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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND DERZEITIGE SITUATION

Im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes befindet sich ein mehrgeschossiges Ge-
baude, in dem ein Lebensmittelmarkt sowie Wohnungen, Blros und Praxen unterge-
bracht sind. In sudlicher Richtung schliel3t sich entlang der Fleyer Stral3e ein Grund-
stiick an, das zurzeit noch mit einer Tankstelle bebaut ist. Entlang der Feithstralie
befindet sich im Anschluss des Geschafts- und Wohnhaus ein mehrgeschossiges
Blrogebaude. Das Plangebiet ist leicht nach Suden geneigt.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes wird durch die Fleyer
Stralde und die Feithstralle sowie im Suden durch den stadtischen Grunzug (Ge-
schitzter Landschaftsbestandteil Feuchtgebiet Loxbaum) begrenzt. Im weiteren Ver-
lauf nach Suden erstreckt sich das Wohngebiet Hochschul- bzw. Fleyer Viertel.

Die gegenuberliegende Seite der Fleyer Stral3e ist mit Wohnhausern in offener Bau-
weise bebaut, die oberhalb des Erdreichs zwei Geschosse und daruber schrag ge-
neigte Dachgeschosse aufweisen. Die Bebauung ist Bestandteil eines groReren
Wohngebietes, das sich in westliche Richtung bis zur Boeler Strale erstreckt. Jen-
seits der Feithstral3e beginnt der Fleyer Wald.

2. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der Tankstellenbetrieb wird in absehbarer Zeit aufgegeben. Hierdurch ergibt sich die
Mdglichkeit, den Einzelhandelsbetrieb bestandssichernd weiterzuentwickeln. Durch
die Hinzunahme des Tankstellengrundsticks soll der Lebensmittelmarkt auf eine
Verkaufsflache von max. 1.350 gm Verkaufsflache erweitert werden. Es ist beabsich-
tigt, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/20 die hierfur erforderlichen
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.
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3. PLANVERFAHREN UND PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

3.1 Bestehendes Planungsrecht

Das Gebiet des aufzustellen-
den Bebauungsplanes Nr.
1/20 liegt bisher im Gel-
tungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 1/92 (461)
,Fleyer Stralle / Feithstrale®,
der am 11.09.1999 in Kraft
getreten ist. Hier sind die
Baugrundstiicke als Misch-
gebiete mit Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufel-
der), die durch Baugrenzen
umrandet sind, festgesetzt.
Das Mal} der baulichen Nut-
zung wird durch die Anzahl
der  Vollgeschosse, der
Grundflachenzahlen und der
Geschossflachenzahlen ge-
steuert.

3.2 Planverfahren

Weil der glltige Bebauungsplan Nr. 1/92 die Baugrundsticke als Mischgebiete fest-
setzt, sind hier lediglich Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis zur Gren-
ze der Grol¥flachigkeit von 799 gm zulassig. Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache ab 800 gm sind hingegen nur in Kerngebieten (MK) und in sonstigen
Sondergebieten flr grofflachige Einzelhandelsbetriebe (§§ 7 u. 11 BauNVO) zulas-

sig.

Die Planungen zur Erweiterung des Lebensmittelmarktes sehen eine Verkaufsflache
von maximal 1.350 gm vor. Zur Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vorhabens ist
deshalb die Anderung der Festsetzung Mischgebiet notwendig. Zusatzlich sind weite-
re Festsetzungen wie zum Beispiel die Uberbaubaren Grundstlicksflachen und das
Mal der baulichen Nutzung zu andern.

Das mit einem Burokomplex bebaute Nachbargrundstick FeithstralRe 177 ist mit in
das Bebauungsplangebiet, einbezogen, damit die Uberbaubaren Grundstlcksflachen
den baulichen Gegebenheiten und der geplanten Markterweiterung im SO-Gebiet
angepasst werden kdnnen.

