachterliche Betrachtung derartige Ausdehnungen des Geb&udekor-
pers bzw. der schalltechnisch relevanten Anlieferung im Zuge des vorliegenden Schall-
gutachtens hinreichend betrachtet worden.

Insgesamt ist daher anzunehmen, dass diese Festsetzung einer Erforderlichkeit ent-
behrt und nicht auf eine taugliche Erméachtigungsgrundlage gestiitzt werden kann. Fer-
ner fuhrt sie zu einem relevanten Abwagungsfehler.

2.4 Daruber hinaus wird unter Ziffer 1.5 der textlichen Festsetzungen festgelegt,
dass im Bereich der das Grundstiick erschlieBenden Kapellenstral3e eine Ein-
und Ausfahrt mit einer maximalen Breite von 12,00 Meter zuldssig sein soll. Ge-
stutzt werden soll diese Festsetzung auf§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB bestimmt, dass in einem Bebauungsplan Verkehrsflachen
sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden kdnnen. Bei
der nunmehr hier festgesetzten Maximalbreite einer Zufahrt handelt es sich jedoch
nicht um eine solche Festsetzung, da diese von einer konkreten Flache losgelost ist
und insofern keinen hinreichenden Flachenbezug aufweist (vgl. OVG NRW, Urteil vom
05.12.2024-7 A 794/22 -, juris Rn. 110 ff.).

Auch diese Festsetzung ist mangels Erméachtigungsgrundlage rechtswidrig.

2.5 Aus den obigen Ausfuhrungen zur Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung in
Ziff. 1.1 ergibt sich im Ubrigen auch, dass diese nicht nur nicht auf Ermachti-
gungsgrundlage zu stitzen ist, sondern auch abwagungsfehlerhatft ist.

So werden im Rahmen der Verkaufsflachenbeschrankungen grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment zugelassen, ohne,
dass durch die Zweckbestimmung des Sondergebiets oder die weiteren textlichen
Festsetzungen eine Einschrankung auf ein Kernsortiment im Bereich Nahrungs- und




Genussmittel erfolgt. Vielmehr ist —wie bereits dargelegt — auch z.B. ein Kernsortiment
im Gesundheits- und Korperpflegebereich nach dieser Festsetzung denkbar, da die
Festsetzungen hierfir keine weiteren einschrankenden Vorgaben enthalten. Dies wi-
derspricht dem Planungsziel der Baurechtschaffung nur zugunsten eines Lebensmit-
teldiscounters. Ferner sind derartige weite Zulassigkeiten auch nicht durch das Ver-
traglichkeitsgutachten abgedeckt, sodass sich auch hieraus ein Abwagungsfehler
ergibt.

Erganzend ist festzuhalten, dass auch keine weitere Auseinandersetzung mit der

Frage erfolgte, ob moglicherweise aufgrund des sehr grof3en festgesetzten Baufens-

ters vorliegend mehr als ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungs-

relevantem Sortiment angesiedelt werden konnte. Dies gilt nicht zuletzt vor dem Hin-
tergrund der oben bereits diskutierten Ausnahmefestsetzung zugunsten einer noch
weitergehenden Bebauung im Hinblick auf mogliche Laderampen. Insofern verweisen

wir auf die einschlagige Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (u.a.

BVerwG, Az. 4 CN 8/18, s.0.). Unseres Erachtens ist es zwingend erforderlich, das

mittels Baugrenzen vorgesehene Baufenster enger zu fassen .

2.6 Die Bebauungsplanung ist — dartiber hinaus —wie bereits umfangreich im Rah-
men der Stellungnahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung u.a.
auch unterlegt durch ein Gutachten durch einen Dritten dargestellt wurde, abwa-
gungsfehlerhaft, da das Vorhaben u.a. auf einem rechtswidrigen und damit feh-
lerhaftem Einzelhandelskonzept beruht.

Maflgeblich ist hier, dass die Festlegung eines Erweiterungsbereiches des zentralen

Versorgungsbereiches Kapellenstral3e nicht den Anforderungen entspricht, welche an

die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches im Zuge der Aufstellung eines

Einzelhandelskonzeptes gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu stellen sind.

Bei dem Planstandort handelt es sich nicht um eine taugliche Erweiterung eines zent-
ralen Versorgungsbereiches.

Zentrale Versorgungsbereiche setzen grundsatzlich eine stadtebauliche Integration
bzw. stadtebaulich integrierte Lage des Standortes voraus (vgl. u.a. BVerwG, Urteil




vom 17.12.2009 - 4 C 2/08 - juris Rn. 9; OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008-7 A 1392/07
-, juris. Rn. 68 f.).

An einer solchen stadtebaulich integrierten Lage oder einem funktionalen Zusammen-
hang zur Wohnbebauung als MaR3stab fir einen zentralen Versorgungsbereich oder
auch kunftigen zentralen Versorgungsbereich fehlt es vorliegend ganzlich. Der Stand-
ort an der Kapellenstral3e liegt in isolierter Lage am Siedungsrand des Stadtgebiets
der Stadt Speicher. Lediglich sudlich in ca. 120 m Entfernung finden sich vereinzelt
Wohnhauser entlang des Merscheider Wegs. Ostlich und auf dem Vorhabengrund-
stuck selbst finden sich ausschlie3lich Grin- und Waldflachen. Westlich angrenzend
befindet sich sodann ein Autohaus und eine Waschanlage sowie daran angrenzend
ein weiteres Autohaus. Nordlich finden sich ausschlieflich freie Flachen und ein Fried-
hof sowie Sportplatz. Der Standort tragt damit in keiner Form zu den bereits vorhan-
denen weiter westlich gelegenen nahversorgungsrelevanten Nutzungen in integrierter
Lage und damit einer der v.a. ful3laufigen Nahversorgung bei.

Damit ist anzunehmen, dass die Voraussetzungen fur eine Einbeziehung des Bereichs
in den zentralen Versorgungsbereich nicht gegeben sind. Nicht zuletzt auch, weil eine
Anbindung des Areals an die weiter westlich gelegenen Nutzungen im zentralen Ver-
sorgungsbereich (ALDI/Rewe etc.) Uberhaupt nicht gegeben ist.

Die Festlegung des erweiterten zentralen Versorgungsbereiches ist damit offensicht-
lich rechtswidrig.

Aus der Rechtswidrigkeit der Festlegung des erweiterten zentralen Versorgungsberei-
ches resultiert ein wesentlicher Abwagungsfehler der Bebauungsplanung im Hinblick
auf die Einordnung des Vorhabens im planungsrechtlichen Geflge.

2.7 Der Bebauungsplan ist dariber hinaus abwagungsfehlerhaft, da er im Hinblick
auf die Festsetzungen zu Stellplatzflachen und der weiterhin festgesetzten Be-
pflanzung keine Abwagung mit den Pflichten zur Errichtung von Photovoltaik auf
Stellplatzflachen gemal dem Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen
(LSolarG) aufweist.




Hier ist zu beachten, dass gemaR § 5 LSolarG grundsatzlich bei der Errichtung neuer
offener Parkplatze ab 50 Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge tber den fir eine Solarnut-
zung geeigneten Stellplatzen eine Photovoltaikanlage zu installieren ist. Die insofern
vorgegebene Pflicht zur Errichtung von Solaranlagen ist im Verhaltnis zu der derzeit
vorgesehenen Bepflanzung mit Laubb&dumen naher zu untersuchen und im Hinblick
auf die unterschiedlichen Belange zu bewerten. Dabei ist insbesondere auch zu be-
ricksichtigen, dass der gesetzlichen Pflicht zur Errichtung von PV auf Stellplatzflachen
in Folge der entsprechenden Vorgaben ein besonderer Abwagungsvorrang einzuréau-
men ist.

Aus den Unterlagen, welche offengelegt wurden, lasst sich jedoch enthehmen, dass
Uberhaupt keine Befassung mit diesem Thema stattgefunden hat.

2.8 Daruber hinaus sind zum Ausgleich von Eingriffen in die Umwelt externe Aus-
gleichsmalRnahmen im Bebauungsplan vorgesehen. So wird unter Ziffer 1.6.4
der textlichen Festsetzungen folgendes bestimmt:

,Die Kompensationsmalinahmen zur Entwicklung von extensiv genutzten Wiesen wer-
den den im Plangebiet zu erwartenden Eingriffen durch private Vorhaben zugeordnet
und sind spatestens ab einem Jahr nach Baubeginn der ersten baulichen Anlage im
Baugebiet auf Grundlage des Bebauungsplanes auszufihren."

Diese Festsetzung durfte abwéagungsfehlerhaft sein, da sie den erkannten, im Umwelt-
bericht nédher dargelegten Konflikt, nicht hinreichend durch Ausgleich sichert. In den
textlichen Festsetzungen folgt nicht, dass konkrete MaBnhahmen auf dem Areal zu er-
folgen haben. Auch ergibt sich aus den weiteren Unterlagen nicht, dass die entspre-
chenden grinordnerischen Maflinahmen auf der betreffenden Flache durch einen stad-
tebaulichen Vertrag mit dem Grundstiickseigentimer im Hinblick auf ihre Umsetzung
hinreichend gesichert wurden. Insofern gehen wir davon aus, dass dem Gebot der
Konfliktbewéltigung hier nicht hinreichend Rechnung getragen wurde.




2.9 Ferner ergibt sich aus dem offen liegenden Umweltbericht, dass zum Ausgleich
weitere externe KompensationsmalRnahmen auf dem Flurstick 58 (Flur 35) er-
forderlich sind (vgl. Umweltbericht, Ziffer 5.1.4). Nach den weiteren Ausfihrun-
gen im Umweltbericht ist hier die Entwicklung einer Streuobstwiese erforderlich,
um einen hinreichenden Ausgleich zu schaffen. Auf Seite 25 des Umweltberichts
wird insofern ausgefuhrt, dass die verbindliche Festlegung der externen Mal3-
nahmen ausschlie3lich vertraglich geregelt werden soll, eine Aufnahme in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes soll dagegen nicht erfolgen.

