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3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet KapelienstraRe” der
Stadi Speicher; Stellungnahme im Rahmen der Offenlage

[ )

Sehr geehrte Damen und Herren,

o

hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen von / e ver-
treten. Eine entsprachende Bevolimédchtigung wir anwaitlich versichert,

Wie thnen bekannt ist, betreibt unsere Mandantin eine wmm -iiiale auf dem
Grundstlck Kappeilenstr.qg und trigt damit wesentlich zur Sicherung der
Nahversorgung im Siadigebiet bei. Die derzeit in Aufsteliung befindliche
Bebauungsplanung zugunsten der Ansiediung eines Lebensmitteldiscoun-
ters auf dem ostlich des Grundstlckes Kapelienstr. 66 gelegenen Grund-
stlick begegnet grolen Bedenken. Aus Sicht unserer Mandantin fubrt die
geplante Ansiediung zu negativen Auswirkungen auf die bestiehende gmm
Filiaie und tragt damit zu einer Schwachung integriert liegender Nahversor-
ger bel,

PR ODo

Vor diesermn Hintergrund nehmen wir namens unserer Mandantin im Ran-
men der derzeit stattfindenden Offeniage zu den Planunterlagen wie folgt
Stellung:

Der Bebauungsplanentwurf in der vorliegenden Fassung leidet an einer
Vielzahl von Fehlern, die im Falle einer gerichtlichen Uberpriifung nach In-
kraftireten zur Feststellung seiner Unwirksamkeit fihren wiirden,
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Formelle Fehler

Zundchst feidet der Bebauungsplan im vorliegenden Entwurf unter relevanten formalen Fenlern,
die im Falie seines Inkrafttretens zu seiner Unwirksaimkeit fithren wirden.

So ist die durchgefiihrie Beteiligung gem3aR § 3 Abs. 2 BauGB fehlerhaft, da die orisiibliche Be-
kanntmachung nicht den Anforderungen entspricht, weiche gemaR § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB an
eine solche Bekanntmachung zu stellen sind.

Sinn und Zweck der Beteiligung der Gffentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB ist es durch die orts-
Gbliche Bekanntmachung der Offeniage der Unterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes das
gemadl & 1 Abs. 6 BauGB fur die Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB in Verbindung mit § 2 Abs.
3 BauGB erfordertiche Abwigungsmaterial zusammenzutragen und mégliche Betroffene durch
die Bekanntmachung frithzeitig auf mogliche planungsrechtliche Betroffenheiten hinzuweisen,

Vorliegend soll mittels texiiicher Festsetzungen ein Sondergebiet grofifiachiger Einzelhandel
festgesetzt werden. Der Titel des vorliegenden Bebauungsplanes lautet jedoch ,Gewerbegebiet
Kapellenstralle”, obwohl es sich um einen Sondergebisisbebauungsplan handelt. Konkret steht
hier als Uberschrift:

Bekonntmachung
der Stadt Speicher
Aufstellung des Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Kapellenstrafie — 3. Anderung”
Offeniage gem. § 3 Abs. 2 BauG8

Damit wird die Anstofifunktion gemal § 3 Abs. 2 BauGB verfehit. Mit der Bezeichnung ,Gewer-
begebiet” werden maoglicherweise Betroffene nicht hinreichend darauf hingewiesen, dass hier
in einem Gewerbegebiet gem. § 11 BauNVO unzuldssige grofifldchige Handelsnutzungen Pla-
nungsgegenstand sind. Da anzunehmen ist, dass Betroffene hier durch die o.g. Bezeichnung fehl-
geleitet werden kinnen, also ohne weitere Lektiire des Bekanntmachungstextes oder Durch-
sicht der offenliegenden Planunteriagen die Planung hinnehmen, da sie von einer Gewerbege-
bietsplanung ausgehen, ist der erforderlichen AnstoRwirkung nicht genligt.

Die Offenlage muss mithin zur Vermeidung eines relevanten Verfahrensfehlers wisderholt wer-
den,

Materielle Fehler

Dariiber hinaus leidet der Bebauungsplan an einer Vielzahl materieller Fehler, die im Falle seines
Erlasses zur gerichtlichen Feststeilung seiner Unwirksamkeit filhren:

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung unter Ziff 1.1 kann nicht auf eine taugliche Er-
madchtigungsgrundlage gestutzt werden.

Im Entwurf des Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass im Sondergebiet ,grofifldchiger Einzel-
handel” groRflachige Einzelhandelshetriebe mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 gm
zuldssig sind, deren Warensortiment sich gemaB der Speicherer Sortimentsliste auf die dann
weiter spezifizierten nahversorgungsrelevanten Sortimente beschrankt, Als Zweckbestimmung
wird flir das Baugebiet ,groRflachiger Einzelhandel” festgesetzt.
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Diese Festsetzung entspricht nicht den Vorgaben, die die obergerichtliche Rechtsprechung an
einzelhandeisbezogene Festsetzungen gemak § 11 BauNVO knipft.

Zunachst ist festzuhalten, dass bei der Festsetzung groRfldchiger Einzelhandelsbetriebe im Zu-
sammenhang mit Verkaufsflichenbeschrankungen auch im Zuge der groBeren Festsetzungsfrei-
heit gem3R § 11 BauNVO der Plangeber grundsdtzlich daran gebunden ist, nur solche Fesiset-
zungen zu treffen, welche einen in dar Realitidt vorkommenden Betriebstyp erfassen. Eine fast-
gesetrie Verkaufsfiachenschranks muss also einen konkreten Betriebstyp beschreibenund kann
nicht losgelost davon verankert werden.

Vorlisgend warden jedoch allgemein grofRfiichige Einzelhandeisbetriebe im Rahmen der Zweck-
bestimmung und weiteren Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zugelassen, sofern
diese ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment aufweisen und maximal 1.200 gm Verkaufs-
flache aufweisen. Innerhalb dieser Festsetzungen wire also grundsitzlich sowoh! grokfidchiger
Einzelhandel mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmitiel, groRfidchiger Einzelhandel
mit dem Kernsortiment Gesundheits- und Kdrperpflege oder aber groRflichiger Einzelhandel mit
sonstigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kernsortiment zulassig,

Eine Festlegung auf einen bestimmten Betriebstyp (z.B. Lebensmittelmarkt) erfolgt damit nicht,
Es ist vor atlem auch nicht ersichtlich, dass groffldchizge Einzelhandelsbetriebe mit irgendeinem
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment — wie aktuell festgesetzt — grundsatzlich durch eine
Verkaufsfiache von mehr ais 800 gm und maximal 1.200 gm gekennzeichnet sind und daher als
ein festsetzungsfaniger Betriebstyp im Sinne etwa einer Nutzungsunterart definiert werden
kKonnten.

Die getroffene Festsetzung kann damit nicht auf die Ermachtigungsgrundlage des § 11 BauNvO
gestiitzt werden (vgl. insgesamt: BVerwG, Urt. v. 03.04.2008 — 4 CN 3.07 -; Urt. v. 24.03.2010 -
4 CN3/09 - Urt.v. 17.10.2019 -4 CN 8.18 -; Urt. v. 25.01.2022 - 4 CN 5/20 -).

Die durch den Bebauungsplan in Ziff. 1.2 getroffene Festsetzung zur Gebdudehohe ist ferner
unbestimmt und entspricht nicht den Vorgaben, weiche in & 18 BauNVO fir derartige Festsat-
zungen verankert sind. Es mangelt insofern an der Festsetzung eines unteren Bezugspunkts.
Nach obergerichtlicher Rechtsprechung fihrt bereits dieser Fehler im Zweifel zu einer Gesam-
tunwirksamkeit des Bebauungsplanes.

Unter Ziffer 1.3 der textlichen Festsetzungen wird in Abs. 2 dariiber hinaus vorgesehen, dass die
festgesetzie Baugrenze an einer Stelie in einer Breite von 6.00 m bis zu einer Tiefe von .00 m
ausnahmswaise liberschritten werden darf. In der Begrindung zum Bebauungspianentwurf wird
hierzu ausgefiihri, dass von der Ausnahmeregelung Gebrauch gemacht wird, um die Moglichkeit
zur Errichtung einer Laderampe in angemessenem Rahmen zu realisieren, so dass die Flache
bestmoglich ausgenutzt werden kann [vgl. Begrindung, Seite 23).

Zum sinen ist schon nicht erkennbar, wo eine solche Laderampe noch bei dem sehr groen Bau-
fenster, was mittels Baugrenzen fesigasetzt wurde, umgesetzt werden soll. Zum anderen ent-
spricht die Festsstzung nicht den Vorgaben des § 31 Abs. 1 BauGB, da nicht erkennbar ist, unter
welchen Voraussetzungen eine derartige Ausnahme gemdf § 31 Abs. 1 BauGB erteilt werden
kann. Ferner gehen wir davon aus, dass das Planen mit einer Ausnahme voriiegend auch im Ub-
rigen abwégungsfehlerhaft ist, da bei der Planung fir ein konkretes Bauvorhaben - so wie es
hier der Fall ist — 2ine entsprachende Beriicksichtigung groRer baulicher Anlagenteile durch ent-
sprechende Gestalting des Baufensters erfolgen misste. Zudem stelit sich die Frage, ob im Hin-
blick auf die schaligutachterliche Betrachtung derartige Ausdehnungen des Gebdudekérpers
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bzw. der schalltechnisch relevanten Anlieferung im Zuge des vorliegenden Schallgutachtens hin-
reichend hetrachtet worden.

nsgesamt ist deaher anzunehmen, dass diese Festsetzung einer Erforderlichkeit entbenrt und
nicht auf eine taugliche Ermachtigungsgrundlage gestitzt werden kann. Ferner fiihrt sie zu ei-
nem refevanten Abwigungsfehler,

Darlber hinaus wird unter Ziffer 1.5 der textlichen Festsetzungen festgelegt, dass im Bereich der
das Grundstiick srschlieBenden KapellenstraRe eine Ein- und Ausfahrt mit einer maximalen
Breite von 12,00 Meter zuldssig sein soll. Gestiitzt werden soll diese Fesisetzung auf§9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB8 bestimmt, dass in einem Bebauungsplan Verkehrsflachen sowie Ver-
kehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden kiinnen. Bei der nunmehr hier
festgesetzten Maximalbreite einer Zufahrt handelt es sich jedoch nicht um eine solche Festsat-
zung, da diese von einer konkreten Flache losgeldst ist und insofern keinen hinreichenden Fi3-
chenbezug aufweist (vgl. OVG NRW, Urteil vom 05.12.2024 -7 A 794/22 -, juris Rn. 110 ff.).