Aufgrund des umfassenden Anderungsbedarfs einschlieRlich der Ausweisung eines
Sondergebietes fur einen grofRflachigen Einzelhandelsbetriebs wird ein neuer Be-
bauungsplan im Vollverfahren aufgestellt.
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3.3 Flachennutzungsplan und Teilanderung

Im  rechtswirksamen  FI&-
chennutzungsplan (FNP) der
Stadt Hagen ist das Gebiet
des Bebauungsplanes als
gemischte Bauflache darge-
stellt.

Weil ein grol¥flachiger Le-
bensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache von uber 799
gm im FNP eine Darstellung
Sonderbauflache  erfordert,
wird zusatzlich das Verfahren
Nr. 110 ,Einzelhandel Fleyer
Stral3e” zur Teilanderung des
Flachennutzungsplanes
durchgefuhrt. Die Aufstellung
_ a2 der beiden  Bauleitplane
Rechtswirksamer Flachennutzungsplan (FNP-Anderung u. B-Plan)
erfolgt zeitgleich.

3.4 Regionalplan

Der Planbereich an der Fleyerstralle /
FeithstralRe ist im derzeit glltigen
Regionalplan flir den Regierungsbezirk
Arnsberg (Teilabschnitt Oberbereiche | |
Bochum und Hagen) als ,Allgemeiner

Freiraum- und Agrarbereich® mit der |
Freiraumfunktion ,Regionaler Grinzug®
festgelegt (siehe rechts). Die geplante
FNP-Darstellung Sonderbauflache
entspricht derzeit nicht diesem
regionalplanerischen Ziel, weil hierfir im
Regionalplan die Darstellung eines
Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB)

]

L. 'Gi_Jlltiger'RegioaIpIa
erforderlich ist. Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen

Der Regionalplan wird zukinftig durch den Regionalplan Ruhr, der sich in der
Erarbeitungsphase befindet, ersetzt. Der Entwurf sieht derzeit fur den FNP-
Anderungsbereich die Festlegung eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) vor.
Erst mit dem rechtsverbindlichen Regionalplan Ruhr, der einen ASB darstellt, kann
die FNP-Anderung wirksam werden.
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3.5 Landschaftsplan

Das Bebauungsplangebiet liegt in dem
seit 1994 gultigen Geltungsbereich des
Landschaftsplans der Stadt Hagen.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des B-
Plans Nr. 1/92 am 11.09.199 wurde der
Landschaftsplan fir den B-Planbereich
aulder Kraft gesetzt. Dies gilt auch fur |
den Bereich des zukunftigen Bebau-
ungsplans Nr. 1/20.

Sudlich der Grenze des B-Plans Nr.
1/20 befindet sich der geschitzte
Landschaftsbestandteil Feuchtgebiet

Ny i ‘::“-,--,.L . -..'::l". f SR
Loxbaum (Nr. 1.4.2.24). n / Festsetzungskarte

4, STADTEBAULICHE PLANUNG

Innerhalb des Plangebietes ist die Erweiterung eines bestehenden Lebensmittel-
marktes mit einer Verkaufsflache bis zu 1.350 gm Verkaufsflache vorgesehen. Stad-
tebauliches Ziel der VergroRerung des Marktes ist eine Verbesserung der Nahver-
sorgung. Die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens wurde in einer Auswirkungs-
analyse im Hinblick auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hagen
nachgewiesen (siehe Kapitel 13. Gutachten).

Um die flachenmalligen Voraussetzungen zur Vergrof3erung des Lebensmittelmark-
tes zu schaffen, besteht die Absicht, die vorhandene Tankstelle abzurei3en und das
Grundstuck fur den Markt mit zu nutzen. Die Planung der Investoren sieht eine Ver-
langerung des Marktes durch einen eingeschossigen Anbau nach Siden vor, dem
sich die Stellplatzanlage anschlief3t. Die verkehrliche Erschlieung wird wie bisher im
uberwiegenden Malde von der Fleyer Stral’e aus erfolgen. Bedingt durch die Verlan-
gerung des Gebaudes ist eine Verlegung der Zu- und Abfahrt um ca. 20 m erforder-
lich.