Aus den vorliegenden Unterlagen, insbesondere der Begrindung zum Bebauungs-
plan, ergibt sich nicht, inwiefern eine entsprechende Sicherung durch stadtebaulichen
Vertrag erfolgt ist. Gleichzeitig ist nicht erkennbar, ob und in welcher Form gepriuift
wurde, ob eine Regelung mittels stadtebaulichen Vertrags tGberhaupt fir eine hinrei-
chende Sicherung des Grinausgleichs ausreichend ist oder ggf. weitere, insbeson-
dere dingliche, Sicherungen (bspw. durch eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit
zugunsten der Stadt) erforderlich sind.

Im Rahmen des Gebotes der Konfliktbewéltigung und Festlegung eines Umweltaus-
gleiches ist zwar grundsatzlich gemafl § 1a BauGB anerkannt, dass Ausgleich auch
im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gesichert werden kann. Im Hinblick auf
die Frage, ob hier sodann aber weitere Sicherungen erforderlich sind (z.B. dingliche
Sicherung, s.0.) ist jedoch durch den Plangeber zu prufen, ob vor dem Hintergrund
einschlagiger obergerichtlicher Rechtsprechung, der Eigentumsverhaltnisse hinsicht-
lich der Grundsttcksflachen sowie der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen be-
treffend das Ausgleichsgrundstiick weitere Sicherungen getroffen werden mussen.

Dies ist hier offensichtlich unterlassen worden, sodass schon aus diesem Grunde ein
relevanter Abwagungsfehler besteht. In diesem Zusammenhang weisen wir auch da-
rauf hin, dass zwar keine Verpflichtung zur Offenlage eines stadtebaulichen Vertrages
im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens besteht, sehr wohl aber alle wesentlichen
Punkte dann Gegenstand der Begrindung zum Bebauungsplan sein missen. Dies ist
vorliegend ebenfalls nicht der Fall.




2.10

2.11

2.12

Daruber hinaus lasst sich aus den Bebauungsplanunterlagen entnehmen, dass
bereits durch den bestehenden Bebauungsplan umfangreiche Griinfestsetzun-
gen vorgegeben waren, jedoch nicht umgesetzt wurden. Der Umweltbericht be-
zieht sich sodann fur die Ermittlung des notigen Ausgleichs auf den aktuellen
Bestand der Vegetation, nicht auf den eigentlich bereits als Ausgleichsmaliahme
vorgesehenen Bestand gemal3 bestehendem Bebauungsplan (vgl. u.a. Umwelt-
bericht, Seite 10, 21). Weder dem Umweltbericht noch den Planunterlagen lasst
sich entnehmen, ob seitens des Plangebers auch die Frage untersucht wurde,
inwiefern den Flachen bereits heute eine hthere Wertigkeit zugemessen werden
musste, da jedenfalls bei Umsetzung der bestehenden planungsrechtlichen
Festsetzungen ein hochwertiger ©6kologischer Bestand auf dem Grundstiick
hatte vorhanden sein missen. Auch daraus ergibt sich ein Abwagungsdefizit, da
diese Frage jedenfalls im Rahmen der umweltgutachterlichen Betrachtung und
der Wurdigung der insofern maf3geblichen Umweltbelange héatte gewdirdigt wer-
den missen.

Im Umweltbericht auf Seite 22 wird sodann empfohlen, im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen die Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes im Hinblick auf die griinordnerischen Regelungen zu Gbernehmen.
Dies ist offensichtlich nicht vollumfanglich geschehen. Den Unterlagen lasst sich
jedoch nicht entnehmen, aus welchem Grund hier teilweise auf derartige Fest-
setzungen verzichtet wurde. Auch hieraus ergibt sich ein maf3geblicher Abwa-
gungsfehler.

Auch die Betrachtung maoglicher Planungsalternativen (vgl. Begriindung, Ziffer
3.7, sowie Umweltbericht, Seite 35) ist unzureichend.

Im Umweltbericht wird dargelegt, dass grundséatzlich als Alternative im Rahmen der
Bebauungsplanung zumindest eine teilweise Ubernahme urspriinglich geregelter
Pflanzstreifen in die jetzige Bebauungsplan&nderung moglich sei, dies jedoch letztlich
im Hinblick auf die Wahl der jetzt vorliegenden Planungsalternative in der Begriindung
zum Bebauungsplan naher beleuchtet und die jetzige Planungsalternative begriindet
werde. Ein Blick in die Begrindung zum Bebauungsplan offenbart sodann, dass eine




derartige Befassung aber gar nicht erfolgt ist, sondern lediglich allgemein zugunsten
der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes eine Argumentation und Betrachtung er-
folgte. Die so vorgenommene Alternativenbetrachtung ist nicht nur abwagungsdefizitar
im Hinblick auf die Angaben im Umweltbericht, sondern dariiber hinaus auch deshalb
unzureichend, da im Hinblick auf die hier stattfindende zunehmende Versiegelung von
bislang als Grunflachen/Feld genutzten Flachen keine Betrachtung der Frage stattfin-
det, ob eine entsprechende Entwicklung nicht an einem bereits heute versiegelten
Standort hétte besser erfolgen kdnnen. Dazu zahlt u.a. eine etwaige Nachnutzung ei-
nes bestehenden Autohausgrundstiickes an der KapellenstraRe oder ggf. auch eine
mogliche Inanspruchnahme einer ggf. integrierter liegenden Flache im Stadtgebiet
Speicher.

2.13 Schliellich ergibt sich aus dem Umweltbericht (vgl. Seite 10), dass im Rahmen
der Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes ein Vorbehalts-
gebiet Grundwasser ausgewiesen werden soll. Eine weitere Befassung mit die-
sem als abwéagungsrelevantem Belang wie einen Grundsatz der Raumordnung
in die Planung einzustellenden Thema findet sich sodann jedoch weder im Um-
weltbericht noch in der Begriindung zum Bebauungsplan, sodass sich auch aus
diesem Umstand ein Abwagungsfehler ergibt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die vorliegende Bebauungsplanung an einer
Vielzahl von Fehlern leidet, welche im Falle einer gerichtlichen Uberpriifung des in
Kraft getretenen Bebauungsplanes dazu fihren wirden, dass dieser fir unwirksam
erklart wirde. Insbesondere aus den Ausfihrungen, welche bereits im Zusammen-
hang mit der gutachterlichen Betrachtung von Dr. Lademann & Partner in der vorher-
gehenden Offenlage vorgelegt wurden, sowie den weiteren Ausfiihrungen hier im Hin-
blick auf den VerstoR gegen das raumordnungsrechtliche Integrationsgebot ist die vor-
liegende Bauleitplanung auch nicht fehlerfrei méglich. Der vorliegende Bebauungsplan
wird also in jedem Fall einer gerichtlichen Prifung nicht standhalten.

Vor diesem Hintergrund ersuchen wir die Stadt Speicher auch zum Schutz der beste-
henden, integriert liegenden, nahversorgungsrelevanten Nutzungen, um unverzugli-
che Aufgabe des vorliegenden Bauleitplanverfahrens. [...]




Beschlussvorschlag:




Nr. 59
Offentlichkeit 2
Schreiben vom 27.02.2026

[...] hiermit zeige ich an, dass ich in 0.g. Sache nach wie vor [...], vertrete. Eine entspre-
chende Bevollmachtigung liegt Ihnen bereits vor (vgl. unsere Stellungnahme vom
04.08.2023).

Die Umstellung in das Regelverfahren andert nichts daran, dass die Planung div. Rechts-
fehler enthalt und deshalb angreifbar ware. Gleiches qilt fur alle auf dieser Planung ggf.
irgendwann zu erteilender (Bau-) Genehmigungen.

I. Formelle Mangel

Es bestehen formelle Auslegungsméngel. Nach dem Wechsel in das Regelverfahren sind
die Anforderungen des § 3 BauGB vollstdndig umzusetzen.

8 3 Abs. 2 BauGB schreibt u.a. vor, dass die ,Arten umweltbezogener Informationen® orts-
ublich bekannt zu machen sind.

Nach der hierzu entwickelten Rechtsprechung geht es u.a. darum, die Anforderungen der
Aahuskonvention entsprechend Art. 3 Nr. 4 RL 2003/35/EG hinreichend zu beachten. Die
Gemeinde ist daher verpflichtet, die vorhandenen Stellungnahmen und Unterlagen nach
Themenblécken zusammenzufassen und diese in der Bekanntmachung schlagwortartig
zu charakterisieren (BVerwGE 147, 206; NVwZ 2015, 232), vgl. Battis/Krautzber-
ger/L6hr/Battis, 16. Aufl. 2025, BauGB § 3 Rn. 14a, beck-online.

Eine derartige Zusammenfassung nach Themenblécken findet sich in der Bekanntma-
chung vom 08.01.2026 héchstens teilweise. Stattdessen werden andersherum einzelne
Dokumente benannt und diesen teilweise nur diinne Einzelwoérter hinzugefugt, vgl. z.B.
dort ,b) Sachverstandigengutachten®. Das reicht nicht. So muss aus der Bekanntmachung
z.B. hervorgehen, welche Arten von Larm (Verkehrslarm, Gewerbelarm) Gegenstand der
Untersuchung sind, vgl. OVG Minster BeckRS 2018, 15786 Rn. 31 sowie BeckOK
BauGB/Schink/Bachmann, 67. Ed. 1.5.2025, BauGB 8§ 3 Rn. 89, beck-online. U.a. daran




mangelt es beispielsweise vorliegend. Erwahnt ist nur allgemein eine ,Schalltechnische
Untersuchung®. Zudem ist bereits an dieser Stelle zu bemangeln, dass das vermeintliche
Entwasserungskonzept der Vorhabentragerin als ,Sachverstandigengutachten® bezeich-
net wird. Es wird damit von seiner Qualitat vollkommen tberhoht - was schadlich ist, well
damit beim Leser der Bekanntmachung der Eindruck geschaffen wird, es gebe ein neut-
rales Gutachten eines Sachverstandigen bezuglich der Entwasserung. Das ist falsch, vgl.
dazu unten.