Auch diese Festsetzung ist mangels Erméchtigungsgrundlage rechtswidrig.

Aus den obigen Ausfiihrungen zur Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung in Ziff. 1.1 ergibt
sich im Ubrigen auch, dass diese nicht nur nicht auf Erméachtigungsgrundiage zu stiltzen ist, son-
dern auch abwdgungsfehlerhaft ist.

5o werden im Rahmen der Verkaufsflichenbeschrinkungen grofflichige Einzethandelshetriebe
mit einem nahversorgungsrelevanien Kernsortiment zugelassen, ohne, dass durch die Zweckbe-
stimmung des Sondergebiets oder die weiteren textlichen Fesisetzungen 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 einschrinkenden Vorgaben
enthalten. Dies widerspricht dem Planungsziel der Baurechtschaffung nur zugunsten eines Le-
bensmitteldiscounters. Ferner sind derartige weite Zulassigkeiten auch nicht durch das Vertrag-
lichkeitsgutachten abgedeckt, sodass sich auch hieraus ein Abwagungsfehler argibt.

Ergdnzend ist festzuhaiten, dass auch keine weitere Auseinandersetzung mit der Frage erfolgte,
ob miglicherweise aufgrund des sehr grolen festgesetzten Baufensters vorfiegend mehr als ein
groffidchiger Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Sortiment angesiedelt wer-
den kdnnte. Dies gilt nicht zuletzt vor dem Hintergrund der oben bereits diskutierten Ausnah-
mefestsetzung zugunsten einer noch weitergehenden Bebauung im Hinblick auf mogliche Lade-
rampen. Insofern verweisen wir auf die einschidgige Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichtes (u.a. BVerwG, Az. 4 CN 8/18, s.0.). Unseres Erachtens ist es zwingend erforderlich, das
mittels Baugrenzen vorgesehene Baufenster enger zu fassen..

Die Bebauungsplanung ist — dariiber hinaus —wie bereits umfangreich im Rahmen der Stellung-
nahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung u.a. auch unterlegt durch ein Gutachten
durch einen Dritten dargestellt wurde, abwigungsfehlerhaft, da das Vorhaben u.a. auf einem
rechtswidrigen und damit fehlerhaftem Einzelhandelskonzept beruht.

Mafgeblich ist hier, dass die Festlegung eines Erweiterungsbereiches des zentralen Versor-
gungsbereiches Kapellenstrale nicht den Anforderungen entspricht, welche an die Festlegung
eines zentralen Versorgungsbereiches im Zuge der Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes ge-
maRk § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu stellen sind.
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Bei dem Planstandort handelt es sich nicht um eine taugliche Erweiterung eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches.

Zentrale Versorgungsbereiche setzen grundsdtzlich sine stadtebauliche integration baw. stidte-
baulich integrierte Lage des Standortes voraus {vgl. uv.a. BVerwG, Urteil vom 17.12.2008 -4 C
2/08 —, juris Bn. 9; OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 7 A 1392/07 —, juris. Rn. 68 f.).

An einer solchen stddisbaulich integrierten Lage oder einem funktionalen Zusammeanhang zur
Wohnbebauung als MaRstab fiir einen zentralen Versorgungsbeareich oder auch klnftigen zent-
raten Versorgungshereich fehit es vorliegend ginzlich. Der Standort an der Kapellensirale liegt
in isolierter Lage am Siedungsrand des Stadigebiets der Stadt Speicher. Lediglich stdlich in ca.
120 m Entfarnung finden sich vereinzeit Wohnhiuser entlang des Merscheider Wegs. Ostlich
und auf dem Vorhabengrundstiick selbst finden sich ausschiieRlich Griin- und Waldfiachen.
Westlich angrenzend befindet sich sodann ein Autohaus und eine Waschaniage sowie daran an-
grenzend ein weiteres Autghaus. Nordlich finden sich ausschliefilich freie Flachen und ein Fried-
hof sowie Spertplatz, Der Standort trdgt damit in keiner Form zu den bereits vorhandenen weiter
westlich gelegenen nahversorgungsralevanien Nutzungen in integrierter Lage und damit einer
derv.a. fuBldufigen Nahversorgung bei.

Damit ist anzunehmen, dass die Voraussetzungen flr 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 Versorgungsberaich
(ALDI/Rewe etc.) iiberhaupt nicht gegeben ist.

Die Festlegung des erweiterten zentralen Versorgungsbereiches ist damit offensichtiich rechts-
widrig.

Aus der Rechiswidrigkelt der Festlegung des erweitertan zentralen Versorgungshereiches resul-
tiert ein wesentlicher Abwégungsfehler der Bebauungsplanung im Hinblick auf die Einordnung
des Vorhabens im planungsrechtlichen Geflige.

Gleichzeitig folgt daraus auch ein Verstol gegen das im LEP IV fesigelegte Integrationsgebot, da
das Vorhaben nach richtiger Bewertung nicht innerhalb eines zentralen Verscrgungsbereiches
liegt und damit den landasplanerischen Zieifastlegungen, welche gemal § 1 Abs. 4 BauGB zu
beachten sind, widerspricht,

Dies stellt einen unheilbaren Mange! des Bebauungsplanes dar.

Der Bebauungsplan ist dartber hinaus abwagungsfehlerhaft, da er im Hinblick auf die Festset-
zungen zu Stellplatzflichen und der weiterhin festgesetzten Bepflanzung keine Abwigung mit
den Pilichten zur Errichtung von Photovoltaik auf Stellplatzflachen gemal dem Landesgesetz zur
installation ven Solaranlagen [LSolarG) aufveist.

Hier ist zu beachten, dass gemall § 5 LSolarG grundsédtzlich bei der Errichtung neuer offener
Parkplatze ab 50 Steliplatzen fur Kraftfahrzeuge Uber den fur eine Solarnutzung geeigneten Stell-
pldtzen eine Photovolitaikanlage zu installieren ist. Die insofern vorgegebene Pilicht zur Errich-
tung von Solaranlagen ist im Verhdltnis zu der derzeit vorgesehenen Bepflanzung mit Laubbiu-
men naher zu untersuchen und im Hinblick auf die unterschiedlichen Belange zu bewerten. Da-
bei ist insbesondere auch zu berlcksichtigen, dass der gesetzlichen Pflicht zur Errichtung von PV
auf Stellplatzfldchen in Folge der entsprechenden Vorgaben ein besonderer Abwdgungsvorrang
einzurdumen ist.
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Aus den Unterlagan, welche offengeiegt wurden, |3sst sich jedoch entnehmen, dass iberhaupt
keine Befassung mit diesem Thema statigefunden hat.

Daritber hinaus sind zum Ausgleich von Eingriffen in dis Umwelt externe Ausgleichsmalnahmen
im Bebauungsplan vorgesehen. 5o wird unter Ziffer 1.6.4 der textiichen Festsetzungen folgendes
bestimmt:

.Die KompensationsmafSnchmen zur Entwicklung von extensiv genutzien Wiesen
werden den im Plangebiet zu erwartenden Eingriffen durch private Viorhaben zuge-
ardnet und sind spétestens ab einem Jahr nach Boubeginn der ersten baulichen An-
ioge im Bougebizt auf Grundloge des Bebauungsplanes auszufithren.”

Diese Festsetzung dirfte abwdgungsfehlerhaft sein, da sie den erkannten, im Umweltbericht
ndher dargeiegten Konflikt, nicht hinreichend durch Ausgleich sichert. in den textlichen Fesiset-
zungen folgt nicht, dass konkrete MaBnahmen auf dem Areal zu erfolgen haben. Auch argibt
sich aus den weiteren Unterlagen nicht, dass die entsprechenden grinordnerischan Malknah-
men auf der betreffenden Fliche durch einen stéddisbaulichen Vertrag mit dem Grundstiicksei-
gentimer im Hinblick auf ihre Umsetzung hinreichend gesichert wurden. insofern gehen wir da-
von aus, dass dem Gebot der Konfliktbewaltigung hier nicht hinreichend Rechnung getragen
wurde.

Ferner ergibt sich aus dem offenliegenden Umwelibericht, dass zum Ausgieich weitere exierne
Kompensationsmafnahmen auf dem Flurstiick 58 (Flur 35) erforderlich sind (vgl. Umweltbe-
richt, Ziffer 5.1.4). Mach den weiteren Ausfiihrungen im Umweltbericht ist hier die Entwicklung
einer Streucbstwiese erforderlich, um einen hinreichenden Ausgleich zu schaffen. Auf Seite 25
des Umweltberichts wird insofern ausgeflihri, dass die verbindliche Festlegung der externen
MalRnahmen ausschiieBlich vertraglich geregelt werden soll, eine Aufnahme in die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes soll dagegen nicht erfoigen.

Aus den varliegenden Unterlagen, insbesondere der Begriindung zum Bebauungsplan, ergibt
sich nicht, inwiefern eine entsprechende Sicherung durch stadtebaulichen Vertrag erfolgt ist.
Gieichzeitig ist nicht erkennbar, ob und in welcher Form geprift wurde, ob eine Regelung mitteis
stddtebaulichen Vertrags iiberhaupt fir eine hinreichende Sicherung des Grinausgleichs ausrei-
chend ist oder ggf. weitere, insbesandere dingliche, Sicherungen {bspw, durch eine beschrink:
persdnliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadt) erforderlich sind.

im Rahmen des Gebotes der Konfliktbewaltigung und Festlegung eines Umweltausgleiches ist
zwar grundsatzlich gemaR § 1z BauGB anerkannt, dass Ausgleich auch im Rahmen eines stddte-
baulichen Vertrages gesichert werden kann. im Hinblick auf die Frage, ob hier sodann aber wei-
tere Sicherungen erforderlich sind {2.8. dingliche Sicherung, s.0.) ist jedoch durch den Plangeber
zu prifen, ob vor dem Hintergrund einschlagiger obergerichtlicher Rechtsprechung, der Eigen-
tumsverhditnisse hinsichtlich der Grundstiicksfidchen sowie der planungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen betreffend das Ausgleichsgrundstiick weitere Sicherungen getroffen werden miis-
sen.

