SCHRODER.Rechtsanwalt

Gemeinde Denkendorf
Wassertal 2
85095 Denkendorf

Vorab per Telefax: 08466 / 9416-66
Vorab per E-Mail: poststelle@gemeinde-denkendorf.de

Landshut, den 17.08.2023
Unser Az.: 051-2021/MS/sc

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 51 Sondergebiet
»Limes Center*“ mit integriertem Griinordnungsplan
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Hier: Stellungnahme de
85095 Denkendorf)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Eheleut | | < ndo1f) haben mich mit

der Wahrnehmung ihrer Interessen im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 51 Sondergebiet ,,Limes Center” mit integriertem Griinordnungsplan (im Folgen-
den: Bebauungsplan Nr. 51) beauftragt. Meine Vertretung habe ich bereits in meiner Stellung-
nahme vom 25.03.2021 in der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit angezeigt. Ordnungs-
gemifBe Bevollméchtigung wird anwaltlich versichert. Eine Originalvollmacht lege ich auf

Wunsch gerne vor.

Mit Bekanntmachung vom 11.07.2023, ausgehéngt am gleichen Tag, unterrichtete die Ge-
meinde Denkendorf die Offentlichkeit tiber die &ffentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB
im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 51.

Namens und im Auftrag meiner Mandanten (im Folgenden: Einwendungsfiihrer) nehme ich

Stellung zu dem Entwurf des Bebauungsplans und zu den offengelegten Unterlagen.

Altstadt 300 - 84028 Landshut USt-IdNr.: DE338783789
Tel.: +49 871 205 496 - 0 Commerzbank

i — IBAN: DE47 7434 0077 0498 2799 00
BIC: COBADEFFXXX
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Der entworfene Bebauungsplan Nr. 51 wird abgelehnt. Durchgreifende Verfahrensfehler
sind erkennbar. Der Plan kann nicht das Ergebnis gerechter Abwiigung sein. Wiirde der
entworfene Bebauungsplan als Satzung beschlossen, wiirde er die Einwendungsfiihrer in

ihren Rechten verletzen.

I.  Von dem Bebauungsplan Nr. 51 beeintriichtigte Rechte der Einwendungsfiihrer

Die ind Eigentlimer des mit einem selbstgenutzten

Wohnhaus (Baujahr 1968/1969, Wohnfliche ca. 170 m?) bebauten Anwesens-

I i Derkendor

Fldche ca. 770 m?). Das Anwesen haben sie 2009 gekauft und das Wohnhaus im An-

schluss renoviert. Sie leben dort mit ihren beiden -indern.

Das Wohnanwesen der Einwendungsfiihrer liegt etwa 100 m siidwestlich der Autobahn

A 9. Im Bereich des vorgesehenen Bebauungsplans liegt die BAB 9 in einer Hohe von
ca. 500 miiNN. An der nach Denkendorf gerichteten Seite wird die Autobahn dort von
einem Larmschutzwall geringer Hohe (1-2 m) mit aufgesetzter Wand begleitet. Von der
Autobahn fillt das Geldnde nach Siidwest Richtung Goethestrae und dariiber hinaus
Richtung Denkendorf ab. Das Anwesen der Einwendungsfiihrer (Grundstiick FI.-
Nr. 1466/6) weist an der norddstlichen Grenze eine Hshe von rund 493,0 miiNN und im
Siidwesten eine Hohe von 491 miiNN auf. Der Hohenunterschied zwischen der Autobahn

und dem Grundstiick der Einwendungsfiihrer betrigt rund 8 m.

Zwischen der Autobahn und dem Wohnanwesen der Einwendungsfiihrer liegt heute eine
unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flidche. Die Boschung der Autobahn ist im Be-
reich des Bebauungsplans Nr. 51 mit Bdumen bestanden. Vom Anwesen der Einwen-

dungsfiihrer ist die Autobahn im Friihjahr und Sommer kaum zu sehen.

Die Schlafzimmer des Wohnhauses der Einwendungsfiihrer sind nach Nordosten zu dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 51 orientiert. Nordostlich des Wohnhauses der
Einwendungsfiihrer befindet sich auf ihrem Grundstiick ein von Blicken abgeschirmtes,

v.a. im Sommer haufig genutztes Gartenareal mit einem kleinen Pool.
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geplanten Einzelhandelsgebdude suchen stddtebaulich keinen Anschluss an die Sied-

lungsbebauung. Das Gegenteil ist der Fall.