Weiterhin schreibt 8 3 Abs. 2 BauGB vor, dass dann, wenn die Gemeinde umweltbezo-
gene Stellungnahmen fur wesentlich erachtet (was vorliegend der Fall ist, denn sie haben
zur Uberarbeitung / Neufassung der Gutachten gefiihrt, freilich ohne dabei alle Einwende
und Fehler abzuarbeiten.), diese ebenfalls auszulegen hat. Der Wortlaut spricht klar da-
von, dass die umweltbezogenen Stellungnahmen selbst auszulegen sind, und nicht - oder
jedenfalls nicht einzig - eine Tabelle. Vorliegend wurde keine einzige Stellungnahme der
TOB bzw. der Offentlichkeit selbst offengelegt, sondern nur die 0.g. vorl. Abwagungsta-
belle. Dort sind die Schreiben nicht vollstandig enthalten, was dort durch die Kennzeich-
nung [...] erkennbar ist. Was fehlt / her-ausgenommen wurde, ist dagegen nicht erkenn-
bar. Zudem fehlen in der offengelegten Tabelle sdmtliche graphischen Elemente / Fotos /
Plane. Solche sind - mit Umweltbezug - z.B. in der Stellungnahme des Unterzeichners
vom 04.08.2023. Diese sind aber erforderlich, um die Inhalte nachvollziehen zu kdénnen.
Sie sind Bestandteil der umweltbezogenen Stellungnahme, deren Offenlage Sie - dem
Grunde nach zutreffend - fir notwendig erachtet haben. Dann steht es der Gemeinde aber
nicht zu, diese nur teilweise zu veroffentlichen, Informationen welcher Art auch immer
(also auch graphischer Art) aus diesen Informationen heraus zu lassen.

Zudem verknipfen Sie diese Informationen tber die Kombination mit Ihrer vorlaufigen Ab-
wagungsspalte, also mit einer eigenen Bewertung. Dieses Vorgehen ist fur die Offenlage
klar fehlerhaft - und zwar unabhéngig davon, ob die Bewertung der Gemeinde positiv oder
negativ ausfallt. Die Offenlage hat rein objektiv zu erfolgen, eine bewertende Beeinflus-
sung der offen-zulegenden Stellungnahmen darf es nicht geben. Hierauf weisen Bat-
tis/Krautzberger/Lohr/Battis, 16. Aufl. 2025, BauGB § 3 Rn. 14a, beck-online, zutreffend
hin, wenn sie formulieren: ,Abschwachende und beschénigende Angaben [der Gemeinde]
sind unzulassig.“ Der Hintergrund dieser Anforderung ist der, dass bewertende




Anmerkungen der Gemeinde dazu fuhren kénnen, Betroffene von Stellungnahmen abzu-
halten (Motto: ,Hat ohnehin keinen Sinn, die Gemeinde hat sich bereits festgelegt.“). Da-
her ist der vorg. Gesichtspunkt von hoher Bedeutung.

Demnach ist eine Wiederholung der Offenlage bereits aus formalen Gesichtspunkten er-
forderlich.

Il. Verstol3 gegen das Entwicklungsgebot, § 8 Abs. 2 BauGB

Da der Flachennutzungsplan derzeit im betreffenden Bereich eine gewerbliche Nutzung
vorsieht, ist der Bebauungsplan entgegen 8§ 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt. Lt. dem Begrindungsentwurf (S. 3) soll die 8. Teilfort-
schreibung des Flachennutzungsplans fur den Bereich ,Kapellenstral3e® im Parallelver-
fahren erfolgen. Aus nicht nachvollziehbaren Griinden findet die Offenlage zur 8. Teilfort-
schreibung des Flachennutzungsplans nicht parallel zur gegenstandlichen B-Plan-Offen-
lage statt, so dass nach derzeitigem Stand keine Ubereinstimmung mit dem wirksamen
FNP gegeben ist.

lll. Festsetzungsfehler

Der Planentwurf benennt auf S. 8 die dort abgebildete Konzeption eines Lebensmittel-
marktes zutreffend als ,Vorkonzept®. Dieses hat in einem Angebots-B-Plan keinerlei Ver-
bindlichkeit. Relevant sind einzig die planerischen und textlichen Festsetzungen. Diese
sind relevant fehlerhaft:

Die im Planentwurf unter 1.1 textlich festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze von
1.200 m2 ist in einen Angebotsbebauungsplan, wie dem gegenstandlichen, mangels Er-
machtigungsgrundlage rechtswidrig. Zudem setzt sie in der konkreten Formulierung den
in der Begriindung dokumentierten planerischen Willen nicht um und fuhrt zu Abwégungs-
fehlern:

Im Einzelnen:




Die Planung ist bereits deshalb rechtsfehlerhaft, weil die Planbegriindung von etwas aus-
geht, was im Ergebnis nicht festgesetzt wurde. Auf S. 22 heil3t es unter 6.1.1 Art der bau-
lichen Nutzung: Kern der Festsetzung sei die zulédssige Verkaufsflache, die mit 1.200
m?/Betrieb angegeben werde. Danach wird ausgefuhrt, dass die Festsetzung die ,vorlau-
fend beschriebene Nutzungskonzeption® ermdgliche und dass die Ansiedlung eines neuen
Nahversorgers im planerischen Willen der Stadt liege. Hieraus ergibt sich: Die Planbe-
grindung geht davon aus, die planerische Grundlage fir einen Nahversorger mit maximal
1.200 m?2 zu schaffen.

Indessen lautet die entsprechende Passage der textlichen Festsetzung 1.1, Hervorhebun-
gen diesseits:

Im Sondergebiet ,Grol3flachiger Einzelhandel” sind gro3flichige Einzelhandelsbetriebe
mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? zulassig, deren Warensortiment sich
gemal der Speicherer Sortimentslistel auf folgende nahversorgungsrelevante Sortimente
beschrankt: [...]

D.h.: Wahrend die Planbegrindung davon ausgeht, dass im Ergebnis genau ein Lebens-
mittelmarkt mit max. 1.200 m? Verkaufsflache geplant wird, formuliert die Festsetzung aus-
dricklich, dass auch eine Mehrzahl groR3flachiger Betriebe zulassig ware.

Ein Auseinanderfallen des in der Planbegrindung dokumentierten planerischen Willens
und den tatsachlichen Festsetzungen fihrt per se zur Rechtswidrigkeit einer Planung.

Zudem ist nach der oben zitierten Formulierung unklar und unbestimmt, ob sich die max.
1.200 m2 Verkaufsflache auf jeden der zulassigen Betriebe beziehen sollen oder auf die
insgesamt im Plangebiet zulassige Verkaufsflache. Die Planunterlagen sprechen klar fur
Letzteres: Wie bereits oben dargelegt, spricht die Planbegrindung fortlaufend davon, dass
ein weiterer Lebensmittelmarkt geplant werde. Auch die Handelsvertraglichkeitsuntersu-
chung, das Larmgutachten, etc. gehen davon aus, dass genau ein Markt im Plangebiet
gebaut wird.




Hiernach gilt:

a) Wenn die Festsetzung mehrere gro3flachige Markte zulasst - die Bauflache lielRe meh-
rere grol3flachige Markte zu, vgl. unten - dann sind die Gutachten und Abwagungs-
grundlagen fehlerhaft, denn sie gehen allesamt nur von einem Markt und insg. max.
1.200 m2 Verkaufsflache aus. Zudem wirden Planungswille und die konkrete Festset-
zung auseinanderfallen. Beides fuhrt jeweils bereits fiur sich genommen zur Rechts-
widrigkeit der Planung.

b) Sofern die Festsetzung so zu verstehen ware, dass sie insg. max. 1.200 m2 Verkaufs-
flache im Plangebiet festsetzen mochte, wirde das zwar dem planerischen Willen und
den Abwagungsgrundlagen entsprechen. Es wirde sich aber um eine gebietsbezo-
gene Verkaufsflachenfestsetzung handeln, fur die es nach standiger obergerichtlicher
Rechtsprechung keine Festsetzungsgrundlage gibt (dazu sogleich). In diesem Fall
ware die Festsetzung ohne weiteres rechtswidrig, was angesichts dessen, dass es um
den Kern des Plans geht, zu dessen Gesamtunwirksamkeit fihren wrde.

Nach standiger Rechtsprechung des BVerwG gibt es fur gebietsbezogene Verkaufsfla-

chenfestsetzungen keine Rechtsgrundlage, vgl. z.B. BVerwG, Urteil vom 03. April 2008,

Az. 4 CN 3/07, Rn. 16ff.; OVG NRW 10 A 1574/14, Rn. 38ff. Das BVerwG hat diesbeziig-

lich in der vg. Entscheidung ausgefihrt (Hervorhebung durch Unterzeichner):

,§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO ero6ffnet der Gemeinde ferner die Méglichkeit, die héchstzu-
lassige Verkaufsflache fur das jeweilige Grundsttick im Bebauungsplan in der Form fest-
zusetzen, dass die maximale Verkaufsflachengré3e im Verhaltnis zur GrundstiicksgrofZe
durch eine Verhaltniszahl (z.B. 0,3/0,5 etc.) festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung
bestimmter Einzelhandelsbetriebstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Son-
dergebiet geregelt werden soll (vgl. OVG Koblenz, Urteil vom 11. Juli 2002 - OVG 1 C
10098/02 - NVwWZ-RR 2003, 93 <96>). Nicht gestattet ist ihr jedoch, durch eine betriebs-
unabhangige Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fir alle im Sondergebiet an-
sassigen oder zuldssigen Einzelhandelsbetriebe das System der vorhabenbezogenen Ty-
pisierung zu verlassen, auf dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art der
baulichen Nutzung beruhen (ebenso OVG Munster, Urteil vom 15. Oktober 1992 - OVG
7a D 80/91.NE - UPR 1993, 152 zur Zulassigkeit der Festsetzung von Im-missions-




Zaunwerten als Summenpegel; bestétigt durch Beschluss vom 10. August 1993 - BVerwG
4 NB 2.93 - (BRS 55, Nr. 11 = Buchholz 406.12 § 1 BauNVO Nr. 18 = NVwZ-RR 1994,
138).”