Dies ist hier offensichtlich unterlassen worden, sodass schon aus diesem Grunde ein relevanter
Abwagungsfehler hestent. In diesem Zusammenhang weisen wir auch darauf hin, dass zwar
keine Verpflichtung zur Offenlage eines stddtebaulichen Vertrages im Rahmen eines Bauleit-
pianverfahrens besteht, sehr woh! zber alle wesentlichen Punkte dann Gegenstand der Begrin-
dung zum Bebauungsplan sein missen. Dies ist vorliegend ebenfalls nicht der Fall.
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Darlber hinaus idsst sich aus den Bebauungsplanunterlagen entnehmen, dass bereits durch den
hestehenden Bebauungsplan umfangreiche Grinfestsetzungen vorgegeben waren, jedoch nicht
umgeseaizt wurden. Der Umwelthericht bezieht sich sodann fiir die Ermittiung des notigen Aus-
gieichs auf den aktuelien Bestand der Vegetation, nicht auf den eigentlich bereits als Ausgleichs-
mafahme vorgesshenen Bestand geméR bestehendem Bebauungspian (vzl. u.a. Umweltbe-
richt, Seite 10, 21). Weder dem Umwealtbericht noch den Planunterlagen [3sst sich entnehmen,
ob seitens des Plangebers auch die Frage untersucht wurde, inwiefern den Fidchen bereits heute
eine hohere Wertigkeit zugemessen werden musste, da jedenfalls bei Umsetzung der bestehen-
den planungsrechtlichen Fesisetzungen ein hochwertiger ékologischer Bestand auf dem Grund-
stiick ndtte vorhanden sein mussen. Auch daraus ergibt sich ein Abwigungsdefizit, da diese
Frage iedenfalls im Rahmen der umweltgutachterlichen Betrachtung und der Wirdigung der in-
sofern mafigeblichen Umweltbelange hatte gewlirdigt werden missen.

im Umwelthericht auf Seite 22 wird sodann empfohnlen, im Rahmen der planungsrechtlichen
Festsetzungen die Festsetzungen des besiehenden Bebauungsplanes im Hinblick auf die griin-
ordnerischen Regelungen zu (bernehmen. Dies isi offensichtlich nicht vollumfénglich gesche-
hen. Den Unterlagen Iasst sich jedoch nicht entnehmen, aus welchem Grund hier teilweise auf
derartige Festsetzungen verzichtet wurde, Auch hieraus ergibt sich ein mafigeblicher Abwa-
gungsfehler.

Auch die Betrachtung moglicher Planungsalternativen (vgl. Begriindung, Ziffer 3.7, sowie Um-
welthericht, Seite 35) ist unzureichend.

Im Umweltbericht wird dargelegt, dass grundsatzlich als Alternative im Rahmen der Bebauungs-
olanung zumindest eine teilweise Ubernahme urspriinglich geregelter PAanzstreifen in die jet-
zige Bebauungsplananderung moglich sei, dies jedoch letztlich im Hinblick auf die Wahl der jetzt
voriiegenden Planungsalternative in der Begrindung zum Bebauungsplian ndher beleuchtet und
die jetzige Planungsalternative begriindet werde. Ein Blick in die Begrindung zum Bebauungs-
plan offenbart sodann, dass eine derartige Befassung aber gar nicht erfolgt ist, sondern lediglich
allgemein zugunstan der Ansiediung sines Einzelhandelsbetriebes eine Argumentation und Be-
trachtung erfolgte. Die so vorgenommene Alternativenbetrachtung ist nicht nur abwdgungsde-
fizitar im Hinblick auf die Angzben im Umweltbericht, sondern dariiber hinaus auch deshalb un-
zureichend, da im Hinblick auf die hier stattfindende zunehmende Versiegelung van bisiang als
Grunflichen/Feld genuizien Flachen keine Betrachtung der Frage statifindet, ob einz entspre-
chende Entwickiung nicht an einem bereits heute versiegelten Standort hatte besser erfolgen
kdnnen. Dazu zahlt u.a. eine etwaige Nachnutzung 2ines bestehenden Autohausgrundstiickes
an der Kapelensirake oder ggf. auch eine mdgliche Inanspruchnahme einer gaf. integrierter lie-
genden Flache im Stadigebiet Speicher,

SchiieRlich ergibt sich aus dem Umweitbericht (vgl. Seite 10j, dass im Rahmen der Neuvaufstel-
lung des Regionalen Raumordnungsprogrammes ein Vorbehaltsgebiet Grundwasser ausgewie-
sen werden soil. Eine weitere Befassung mit diesem als abwigungsrelevantem Belang wie einen
Grundsatz der Raumordnung in die Planung einzustellenden Thema findet sich sodann jedoch
weder im Umweltbericht noch in der Begrindung zum Bebauungspian, sodass sich auch aus
diesem Umstand ein Abwagungsfehler ergibt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die vorliegende Bebauungspianung an einer Vielzahlvon Feh-
lern leidet, welche im Falle einer gerichtlichen Uberpriifung des in Kraft getretenen Bebauungsplanes
dazu fuhren wiirden, dass dieser fir unwirksam erkldrt wiirde. Insbesondere aus den Ausfiihrungen,
welche bereits im Zusammenhang mit der gutachterlichen Betrachtung von Dr. Lademann & Partner
in der vorhergehenden Offenlage vorgelegt wurden, sowie den weiteren Ausfithrungen hierim Hin-
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blick auf den Verstofl gegen das raumordnungsrechtliche Integrationsgebot ist die vorliegende Bau-
Izitplanung zuch nicht fehlerfrei moglich. Dar vortiegends Bebauungsplan wird also in jedem Fall einer
gerichtlichen Prifung nicht standhalten.

Vor diesem Hintergrund ersuchen wir die Stadt Speicher auch zum Schutz der bestehenden, integriert
liegenden, nahversorgungsrelevanten Nutzungen, um unverziigliche Aufgabe des vorliegenden Bau-
leitplanverfahrens.

Bitte bastatigen Sie uns kurz den Eingang dieser Stellungnahme. Vielen Dank fir thre Bemithungen.

Mit freundichem &Ml 7, -
_.4-'. ’ /'
g -y V 4
F -
Dr. Flotian Michatlik
Rechtsanwalt
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3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet KapellenstraBie“
Hier: Erneute Offenlage Januar / Februar 2026
Unser Zeichen: HI19-011/Speicher (Bitte immer angeben)

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeige ich an, dass ich in 0.g. Sache nach wie vor dic T — ———E————
KapellenstraBewm , 54662 Speicher, vertrete. Eine entsprechende Bevollmiéchtigung liegt Thnen
bereits vor (vgl. unsere Stellungnahme vom 04.08.2023).

Die Umstellung in das Regelverfahren dndert nichts daran, dass die Planung div. Rechtsfehler
enthalt und deshalb angreifbar wire. Gleiches gilt fiir alle auf dieser Planung ggf. irgendwann
zu erteilender (Bau-) Genehmigungen.

I.  Formelle Miingel

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

§ 3 Abs. 2 BauGB schreibt u.a. vor, dass die ,,Arten umweltbezogener Informationen® ortsiib-
lich bekannt zu machen sind.

Nach der hierzu entwickelten Rechtsprechung geht es u.a. darum, die Anforderungen der Aa-
huskonvention entsprechend Art. 3 Nr. 4 RL 2003/35/EG hinreichend zu beachten. Die Ge-
meinde ist daher verpflichtet, die vorhandenen Stellungnahmen und Unterlagen nach Themen-
blécken zusammenzufassen und diese in der Bekanntmachung schlagwortartig zu charakteri-
sieren (BVerwGE 147, 206; NVwZ 2015, 232), vgl. Battis/Krautzberger/L5hr/Battis, 16. Aufl.
2025, BauGB § 3 Rn. 14a, beck-online.
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Eine derartige Zusammenfassung nach Themenbldcken findet sich in der Bekanntmachung
vom 08.01.2026 hochstens teilweise. Stattdessen werden andersherum einzelne Dokumente be-
nannt und diesen teilweise nur diinne Einzelwérter hinzugefiigt, vgl. z.B. dort ,,b) Sachverstéin-
digengutachten®. Das reicht nicht. So muss aus der Bekanntmachung z.B. hervorgehen, welche
Arten von Lirm (Verkehrsldrm, Gewerbeldrm) Gegenstand der Untersuchung sind, vgl. OVG
Miinster BeckRS 2018, 15786 Rn. 31 sowie BeckOK BauGB/Schink/Bachmann, 67. Ed.
1.5.2025, BauGB § 3 Rn. 89, beck-online. U.a. daran mangelt es beispielsweise vorliegend.
Erwihnt ist nur allgemein eine ,,Schalltechnische Untersuchung™. Zudem ist bereits an dieser
Stelle zu beméangeln, dass das vermeintliche Entwésserungskonzept der Vorhabentrigerin als
»Sachverstindigengutachten™ bezeichnet wird, Es wird damit von seiner Qualitit vollkommen
tiberh&ht - was schidlich ist, weil damit beim Leser der Bekanntmachung der Eindruck geschaf-
fen wird, es gebe ein neutrales Gutachten eines Sachverstindigen beziiglich der Entwiisserung.
Das ist falsch, vgl. dazu unten.

Weiterhin schreibt § 3 Abs. 2 BauGB vor, dass dann, wenn die Gemeinde umweltbezogene
Stellungnahmen fiir wesentlich erachtet (was vorliegend der Fall ist, denn sie haben zur Uber-
arbeitung / Neufassung der Gutachten gefiihrt, freilich ohne dabei alle Einwende und Fehler
abzuarbeiten.), diese ebenfalls auszulegen hat. Der Wortlaut spricht klar davon, dass die um-
weltbezogenen 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 o.g. vorl. Abwagungstabelle. Dort sind die Schreiben nicht
vollstindig enthalten, was dort durch die Kennzeichnung [...] erkennbar ist. Was fehlt / her-
ausgenommen wurde, ist dagegen nicht erkennbar. Zudem fehlen in der offengelegten Tabelle
samtliche graphischen Elemente / Fotos / Pldne. Solche sind - mit Umweltbezug - z.B. in der
Stellungnahme des Unterzeichners vom 04.08.2023. Diese sind aber erforderlich, um die In-
halte nachvollziehen zu kdnnen. Sie sind Bestandteil der umweltbezogenen Stellungnahme, de-
ren Offenlage Sie - dem Grunde nach zutreffend - fiir notwendig erachtet haben. Dann steht es
der Gemeinde aber nicht zu, diese nur teilweise zu verdffentlichen, Informationen welcher Art
auch immer (also auch graphischer Art) aus diesen Informationen heraus zu lassen.