Das geplante Vorhaben ist verkehrs- und autokundenorientiert, wie die Lage an Autobahn
und Staatsstrafie und die Ausrichtung der Gebdude zeigt. Auch die Dimensionen des Vor-
habens (vgl. oben Ziff. III. 7.) zeigen, dass seine Funktion nicht die Nahversorgung der

Einwohner Denkendorfs ist.

9.  Ein grundlegender Mangel des Planaufstellungsverfahrens besteht darin, dass die Ge-
meinde ausweislich der ausgelegten Unterlagen keine Ermittlungen zur Leistungsfihig-
keit und Zuverlédssigkeit des Vorhabentrégers angestellt hat. Die Gemeinde aber muss
sich dessen versichern, wenn sie abwagungsgerecht iiber den vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan Nr. 51 entscheiden will.

Die ausgelegten Unterlagen geben Anlass, die wirtschaftliche Tragfdhigkeit des Vorha-
bentrégers und des Vorhabens gezielt zu untersuchen. Denn im Auftrag des Vorhabentri-
gers hat BBE ermittelt, dass der im Limescenter geplante EDEKA-Markt wie auch der
dort geplante ALDI-Markt fiir die vorgesehenen Betreiber (EDEKA, ALDI Siid) weit
unterdurchschnittliche Leistung bringen werden. Der Vorhabentriger muss erklidren, auf
welcher Grundlage er annimmt, dass EDEKA und ALDI Siid fiir die Entwicklung dieser
Mirkte auskommliche Entgelte bezahlen werden, obwohl die Mérkte in den jeweiligen
Unternehmen nach den Prognosen von BBE geradezu auffillige ,,Underperformer® sein

werden.

Mit freundlichen GriiBen
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Gemeinde Denkendorf
Wassertal 2
85095 Denkendorf

Einwinde gegen Flichennutzungsplan/Vorhabenbezogener Bebauungsplan Limescenter,
Fristablauf 18.08.2013
Denkendorf, 15.08.2023

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

ich formuliere fristgerecht meine/unsere Einwdnde gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Limes Center”, Flaichennutzungsplan, 31. Anderung im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauBG,
Bekanntmachung am 11.07.2023

Obwohl ich erlebte habe, wie mit den Einwanden zur 1. Auslegung verfahren wurde, mdchte ich mir
doch die Miihe machen, diese — in Teilen - erneut vorzubringen.

An meinen Einwinden von 2021 hat sich grundsatzlich nichts gedndert, es sind eher noch Grinde fur
ein Ablehnung des Projekts hinzugekommen. Die allgemeinen Einwdnde lasse ich diesmal auBen vor,
da sie von den Trigern 6ffentlicher Belange viel kompetenter dargelegt worden waren und trotzdem
keine Berlcksichtigung fanden.

1. Das gesamte Projekt ,Limescenter” steht in krassem Gegensatz zu Themen und Problemen
wie ,Flachenverbrauch/-versiegelung, Nachhaltigkeit, Ressourcenschonung und Klima- und
Grundwasserschutz. Diese gesamte Thematik hat seit der 1. Auslegung enorm an Brisanz
zugenommen und macht ein Um-/Neudenken notig.

2. Vonden urspriinglich ins Feld gefihrten Vorteilen des Limescenters (neue Arbeitsplatze,
Verbesserung der Verkehrsfiihrung durch neuen Kreisel, fuBlaufige Erreichbarkeit, Erhalt
bisheriger Strukturen ...) ist nicht viel geblieben, im Gegenteil: die Verkehrsbelastung nimmt
zu — der Uberwiegende Teil der urspriinglich angenommenen 3500 Fahrzeugbewegungen
(die Zahl wird nach Wegfall von Rewe noch zunehmen) kommt aus Richtung Nordosten und
muss die neuralgischen Anschlusspunkte zusatzlich zum normalen Verkehr passieren.

3. Im Bereich der geplanten Bebauung mit Vollsortimenter, Discounter und Drogeriemarkt wirkt
die der Wohnsiedlung zugewandte Mauer als Schallschutz gegeniiber dem Einkaufsverkehr
auf dem Parkplatz sowie der sonstigen Gerauschemissionen (und It. Ratisbona, auch
gegeniiber der Autobahn). Auch die Licke zwischen Gebaudeteilen wird mit einer 4m hohen
Larmschutzwand versehen. Im Bereich der Flurnummern 1465, 1465/1 und 1465/11 endet
diese , Larmschutzwand”, nach Nordwesten hin fehlit ein Larmschutz vollstandig.