Den Hintergrund dieser Rechtsprechung hat das OVG NRW mit Urteil vom 7.7.2011 (Az.
2 D 39/09.NE) unter Rn. 49 instruktiv erlautert:

,Eine vorhabenunabhéngige Kontingentierung von Nutzungsoptionen ist der Baunut-
zungsverordnung aber grundsatzlich fremd. Dort, wo die Verordnung die Festlegung von
Nutzungsanteilen (Quoten) und die Quantifizierung einer Nutzungsart zulasst (88 4a
Abs. 4 Nr. 2, 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2, 13 BauNVO), wird dies ausdriicklich geregelt. Eine
Kontingentierung etwa der Verkaufsflache, die auf das (Sonder-)Gebiet insgesamt bezo-
gen ist, 6ffnet das Tor fur sog. "Windhundrennen" potentieller Investoren und Bauantrag-
steller und schlief3t die Moglichkeit ein, dass Grundeigentumer im Fall der Erschépfung
des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Dieses Ergebnis
widerspricht dem der Baugebietstypologie (88 2 bis 9 BauNVO) zugrunde liegenden Re-
gelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Grunde jedes
Baugrundsttck fur jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift
der Baunutzungsverordnung bzw. nach dem festgesetzten Nutzungskatalog eines ausge-
wiesenen Sondergebiets zuldssige Nutzung soll in Betracht kommen kénnen.” (OVG NRW
Urteil vom 7.7.2011, Az. 2 D 39/09.NE)

Durch die 0.g. Rechtsprechung ist weiterhin geklart, dass es nicht darauf ankommt, ob es
sich derzeit um ein einheitliches Grundstiick handelt, welches in der Hand eines einzelnen
Eigentiimers liegt. Denn die Bauleitplanung ist auf unbeschrankte Dauer angelegt, wah-
rend sich Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse andern kénnen.

Allenfalls zulassig wére daher eine relative, d.h. auf die Gro3e des Baugrundstiicks bezo-
gene Verkaufsflachenbegrenzung, dhnlich einer Grundflachenzahl. Eine Verkaufsflachen-
zahl enthalt die Planung - aus nicht nachvollziehbaren Griinden - aber bisher gerade nicht.

Damit gilt: Die Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze in der bisherigen Art und
Weise ist ohne Ermachtigungsgrundlage und damit materiell rechtswidrig.




Das Ganze ist auch relevant, denn in dem blau umrandeten Baufenster (,Baugrenze®),
welches innerhalb der SO-Flache festgesetzt werden soll, kdnnte tatsachlich mehr als ein
grol¥flachiger Lebensmittelmarkt untergebracht werden:

/ "/ /
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Flur 27

Wieviel gm das Baufenster genau haben soll, ergibt sich aus den Planunterlagen, soweit
ersichtlich, nicht. Aus S. 26 des Begrindungsentwurfs geht hervor, dass die SO-Flache
insg. 7.393 m2 umfasst. Das Baufenster nutzt hiervon geschétzt in etwa die Halfte. Das
waren knapp 3.700 m2. Unter Bertcksichtigung Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 ergibt
sich in etwa: 3.700 m2* 0,8 (GRZ) = 2.960 m2. Demnach waren innerhalb des Baufensters
problemlos mehrere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m? VKF) zulassig - und
auch samt Lager- und Sozialflachen umsetzbar. § 11 Abs. 3 BauNVO geht ab einer Ge-
schossflache von 1.200 m2 von einer Grol3flachigkeit aus. eine derartige Geschossflache
ware innerhalb der Baugrenzen doppelt unterzubringen - und es wirden noch immer 400
bis 500 m? weitere Bauflache verbleiben.




Dass die Stadt Speicher davon ausgeht, dass das derzeitige Vorkonzept umgesetzt wird
und dass ggf. auch tatsachlich derzeit vorgesehen ist, mag sein, ist aber im Angebotsbe-
bauungsplan ohne jede Relevanz. Letzterer regelt die Bebau- und Nutzbarkeit auf unbe-
stimmte Zeit, also Jahrzehnte oder letztlich sogar Jahrhunderte. Die jetzige Eigentiimerin
kann ihre derzeitigen Plane jederzeit aufgeben, andern, das Grundsttick an Dritte verau-
Rern, etc.

Der Eigentimer hat das Recht, die planerischen Festsetzungen auszunutzen. Daher ist
der Planung und Abwagung der sog. realistische worst case zu Grunde zu legen. Dies ist
- auf Dauer - eine moglichst hohe, wirtschaftlich produktive Ausnutzung der planerisch
zulassigen Nutzungen. Wenn der Plan mehre grof3flachige Markte zulasst und das Bau-
fenster dies auch ermoglicht: Warum soll der jetzige oder ein zukinftiger Eigentimer das
nicht ausnutzen?

Fazit: Um den planerischen Willen der Gemeinde umzusetzen und die Festsetzungen mit
den gutachterlichen Anséatzen kompatibel zu machen, muss die textl. Festsetzung 1.1
grundlegend Uberarbeitet werden: Die Zulassung mehrerer grol3flachiger Betriebe verfehlt
den planerischen Willen und fiihrt zudem zu massiven Abwagungsfehlern. Als gebietsbe-
zogene Gesamtbegrenzung ist die bisherige Verkaufsflachenbegrenzung nach standiger
hdchstrichterlicher Rechtsprechung per se rechtwidrig, weil sie keine Gliederung im Sinne
des § 1 BauNVO vornimmt.




IV.Immissionsauswirkungen, insb. Larm

Die Planung erkennt nunmehr, dass als Abwagungsgrundlage eine Schallimmissionsprog-
nose erforderlich ist. Eine solche wird, beauftragt und bezahlt von der Vorhabentragerin -
nunmehr vorgelegt: gorizka akustik, Schalltechnische Untersuchung vom 16.10.2024,
Projekt-Nr. 7061.

Diese Schalltechnische Untersuchung ist indessen vollkommen ungeeignet, die zwingend
notwendige Ermittlung und Abwéagung der zu erwartenden Larmbelastungen zu tragen,
denn es findet zumindest bezuglich der lautesten und damit relevantesten Larmquelle
keine neutrale, sachverstandige Grundlagen-Ermittlung statt, sondern es werden - ohne
jegliche gutachterliche Prifung - Wunschwerte des Investors als Eingangsdaten einge-
setzt. Diese sind unvertretbar, sie weichen um mehr als 100 % von wissenschaftlichen
Standards ab, und zwar zum Nachteil der schitzenswerten Umgebung (Wohnbebauung
und Naturschutzgebiet).

Im Einzelnen:

Wie Gerauschimmissionen zu ermitteln sind (Prognoseverfahren), bestimmt der Anhang
der TA Larm. Hierin finden sich die Methoden, die jeder Larmgutachter verbindlich anzu-
wenden hat. Lit. A.2.2 ,Grundsatze® bestimmt auszugsweise, Hervorhebungen diesseits:

Die Genauigkeit der Immissionsprognose hdngt wesentlich von der Zuverlassigkeit der
Eingabedaten ab. Diese sind deshalb stets kritisch zu prifen. Schalleistungspegel
sollen moglichst nach einem Messverfahren der Genauigkeitsklasse 2 oder 1 bestimmt
worden sein, wie sie in DIN 45635-1, in der Normenreihe ISO 3740 bis ISO 3747 (fur
Maschinen) oder in ISO 8297 (fur Industrieanlagen) beschrieben sind.

Das ist nachvollziehbar. Wenn die Emissionseingangsdaten nicht zutreffend sind, kénnen
auch die errechneten Immissionsbelastungen nicht stimmen. Anders gesagt: Wenn die
Emissionsquellenseite falsch / zu niedrig angesetzt wird, dann wird auch immissionsseitig
fehlerhaft eine viel zu geringe Belastung ausgewiesen. Das ist vorliegend der Fall, und
zwar massiv:




Wichtigste / lauteste Larmquelle eines Discounters ist der Parkplatz. Hier fahren und ran-
gieren die Autos, Turen werden gedffnet und zugeschlagen, Einkaufswagen werden aus
den Sammelboxen gezogen, Uber den Parkplatz bewegt und wieder scheppernd in die
Boxen eingestellt, etc. Die Anzahl der Kunden, die per Pkw / MIV (motorisierter Individu-
alverkehr) den Markt nutzen, ist das relevanteste Eingangskriterium der gesamten Larm-
prognose fur einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt.

Hier kommt sogar noch hinzu, dass der Gutachter zwei unterschiedliche Klassen von Pkw-
Stellplatzen definiert: Solche, die ndher am Markteingang liegen und daher 6fter frequen-
tiert werden, und solche, die seltener frequentiert werden. Letztere befinden sich ndher an
den Wohnnutzungen. Wie stark diese frequentiert werden hangt damit von der Gesamt-
frequentierung des Parkplatzes ab: Wenn dieser hoher frequentiert wird als seitens des
Gutachters unterstellt, erh6ht sich auch die Frequentierung der Stellplatze, die zwar weiter
vom Eingang des Marktes entfernt liegen, dafir aber umso starker auf schutzbedurftige
Nutzungen einwirken. D.h., eine zu geringe Annahme der Frequentierung unterschatzt die
Larmbelastungen an den Immissionsorten gleich doppelt: a) wegen ohnehin zu geringer
Frequentierung / Eingangsdaten und b), weil die Kunden in diesem Fall vermehrt die Stell-
platze nutzen mussen, die die Immissionsorte starker belasten.

Die zentrale Frage der Eingangsdaten ist also die: Wie viele Kundinnen und Kunden wer-
den den Discounter taglich motorisiert nutzen? Diese Frage beantwortet der Gutachter auf
S. 17 einzig und alleine wie folgt, Hervorhebungen des Unterzeichners:

Entsprechend den Angaben des Auftraggebers (Telefonauskunft AG vom 04.09.2024)
wird am Standort mit 800 motorisierten Kunden am Tag gerechnet. Da jedem Kunden zwei
Fahrzeugbewegungen zuzuordnen sind (Zu- und Abfahrt), ergeben sich im 16-sti-digen
Beurteilungszeitraum tags folgende Pkw-Bewegungen pro Stunde:

* tags = 100 Pkw-Bewegungen/h

Es erfolgt keinerlei Auseinandersetzung oder Prufung dieser telefonischen Angabe des
Auftraggebers, also der Vorhabentragerin, die das Interesse hat, den Markt bauen zu dir-
fen. Wir verweisen nochmals auf die oben zitierte Verpflichtung des Gutachters durch die
TA Larm beziglich der Eingangswerte: ,Diese sind deshalb stets kritisch zu prifen.“ Das




hat der Gutachter komplett unterlassen, sondern den zentralsten Eingangswert seines
Gutachtens einfach so durch seinen Auftraggeber telefonisch bestimmen lassen. Wenn
der gesagt hatte, 500 Kunden, dann hatte der Gutachter demnach einfach diesen Wert
eingesetzt.