Zudem verkniipfen Sie diese Informationen iiber die Kombination mit lhrer vorldufigen Abwi-
gungsspalte, also mit einer eigenen Bewertung. Dieses Vorgehen ist fiir die Offenlage klar feh-
lerhaft - und zwar unabhéngig davon, ob die Bewertung der Gemeinde positiv oder negativ
ausfillt. Die Offenlage hat rein objektiv zu erfolgen, eine bewertende Beeinflussung der offen-
zulegenden Stellungnahmen darf'es nicht geben. Hierauf weisen Battis/Krautzberger/Lohr/Bat-
tis, 16. Aufl. 2025, BauGB § 3 Rn. 14a, beck-online, zutreffend hin, wenn sie formulieren:
~Abschwichende und beschonigende Angaben [der Gemeinde] sind unzuldssig.” Der Hinter-
grund dieser Anforderung ist der, dass bewertende Anmerkungen der Gemeinde dazu fithren
kénnen, Betroffene von Stellungnahmen abzuhalten (Motto: ,,Hat ohnehin keinen Sinn, die Ge-
meinde hat sich bereits festgelegt.”). Daher ist der vorg. Gesichtspunkt von hoher Bedeutung,.

Demnach ist eine Wiederholung der Offenlage bereits aus formalen Gesichtspunkten erforder-
lich.

II. Verstol} gegen das Entwickiungsgebot, § 8 Abs. 2 BauGB

Da der Flichennutzungsplan derzeit im betreffenden Bereich eine gewerbliche Nutzung vor-
sieht, ist der Bebauungsplan entgegen § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem wirksamen Fléchennut-
zungsplan entwickelt. Lt. dem Begriindungsentwurf (S. 3) soll die 8. Teilfortschreibung des
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Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,KapellenstraBe® im Parallelverfahren erfolgen. Aus
nicht nachvollziehbaren Griinden findet die Offenlage zur 8. Teiifortschreibung des Flachen-
nutzungsplans nicht parallel zur gegenstdndlichen B-Plan-Offenlage statt, so dass nach derzei-
tigem Stand keine Ubereinstimmung mit dem wirksamen FNP gegeben ist.

III. Festsetzungsfehler

Der Planentwurf benennt auf S. 8 die dort abgebildete Konzeption eines Lebensmittelmarktes
zutreffend als ,,Vorkonzept“. Dieses hat in einem Angebots-B-Plan keinerlei Verbindlichkeit.
Relevant sind einzig die planerischen und textlichen Festsetzungen. Diese sind relevant fehler-
haft:

Die im Planentwurf unter 1.1 textlich festgesetzte Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 m? ist
in einen Angebotsbebauungsplan, wie dem gegenstindlichen, mangels Erméchtigungsgrund-
lage rechtswidrig. Zudem setzt sie in der konkreten Formulierung den in der Begriindung do-
kumentierten planerischen Willen nicht um und fithrt zu Abwiigungsfehlern:

Im Einzelnen:

Die Planung ist bereits deshalb rechtsfehlerhaft, weil die Planbegriindung von etwas ausgeht,
was im Ergebnis nicht festgesetzt wurde. Auf S. 22 heilit es unter 6.1.1 Art der baulichen Nut-
zung: Kern der Festsetzung sei die zuliissige Verkaufsfliche, die mit 1.200 m*Betrieb angege-
ben werde. Danach wird ausgefiihrt, dass die Festsetzung die ,,vorlaufend beschriebene Nut-
zungskonzeption™ ermogliche und dass die Ansiedlung eines neuen Nahversorgers im planeri-
schen Willen der Stadt liege. Hieraus ergibt sich: Die Planbegriindung geht davon aus, die pla-
nerische Grundlage fiir einen Nahversorger mit maximal 1.200 m? zu schaffen.

Indessen lautet die entsprechende Passage der textlichen Festsetzung 1.1, Hervorhebungen
diesseits:

Im Sondergebiet ,, Grofflichiger Einzelhandel " sind grofflichige Einzelhandelsbeiriebe
mit einer maximalen Verkaufsfldche von 1.200 m? zuldssig, deren Warensortiment sich
gemdf3 der Speicherer Sortimentsliste ] auf folgende nahversorgungsrelevante Sortimente
beschreankt: [...]

D.h.: Wihrend die Planbegriindung davon ausgeht, dass im Ergebnis genau ein Lebensmittel-
markt mit max. 1.200 m* Verkaufsfliche geplant wird, formuliert die Festsetzung ausdriicklich,
dass auch eine Mehrzah! groBflichiger Betriebe zuldssig wire.

Ein Auseinanderfallen des in der Planbegriindung dokumentierten planerischen Willens und
den tatséchlichen Festsetzungen fithrt per se zur Rechtswidrigkeit einer Planung.

Zudem ist nach der oben zitierten Formulierung unklar und unbestimmt, ob sich die max. 1.200
m? Verkaufsflache auf jeden der zuldssigen Betriebe beziehen sollen oder auf die insgesamt im
Plangebiet zulidssige Verkaufsfliche. Die Planunterlagen sprechen klar fiir Letzteres: Wie be-
reits oben dargelegt, spricht die Planbegriindung fortlaufend davon, dass ein weiterer Lebens-
mittelmarkt geplant werde. Auch die Handelsvertriaglichkeitsuntersuchung, das Larmgutachten,
etc. gehen davon aus, dass genau ein Markt im Plangebiet gebaut wird.

Hiernach gilt:
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a) Wenn die Festsetzung mehrere grofiflichige Markte zulésst - die Baufldche liele meh-
rere groBflichige Mirkte zu, vgl. unten - dann sind die Gutachten und Abwagungs-
grundlagen fehlerhaft, denn sie gehen allesamt nur von einem Markt und insg. max.
1.200 m? Verkaufsfliche aus. Zudem wiirden Planungswille und die konkrete Festset-
zung auseinanderfallen. Beides fithrt jeweils bereits fiir sich genommen zur Rechtswid-
rigkeit der Planung.

b) Sofern die Festsetzung so zu verstehen wire, dass sie insg. max. 1.200 m? Verkaufsfli-
che im Plangebiet festsetzen méchte, wiirde das zwar dem planerischen Willen und den
Abwigungsgrundlagen entsprechen. Es wiirde sich aber um eine gebietsbezogene Ver-
kaufsflachenfestsetzung handeln, fiir die es nach stéindiger obergerichtlicher Rechtspre-
chung keine Festsetzungsgrundlage gibt (dazu sogleich). In diesem Fall wiire die Fest-
setzung ohne weiteres rechtswidrig, was angesichts dessen, dass es um den Kern des
Plans geht, zu dessen Gesamtunwirksamkeit fithren wiirde.

Nach stéindiger Rechtsprechung des BVerwG gibt es fiir gebietsbezogene Verkaufsflichenfest-
setzungen 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 diesbeziiglich in der vg.
Entscheidung ausgefithrt (Hervorhebung durch Unterzeichner):

.$ 11 Abs. 2 Satz | BauNVO erdffnet der Gemeinde ferner die Moglichkeit, die hochst-
zuldssige Verkaufsfldache fir das jeweilige Grundstiick im Bebauungsplan in der Form
festzuseizen, dass die maximale Verkaufsfldchengrifle im Verhdltnis zur Grundstiicks-
grofle durch eine Verhdliniszahl (z.B. 0,3/0,5 etc.) festgelegt wird, sofern dadurch die
Ansiedlung bestimmter Einzelhandelsbetriebstypen und damit die Art der baulichen Nut-
zung im Sondergebiet geregelt werden soll (vgl. OVG Koblenz, Urteil vom 11. Juli 2002
- OVG 1 C 10098/02 - NVwZ-RR 2003, 93 <96>). Nicht gestattet ist ihr jedoch, durch
eine betriebsunabhdngige Festsetzung von Verkaufsfldchenobergrenzen fiir alle im Son-
dergebiet ansdssigen oder zuldssigen Einzelhandelsbetriebe das System der vorhabenbe-
zogenen Typisierung zu verlassen, auf dem die Vorschrifien der Baunuizungsverordnung
zur Art der baulichen Nutzung beruhen (ebenso OVG Miinster, Urteil vom 15. Oktober
1992 - OVG 7a D 80/91 NE - UPR 1993, 152 zur Zuldssigkeit 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 erldutert:

., Eine vorhabenunabhdngige Kontingentierung von Nutzungsoplionen ist der Baunut-
zungsverordnung aber grundsdtzlich fremd. Dort, wo die Verordnung die Festlegung von
Nutzungsanteilen (Quoten) und die Quantifizierung einer Nutzungsart zuldsst (§§ 4a Abs.
4 Nr. 2, 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2, 13 BauNVO), wird dies ausdriicklich geregelt. Eine Kon-
tingentierung etwa der Verkaufsfldche, die auf das (Sonder-)Gebiet insgesamt bezogen
ist, offnet das Tor fiir sog. "Windhundrennen" potentieller Investoren und Bauantragstel-
ler und schliefit die Méglichkeit ein, dass Grundeigentiimer im Fall der Erschopfung des
Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Dieses Ergebnis wi-
derspricht dem der Baugebietstypologie (9§ 2 bis 9 BauNVO) zugrunde liegenden Rege-
lungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Grunde jedes
Baugrundstiick fiir jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift
der Baunutzungsverordnung bzw. nach dem fesigesetzten Nutzungskatalog eines ausge-
wiesenen Sondergebiets zuldssige Nutzung soll in Betracht kommen kénnen. ™
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(OVG NRW Urteil vom 7.7.2011, Az. 2 D 39/09.NE)

Durch die 0.g. Rechtsprechung ist weiterhin geklért, dass es nicht darauf ankommt, ob es sich
derzeit um ein einheitliches Grundstiick handelt, welches in der Hand eines einzelnen Eigentii-
mers liegt. Denn die Bauleitplanung ist auf unbeschrinkte Dauer angelegt, wihrend sich Grund-
stiicks- und Eigentumsverhiltnisse dndern kénnen.

Allenfalls zuldssig wire daher eine relative, d.h. auf die Gréfe des Baugrundstiicks bezogene
Verkaufsflichenbegrenzung, dhnlich einer Grundflichenzahl. Eine Verkaufsflichenzahl ent-
hilt die Planung - aus nicht nachvoliziehbaren Griinden - aber bisher gerade nicht.