Entlang der Feithstralle befindet sich ein mehrgeschossiges Burogebaude, das in
2011 mit einem Gebaudefliigel nach Suden hin erweitert wurde. Die verkehrliche Er-
schliefung erfolgt Uberwiegend von der Feithstral’e aus. Die geplanten Festsetzun-
gen orientieren sich an den Bestand.
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5. FESTSETZUNGEN ZUR BAULICHEN NUTZUNG

Durch die nachfolgend aufgefuhrten Festsetzungen zur baulichen Nutzung werden
wesentliche Vorgaben zur stadtebaulichen Gliederung und Gestaltung gemacht. Die
Festsetzungen nehmen dabei Bezug auf die umliegende Bebauung, so dass sich die
geplante Erweiterung ohne negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Qualitat in
die vorhandene Bebauung einflugt.

5.1  Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fir eine sinnvolle Versorgung der Bevolkerung sind grundsatzlich der Erhalt und die
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche einer Stadt von besonderer Bedeutung.
Im Einzelhandelskonzept wird weiter dargelegt, dass dartber hinaus auch Einzel-
standorten eine wichtige Aufgabe zur wohnungsnahen Versorgung zufallt und sie
daher von stadtebaulicher Bedeutung sind. Um diese Nahversorgungsfunktion auch
perspektivisch aufrechtzuerhalten, sind den vorhandenen Anbietern marktgerechte
Auftritte zu ermdglichen und somit Uber den Bestandsschutz auch Entwicklungsmaog-
lichkeiten zu bieten.

Der Standort ,Fleyer Strale® wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Hagen als
.Nahversorger in integrierter Wohngebietslage“ definiert und das Nahversorgungs-
angebot im Hochschulviertel als defizitar bewertet. Ein zentraler Versorgungsbereich
mit einer Konzentration von verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
boten konnte nicht bestimmt werden. Da im Hochschulviertel auch kein potenzieller
Entwicklungsstandort fir einen solchen Versorgungsschwerpunkt besteht, kommt
der Bestandssicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen Nahversorgungsan-
gebote eine besondere Bedeutung zu und wird daher im Einzelhandelskonzept emp-
fohlen.

Die geplante Erweiterung der Verkaufsflache und die damit einhergehende Moderni-
sierung werden daher grundsatzlich positiv gesehen. Die zukunftssichernde Entwick-
lung des Marktes wird durch die Kundenbindung zu einer gesicherten Nahversor-
gung fur die umgebende Wohnbevdlkerung beitragen. Das Ziel der Sicherung einer
fuBBlaufig erreichbaren Nahversorgung ware somit fur diesen Stadtteil erreicht. Das
Einzelhandelskonzept empfiehlt zur Standortsicherung bereits eine Verkaufsflache
von ca. 1.500 gm.

Dabei sind allerdings die mdglichen Auswirkungen auf benachbarte zentrale Versor-
gungsbereiche zu prufen, um schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf die Ver-
sorgungsschwerpunkte zu verhindern.

Fir die geplante Markterweiterung wurde eine Auswirkungsanalyse (s. Kapitel 13.
Gutachten) durchgefuhrt. Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Der geplante Lebensmittelmarkt Gbernimmt die Versorgungsfunktion fur die
Bevolkerung im Fleyer Viertel und in den angrenzenden Siedlungsbereichen
von Altenhagen-Nord, Eppenhausen und Halden/ Herbeck (mit insgesamt ca.
15.600 Einwohnern).
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e Eine Verkaufsflache bis zu 1.500 gm wird als angemessen bewertet und be-
statigt somit die Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes.

e Da die durch die Erweiterung des Edeka-Marktes ausgel6sten Umsatzumver-
lagerungen relativ gering ausfallen, kdnnen mehr als unwesentliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnungsnahe Versor-
gung im Stadt- und Umlandgebiet im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausge-
schlossen werden.

e Im Fazit ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsvorhaben der Verbesserung
der Nahversorgung im Hochschulviertel dienen wird. Aufgrund der Grolie des
Vorhabens und der Wettbewerbssituation sind stadtebaulich negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versor-
gung auszuschlieRen. Die bestandssichernde Weiterentwicklung des Nahver-
sorgers entspricht den Empfehlungen des stadtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes.