Dass diese letzten Grundstiicke larmtechnisch schlechter gestellt sind, wiirde bei der
Onlineveranstaltung von Ratisbona nochmals deutlich dargestellt.

Im Zuge der Gleichbehandlung aller Anwohner sollte der FuRgangerzugang bzw. den
Rettungsweg nicht iber den existierenden Feldweg filhren, sondern liber das Grundstiick
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Flurnummer 1478, dadurch kénnten auch mehrere 90-Gradkurven fiir Rettungsfahrzeuge
vermieden werden. Als Larmschutz sollte ein bepflanzter Wall errichtet werden. Falls nicht
machbar, fordere ich fiir unser Gebdude auf den betroffenen Seiten eine Ausstattung mit
Larmschutzfenstern.

4. Ggf. sollte zum Schutz meiner tiefer liegenden Geb3ude gegen Starkrege,n der Feldweg bis

zur/nach Einmiindung des Rettungsweges, abgesenkt werden.

5. Ich vermisse bei dem ganzen Vorhaben auch eine Rickbauklausel. Was passiert, wenn das
Limescenter in 15 Jahren wieder mal nicht mehr ,,zeitgemalk” sein wird. Fir diesen Fall, sollte
ein Rickbau festgeschrieben werden, auch um der Ansiedlung von Gewerbe anderer Art
Vorschub zu leisten.

Ich bitte um eine Eingangsbestadtigung meiner Einwande und Mitteilung, wie sie beschieden wurden.

Vielen Dank!

Mit freundlichen GrifRRen
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Gemeinde Denkendorf
Wassertal 2

85095 Denkendorf

Vorab per E-Mail: poststelle@gemeinde-denkendorf.de
r@gemeinde-denkendorf.de

Landshut, den 18.08.2023
Unser Az.: 051-2021/MS/sc

Flichennutzungsplan, 31. Anderung
Im Parallelverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Limes Center*

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

85095 Denkendorf)

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Wahrnehmung ihrer Interessen im Zusammenhang mit der 31. Anderung des Flichennut-
zungsplans der Gemeinde Denkendorf, die im Parallelverfahren zu dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,,Limes Center” betrieben wird, beauftragt. Ordnungsgeméfe Bevollméchti-

gung wird anwaltlich versichert. Eine Originalvollmacht lege ich auf Wunsch gerne vor.

Mit Bekanntmachung vom 11.07.2023, ausgehédngt am gleichen Tag, unterrichtete die Ge-
meinde Denkendorf die Offentlichkeit iiber die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

im Verfahren zur 31. Anderung des Flichennutzungsplans.

Namens und im Auftrag meiner Mandanten (im Folgenden: Einwendungsfiihrer) nehme ich

Stellung zu dem Entwurf der 31. Anderung des Flichennutzungsplans und zu den offengelegten

Unterlagen.

Altstadt 300 - 84028 Landshut USt-IdNr.: DE338783789

Tel.: +49 871 205 496 - 0 Commerzbank

Fax: +49 871 205 496 — 96 IBAN: DE47 7434 0077 0498 2799 00
m.schroeder@kanzlei-schroeder.eu BIC: COBADEFFXXX

www.kanzlei-schroeder.eu
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Die entworfene 31. Anderung des Flichennutzungsplans wird abgelehnt. Durchgreifende
Verfahrensfehler sind erkennbar. Die Anderung des Flichennutzungsplans kann nicht

das Ergebnis gerechter Abwiigung sein.

I.  Von der 31. Anderung des Flichennutzungsplans beeintrichtigte Rechte der Ein-

wendungsfiihrer

Di_nd Eigentlimer des mit einem selbstgenutzten

Wohnhaus (Baujahr 1968/1969, Wohnfliche ca. 170 m?) bebauten Anwesens-

e

Fliache ca. 770 m?). Das Anwesen haben sie 2009 gekauft und das Wohnhaus im An-

schluss renoviert. Sie leben dort mit ihren beiden _ Kindern.