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

Das Ganze ist auch relevant, denn in dem blau umrandeten Baufenster (,,Baugrenze™), welches
innerhalb der SO-Flidche festgesetzt werden soll, kénnte tatséichlich mehr als ein groBflichiger
Lebensmittelmarkt untergebracht werden:

Wieviel gm das Baufenster genau haben soll, ergibt sich aus den Planunterlagen, soweit ersicht-
lich, nicht. Aus S. 26 des Begriindungsentwurfs geht hervor, dass die SO-Fliche insg. 7.393 m?
umfasst. Das Baufenster nutzt hiervon geschitzt in etwa die Hilfte. Das wiren knapp 3.700 m?2.
Unter Beriicksichtigung Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 ergibt sich in etwa: 3.700 m? * 0,8
(GRZ) = 2.960 m*. Demnach wiéren innerhalb des Baufensters problemlos mehrere groffla-
chige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m? VKF) zuldssig - und auch samt Lager- und Sozialflichen
umsetzbar. § 11 Abs. 3 BauNVO geht ab einer Geschossfliche von 1.200 m? von einer Grof-
flachigkeit aus. eine derartige Geschossfldche wire innerhalb der Baugrenzen doppelt unterzu-
bringen - und es wiirden 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 tatsdchlich derzeit vorgesehen ist, mag sein, ist aber im Angebotsbebauungsplan
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ohne jede Relevanz. Letzterer regelt die Bebau- und Nutzbarkeit auf unbestimmte Zeit, also
Jahrzehnte oder letztlich sogar Jahrhunderte. Die jetzige Eigentimerin kann ihre derzeitigen
Pline jederzeit aufgeben, dndern, das Grundstiick an Dritte verdufern, etc.

Der Eigentlimer hat das Recht, die planerischen Festsetzungen auszunutzen. Daher ist der Pla-
nung und Abwagung der sog. realistische worst case zu Grunde zu legen. Dies ist - auf Dauer -
eine mdglichst hohe, wirtschaftlich produktive Ausnutzung der planerisch zuldssigen Nutzun-
gen. Wenn der Plan mehre groBflichige Markte zuldsst und das Baufenster dies auch ermog-
licht: Warum soll der jetzige oder ein zukiinftiger Eigentiimer das nicht ausnutzen?

Fazit: Um den planerischen Willen der Gemeinde umzusetzen und die Festsetzungen mit den
gutachterlichen Ansdtzen kompatibel zu machen, muss die textl. Festsetzung 1.1 grundlegend
liberarbeitet werden: Die Zulassung mehrerer grofiflichiger Betriebe verfehlt den planerischen
Willen und flihrt zudem zu massiven Abwégungsfehlern. Als gebietsbezogene Gesamtbegren-
zung ist die bisherige Verkaufsflichenbegrenzung nach stindiger hochstrichterlicher Recht-
sprechung per se rechtwidrig, weil sie keine Gliederung im Sinne des § 1 BauNVO vornimmt.

IV. Immissionsauswirkungen, insb. Lirm

Die Planung erkennt nunmehr, dass als Abwigungsgrundlage eine Schallimmissionsprognose
erforderlich ist. Eine solche wird, beaufiragt und bezahlt von der Vorhabentrégerin - nunmehr
vorgelegt: gorizka akustik, Schalltechnische Untersuchung vom 16.10.2024, Projekt-Nr. 7061.

Diese Schalltechnische Untersuchung ist indessen vollkommen ungeeignet, die zwingend not-
wendige Ermittlung und Abwigung der zu erwartenden Liarmbelastungen zu tragen, denn es
findet zumindest beziiglich der lautesten und damit relevantesten Lirmquelle keine neutrale,
sachverstindige Grundlagen-Ermittlung statt, sondern es werden - ohne jegliche gutachteriiche
Priifung - Wunschwerte des Investors als Eingangsdaten eingesetzt. Diese sind unvertretbar, sie
weichen um mehr als 100 % von wissenschaftlichen Standards ab, und zwar zum Nachteil der
schiitzenswerten Umgebung (Wohnbebauung und Naturschutzgebiet).

Im Einzelnen:

Wie Gerduschimmissionen zu ermitteln sind (Prognoseverfahren), bestimmt der Anhang der
TA Larm. Hierin finden sich die Methoden, die jeder Larmgutachter verbindlich anzuwenden
hat. Lit. A.2.2 ,,Grundsitze” bestimmt auszugsweise, Hervorhebungen diesseits:

Die Genauigkeit der Immissionsprognose hingt wesentlich von der Zuverlissigkeit der
Eingabedaten ab. Diese sind deshalb stets kritisch zu priifen. Schalleistungspegel sollen
moglichst nach einem Messverfahren der Genauigkeitsklasse 2 oder 1 bestimmt worden
sein, wie sie in DIN 45633-1, in der Normenreihe ISO 3740 bis ISO 3747 (fiir Maschinen)
oder in ISO 8297 (fiir Industrieanlagen) beschrieben sind.

Das ist nachvollziehbar. Wenn die Emissionseingangsdaten nicht zutreffend sind, kénnen auch
die errechneten Immissionsbelastungen nicht stimmen. Anders gesagt: Wenn die Emissions-
quellenseite falsch / zu niedrig angesetzt wird, dann wird auch immissionsseitig fehlerhaft eine
viel zu geringe Belastung ausgewiesen. Das ist vorliegend der Fall, und zwar massiv:
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Wichtigste / lauteste Larmquelle eines Discounters ist der Parkplatz. Hier fahren und rangieren
die Autos, Tiiren werden getffnet und zugeschlagen, Einkaufswagen werden aus den Sammel-
boxen gezogen, liber den Parkplatz bewegt und wieder scheppernd in die Boxen eingestellt, etc.
Die Anzahl der Kunden, die per Pkw / MIV (motorisierter Individualverkehr) den Markt nutzen,
ist das relevanteste Eingangskriterium der gesamten Larmprognose fiir einen groBflachigen Le-
bensmittelmarkt.

Hier kommt sogar noch hinzu, dass der Gutachter zwei unterschiedliche Klassen von Pkw-
Stellplédtzen definiert: Solche, die ndher am Markteingang liegen und daher &fter frequentiert
werden, und solche, die seltener frequentiert werden. Letztere befinden sich niher an den
Wohnnutzungen. Wie stark diese frequentiert werden hingt damit von der Gesamtfrequentie-
rung des Parkplatzes ab: Wenn dieser hoher frequentiert wird als seitens des Gutachters unter-
stellt, erhoht sich auch die Frequentierung der Stellpldtze, die zwar weiter vom Eingang des
Marktes entfernt liegen, dafiir aber umso stirker auf schutzbediirftige Nutzungen einwirken.
D.h., eine zu geringe Annahme der Frequentierung unterschitzt die Larmbelastungen an den
Immissionsorten gleich doppelt: a) wegen ohnehin zu geringer Frequentierung / Eingangsdaten
und b), weil die Kunden in diesem Fall vermehrt die Stellpldtze nutzen miissen, die die Immis-
sionsorte stérker belasten.

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

Entsprechend den Angaben _des Auftraggebers (Telefonauskunft AG vom 04.0.92024)
wird am Standort mit 800 motorisierten Kunden am Tag gerechnet. Da jedem Kunden
zwei Fahrzeugbewegungen zuzuordnen sind (Zu- und Abfahrt), ergeben sich im 16-stiin-
digen Beurteilungszeitraum tags folgende Plkw-Bewegungen pro Stunde:

* tags = 100 Pkw-Bewegungen/h

Es erfolgt keinerlei Auseinandersetzung oder Priifung dieser telefonischen Angabe des Auf-
traggebers, also der Vorhabentrigerin, die das Interesse hat, den Markt bauen zu diirfen. Wir
verweisen nochmals auf die oben zitierte Verpflichtung des Gutachters durch die TA Lirm
beziiglich der Eingangswerte: ,,Diese sind deshalb stets kritisch zu priifen.” Das hat der Gut-
achter komplett unterlassen, sondern den zentralsten Eingangswert seines Gutachtens einfach
so durch seinen Auftraggeber telefonisch bestimmen lassen. Wenn der gesagt hitte, 500 Kun-
den, dann hitte der Gutachter demnach einfach diesen Wert eingesetzt.

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

Es hitte auch mehr als erheblichen Anlass bestanden, sich nicht mit dieser telefonischen Aus-
kunft zu begniigen, sondern selbst zu ermitteln. In der stdndigen obergerichtlichen Rechtspre-
chung als tragfihige Grundlage fiir die Beurteilung von Verkehrsimmissionen anerkannt ist die
anerkannt ist die Bayerische Parkplatzldrmstudie, vgl. z.B. Oberverwaltungsgericht fiir das
Land Schleswig-Holstein, Urteil vom 11. Februar 2025 — 1 KN 1/20 —, Rn. 34, juris. Der Gut-
achter nimmt andernorts selbst auf diese Bezug, beziiglich des zentralen Eingangswertes igno-
riert er diese fachlich-wissenschaftliche Grundlage aber vollkommen. Im Kapitel 8 gibt die
Bayerische Parkplatzldrmstudie in der Tabelle 33 Anhaltswerte fiir die Bewegungshéufigkeiten
auf verschiedenen Parkpldtzen, u.a. solchen von Discountern. Diese basieren auf vielfiltigen
Zihlungen / Ermittlungen, die zuvor in der Studie beschrieben und ausgewertet werden. Zudem
ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei den einzuhaltenden Larmwerten um Tagesmittelwerte
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handelt. Auch an den lautesten Tagen sind diese Werte einzuhalten. Zu Grunde zu legen sind
deshalb nicht durchschnittliche Tage im Jahresverlauf, sondern hoch frequentierte Tage, wie
z.B. vor Weihnachten, Sylvester, Ostern und Pfingsten. Auch das tibersieht der Gutachter vor-
liegend komplett. Die bayerische Parkplatzlirmstudie geht davon aus, dass bei Parkplitzen von
Discountern pro 1 m? Verkaufsfliche 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 Parkplatzldrmstu-
die, Hervorhebungen diesseits:

Dishothed

b asb ok

Daraus ergibt sich fiir den Tageszeitraum:
1.200 m? (Verkaufsflache) * 16 h (Offnungszeiten It. Gutachter) * 0,17 = 3.264 Pkw-Fahrten

Nach der wissenschaftlichen und von der Rechtsprechung anerkannten Bayerischen Park-
platzlirmstudie hitte der Gutachter demnach 3.264 Pkw-Bewegungen im Tageszeitraum zwi-
schen 6.00 und 22.00 Uhr annehmen miissen. Im Einzelfall Abweichendes hétte er nachweisen

miissen.