Nach den Zielen der Landesentwicklungsplans durfen Vorhaben wie die Erweiterung
des Edekamarktes nur in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen (in einem
Bebauungsplan) festgesetzt werden (Ziel 6.5-2 LEP NRW). Ausnahmsweise dirfen
nahversorgungsrelevante Kernsortimente auch aulRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche festgesetzt werden, wenn nachweislich drei Voraussetzungen erflllt werden.
Die Erarbeitung und Abstimmung dieser Voraussetzungen findet momentan noch
statt.

5.1.2 Sonstiges Sondergebiet

Die Planung sieht fur die SO-Flache eine uberwiegende Nutzung fur den Handel mit
Lebensmitteln vor. Es wird deshalb ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,GroRflachiger Einzelhandel — Lebensmittel” festgesetzt. Aufgrund der be-
grenzten Flache zur Erstellung der notwendigen Stellplatze wird die Gesamtverkaufs-
flache nicht auf die im Einzelhandelskonzept der Stadt aufgefuhrten 1.500 gm son-
dern auf maximal 1.350 gm begrenzt. Diese Begrenzung gilt sowohl fur den Le-
bensmittelmarkt als auch fur weitere Betriebe mit Verkaufsflachen.

Die zulassigen Hauptsortimente sind der Hagener Liste fur nahversorgungsrelevante
Sortimente zu entnehmen, die in der gleichen textlichen Festsetzung aufgeflhrt ist.
Diese Sortimentsliste ist Teil der vom Rat der Stadt Hagen am 17.03.2016 beschlos-
senen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes und damit als stadtebauliches
Entwicklungskonzept zur Steuerung des Hagener Einzelhandels gemald § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Der Anteil der Randsor-
timente ist auf max. 10 % der Verkaufsflache zu begrenzen. Diese Festsetzung ge-
wahrleistet, dass im SO-Gebiet ein Lebensmittelmarkt zuldssig ist, der dezidiert nur
die Nahversorgung Ubernimmt. Aufgrund des begrenzten Flachenangebotes im SO-
Gebiet kann kein zweiter gro3flachiger Lebensmittelmarkt betrieben werden.

Die Festsetzung des Lebensmittelmarktes bezieht sich auf die Ebene 0. Im Be-
standsgebaude sind in den daruber liegenden Geschossen bzw. Ebenen Dienstleis-
tungs- und Buronutzungen sowie Wohnungen vorhanden, die dauerhaft erhalten
bleiben sollen. Von daher werden im Bebauungsplan in diesen Geschossen keine
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Einzelhandelsnutzungen sondern Wohn- und Buronutzungen, Praxen fur gesundheit-
liche Zwecke und Raume fur freie Berufe .festgesetzt. Erganzend sollen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zulassig sein.

5.1.3 Mischgebiet

Das sudwestlich des Sondergebietes gelegene Grundstick Feithstrale 177 ist mit
einem mehrgeschossigen Blrogebaude bebaut und wird von einer Gesellschaft mit
Wirtschaftsprifern, Rechtsanwalten und Steuerberatern genutzt. Hier wird die bisher
bestehende Festsetzung Mischgebiet beibehalten, damit ein langfristig anwendbares
Planungsrecht erhalten bleibt und weitere Nutzungsmaoglichkeiten wie zum Beispiel
Wohnen zulassig bleiben.

5.2 MaR der baulichen Nutzung / liberbaubare Grundstiicksflachen

Es ist beabsichtigt, dass Mal® der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschos-
se und die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen.