Das Wohnanwesen der Einwendungsfiihrer liegt etwa 100 m siidwestlich der Autobahn
A 9. Im Bereich der vorgesehenen 31. Anderung des Flichennutzungsplans liegt die
BAB 9 in einer Hohe von ca. 500 miiINN. An der nach Denkendorf gerichteten Seite wird
die Autobahn dort von einem Larmschutzwall geringer Hohe (1-2 m) mit aufgesetzter
Wand begleitet. Von der Autobahn fillt das Geldnde nach Siidwest Richtung Goe-
thestrafle und dartiber hinaus Richtung Denkendorf ab. Das Anwesen der Einwendungs-
fiihrer (_ weist an der nordostlichen Grenze eine Héhe von rund
493,0 miNN und im Stidwesten eine Hohe von 491 miNN auf. Der Hohenunterschied

zwischen der Autobahn und dem Grundstiick der Einwendungsfiihrer betrégt rund 8 m.

Zwischen der Autobahn und dem Wohnanwesen der Einwendungsfiihrer liegt heute eine
unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flache. Die Boschung der Autobahn ist im Be-
reich der 31. Anderung des Flichennutzungsplans mit Baumen bestanden. Vom Anwesen

der Einwendungsfiihrer ist die Autobahn im Frithjahr und Sommer kaum zu sehen.

Die Schlafzimmer des Wohnhauses der Einwendungsfiihrer sind nach Nordosten zu dem
Geltungsbereich der entworfenen Anderung des Flichennutzungsplans orientiert. Nord-
ostlich des Wohnhauses der Einwendungsfiihrer befindet sich auf ihrem Grundstiick ein
von Blicken abgeschirmtes, v.a. im Sommer haufig genutztes Gartenareal mit einem klei-

nen Pool.
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IL.

Das Vorhaben, das mit der 31. Anderung des Flichennutzungsplans bauleitplanerisch
vorbereitet werden soll, wird das Grund- und Wohneigentum und die Gesundheit der Ein-
wendungsfiihrer und die Gesundheit ihrer Kinder insbesondere durch den von ihm verur-
sachten Larm, Luftschadstoff- und Geruchsimmissionen, Sickerwasser und Abfluss bei
Starkregen und durch seine erdriickende Wirkung beeintrachtigen und ihre daraus folgen-

den Rechte verletzen.

Versto gegen Vorschriften iiber die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB

Die Auslegungsbekanntmachung vom 11.07.2023 und die Auslegung verstolen mehr-

fach gegen Vorschriften des § 3 Abs. 2 BauGB.

Die Auslegungsbekanntmachung vom 11.07.2023 verst6f3t gegen § 3 Abs. 2 S. 2 HS 2
Alt. 1 BauGB. Der Hinweis der Bekanntmachung auf die Art und Weise von Stellung-

nahmen ist irrefithrend und geeignet, Mitglieder der Offentlichkeit von der Abgabe von

Stellungnahmen abzuhalten.

Die maf3gebliche Passage der Bekanntmachung (Seite 1, 2) hat folgenden Wortlaut:

., Die Entwiirfe der beiden Bauleitpldne in der Fassung vom 06.07.2023
liegt (sic) jeweils einschliefilich der Begriindung mit Umweltbericht sowie
mit dem Vorhaben- und Erschlieffungsplan des Vorhabentrcigers sowie
den nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen und Fachgutachten (zu den Themen
Verkehr, Schall, Artenschutz, Einzelhandel und Auswirkungen, Kampfmit-
tel) in der Zeit

19.07.2023 bis einschliefilich 18.08.2023

im Rathaus der Gemeinde Denkendorf (Wassertal 2, 85095 Denkendorf,
Zimmer 5 OG wdhrend der allgemeinen Dienstzeiten (s. u.) zur allgemei-
nen Einsichtnahme offentlich aus. Auf Wunsch wird die Planung erldutert.
Weihrend der Auslegungsfrist konnen Stellungnahmen abgegeben werden.

Allgemeine Dienstzeiten:
Montag bis Freitag: ~ 08:00 Uhr bis 12:00 Uhr
Donnerstag: 14:00 Uhr bis 18:00 Uhr.
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Der in der zitierten Passage der Bekanntmachung enthaltene Satz ,,Wéhrend der Ausle-
gungsfrist konnen Stellungnahmen abgegeben werden.” entspricht zwar fir sich genom-
men dem Wortlaut des § 3 Abs. 2 S. 2 HS 2 Alt. 1 BauGB. Der Hinweis auf die Moglich-
keit, Stellungnahmen abzugeben, ist im Text der Bekanntmachung jedoch eingebettet in
die Angaben dariiber, wann und wo die Unterlagen ausgelegt werden. Er steht zwischen
den Satzen ,,Auf Wunsch wird die Planung erldutert.“ und der Angabe der allgemeinen

Dienstzeiten.