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

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

Wenn die Hilfte des anzusetzen Parkplatzlirms grundlos, einzig auf telefonische
Waunschangabe des Investors wegfiillt, kann von einem die Abwigung tragenden, zutref-
fenden wissenschaftlichen Gutachten aus hiesiger Sicht keine Rede mehr sein. Die zu er-
wartenden Lirmbelastungen sind nicht auf der sicheren Seite stehend ermittelt, sondern
werden massiv unterschitzt.

Es kommt hinzu, dass der Gutachter auch die Anzahl der Nutzungen von Einkaufswagen, inkl.
dem ,Ein- und Ausstapein™ in der Sammelbox 1:1 mit der Anzahl der motorisierten Kunden
(800 lt. 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 Fuf} oder per Fahrrad eintreffende Kunden keine Einkaufswagen aus den
Sammelboxen nutzen werden? Das ist fernliegend.

Diese Mangel am Lirmgutachten sind aus hiesiger Sicht derart massiv, dass der Stadt Speicher
nichts anderes iibrigbleiben wird, als dieses Gutachten insgesamt nicht zu akzeptieren, nicht als
eigene Abwigungsgrundlage zu nutzen. Die alleinige telefonische Ubernahme eines vom Auf-
traggeber und Investor gewlinschten zentralen Eingangsparameters deutet unseres Erachtens
auf ein erhebliches Fehlverstindnis der fiir rechtmaBige Bauleitplanungen erforderlichen gut-
achterlichen Arbeit hin. Dieses ldsst erhebliche Befiirchtungen im Hinblick auf die Belastbar-
keit und Qualitdt der weiteren zu Grunde gelegten Eingangswerte sowie der gutachterlichen
Ergebnisse aufkommen. Erforderlich erscheint in diesem Fall die Beauftragung eines vollkom-
men neuen Schallgutachtens, bei einem absolut neutralen und verldsslichen Schallgutachter.
Dieser ist zu verpflichten, entsprechend Lit./Nr. A.2.2 des Anhangs der TA Lirm jeden einzel-
nen Eingangswert nachvollziehbar selbst zu ermitteln, und zwar auf Basis wissenschaftlich an-
erkannter Datengrundlagen.

V. Verstiolle gegen Ziele der Raumordnung, Verletzung der Anpassungspflicht (§ 1
Abs. 4 BauGB

Gem. § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Es
besteht eine Anpassungspflicht der Gemeinde. Ein Abwigen, Negieren, o.4., dieser Pflicht ist
unzuldssig und fithrt unmittelbar und als Ewigkeitsmange! (denn die Jahresfrist des § 215
BauGB betrifft formelle Fehler und solche des Abwigungsprozesses nach § 1 Abs. 7 BauGB,
nicht aber solche des § 1 Abs. 4 BauGB) zur Unwirksamkeit des Plans und damit zur Rechts-
widrigkeit jeder darauf basierender Genehmigungsentscheidung.

Nach den offen gelegten Unterlagen verstofit der Planentwurf gegen Ziele der Raumordnung
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 Begriindungsentwurfs, Ziel 58 des
LEP1V) darf ein derartiger, groBflichiger Einzelhandelsbetrieb nur in stidtebaulich integrierten
Lagen, einem zentralen Versorgungsbereich, geplant werden. Zu diesem Zweck hat die Stadt
Speicher das Einzelhandels - und Zentrenkonzept zwar fortgeschrieben und den gegenstandli-
chen SO-Bereich in den ZVB einbezogen. Das hilft aber nicht weiter, wenn diese sonstige stid-
tebauliche Planung selbst nicht den rechtlichen Anforderungen geniigt. Denn derartige
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Konzepte sind fiir die Bestimmung oder Feststellung zentraler Versorgungsbereiche nicht bin-
dend, vgl. z.B, OVG Miinster Urt. v. 6.11.2008 — 10 A 1512/07, BauR 2009, 216 =BRS 73 Nr.
85. Entscheidend ist die tatsdchliche Grtliche Situation. Das OV G Liineburg hat entschieden,
dass es sich bei fehlenden Zusammenhéngen von Geschéften und Dienstleistern entlang einer
StraBe nicht um einen ZVB handelt, vgl. OVG Liineburg, Beschl. v. 12.11.2007 — 1 ME 276/07,
BauR 2008, 1418 = BRS 71 Nr. 91 = Z{BR 2008, 184. Das OVG Liineburg hélt im vorg. Be-
schluss zutreffend eine entsprechende Prigung des ZVB-Gebiets fiir erforderlich. Es formuliert,
Hervorhebungen diesseits:

Rn. 5: [...] Sie [ZVB] beziehen sich auf einen bestimmten rédumlichen Bereich des Stadt-
und Gemeindegebietes; der Bereich ist gepréigt durch bauliche Anlagen, die Waren und
Dienstleistungen unterschiedlicher Art fiir die Bevéolkerung dieses rdumlichen Bereichs
und darviber hinaus weitere Gebiete (Einzugsbereich) anbieien, [...]

Rn. 10: [...] Nicht schon jede, in einem mehr oder weniger grofSeren Abstand zueinander
bzw. in keinem sonstigen Zusammenhang zueinander stehende Ansiedlung von Geschdf-
ten an einer Strafie fiihrt schon zur Annahme eines zentralen Versorgungsbereiches. In
A. fehlt dafiir jegliche tibergeordnete und zueinander koordinierte Planung, sei es fiir die
Einzelhandelsgeschdfte selbst oder fiir dazu zu zdhlende Annexe wie etwa Hotels oder die
der drztlichen oder sozialen Versorgung dienenden Einrichiungen. Es ist insbesondere
keine begleitende Infrastruktur feststellbar, wie etwa die Zurverfiigungstellung von Park-
pldtzen, die Ausweitung der Straflenrandbereiche oder von platzartigen Ausgestaltungen.
Mit anderen Worten, allein das Vorhandensein einer gewissen Anzahl von Einzelhandels-
geschdften, die sich perlenartig an den Hauptstrafien angesiedelt haben, fithrt unter dem
Blickwinkel des § 34 Abs. 3 BauGB - noch - nicht zur Schutzwiirdigkeit.

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

T £ s S ————
Quelle: google Streetview, Kapellenstraie Hohe Rossman; Plangebiet hinter dem nur noch klein erkennbaren Au-
tohaus ganz im Hintergrund
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Auf dem Foto abgebildet sind in etwa die letzten 200 m der Kapellenstrafle vor dem Ortsaus-
gang in Ostlicher Richtung. Die nérdliche Seite wird iiber eine Wegstrecke von ca. 200 m durch
den Friedhof geprigt. Ein Friedhof kann keinen ZVB darstellen bzw. unterstiitzen, eher im Ge-
gensteil. Auf der Siidseite befindet sich eine fiir ,,Ausfallstrafen” typische Aneinanderreihung
von Mirkten und Autohdusern samt Werkstétten und Autowaschanlagen. Folgendes Luftbild
(google earth 2022) verdeutlicht die Situation:

Es handelt sich - wie vom OVG Liineburg (vgl. oben) beschrieben, um eine perlenartige Anei-
nanderreihung zweier Discounter und eines Drogeriemarktes. Ansonsten gibt es Autohduser
und eine Autowaschanlage, mithin typische Nutzungen eines Gewerbegebiets. Einzig eine
Krankengymnastikpraxis befindet sich als sog. Annex ab dem Aldi stadtauswirts auf der siid-
lichen Seite. Das reicht nicht aus fiir eine ZVB-typische Prigung. Spitestens ab der Netto-
Rossmann-Agglomeration stadtauswiirts liegt bis in den Auflenbereich hinein, und damit auch
bis zum gegenstindlichen Plangebiet, auf der stidlichen Seite eine gewerbegebietstypische Nut-
zung (es handelt sich, soweit bekannt, auch tatsdchlich um planerisch ausgewiesene Gewerbe-
gebietsflichen) und damit Pragung vor.
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Die gegenstindliche Planung und die Anderung des Einzelhandelskonzepts verkennen, dass das
gegenstindliche Vorhaben den zwei bereits bestehenden perlenartig aufgereihten Discountern
(Aldi und Netto) lediglich einen Dritten (Lidl) hinzufiigen will. Die Warenangebote der drei
Discounter {iberschneiden sich zum allergrofBten Teil. Weitere Angebote, Dienstleitungen, 6f-
fentlich nutzbare Einrichtungen, Gesundheitsdienstleistungen usw. kommen nicht hinzu / sind
nicht geplant. D.h., das Planungsvorhaben trdgt nichts zu einem umfangreicheren Branchenmix,
zu einer Attraktivierung und damit Entwicklung eines ZVB bei. Begleitende Infrastruktur, die
das OVG Liineburg anspricht, ist ebenfalls nichtgeplant.

Es ist - soweit erkennbar - nicht einmal vorgesehen, den nach dem Luftbild (Stand 01-2025)
wohl weitgehend unbefestigten und unbeleuchteten Fufiweg, der vom Merscheider Weg in
nordwestlicher Richtung in einem Bogen unmittelbar am Plangebiet vorbei fithrt und zwischen
dem Car Wash und dem Autohaus Scheider auf die Kapellenstrafle trifft, zu befestigen, zu be-
leuchten und in das gegensténdliche Vorhaben einzubinden. Das ist - unabhidngig von den zuvor
dargestellten Argumenten - relevant. Denn Ziel 58 des LEP IV verlangt eine tatsdchlich beste-
hende stidtebaulich integrierte Lage. Es kommt also nicht nur darauf an, dass eine hinreichende
Anzahl von Biirger/innen in theoretisch fuBlldufiger Ndhe wohnt, sondern diese das Gebiet auch
tatséchlich direkt, sicher und barrierefrei fuldufig erreichen kénnen. Das gilt zu jeder Jahres-
zeit, also auch bei Regen, Schnee und Dunkelheit. Und das gilt auch fiir mobilitétseinge-
schrinkte Personen. Derzeit miissten alle, die den vorg. Weg nicht nutzen kdnnen oder aus
Sicherheitsgriinden nutzen wollen, zunédchst den gesamten Merscheider Weg bis zu seiner Ein-
miindung in die KapellenstraBe etliche hundert Meter westwirts entlanglaufen, um dann auf
der KapellenstraBe in etwa die gleiche Entfernung ostwirts auf der Kapellenstrale ostwirts zu
laufen; und durch die oben beschriebene, wenig gastliche Gewerbegebietsatmosphire, entlang
der abends unbelebten Autohduser. Kurz, das Bestehen einer tatsdchlich bestehenden stédte-
baulich integrierten Lage wird beziiglich des Plangebiets erheblich bezweifelt. Es befindet sich
zwischen einem Gewerbe- und einem Naturschutzgebiet. Eine sichere, zumutbare und barrie-
rearme fuBlaufige Verbindung zwischen dem Vorhaben und den Wohnnutzungen entlang und
siidlich des Merscheider Weges ist nicht erkennbar.