Im Bebauungsplanentwurf sind sowohl fur das Sondergebiet als auch fur das Misch-
gebiet zunachst die nach § 17 BauNVO fir Mischgebiete vorgegebenen Obergren-
zen von 0,6 fur die GRZ und 1,2 fur die GFZ eingetragen. Fur die Ermittlung der zu-
lassigen Grundflache nach § 19 BauNVO sind u. a. die Grundflachen fur Garagen
und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten mitzurechnen. Unter Anrechnung dieser Flachen
ergibt sich eine einzuhaltende GRZ von 0,8. Im weiteren Verfahren wird ermittelt, ob
die Grund- und Geschossflachenzahlen unter Anrechnung der bereits bestehenden
und genehmigten baulichen Anlagen, der geplanten Erweiterung des Lebensmittel-
marktes einschliel3lich der hierfur erforderlichen Stellplatze einzuhalten sind.

Im Bebauungsplanentwurf wurden zunachst die im B-Plan 1/92 festgesetzte Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse Ubernommen. Auch diese Festsetzungen werden im
weiteren Verfahren Uberprift und mit noch zu bestimmenden Festsetzungen zur Ge-
baudehohe (§ 18 BauNVO) kombiniert.

Uber vordere, hintere und seitliche Baugrenzen ist die (iberbaubare Grundstiicksfla-
che (Baufenster) festgelegt, die die Stellung der baulichen Anlagen zueinander und
zu den Grundstlcksgrenzen eindeutig regeln, so dass die Festsetzung der Bauweise
nicht notwendig ist.

6. VERKEHR / ERSCHLIESSUNG

Anlasslich der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes wurde ein Verkehrs-
gutachten mit einer Prognose fur eine Verkaufsflache von 1.350 gm erstellt (s. Kapi-
tel 13. Gutachten), dessen Ergebnisse als Zusammenfassung nachfolgend aufge-
fuhrt werden.
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6.1  AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im Sudosten der Kreuzung FeithstralRe / Fleyer Stral’e und wird
von beiden Strallen aus verkehrlich erschlossen. Die Erhebung des heutigen Ver-
kehrsaufkommens wurde mit einer Videodokumation unterstitzt. Durch den Entfall
der Tankstelle ist in der Zeit zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr heute wie in Zukunft je
1.100 Fahrzeuge als Ziel- und Quellverkehr zu erwarten. Die Belastungen an der
Kreuzung Feithstral3e / Fleyer Stral3e / Hoheleye und damit die Leistungsfahigkeiten
des lichtsignalgesteuerten Knotens bleiben daher nach Durchfihrung des Bauvorha-
bens nahezu unverandert bestehen.

6.2 Innere ErschlieBung

Entlang der Fleyer Strale befindet sich die Ein- und Ausfahrt der Hauptzufahrt des
Sondergebietes. Zusatzlich wird das Gebiet Uber eine weitere Ein- und Ausfahrt er-
reicht, die aufgrund ihres einstreifigen Querschnitts nur eingeschrankt genutzt wer-
den kann. Das Mischgebiet kann sowohl Uber die zuvor genannten Anschlusspunkte
als auch Uber eine eigene Zu-und Abfahrt an der Feithstral’e erreicht werden, die
seitlich des Gebaudes Feithstrale 177 entlang der gemeinsamen Grenze mit dem
stadtischen Grinzug (Geschutzter Landschaftsbestandteil Feuchtgebiet Loxbaum)
verlauft.

6.3 Ruhender Verkehr

Nach dem derzeitigen Stand der Planung werden in dem Sondergebiet nach der
Fertigstellung des Marktes insgesamt 100 Stellplatze zur Verfugung stehen. 52
Stellplatze werden fur den Markt selbst bendtigt, weitere 28 fur vorhandene
Dienstleistungen und 3 fir vorhandenes Wohnen. Darlber hinaus befinden sich
nachgewiesene Stellplatze vom Nachbargrundstuck Feithstral3e 177 auf dem auch in
Zukunft gemeinsam genutzten Stellplatzgelande.