Ein derartiges Vorgehen widerspricht den Anforderungen der TA Larm diametral - und
auch den Anforderungen an einen neutralen Larmgutachter.

Es hatte auch mehr als erheblichen Anlass bestanden, sich nicht mit dieser telefonischen
Auskunft zu begniigen, sondern selbst zu ermitteln. In der standigen obergerichtlichen
Rechtsprechung als tragfahige Grundlage fur die Beurteilung von Verkehrsimmissionen
anerkannt ist die anerkannt ist die Bayerische Parkplatzlarmstudie, vgl. z.B. Oberverwal-
tungsgericht fir das Land Schleswig-Holstein, Urteil vom 11. Februar 2025 — 1 KN 1/20 —
, Rn. 34, juris. Der Gutachter nimmt andernorts selbst auf diese Bezug, bezlglich des
zentralen Eingangswertes ignoriert er diese fachlich-wissenschatftliche Grundlage aber
vollkommen. Im Kapitel 8 gibt die Bayerische Parkplatzlarmstudie in der Tabelle 33 An-
haltswerte fur die Bewegungshaufigkeiten auf verschiedenen Parkplatzen, u.a. solchen
von Discountern. Diese basieren auf vielfaltigen Zahlungen / Ermittlungen, die zuvor in der
Studie beschrieben und ausgewertet werden. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass es sich
bei den einzuhaltenden Larmwerten um Tagesmittelwerte handelt. Auch an den lautesten
Tagen sind diese Werte einzuhalten. Zu Grunde zu legen sind deshalb nicht durchschnitt-
liche Tage im Jahresverlauf, sondern hoch frequentierte Tage, wie z.B. vor Weihnachten,
Sylvester, Ostern und Pfingsten. Auch das Ubersieht der Gutachter vorliegend komplett.
Die bayerische Parkplatzlarmstudie geht davon aus, dass bei Parkplatzen von Discoun-
tern pro 1 m2 Verkaufsflache und Stunde (Offnungszeit) ein Quotient von 0,17 anzu-setzen
ist, solange und soweit nicht in einem begriindeten Einzelfall Abweichendes nachgewie-
sen werden kann, vgl. folgender Auszug aus der Tabelle 33 der bayerischen Parkplatz-
larmstudie, Hervorhebungen diesseits:




Tab. 33:

Anhaltswerte N der Bewe-
gungshaufigkeit bei ver-
schiedenen Parkplatzarten
flir schalitechnische Prog-
nosen

Parkplatzart Einheit By N = Bewegungen/(By-h) 5359)
ter Berugeqrofe b Tag Nacht unglinstigste
6 - 22 Uhr 22-6Uhr | Nachtstunde
P+R-Plaz
P+R-Platz 55), stadtnah, gebihrenfrei *) 1 Stellplatz 0.30 0,06 0,16
P+R-Platz 55), stadtfern, gebiihrenfrei **) 1 Stellplatz 0,30 0,10 0,50
*) Abstand des Bahnhofs zur Stadtmitte unter 20 km; **) Abstand des Bahnhofs zur Stadtmitte Gber 20 km
Tank- und Rastanlage
Bereich Tanken (keine BezugsgriRe: Angaben in Bewegungen je Stunde)
Pkw 40 15 30
Lkw 10 6 15
Bereich Rasten
Pkw 1 Stellplatz 350 0,70 1,40
Lew 1 Stellplatz 1,50 0,50 1,20
Wohnanlage
Tiefgarage 1 Stellplatz 0,15 0,02 0,09
Parkplatz (oberirdisch) 1 Stellplatz 0,40 0,05 0,15
Diskothek 56)
Diskothek 1 mZ Netto-Gastraumflache 0,02 0,30 0,60
Einkaufsmarkt 56)
Kleiner Verbrauchermarkt 1 mZ Netto-Verkaufsflache 0,10
(Netto-Verkaufsflache bis 5000 m2)
GroRer Verbrauchermarkt bzw. Warenhaus | 1 mZ Netto-Verkaufsflache 0,07
{Netto-Verkaufsflache tiber 5000 m2)
Discounter 57) und Getrankemarkt 1 mZ Netto-Verkaufsflache 0,17 -

Daraus ergibt sich fir den Tageszeitraum:

1.200 m2 (Verkaufsflache) * 16 h (Offnungszeiten It. Gutachter) * 0,17 = 3.264 Pkw-Fahr-

ten

Nach der wissenschaftlichen und von der Rechtsprechung anerkannten Bayerischen
Parkplatzlarmstudie hatte der Gutachter demnach 3.264 Pkw-Bewegungen im Tages-
zeitraum zwischen 6.00 und 22.00 Uhr annehmen missen. Im Einzelfall Abweichendes

hatte er nachweisen missen.




Der Gutachter goritzka ibernimmt dagegen auf S. 17 einfach die tel. Behauptungen des
Investors und rechnet: Angeblich 800 motorisierte Kunden taglich = 50 Kunden stindlich
(bei 16 Tagstunden von 6.00 bis 22.00 Uhr) = 100 Pkw-Bewegungen stundlich (die Pkw
kommen an und fahren nach dem Einkauf weg) = 1.600 Pkw-Bewegungen an 16 Tag-
stunden.

Die von der Rechtsprechung anerkannte Bayerische Parkplatzlarmstudie nimmt also tag-
lich anzusetzende Pkw-Bewegungen an, die bei mehr als dem Doppelten gegentber
dem anzusetzen sind, was der Gutachter vorliegend einfach als Wunsch vom Investor,
ohne jegliche eigene Prifung und Befassung eingestellt hat.

Wenn die Halfte des anzusetzen Parkplatzlarms grundlos, einzig auf telefonische
Wunschangabe des Investors wegféllt, kann von einem die Abwagung tragenden,
zutreffenden wissenschaftlichen Gutachten aus hiesiger Sicht keine Rede mehr
sein. Die zu erwartenden Larmbelastungen sind nicht auf der sicheren Seite stehend
ermittelt, sondern werden massiv unterschéatzt.

Es kommt hinzu, dass der Gutachter auch die Anzahl der Nutzungen von Einkaufswagen,
inkl. dem ,Ein- und Ausstapeln® in der Sammelbox 1:1 mit der Anzahl der motorisierten
Kunden (800 It. Investor) gleichsetzt, vgl. S. 20 des Gutachtens. Auch das ist doppelt
falsch: a) Die Kundenanzahl ist viel zu niedrig angesetzt (vgl. oben). b) Wie kommt der
Gutachter zu der Annahme, dass zu Ful3 oder per Fahrrad eintreffende Kunden keine
Einkaufswagen aus den Sammelboxen nutzen werden? Das ist fernliegend.

Diese Mangel am Larmgutachten sind aus hiesiger Sicht derart massiv, dass der Stadt
Speicher nichts anderes Ubrigbleiben wird, als dieses Gutachten insgesamt nicht zu ak-
zeptieren, nicht als eigene Abwagungsgrundlage zu nutzen. Die alleinige telefonische
Ubernahme eines vom Auftraggeber und Investor gewiinschten zentralen Eingangspara-
meters deutet unseres Erachtens auf ein erhebliches Fehlverstandnis der fir rechtmafige
Bauleitplanungen erforderlichen gutachterlichen Arbeit hin. Dieses lasst erhebliche Be-
furchtungen im Hinblick auf die Belastbarkeit und Qualitéat der weiteren zu Grunde geleg-
ten Eingangswerte sowie der gutachterlichen Ergebnisse aufkommen. Erforderlich




erscheint in diesem Fall die Beauftragung eines vollkommen neuen Schallgutachtens, bei
einem absolut neutralen und verlasslichen Schallgutachter. Dieser ist zu verpflichten, ent-
sprechend Lit./Nr. A.2.2 des Anhangs der TA Larm jeden einzelnen Eingangswert nach-
vollziehbar selbst zu ermitteln, und zwar auf Basis wissenschaftlich anerkannter Daten-
grundlagen.




V. VersttRBe gegen Ziele der Raumordnung, Verletzung der Anpassungspflicht (8 1
Abs. 4 BauGB

Gem. 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Es besteht eine Anpassungspflicht der Gemeinde. Ein Abwéagen, Negieren, 0.a., dieser
Pflicht ist unzulassig und fuhrt unmittelbar und als Ewigkeitsmangel (denn die Jahresfrist
des § 215 BauGB betrifft formelle Fehler und solche des Abwagungsprozesses nach § 1
Abs. 7 BauGB, nicht aber solche des § 1 Abs. 4 BauGB) zur Unwirksamkeit des Plans und
damit zur Rechtswidrigkeit jeder darauf basierender Genehmigungsentscheidung.

Nach den offen gelegten Unterlagen versto3t der Planentwurf gegen Ziele der Raumord-
nung und ist daher rechtswidrig:

Die Planung steht nach wie vor entgegen § 1 Abs. 4 BauGB nicht in Ubereinstimmung mit
den raumordnerischen Anforderungen. Unstrittig (vgl. S. 12 des Begrindungsentwurfs,
Ziel 58 des LEP 1V) darf ein derartiger, grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb nur in stadte-
baulich integrierten Lagen, einem zentralen Versorgungsbereich, geplant werden. Zu die-
sem Zweck hat die Stadt Speicher das Einzelhandels - und Zentrenkonzept zwar fortge-
schrieben und den gegenstandlichen SO-Bereich in den ZVB einbezogen. Das hilft aber
nicht weiter, wenn diese sonstige stadtebauliche Planung selbst nicht den rechtlichen An-
forderungen genugt. Denn derartige Konzepte sind fur die Bestimmung oder Feststellung
zentraler Versorgungsbereiche nicht bindend, vgl. z.B, OVG Minster Urt. v. 6.11.2008 —
10 A 1512/07, BauR 2009, 216 = BRS 73 Nr. 85. Entscheidend ist die tatsachliche ortliche
Situation. Das OVG Luneburg hat entschieden, dass es sich bei fehlenden Zusammen-
hangen von Geschéften und Dienstleistern entlang einer Straf3e nicht um einen ZVB han-
delt, vgl. OVG Liuneburg, Beschl. v. 12.11.2007 — 1 ME 276/07, BauR 2008, 1418 = BRS
71 Nr. 91 = ZfBR 2008, 184. Das OVG Luneburg halt im vorg. Beschluss zutreffend eine
entsprechende Pragung des ZVB-Gebiets flur erforderlich. Es formuliert, Hervorhebungen
diesseits:

Rn. 5: [...] Sie [ZVB] beziehen sich auf einen bestimmten rAumlichen Bereich des Stadt-
und Gemeindegebietes; der Bereich ist gepragt durch bauliche Anlagen, die Waren und
Dienstleistungen unterschiedlicher Art fir die Bevolkerung dieses rdumlichen Bereichs
und dartber hinaus weitere Gebiete (Einzugsbereich) anbieten; [...]