Die Bekanntmachung erweckt dadurch fiir den versténdigen, aber mit dem Bauplanungs-
recht nicht vertrauten Leser den Eindruck, als konnten die Stellungnahmen nur an dem

angegebenen Ort wihrend der allgemeinen Dienstzeiten abgegeben werden.

Zusétzlich erweckt der zitierte Bekanntmachungstext durch die Anordnung seiner Inhalte
den Eindruck, als konnten die Stellungnahmen wihrend der allgemeinen Dienstzeiten an

dem angegebenen Ort nur miindlich vorgetragen werden.

Ein Hinweis darauf, dass Stellungnahmen auch schriftlich und auf elektronischem Wege
vorgelegt werden kénnen, fehlt ebenso wie die Angabe einer Adresse, bei der eine schrift-
liche oder elektronische Stellungnahme einzureichen ist. Dies aber wére notwendig ge-
wesen angesichts des missverstdndlichen, oben im Wortlaut zitierten Bekanntma-

chungstextes.

2. Die Auslegungsbekanntmachung vom 11.07.2023 verstof3t gegen § 3 Abs. 2 S. 2 HS 1
BauGB. Danach ist der Ort der Auslegung zutreffend anzugeben. Dies jedoch ist nicht

geschehen.

Nach dem oben im Wortlaut zitierten Bekanntmachungstext liegen die Unterlagen im

Rathaus der Gemeinde Denkendorf im ,,Zimmer 5 OG* aus.

Tatsédchlich waren die Ordner mit den Unterlagen bei einer Einsichtnahme vor Ort am
Freitag, den 11.08.2023, im Windfang des Rathauseingangs zu ebener Erde sogleich hin-
ter der Eingangstiire ausgelegt. Die Ortsangabe der Bekanntmachung ist daher unzutref-

fend.
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Die Auslegung der Unterlagen widerspricht § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB. Die Auslegung muss

von der Gemeinde so gestaltet sein, dass der Zugang zu den Inhalten der Unterlagen fiir
die Offentlichkeit nicht unzumutbar erschwert ist.

Durch die Gestaltung der dufleren Umsténde, die bei einer Einsicht vor Ort am Freitag,
den 11.08.2023 festgestellt worden ist, hat die Gemeinde dagegen verstoflen. Die Unter-

lagen waren im Windfang des Rathauseingangs auf einem sehr kleinen Tisch ausgelegt,
wie das beigefiigte Foto zeigt.

¥

St

Um einen Plan in Génze anzusehen, hitte man diesen auf den Boden legen miissen. Ein
Stuhl fiir die Einsichtnahme war nicht vorhanden. Zudem ist der Raum/Windfang, in dem
sich der kleine Tisch mit den Unterlagen befand, derart beengt, dass man von der Tiir des
Rathauses zuriicktreten musste, wenn ein Rathausbesucher eintreten wollte. Wer immer

bei der Gemeinde Denkendorf Einsicht in die Planunterlagen nehmen wollte, musste
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achtgeben, dass ihm die Eingangstiire des Rathauses nicht in den Riicken gestoen wird.
Es kommt hinzu, dass die Gemeinde an dem im Bild gezeigten ,,Arbeitsplatz* vier 6ffent-
liche Auslegungen zugleich stattfinden lie3. Der vorhandene Platz war bereits fiir eine
Person, die Einsicht nehmen wollte, zu klein. Zwei Personen hétten gleichzeitig nicht
Einsicht nehmen koénnen. Ein Grundriss des Auslegungsraums, der nicht maf3stabsgetreu

ist, sei beigefiigt. Er zeigt die unzumutbaren dufleren Umstédnde der Auslegung.

1: Briefkasten

Skizze | (nicht mafistabsgetreu)

4. Durch die Gestaltung der Rahmenbedingungen fiir die Auslegung hat die Gemeinde auch
gegen § 3 Abs. 2. S. 1 BauGB dahingehend verstoen, dass die Mindestdauer fiir die

Offenlage nicht eingehalten worden ist.