Die Gutachter Dr. Lademann & Partner hatten bereits in der Ihnen am 04.08.2023 als - Anlage
1 - {ibersandten gutachterlichen Stellungnahme ,,Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts fiir die Stadt Speicher - Plausibilitdtspriifung des Konzeptentwurfs Stand 1. Juni
2023, Dr. Lademann & Partner vom 27.07.2023, herausgearbeitet, dass beziiglich des Plange-
biets die Kriterien fiir ein ZVB nicht hinreichend vorliegen, sondern dass es vielmehr offen-
sichtlich darum gehe, irgendwie zu versuchen, den landesplanerischen Zielanforderungen (insb.
Z 58 LEP IV) gerecht zu werden. Das gilt nach dem o.g. nach wie vor, weshalb wir die vorg.
Stellungnahme von Dr. Lademann & Partner, die Ihnen bereits vorliegt (erneute Ubersendung
entbehrlich), wiederum vollinhaltlich zum Gegenstand dieser Stellungnahme machen.

Die offengelegte 3-seitige Erwiderung der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH vom
31.01.2025 tiberzeugt 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 Kapellenstrafle insg. gibt oder nicht. Son-
dern es geht um die gegenstindliche Erweiterung in einen Bereich hinein, der auf der westli-
chen Seite durch eine Aneinanderreihung von Autohdusern und Autowaschanlagen geprégt ist
und auf der dstlichen Seite durch ein Naturschutzgebiet. Andere, ZVB-typische Nutzungen be-
finden 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 flir die Fort-
schreibung des EHK sei ,,iiberzogen®, ist u.E. nicht zutreffend: Es handelt sich beim EHK um
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eine ,,sonstige stddtebauliche Planung™ im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Das Ergebnis
derartiger Planungen ist demnach zwar nicht unmittelbar rechtsverbindlich, bei der Bauleitpla-
nung aber zu beriicksichtigen. Hieraus folgt, dass die allgemeinen stiddtebaulichen Grundsitze,
die insb. in § 1 Abs. 6 BauGB niedergelegt sind, auch bei der Erstellung derartiger sonstiger
stddtebaulicher Planungen zu berlicksichtigen sind. Es wire sinnfrei, Einzelhandelskonzepte zu
entwerfen, die anschliefend in der Bauleitplanung nicht beriicksichtigt werden konnten, weil
sie gegen den stiddtebaulichen Grundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 4 verstoflen wiirden. Denn hiernach
muss die Gemeinde im Ergebnis so planen, dass bestehende Zentrale Versorgungsbereiche -
hier insb. das der Innenstadt - erhalten bleiben. Daher wiire sehr wohl eine hinreichende Aus-
wirkungsanalyse sehr wohl notwendig gewesen. Auch die diesbeziigliche Kritik von Dr. Lade-
mann & Partner bleibt aufrechterhalten. Sie schldgt auf die gegenstéindliche Planung durch,
denn letztere wire ohne die Fortschreibung des EHK nach § 1 Abs. 4 BauGB ausgeschlossen.

Die jetzt offenliegende ,,Auswirkungsanalyse Ansiedlung eines Lidl-Lebensmitteldiscounters
in der Stadt Speicher - KapellenstraBe® der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
(31.01.2025) iibernimmt auf 8. 25 ff. die Annahmen des Einzelhandelskonzepts beziiglich der
Einbeziehung der Kaufkraft von US Soldaten und ihren Familien. Die Bevélkerung 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 Hilfte der ansissigen amerikanischen
Kaufkraft™ auBerhalb 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 Supermarkit, Klei-
dungsgeschiften, Restaurants, etc. Die Mehrzahl der Soldaten lebt mit ihren Familien innerhalb
der Airbase, dort befinden sich ihre Arbeitsplétze, die Schulen der Kinder, ithre Sportstitten,
etc. Dr. Lademann & Partner (DLP) bezweifeln in der o.g. Begutachtung auf den S. 6 ff. den
0.g. Ansatz eines sehr erheblichen Kaufkraftzuwachses durch die Amerikaner nachdriicklich
und zutreffend. DLP formuliert:

., Es ist sicherlich richtig, dass die US-Amerikaner auch aufSerhalb

der Air-Base gewisse Einkdufe titigen. Angesichts eigener,
subventionierter Shops mit amerikanischen Produkten auf dem
eigenen Geldnde scheint ein pauschaler Ansatz von 50 % der Ausgaben
(im Ubrigen der Pro-Kopf-Ausgaben der Deutschen) iiberzogen. Das
gilt auch und insbesondere fiir die Angebote des
nahversorgungsrelevanten Bedarfs, zumal auf der Air-Base auch ein
umfassendes Angebot an Gastronomie vorhanden ist. Dem Defizit,
dass keine exakten Zahlen fiir die Bedeutung der Amerikaner fiir den
Einzelhandel in Speicher vorliegen, liefle sich ganz einfach iiber eine
Kundenherkunfisbefragung in Speicher Abhilfe schaffen. Dann wiirden
die spdteren Berechnungen auf empirisch fundierten Daten und nicht
nur auf Vermutungen und tiberschldgigen Annahmen beruhen, zumal
auch ein einheitlicher Ansatz itber alle Sortimente von 50 % der
Kaufkraft nicht realistisch ist. "

Das gilt nach wie vor. Kundenbefragungen oder auch anonyme Auswertungen der elektroni-
schen Zahlungen oder der GPS-Daten, was alles moglich wire, 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 ) geht komplett an dem Problem vorbei. In der Erwi-
derung heillt es auszugsweise:
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Im Einzelhandelskonzept wird das Potenzial der Amerikaner mangels detailliierter
Kenntnisse nur zu 50% eingerechnet. Der Hinweis von Lademann, dass der pauschale
Ansatz von 50% iiberzogen sei, ist durch nichts belegt. Das umfassende Angebot an Gast-
ronomie auf der Air-Base wird keinesfalls die Lebensmitteleinkdufe erseizen kinnen. Die
Subventionierung der Shops wird zwar erwdhnt. Wie sie konkret aussieht und wie sie
wirkt bleibt im Dunkeln. Es scheint, dass Lademann iiber keine nachvollziehbare Daten-
basis verfiigt und es sich hier um reine Annahmen handelt.

Hieraus folgt: Die Markt und Standort Beratungsgesellschaft rdumt ein, dass sie wie auch die
ISU tiber keinerlei Kenntnisse beziiglich des Kaufverhaltens verfiigen. Es wird pauschal gesagt,
dass das Gastronomie-Angebot auf der Airbase ,keinesfalls Lebensmitteleinkdufe ersetzen®
kénne. Das verkennt, dass sich mit der Spangdahiem AB Commissary ein deutlich groBflachi-
ger, US-gesponsorter, tiglich (sogar Sonntags) gedffneter amerikanischer Lebensmittelmarkt
innerhalb der Airbase befindet (https://maps.app.goo.gl/1rkPT93kaPkb8HFh8):
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Soweit die Erwiderung den Eindruck erweckt, DLP wiirden ihrer Nachweispflicht nicht nach-
kommen, verdreht das die Rechtslage um 180 Grad: Es sind das Einzelhandelskonzept sowie
die jetzige Auswirkungsanalyse, die sich die angeblich fiir Speicher bestehende, zusitzliche
Kaufkraft zu Nutze machen wollen. Und zwar dergestalt, dass dadurch fiir Speicher ein deutlich
erhéhtes Kaufkraftpotential angenommen wird; was wiederum dazu u.a. fiithrt, dass die Kauf-
kraftumverteilungen innerhalb des ZVB und vor allem zum Nachteil anderer ZVBs geringer
ausfallen.

Es ist nicht Aufgabe von DLP irgendetwas nachzuweisen, sondern der Nachweis hitte im Rah-
men der Erarbeitung des EHK erfolgen miissen. Da auch fiir die Abwégung der Bauleitplanung
darauf abgestellt werden soll, miisste auch jetzt ein entsprechender Nachweis erfolgen. Pla-
nungsrelevante Behauptungen ins Blaue hinein zu treffen, ist unzulédssig; das macht die Planung
ohne weiteres angreifbar.

Daher gilt nach wie vor das, was bereits im Rahmen der letzten Offenlage (04.08.2023) geriigt
wurde: Die gutachterlichen Ausfithrungen miissen auf der sicheren Seite sein, einen realisti-
schen worst-case abbilden. Hier erfolgt das Gegenteil, indem das &rtliche Kaufkraftpotential
tiber die in keiner Weise belegten und unplausiblen Behauptungen fehlerhaft tiberhoht wird.

Dieser Fehler schldgt auf das Gesamtgutachten durch, weshalb letzteres grundlegend zu iiber-
arbeiten wire: Wenn amerikanische Kaufkraft einbezogen werden soll bedarf es beziiglich der
Hohe eines plausiblen Nachweises.

VI. Niederschlagsentwisserung / Starkregen / unzureichende Entwiisserung

Der Umgang mit der Niederschlagsentwésserung ist nicht hinreichend. Angesichts dessen, dass
der &rtliche Boden nicht als versickerungstihig angesehen wird, ist die sichere Moglichkeit
eines schadlosen Umgangs insb. mit dem Niederschlagswasser hoch relevant. Sofern diesbe-
ziiglich keine hinreichende Moglichkeit nachgewiesen ist, wire der Plan ggf. nicht umsetzbar
und damit nicht erforderlich (also rechtswidrig).