Rn. 10: [...] Nicht schon jede, in einem mehr oder weniger gré3eren Abstand zueinander
bzw. in keinem sonstigen Zusammenhang zueinander stehende Ansiedlung von Geschéaf-
ten an einer Stral3e fuhrt schon zur Annahme eines zentralen Versorgungsbereiches. In
A. fehlt dafir jegliche tGibergeordnete und zueinander koordinierte Planung, sei es fir die
Einzelhandelsgeschafte selbst oder fur dazu zu z&hlende Annexe wie etwa Hotels oder
die der arztlichen
oder sozialen Versorgung dienenden Einrichtungen. Es ist insbesondere keine beglei-
tende Infrastruktur feststellbar, wie etwa die Zurverfigungstellung von Parkplatzen, die
Ausweitung der Straf3enrandbereiche oder von platzartigen Ausgestaltungen. Mit anderen
Worten, allein das Vorhandensein einer gewissen Anzahl von Einzelhandelsgeschaften,
die sich perlenartig an den HauptstralRen angesiedelt haben, fiihrt unter dem Blickwinkel
des § 34 Abs. 3 BauGB - noch - nicht zur Schutzwirdigkeit.

Die drtliche Situation im fraglichen Berich stellt sich dar wie folgt:




-~
Gaadgle Fant!

SN LTR X iy P R BT et
Quelle: google Streetview, Kapellenstralie Hohe Rossman; Plangebiet hinter dem nur noch klein erkennba-
ren Au-tohaus ganz im Hintergrund

Auf dem Foto abgebildet sind in etwa die letzten 200 m der Kapellenstral3e vor dem Orts-
ausgang in ostlicher Richtung. Die nordliche Seite wird Uber eine Wegstrecke von ca. 200
m durch den Friedhof gepragt. Ein Friedhof kann keinen ZVB darstellen bzw. unterstutzen,
eher im Gegensteil. Auf der Sudseite befindet sich eine fiir ,Ausfallstralen” typische An-
einanderreihung von Markten und Autohausern samt Werkstatten und Autowaschanlagen.
Folgendes Luftbild (google earth 2022) verdeutlicht die Situation:




| Google Earth

Es handelt sich - wie vom OVG Luneburg (vgl. oben) beschrieben, um eine perlenartige
Aneinanderreihung zweier Discounter und eines Drogeriemarktes. Ansonsten gibt es Au-
toh&user und eine Autowaschanlage, mithin typische Nutzungen eines Gewerbegebiets.
Einzig eine Krankengymnastikpraxis befindet sich als sog. Annex ab dem Aldi




stadtauswarts auf der suidlichen Seite. Das reicht nicht aus fiir eine ZVB-typische Pragung.
Spéatestens ab der Netto-Rossmann-Agglomeration stadtauswarts liegt bis in den Aul3en-
bereich hinein, und damit auch bis zum gegenstandlichen Plangebiet, auf der stdlichen
Seite eine gewerbegebietstypische Nutzung (es handelt sich, soweit bekannt, auch tat-
sachlich um planerisch ausgewiesene Gewerbegebietsflachen) und damit Pragung vor.
Die gegenstandliche Planung und die Anderung des Einzelhandelskonzepts verkennen,
dass das gegenstandliche Vorhaben den zwei bereits bestehenden perlenartig aufgereih-
ten Discountern (Aldi und Netto) lediglich einen Dritten (Lidl) hinzufiigen will. Die Waren-
angebote der drei Discounter Uberschneiden sich zum allergréf3ten Teil. Weitere Ange-
bote, Dienstleitungen, 6ffentlich nutzbare Einrichtungen, Gesundheitsdienstleistungen
usw. kommen nicht hinzu / sind nicht geplant. D.h., das Planungsvorhaben tragt nichts zu
einem umfangreicheren Branchenmix, zu einer Attraktivierung und damit Entwicklung ei-
nes ZVB bei. Begleitende Infrastruktur, die das OVG Lineburg anspricht, ist ebenfalls
nichtgeplant.

Es ist - soweit erkennbar - nicht einmal vorgesehen, den nach dem Luftbild (Stand 01-
2025) wohl weitgehend unbefestigten und unbeleuchteten FuRweg, der vom Merscheider
Weg in nordwestlicher Richtung in einem Bogen unmittelbar am Plangebiet vorbei fihrt
und zwischen dem Car Wash und dem Autohaus Scheider auf die Kapellenstral3e trifft, zu
befestigen, zu beleuchten und in das gegenstandliche Vorhaben einzubinden. Das ist -
unabhangig von den zuvor dargestellten Argumenten - relevant. Denn Ziel 58 des LEP IV
verlangt eine tatsachlich bestehende stadtebaulich integrierte Lage. Es kommt also nicht
nur darauf an, dass eine hinreichende Anzahl von Birger/innen in theoretisch fuRlaufiger
Nahe wohnt, sondern diese das Gebiet auch tatséchlich direkt, sicher und barrierefrei ful3-
laufig erreichen kénnen. Das gilt zu jeder Jahreszeit, also auch bei Regen, Schnee und
Dunkelheit. Und das gilt auch fur mobilitatseingeschrankte Personen. Derzeit mussten
alle, die den vorg. Weg nicht nutzen kdnnen oder aus Sicherheitsgriinden nutzen wollen,
zunéchst den gesamten Merscheider Weg bis zu seiner Einmindung in die Kapellen-
stral3e etliche hundert Meter westwarts entlanglaufen, um dann auf der Kapellenstrafe in
etwa die gleiche Entfernung ostwarts auf der Kapellenstral3e ostwarts zu laufen; und durch
die oben beschriebene, wenig gastliche Gewerbegebietsatmosphére, entlang der abends
unbelebten Autoh&auser. Kurz, das Bestehen einer tatsachlich bestehenden stadtebaulich
integrierten Lage wird beziglich des Plangebiets erheblich bezweifelt. Es befindet sich




zwischen einem Gewerbe- und einem Naturschutzgebiet. Eine sichere, zumutbare und
barrierearme ful3laufige Verbindung zwischen dem Vorhaben und den Wohnnutzungen
entlang und stdlich des Merscheider Weges ist nicht erkennbar

Die Gutachter Dr. Lademann & Partner hatten bereits in der Ihnen am 04.08.2023 als -
Anlage 1 - Ubersandten gutachterlichen Stellungnahme ,Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Speicher - Plausibilitatsprufung des Konzeptent-
wurfs Stand 1. Juni 2023%, Dr. Lademann & Partner vom 27.07.2023, herausgearbeitet,
dass bezuglich des Plangebiets die Kriterien fiir ein ZVB nicht hinreichend vorliegen, son-
dern dass es vielmehr offensichtlich darum gehe, irgendwie zu versuchen, den landespla-
nerischen Zielanforderungen (insb. Z 58 LEP 1V) gerecht zu werden. Das gilt nach dem
0.g. nach wie vor, weshalb wir die vorg. Stellungnahme von Dr. Lademann & Partner, die
Ihnen bereits vorliegt (erneute Ubersendung entbehrlich), wiederum vollinhaltlich zum Ge-
genstand dieser Stellungnahme machen.

Die offengelegte 3-seitige Erwiderung der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
vom 31.01.2025 uberzeugt dagegen nicht: Was die ZVB-Erweiterung angeht, befasst sie
sich mit dem zuvor Gesagten, wie z.B. der Pragungsrechtsprechung, nicht. Sie verkennt
zudem, dass nicht die Frage im Vordergrund steht, ob es ein ZVB Kapellenstralie insg.
gibt oder nicht. Sondern es geht um die gegenstéandliche Erweiterung in einen Bereich
hinein, der auf der westlichen Seite durch eine Aneinanderreihung von Autohausern und
Autowaschanlagen gepragt ist und auf der Ostlichen Seite durch ein Naturschutzgebiet.
Andere, ZVB-typische Nutzungen befinden sich von Plangebiet aus einige hundert Meter
westlich.

Auch die in der Erwiderung der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH sogleich
zu Beginn erhobene Behauptung, die Forderung nach einer Auswirkungsanalyse fir die
Fortschreibung des EHK sei ,Uberzogen®, ist u.E. nicht zutreffend: Es handelt sich beim
EHK um eine ,sonstige stadtebauliche Planung“ im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.
Das Ergebnis derartiger Planungen ist demnach zwar nicht unmittelbar rechtsverbindlich,
bei der Bauleitplanung aber zu bertcksichtigen. Hieraus folgt, dass die allgemeinen stad-
tebaulichen Grundsatze, die insb. in 8 1 Abs. 6 BauGB niedergelegt sind, auch bei der
Erstellung derartiger sonstiger stadtebaulicher Planungen zu beriicksichtigen sind. Es
ware sinnfrei, Einzelhandelskonzepte zu entwerfen, die anschlieBend in der




Bauleitplanung nicht berticksichtigt werden kénnten, weil sie gegen den stadtebaulichen
Grundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 4 verstof3en wirden. Denn hiernach muss die Gemeinde im
Ergebnis so planen, dass bestehende Zentrale Versorgungsbereiche — hier insb. das der
Innenstadt — erhalten bleiben. Daher ware sehr wohl eine hinreichende Auswirkungsana-
lyse sehr wohl notwendig gewesen. Auch die diesbezlgliche Kritik von Dr. Lade-mann &
Partner bleibt aufrechterhalten. Sie schlagt auf die gegenstandliche Planung durch, denn
letztere ware ohne die Fortschreibung des EHK nach § 1 Abs. 4 BauGB ausgeschlossen.