Die Gemeinde hat die Offenlage auf die allgemeinen Dienstzeiten und damit auf lediglich
20 Stunden pro Woche begrenzt. Diese Zeit jedoch stand der Offentlichkeit fiir die Ein-
sichtnahme in die Unterlagen der 31. Anderung des Flichennutzungsplans nicht zur Ver-
fligung, denn in dem winzigen Arbeitsbereich, den die Gemeinde der Offentlichkeit fiir
die Einsichtnahme in die Unterlagen zur Verfiigung gestellt hat, mussten zur gleichen
Zeit auch die Unterlagen in drei weiteren Verfahren eingesehen werden. In dem Bereich,
den die Gemeinde fiir die gleichzeitig stattfindenden Auslegungen zur Verfiigung gestellt
hat, kann jedoch nur eine Person arbeiten. Fiir die Einsichtnahme in die Unterlagen 31.
Anderung des Flichennutzungsplans stand der beteiligten Offentlichkeit also nicht der

gesamte auflerordentlich geringe Zeitraum von 20 Stunden pro Woche zur Verfiigung,
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sondern — wegen der drei weiteren Offenlagen, die am gleichen begrenzten Ort gleichzei-

tig stattfanden — nur ein Viertel dieser Zeit.

Die von der Gemeinde fiir die Einsichtnahme in die Unterlagen tatséchlich zur Verfiigung

gestellte Zeit war nicht ausreichend.

5. Die Gemeinde hat auch dadurch gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB verstoflen, dass sie im
Verfahren zur 31. Anderung des Flidchennutzungsplans nicht alle nach ihrer Einschitzung

wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ausgelegt hat.

Nach § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB sind alle Unterlagen auszulegen, die sich auf Umweltbelange
beziehen, die durch die Realisierung der Planung in irgendeiner Weise betroffen sein kon-
nen. Dabei ist der Begriff der ,,Stellungnahme* 1.S.v. § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB weit auszu-
legen. Er umfasst auch die umweltbezogenen Gutachten und Ausarbeitungen von Priva-
ten und Ingenieurbiiros (Krauzberger/Jaeger, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger, BauGB, Losebl,, Stand Februar 2023, § 3 Rn. 35 m.w.N.; Schink, in:
Spannowski/Uechtritz, BeckOK BauGB, Stand: 01.08.2021, § 3 Rn 60 m.w.N.).

In der Auslegungsbekanntmachung vom 11.07.2023 hat die Gemeinde die folgenden um-
weltbezogenen Stellungnahmen zwar benannt und offenbar fiir wesentlich befunden, im

Verfahren der 31. Anderung des Flichennutzungsplans aber nicht ausgelegt:

e Spezielle artenschutzrechtlichen Priifung

e Baugrunduntersuchung

e Schalltechnische Untersuchung

e Verkehrsuntersuchungen

e Eingriffs- und Ausgleichsregelung fiir Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild.

Der Umstand, dass ein Teil dieser Unterlagen (Baugrunduntersuchung, schalltechnische
Untersuchung, Verkehrsuntersuchungen) im Aufstellungsverfahren fiir den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 51 Sondergebiet ,.Limescenter” ausgelegt worden sind, 4n-
dert nichts daran, dass ihr Fehlen in der Auslegung im Verfahren der 31. Anderung des
Flachennutzungsplans als Versto3 gegen § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB zu werten ist. Denn das
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III.

Verfahren der Anderung des Flichennutzungsplans ist auch dann ein eigenstindiges Bau-
leitplanverfahren, das allen Anforderungen geniigen muss, wenn es parallel zu einem

Verfahren fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans gefiihrt wird.
Fehler des ausgelegten Entwurfs der 31. Anderung des Flichennutzungsplans

Durch die entworfene 31. Anderung des Flichennutzungsplans soll in ihrem Geltungsbe-
reich eine rund 2 ha groe Flache als Sonderbaufliche ,,Grofflachiger Lebensmittelein-
zelhandel“ und als Gewerbliche Baufliche dargestellt werden (vgl. Fliachenbilanz auf
Seite 11 der Begriindung). Als Ziel und Zweck der Anderung des Flachennutzungsplans
gibt die Begriindung (Seite 5) u.a. den Erhalt bzw. die Erweiterung des ortlichen Ange-
bots an. Die geplanten Miérkte sind als EinzelhandelsgroBprojekt zu bewerten (Begriin-

dung, Seite 8).