Auf der S. 9 des Begriindungsentwurfs wird behauptet, dass es zwei - technisch umsetzbare -
Entwisserungsmalnahmen gebe, die die Vorhabentrigerin entwickelt habe. Wie die Stadt Spei-
cher / die Planung zu der Behauptung gelangt, die Entwisserungsmafinahmen seien ,,technisch
umsetzbar® ist in keinerlei Hinsicht erkennbar.

Zumindest nach den ausgelegten Unterlagen kann die Stadt Speicher eine derartige Aussage
tiberhaupt nicht treffen, denn ausgelegt wurde lediglich ein aus zwei Zeichnungen bestehendes
»Entwisserungskonzept™ der Vorhabentrdgerin. Ein Entwisserungsplan der Bautrdgerin ist
kein Sachverstdndigengutachten. Auch die Bekanntmachung (vgl. oben) und der Umweltbe-
richt (S. 4) bezeichnen die vorg. Unterlage der Vorhabentrigerin fehlerhaft als weitere Fach-
planung bzw. (Sachverstindigen-) Gutachten und billigen ihr damit eine Substanz und Rele-
vanz zu, die die Unterlage nicht ansatzweise hat.
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Im Einzelnen:
1.) §55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz - WHG bestimmt:

Tederschlagswasser soll prisnah versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine Kana-
lisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechiliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschrifien noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Der Planentwurf verkennt Bundesrecht. Er nimmt ohne weiteres an, dass deshalb, weil angeb-
lich eine o6rtliche Versickerung nicht méglich sei, eine Ableitung in die Mischkalkulation zu-
lassig sei. Damit erfolgt genau die Vermischung von Schmutz- und Niederschlagswasser, die
bundesrechtlich vermieden werden soll. Es sind also alle Moglichkeiten von Alternativen zu
priifen. Dass eine Einleitung in ein Gewdsser (natiirlich nach einem entsprechenden Absatzbe-
cken innerhalb des Plangebiets) nicht mdglich wiire - und sei es durch eine eigene Leitung -
wurde nicht ansatzweise hinreichend gepriift. Vielmehr erscheint wahrscheinlich, dass entspre-
chende Méglichkeiten bestiinden.

2.) Weiterhin wird in dem ,,Entwisserungskonzept™ ohne ndhere Darlegungen behauptet,
dass der offentliche Mischwasserkanal im Rahmen von Stralenbauarbeiten in naher Zukunft
ausgebaut, so dass ein Anschluss an den Mischkanal méglich werde. Wie gesichert ein derarti-
ger Ausbau ist, ist nicht erkennbar. Gleichfalls nicht dargelegt, welche Dimension dieser 61-
fentliche Kanal zukiinftig haben wird und dass dieser sowie die nachgeordnete Infrastruktur
einschl. Kldrwerk - sollte die Vermischung mit Schmutzwasser iiberhaupt zuldssig sein - in der
Lage sein wird, die angestrebten 3 Liter / Sekunde aufzunehmen. Hierzu wire ein hydraulisches
Gutachten notwendig.

3.) Beziiglich der Behauptungen im Entwisserungskonzept fehlt es an jegliche Herleitung
und Priifbarkeit. Es fehlt bereits an jeglichen nachvollziehbaren Berechnungen, mit welchen
Niederschlagswassermengen iiberhaupt zu rechnen ist, welche Kapazititen an Rigolen / Spei-
cherméglichkeiten o0.4. notwendig wire, 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 gegenstindlichen Vorhabens geschehen wird. Zweitens ist damit
absolut nichts dariiber ausgesagt, ob die 6ffentliche Mischwasserkanalisation und das damit
verbundene Klarwerk - insb. bei Starkregenereignissen - iiberhaupt in der Lage wire, die anfal-
lenden Wassermassen schadlos aufzunehmen.

In der Rigolen-Variante wird offenbar ein unterirdisches Riickhaltebecken mit einer Kapazitit
von 165 m® vorgesehen; bei der Variante mit dem offenen Becken fehlt jegliche Volumen-
Angabe.

Vereinfachte Rechnung: Angenommen, es wiirden 7.000 m?® versiegelt (Gebdude und Park-
plétze), konnte ein das Riickhaltebecken bei einem Volumen von 165 m? ca. 23,6 | Niederschlag
pro m* aufnehmen (165.000 1 / 7.000 m* = 23,6 I/m?). Typische Starkregenereignisse (nicht
auBergewdhnliche Katastrophen) bedeuten etwa folgende Regenmengen:

- 25-401/m?in 1 h (Starkregen)
- >401/m?in 1 h (extrem)
- 6090 I/m?in 1-2 h bei lokalen Gewitterzellen sind realistisch.
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D.h.: Bereits nach ca. 35-60 Minuten Starkregen (je nach Intensitdt) wire die Rigole voll,
wiirde unkontrolliert iiberlaufen - unmittelbar neben schiitzenswerten Nutzungen (Naturschutz-
gebiet und anderweitige Bebauung). Vorgesehen ist lediglich eine Abgabe von 3 Us an die
Mischwasserkanalisation. Selbst, wenn diese - was unwahrscheinlich ist - im Fall heftigerer
Regenfille iiberhaupt noch Aufnahmekapazitat hitte, wiirde das die vor. Uberlaufzeit nur un-
wesentlich verldngern. Klimawandelbedingt steigt die Anzahl an Tagen mit Starkregenereig-
nissen. Die bisherigen Unterlagen sind nach alledem bisher nicht hinreichend.

4.) Das Ganze ist hoch relevant; es geht um erhebliche Versiegelungsflachen, in unmittelba-
rer Nihe zu anderen Nutzungen und zu Schutzgebieten. Beide sind zwingend - auch bei Stark-
regen - vor ggf. belasteten - Wassereintriagen zu schiitzen. Daher ist iblicherweise ein Entwis-
serungsgutachten eines externen, unabhingigen Sachverstdndigen notwendig. Zumindest aber
bedarf es belastbarer und priifbarer Aussagen, auf deren Basis die Gemeinde sicher erkennen
kann, dass die Entwisserungsproblematik einer Planverwirklichung nicht entgegenstehen kann.
Daran fehlt es bisher.

VI. Weitere Einwendungen

1.) Das Naturschutzgebiet (NSG) ,,Tongruben bei Speicher” grenzt teils unmittelbar an das
Plangebiet an; Anlieferungen etc. sollen unmittelbar benachbart zum NSG stattfinden, vgl. fol-
genden Kartenausschnitt aus dem LANIS RLP, in welchen seitens des Unterzeichners die ge-
genstdndliche Planung hineinmontiert wurde:

LAN
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Der Schutzzweck des NSG ergibt sich aus Rechtsverordnung iiber das Naturschutzgebiet ,, Ton-
gruben bei Speicher” Landkreis Bitburg-Priim vom 19. November 1997:

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

- als Lebensraum gefdhrdeter Vogel-, Amphibien- und Insekten-Gesellschaften und selte-
ner, in threm Bestand bedrohter Arten aus diesen Tiergesellschafien, insbesondere Sing-
vogel- und Libellenarten;

[.]

Es geht also insb. um die Erhaltung und die Entwicklung des Lebensraums u.a. fiir gefihrdete
Vogelarten. Derartige Vogelarten reagieren hiufig stark auf Verdnderungen in der unmittelba-
ren Umgebung. Z.B. betragen Fluchtdistanzen teils mehrere 100 Meter; Fortpflanzungsstitten
werden bei Larmbelastungen (Parkplatz und Anlieferungsbereich unmittelbar am Naturschutz-
gebiet) verlassen bzw. nicht mehr aufgesucht; Lichtbelastungen (Beleuchtung Parkplatz und
ggf. des Gebdudes, insb. des Anlieferungsbereichs) konnen ebenfalls dazu fithren, dass Vogel
und andere Arten ihre Lebensrdume verlassen. Das NSG dient zudem gerade auch dem Schutz
gefdhrdeter Insektenarten. Diese werden hiufig von kiinstlichem Licht angezogen und sterben
entweder unmittelbar an den Lampen oder werden dort leichte Beute fiir andere Arten.

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

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

Eine eigenstidndige ASP liegt nicht aus. Lediglich im Umweltbericht finden sich auf den S. 8
und unter 4.4 zusammenfassende Angaben. Es fehlt an einer hinreichenden Priifbarkeit der
Ausfiithrungen.

Weiterhin heiflt es auf S. 21 des Begriindungsentwurfs lapidar:

., Die im angrenzenden Naturschutzgebiet geschiitzten Arten bleiben vom Vorhaben un-
beriihrt. “

Diese Aussage ist nach wie vor nicht nachvollziehbar. Der Anlagenldrm wird Brutplétze inner-
halb des NSG unnutzbar machen. Gleiches gilt - erst recht fiir die Bauphase. Die diesbeziigli-
chen Larmauswirkungen wurden nicht ermittelt und auch nicht abschétzend beriicksichtigt. Die
Beleuchtung des Marktes und des Parkplatzes wird die o.g., durch die SchutzgebietsVO ge-
schiitzten Insektengesellschaften anziehen und zur leichten Beute durch Jager wie Fledermiuse
etc. machen. All das ist bei weitem nicht ausreichend ermittelt und beriicksichtigt.

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).
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Der fehlerhafte Umgang mit artenschutzrechtlichen Verboten lésst nach stdndiger Rechtspre-
chung die Erforderlichkeit der Planung entfallen.

Weiterhin: Beziiglich der externen Kompensation kiindigt der Umweltbericht (8. 32) einen
stidtebaulichen Vertrag an. Solange dieser nicht vorliegt und nicht offengelegt wurde, ist die
vorgesehene externe Kompensation als nicht dauerhaft gesichert einzustufen, was ebenfalls zur
Rechtswidrigkeit fiihrt.

2.) Gem. § 13 Abs. 1 KSG haben die Triger 6ffentlicher Aufgaben haben bei ihren Planun-
gen und Entscheidungen den Zweck dieses Gesetzes und die zu seiner Erfiillung festgelegten
Ziele zu beriicksichtigen. Diese Pflicht trifft auch die Trager der Bauleitplanung. Hiernach sind
- wie bei allen anderen zu beriicksichtigen Gesichtspunkten - zundchst die Abwigungsgrundla-
gen zu ermitteln. Daran fehlt es bisher; der kurze Absatz auf S. 33 des Umweltberichts ist voll-
kommen allgemein gehalten und iibersieht z.B. die Entstehung von Treibhausgasen fiir den
Neubau und die Baustoffe; ihm fehlt jegliche Tiefe, die eine sachgerechte Abwigung ermdgli-
chen wiirde.
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