Die jetzt offenliegende ,Auswirkungsanalyse Ansiedlung eines Lidl-Lebensmitteldiscoun-
ters in der Stadt Speicher - Kapellenstral3e® der Markt und Standort Beratungsgesellschaft
mbH (31.01.2025) dbernimmt auf S. 25 ff. die Annahmen des Einzelhandelskonzepts be-
zuglich der Einbeziehung der Kaufkraft von US Soldaten und ihren Familien. Die Bevolke-
rung der Stadt Speicher wird damit um 25 % - also ein Viertel - hochgerechnet (2.143
Personen). Es wird nach wie vor ohne jeden Nachweis angenommen, dass ,die Halfte der
ansassigen amerikanischen Kaufkraft auf3erhalb der Airbase ausgegeben wird, und zwar
in Speicher.

Diese Annahme ist weiterhin durch nichts belegt. Sie erscheint unrealistisch: Die Airbase
Spangdahlem hat eine komplett eigene Versorgung, samt amerikanischem Supermarkt,
Kleidungsgeschaften, Restaurants, etc. Die Mehrzahl der Soldaten lebt mit ihren Familien
innerhalb der Airbase, dort befinden sich ihre Arbeitsplatze, die Schulen der Kinder, ihre
Sportstéatten, etc. Dr. Lademann & Partner (DLP) bezweifeln in der 0.g. Begutachtung auf
den S. 6 ff. den 0.g. Ansatz eines sehr erheblichen Kaufkraftzuwachses durch die Ameri-
kaner nachdrticklich und zutreffend. DLP formuliert:

,ES ist sicherlich richtig, dass die US-Amerikaner auch auf3erhalb der Air-Base gewisse
Einkaufe tatigen. Angesichts eigener, subventionierter Shops mit amerikanischen Produk-
ten auf dem eigenen Gelande scheint ein pauschaler Ansatz von 50 % der Ausgaben (im
Ubrigen der Pro-Kopf-Ausgaben der Deutschen) iiberzogen. Das gilt auch und insbeson-
dere fur die Angebote des nahversorgungsrelevanten Bedarfs, zumal auf der Air-Base
auch ein umfassendes Angebot an Gastronomie vorhanden ist. Dem Defizit, dass keine
exakten Zahlen fir die Bedeutung der Amerikaner fur den Einzelhandel in Speicher vor-
liegen, lieRe sich ganz einfach Uber eine Kundenherkunftsbefragung in Speicher Abhilfe




schaffen. Dann wirden die spateren Berechnungen auf empirisch fundierten Daten und
nicht nur auf Vermutungen und tberschlagigen Annahmen beruhen, zumal auch ein ein-
heitlicher Ansatz (iber alle Sortimente von 50 % der Kaufkraft nicht realistisch ist.“

Das gilt nach wie vor. Kundenbefragungen oder auch anonyme Auswertungen der elekt-
ronischen Zahlungen oder der GPS-Daten, was alles mdglich ware, haben offenbar nach
wie vor nicht stattgefunden. Die Reaktion hierauf in der Erwiderung der Markt und Standort
Beratungs-gesellschaft mbH vom 31.01.2025 (S. 1 f.) geht komplett an dem Problem vor-
bei. In der Erwiderung heil3t es auszugsweise:

Im Einzelhandelskonzept wird das Potenzial der Amerikaner mangels detailliierter Kennt-
nisse nur zu 50% eingerechnet. Der Hinweis von Lademann, dass der pauschale Ansatz
von 50% Uberzogen sei, ist durch nichts belegt. Das umfassende Angebot an Gastronomie
auf der Air-Base wird keinesfalls die Lebensmitteleinkaufe ersetzen kdnnen. Die Subven-
tionierung der Shops wird zwar erwahnt. Wie sie konkret aussieht und wie sie wirkt bleibt
im Dunkeln. Es scheint, dass Lademann Uber keine nachvollziehbare Daten-basis verflugt
und es sich hier um reine Annahmen handelt.

Hieraus folgt: Die Markt und Standort Beratungsgesellschaft raumt ein, dass sie wie auch
die ISU uUber keinerlei Kenntnisse bezlglich des Kaufverhaltens verfigen. Es wird pau-
schal gesagt, dass das Gastronomie-Angebot auf der Airbase ,keinesfalls Lebensmitte-
leinkaufe ersetzen® kdnne. Das verkennt, dass sich mit der Spangdahlem AB Commissary
ein deutlich groRRflachiger, US-gesponsorter, taglich (sogar Sonntags) geodffneter amerika-
nischer Lebensmittelmarkt innerhalb der Airbase befindet
(https://maps.app.goo.gl/1rkPT93kaPkb8HFh8):
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Soweit die Erwiderung den Eindruck erweckt, DLP wurden ihrer Nachweispflicht nicht
nachkommen, verdreht das die Rechtslage um 180 Grad: Es sind das Einzelhandelskon-
zept sowie die jetzige Auswirkungsanalyse, die sich die angeblich fir Speicher beste-
hende, zusatzliche Kaufkraft zu Nutze machen wollen. Und zwar dergestalt, dass dadurch
fur Speicher ein deutlich erhdhtes Kaufkraftpotential angenommen wird; was wiederum
dazu u.a. fuhrt, dass die Kaufkraftumverteilungen innerhalb des ZVB und vor allem zum
Nachteil anderer ZVBs geringer ausfallen.




Es ist nicht Aufgabe von DLP irgendetwas nachzuweisen, sondern der Nachweis hatte im
Rahmen der Erarbeitung des EHK erfolgen missen. Da auch fir die Abwéagung der Bau-
leitplanung darauf abgestellt werden soll, misste auch jetzt ein entsprechender Nachweis
erfolgen. Planungsrelevante Behauptungen ins Blaue hinein zu treffen, ist unzulassig; das
macht die Planung ohne weiteres angreifbar.

Daher gilt nach wie vor das, was bereits im Rahmen der letzten Offenlage (04.08.2023)
gerugt wurde: Die gutachterlichen Ausfihrungen missen auf der sicheren Seite sein, ei-
nen realistischen worst-case abbilden. Hier erfolgt das Gegenteil, indem das 6rtliche Kauf-
kraftpotential ber die in keiner Weise belegten und unplausiblen Behauptungen fehlerhaft
Uberhdht wird.

Dieser Fehler schlagt auf das Gesamtgutachten durch, weshalb letzteres grundlegend zu
Uberarbeiten ware: Wenn amerikanische Kaufkraft einbezogen werden soll bedarf es be-
zuglich der Hohe eines plausiblen Nachweises.

VI. Niederschlagsentwéasserung / Starkregen / unzureichende Entwasserung

Der Umgang mit der Niederschlagsentwasserung ist nicht hinreichend. Angesichts des-
sen, dass der 0Ortliche Boden nicht als versickerungsfahig angesehen wird, ist die sichere
Mdoglichkeit eines schadlosen Umgangs insb. mit dem Niederschlagswasser hoch rele-
vant. Sofern diesbeziglich keine hinreichende Mdglichkeit nachgewiesen ist, wéare der
Plan ggf. nicht umsetzbar und damit nicht erforderlich (also rechtswidrig).

Auf der S. 9 des Begrundungsentwurfs wird behauptet, dass es zwei — technisch umsetz-
bare — Entwéasserungsmalinahmen gebe, die die Vorhabentragerin entwickelt habe. Wie
die Stadt Speicher / die Planung zu der Behauptung gelangt, die Entwasserungsmalfnah-
men seien ,technisch umsetzbar ist in keinerlei Hinsicht erkennbar.

Zumindest nach den ausgelegten Unterlagen kann die Stadt Speicher eine derartige Aus-
sage Uberhaupt nicht treffen, denn ausgelegt wurde lediglich ein aus zwei Zeichnungen
bestehendes ,Entwasserungskonzept” der Vorhabentragerin. Ein Entwasserungsplan der
Bautragerin ist kein Sachverstandigengutachten. Auch die Bekanntmachung (vgl. oben)




und der Umweltbericht (S. 4) bezeichnen die vorg. Unterlage der Vorhabentragerin fehler-
haft als weitere Fachplanung bzw. (Sachverstandigen-) Gutachten und billigen ihr damit
eine Substanz und Relevanz zu, die die Unterlage nicht ansatzweise hat.

Im Einzelnen:
1.) 8§55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz - WHG bestimmt:

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Der Planentwurf verkennt Bundesrecht. Er nimmt ohne weiteres an, dass deshalb, well
angeblich eine drtliche Versickerung nicht moglich sei, eine Ableitung in die Mischkalku-
lation zulassig sei. Damit erfolgt genau die Vermischung von Schmutz- und Nieder-
schlagswasser, die bundesrechtlich vermieden werden soll. Es sind also alle Méglichkei-
ten von Alternativen zu prifen. Dass eine Einleitung in ein Gewasser (natirlich nach einem
entsprechenden Absatzbecken innerhalb des Plangebiets) nicht moglich wére - und sei
es durch eine eigene Leitung - wurde nicht ansatzweise hinreichend geprift. Vielmehr
erscheint wahrscheinlich, dass entsprechende Mdglichkeiten bestiinden.

2.) Weiterhin wird in dem ,Entwasserungskonzept® ohne nahere Darlegungen behauptet,
dass der offentliche Mischwasserkanal im Rahmen von StralRenbauarbeiten in naher
Zukunft ausgebaut, so dass ein Anschluss an den Mischkanal méglich werde. Wie
gesichert ein derartiger Ausbau ist, ist nicht erkennbar. Gleichfalls nicht dargelegt,
welche Dimension dieser offentliche Kanal zukinftig haben wird und dass dieser so-
wie die nachgeordnete Infrastruktur einschl. Klarwerk - sollte die Vermischung mit
Schmutzwasser Uberhaupt zuldssig sein - in der Lage sein wird, die angestrebten 3
Liter / Sekunde aufzunehmen. Hierzu ware ein hydraulisches Gutachten notwendig.