Das geplante Einzelhandelsvorhaben ist fiir Denkendorf iiberdimensioniert. Es wird in
groflem Umfang Kaufkraft aus dem weiteren Umfeld abziehen und zentrale Versorgungs-

bereiche beeintrachtigen.

Im Verfahren der Anderung des Flachennutzungsplans hat die Gemeinde dazu keine Er-
mittlungen angestellt. Unterlagen zu diesem Sachbereich (Einzelhandelsgutachten) hat

die Gemeinde im Verfahren der Anderung des Flichennutzungsplans nicht ausgelegt.

Die Ausarbeitungen von BBE, die im Verfahren fiir den vorhabenbezogenen Bebauunps-
plan Nr. 51 ausgelegt worden sind, vermitteln der Gemeinde nicht die fiir eine rechtma-
Bige Abwigung erforderlichen Erkenntnisse, denn sie leiden an grundlegenden Méngeln,
die das Ergebnis systematisch dahin beeinflussen, dass der Kautkraftabzug durch die ge-

planten Mérkte und ihre Wirkung auf die weitere Umgebung massiv unterschétzt werden.

Die entworfene 31. Anderung des Flichennutzungsplans widerspricht dem Ziel Nr. 5.3.2
des geltenden Landesentwicklungsprogramms (LEP). Danach haben Fldchenausweisun-

gen fiir EinzelhandelsgroBprojekte an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.

Nach der Begriindung dieses Ziels dient die stddtebauliche Integration einer verbraucher-

nahen Versorgung der Bevolkerung. Sie trdgt dariiber hinaus zu einer Minimierung der



SCHRODER.Rechtsanwalt Seite 9

Freiflicheninanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung. Zugleich, so die Begriindung, werden auch die Innenstédte, Ortskerne und
Stadtteilzentren in ihrer Funktion gestdrkt und motorisierter Individualverkehr vermie-

den.

Nach diesen Kriterien ist der Standort fiir den grofiflachigen Einzelhandel, der durch die

geplanten Darstellungen ermdoglicht werden soll, stddtebaulich nicht integriert.

Der Vorhabenstandort befindet sich unmittelbar angrenzend an die BAB 9, unmittelbar
an der Auf- und Abfahrt der Autobahn am Siedlungsrand Denkendorfs und unmittelbar
an der Staatsstrafle 2229.

Der Standort ist gewédhlt wegen der aulerordentlich giinstigen Lage im Straflenverkehrs-
system. Das geplante Vorhaben ist nach Lage und Dimension verkehrs- und autokun-
denorientiert. Die Tatsache, dass das geplante Einzelhandelsgelédnde auch fuBlaufig aus
Denkendorf zu erreichen ist, ist fiir die Standortwahl, fiir das Betriebskonzept und fiir den
Businessplan der potenziellen Betreiber nicht von entscheidender Bedeutung. Die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung ist kein Zweck, sondern lediglich Reflex des
Vorhabens. Die geplante Standortausweisung fiir den groBfldchigen Einzelhandel fiihrt
zur zusitzlichen Versiegelung von AuBenbereichsfldchen und zu einer erheblichen Stei-

gerung des motorisierten Individualverkehrs.

Die 31. Anderung des Flichennutzungsplans widerspricht den zentralen Zielen, die das
LEP mit der Forderung verfolgt, EinzelhandelsgroBprojekte grundsatzlich nur an stadte-

baulich integrierten Standorten zuzulassen.

3.  Nach den entworfenen Darstellungen riicken die Sonderbauflédchen ,,Grofflachiger Le-
bensmitteleinzelhandel“ und die gewerbliche Baufldche bis auf wenige Meter an das
Wohngrundstiick der Einwendungsfiihrer heran. Das Anwesen der Einwendungsfiihrer
Goethestrafle 4 liegt in dem Wohnquartier Goethestrafle und Schillerstraf3e, das im Siid-
westen und Nordwesten durch die Ringstrafe, im Siidosten durch die Mozartstrafle und
im Nordosten durch das derzeit freie Feld begrenzt wird. In diesem Wohnquartier gibt es,

soweit ersichtlich, ausschlieBlich Nutzungen, die im reinen Wohngebiet allgemein