3.) Beziglich der Behauptungen im Entwasserungskonzept fehlt es an jegliche Herlei-
tung und Prufbarkeit. Es fehlt bereits an jeglichen nachvollziehbaren Berechnungen,
mit welchen Niederschlagswassermengen tberhaupt zu rechnen ist, welche Kapazi-
taten an Rigolen / Speichermdglichkeiten 0.4. notwendig ware, etc. Es wird zudem -
wie zuvor dargelegt - einfach behauptet, dass der 6ffentliche Mischwasserkanal ,in




naher Zukunft* ausgebaut werden solle. Das ist aber erstens ohne Relevanz, solange
der Ausbau nicht erfolgt ist / derart gesichert ist, dass er vor der Umsetzung des ge-
genstandlichen Vorhabens geschehen wird. Zweitens ist damit absolut nichts dartber
ausgesagt, ob die offentliche Mischwasserkanalisation und das damit verbundene
Klarwerk - insb. bei Starkregenereignissen - Uberhaupt in der Lage ware, die anfal-
lenden Wassermassen schadlos aufzunehmen.

In der Rigolen-Variante wird offenbar ein unterirdisches Rickhaltebecken mit einer Kapa-

zitat von 165 m3 vorgesehen; bei der Variante mit dem offenen Becken fehlt jegliche Vo-

lumen-Angabe.

Vereinfachte Rechnung: Angenommen, es wirden 7.000 m3 versiegelt (Gebaude und
Parkplatze), konnte ein das Ruckhaltebecken bei einem Volumen von 165 ms3 ca. 23,6 |
Niederschlag pro m2 aufnehmen (165.000 | / 7.000 m2 = 23,6 I/m?). Typische Starkregen-
ereignisse (nicht auRergewohnliche Katastrophen) bedeuten etwa folgende Regenmen-
gen:

- 25-401/m2in 1 h (Starkregen)
- >401/m?2in 1 h (extrem)
- 60-90 I/m2in 1-2 h bei lokalen Gewitterzellen sind realistisch.

D.h.: Bereits nach ca. 35—-60 Minuten Starkregen (je nach Intensitét) ware die Rigole voll,
wirde unkontrolliert Gberlaufen - unmittelbar neben schitzenswerten Nutzungen (Natur-
schutzgebiet und anderweitige Bebauung). Vorgesehen ist lediglich eine Abgabe von 3 I/s
an die Mischwasserkanalisation. Selbst, wenn diese - was unwahrscheinlich ist - im Fall
heftigerer Regenfélle iberhaupt noch Aufnahmekapazitat hatte, wiirde das die vor. Uber-
laufzeit nur unwesentlich verlangern. Klimawandelbedingt steigt die Anzahl an Tagen mit
Starkregenereignissen. Die bisherigen Unterlagen sind nach alledem bisher nicht hinrei-
chend.

4.) Das Ganze ist hoch relevant; es geht um erhebliche Versiegelungsflachen, in unmit-
telbarer Nahe zu anderen Nutzungen und zu Schutzgebieten. Beide sind zwingend -
auch bei Starkregen - vor ggf. belasteten - Wassereintragen zu schitzen. Daher ist
Ublicherweise ein Entwéasserungsgutachten eines externen, unabhangigen




VII.

1)

Sachverstandigen notwendig. Zumindest aber bedarf es belastbarer und prifbarer
Aussagen, auf deren Basis die Gemeinde sicher erkennen kann, dass die Entwasse-
rungsproblematik einer Planverwirklichung nicht entgegenstehen kann. Daran fehlt
es bisher.

Weitere Einwendungen

Das Naturschutzgebiet (NSG) ,, Tongruben bei Speicher” grenzt teils unmittelbar an
das Plangebiet an; Anlieferungen etc. sollen unmittelbar benachbart zum NSG statt-
finden, vgl. folgenden Kartenausschnitt aus dem LANIS RLP, in welchen seitens des
Unterzeichners die gegenstandliche Planung hineinmontiert wurde:
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Der Schutzzweck des NSG ergibt sich aus Rechtsverordnung tber das Naturschutzgebiet
»tongruben bei Speicher Landkreis Bitburg-Prim vom 19. November 1997:

8§ 3 Schutzzweck ist die Erhaltung und Entwicklung eines Komplexes verschiedener Se-
kundarbiotope im Bereich ehemaliger Tongruben




- als Lebensraum gefahrdeter Vogel-, Amphibien- und Insekten-Gesellschaften und selte-
ner, in inrem Bestand bedrohter Arten aus diesen Tiergesellschaften, insbesondere Sing-
vogel- und Libellenarten;

[..]

Es geht also insb. um die Erhaltung und die Entwicklung des Lebensraums u.a. flr ge-
fahrdete Vogelarten. Derartige Vogelarten reagieren haufig stark auf Veranderungen in
der unmittelbaren Umgebung. Z.B. betragen Fluchtdistanzen teils mehrere 100 Meter;
Fortpflanzungsstatten werden bei Larmbelastungen (Parkplatz und Anlieferungsbereich
unmittelbar am Naturschutzgebiet) verlassen bzw. nicht mehr aufgesucht; Lichtbelastun-
gen (Beleuchtung Parkplatz und ggf. des Geb&audes, insb. des Anlieferungsbereichs) kon-
nen ebenfalls dazu fihren, dass Vogel und andere Arten ihre Lebensraume verlassen.
Das NSG dient zudem gerade auch dem Schutz gefahrdeter Insektenarten. Diese werden
haufig von kinstlichem Licht angezogen und sterben entweder unmittelbar an den Lam-
pen oder werden dort leichte Beute fur andere Arten.

All das wurde nach wie vor nicht hinreichend untersucht. In dem Begrindungsentwurf (S.
21) heil3t es:

Im Vorfeld der Planung wurde eine Allgemeine Artenschutzprifung (ASP - Stufe 1) durch-
gefuihrt. Hierzu erfolgte am 13.09.2024 eine ortliche Erfassung / Kartierung der derzeit
vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen mit naturschutzfachlicher Analyse / Ein-stufung
potenzieller Lebensstatten.

Eine eigenstandige ASP liegt nicht aus. Lediglich im Umweltbericht finden sich auf den S.

8 und unter 4.4 zusammenfassende Angaben. Es fehlt an einer hinreichenden Prufbarkeit
der Ausfiihrungen.

Weiterhin heil3t es auf S. 21 des Begrindungsentwurfs lapidar:




,Die im angrenzenden Naturschutzgebiet geschlitzten Arten bleiben vom Vorhaben unbe-
rihrt.”

Diese Aussage ist nach wie vor nicht nachvollziehbar. Der Anlagenlarm wird Brutplatze
innerhalb des NSG unnutzbar machen. Gleiches gilt - erst recht fir die Bauphase. Die
diesbeziglichen Larmauswirkungen wurden nicht ermittelt und auch nicht abschéatzend
berticksichtigt. Die Beleuchtung des Marktes und des Parkplatzes wird die 0.g., durch die
SchutzgebietsVO geschitzten Insektengesellschaften anziehen und zur leichten Beute
durch Jager wie Fledermause etc. machen. All das ist bei weitem nicht ausreichend ermit-
telt und bericksichtigt.

Zudem wird im Umweltbericht (S. 9) nur auf sog. planungsrelevante Arten abgestellt. Das
ist nach der aktuellen Rechtsprechung des EuGH nicht ausreichend (vgl. EUGH, Urteil
vom 01.08.2025, Rechtssache C-784/23).

Der fehlerhafte Umgang mit artenschutzrechtlichen Verboten Iasst nach stéandiger Recht-
sprechung die Erforderlichkeit der Planung entfallen.

Weiterhin: Bezlglich der externen Kompensation kiindigt der Umweltbericht (S. 32) einen
stadtebaulichen Vertrag an. Solange dieser nicht vorliegt und nicht offengelegt wurde, ist
die vorgesehene externe Kompensation als nicht dauerhaft gesichert einzustufen, was
ebenfalls zur Rechtswidrigkeit fuhrt.

2.) Gem. 8§ 13 Abs. 1 KSG haben die Trager offentlicher Aufgaben haben bei ihren Pla-
nungen und Entscheidungen den Zweck dieses Gesetzes und die zu seiner Erfillung
festgelegten Ziele zu berlcksichtigen. Diese Pflicht trifft auch die Trager der Bauleit-
planung. Hiernach sind - wie bei allen anderen zu bertcksichtigen Gesichtspunkten -
zunachst die Abwagungsgrundlagen zu ermitteln. Daran fehlt es bisher; der kurze
Absatz auf S. 33 des Umweltberichts ist vollkommen allgemein gehalten und Uber-
sieht z.B. die Entstehung von Treibhausgasen fur den Neubau und die Baustoffe; ihm
fehlt jegliche Tiefe, die eine sachgerechte Abwagung ermoéglichen wirde.

Mit freundlichen GriRen
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Beschlussvorschlag:




Beschlussvorschiag

a) Abwagungen:
Siehe (gelb markierte) Einzelbeschliisse in der Abwagungsta-
belle.

b) Billigung des Planentwurfs:
Der Stadtrat Speicher erkennt die in der Anlage enthaltenen
Unterlagen zum Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ka-
pellenstraBe - 3. Anderung“ an.

c) Beschluss zur erneuten Offenlage:
Auf Grundlage der gebilligten Planentwurfsunterlagen be-
schlieRt der Stadtrat Speicher die Einleitung der formellen
Offentlichkeits- (§ 3 Abs. 2 BauGB) und Behdrdenbeteiligung

4 Abs. 2 BauGB). Die Beteiligungen werden gem. § 4a Abs. 2 Al-
ternative 2 BauGB gleichzeitig durch Bereitstellung der Unter-

lagen im Internet bzw. &6ffentlicher Auslegung im Rathaus der
Verbandsgemeinde Speicher durchgefiithrt. Parallel erfolgt gem.
§ 2 Abs. 2 S. 1 BauGB die Abstimmung mit den Nachbargemeinden.

Derzeit keine

Beschlussvorschiag

Lt. Beschlussvorschlag

Abstimmungsergebnis:
Ja-Stimmen: 19

Nein-Stimmen: 0

Enthaltungen: 0

Befangenheit gemal §22 GemO: O