Damit die empfohlene Stellplatzzahl 52 fur den Lebensmittelmarkt ausreichend ist,
sind zwei begleitenden MalRnahmen vorzusehen.

e Angebot eines Jobtickets fur die Beschaftigten, um m &glichst viel Parkraum
fur Kunden freizuhalten und einen weiteren Beitrag zur Entwicklung hin zu ei-
ner nachhaltigen Mobilitat zu leisten.

e Bei der Verkehrszahlung wurden auffallig wenige fahrradfahrende Kunden
erfasst. Weil der Markt auch vielfach fur den kleineren Einkauf angefahren
wird, besteht in der Verbesserung der Bedingungen und Erreichbarkeit fur
Radfahrer eine wichtige Stellschraube zur Reduzierung von PKW-Nutzungen.
Von daher sollen fur Fahrrader neue Abstellmoglichkeiten in unmittelbarer
Nahe zum Eingang im offentlichen Strallenraum geschaffen werden.

Entlang der FeithstralRe befinden sich auf der Hohe des Eingangs zum Lebensmit-
telmarkt zwei offentliche Parkplatze. Aufgrund dieser Lage wird empfohlen, beide
Parkplatze zu vergroRern und zum offentlichen Parken fur Menschen mit Behinde-
rungen auszuweisen.

-10 -
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Weil momentan keine Stellplatzsatzung fur das Hagener Stadtgebiet besteht, sollen
im weiteren Verfahren die bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatze im
Bebauungsplan festgesetzt werden.

6.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist mit mehreren Buslinien an das Netz der Hagener Stral3enbahn
AG angebunden. Die Bushaltestelle ,Hoheleye® befindet sich in unmittelbarere Nahe
an der Fleyerstrale. Zusatzlich sind nach wenigen Metern an der Feithstralle die
Haltestellen ,Polizeiprasidium® zu erreichen. Die Erreichbarkeit des Marktes mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln wird im Gutachten mit gut bewertet.

7. VER- UND ENTSORGUNG

7.1  Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Wohngebietes mit Gas, Wasser und Strom ist durch den 6rtli-
chen Versorgungstrager gewahrleistet.

7.2 Entwasserung

Entwasserungstechnische ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet der Klaranlage Hagen-Fley. Die aul3e-
re entwasserungstechnische ErschlieBung erfolgt im Mischsystem. Das anfallende
Schmutzwasser wird an die offentliche Mischwasserkanalisation, die in der Fleyer
Stralde verlauft, angeschlossen.

Vom Grundsatz her ist das Niederschlagswasser zu versickern. Weil jedoch aufgrund
der geologischen Bodenverhaltnisse eine Versickerung ausscheidet, schlagt der
Wirtschaftsbetrieb Hagen die Prufung der Niederschlagseinleitung in den Ischeland-
bach vor, der in dem sidlich angrenzenden stadtischen Grinzug (Landschaftsbe-
standteil Feuchtgebiet Loxbaum) verlauft. Der genaue Verlauf des Baches in der
Griinflache ist nicht bekannt. Es ist ein Uberflutungsnachweis fiir ein 30-jahriges Re-
genereignis erforderlich und der Niederschlagswasserabfluss ist auf 20 |/s zu dros-
seln. Die Begrunung des Flachdachs der Markterweiterung ist als Baustein fur die
Ruckhaltung sinnvoll. Fir die Einleitung in den Bach und die hierfur erforderliche In-
anspruchnahme der Grunflache sind Genehmigungen der Unteren Wasserbehorde
und der Unteren Naturschutzbehdrde notwendig. Hierzu bedarf es einer Abstimmung
mit den beiden Behodrden.

Uberflutungsschutz

Textbaustein vom Wirtschaftsbetrieb Hagen (WBH) notwendig.
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7.3 Millentsorgung

Die Mdullentsorgung ist durch den Hagener Entsorgungsbetrieb (HEB GmbH) bzw.
die Hagener Umweltservice- und Investitionsgesellschaft mbH (HUI GmbH) geregelt.

8. GRUNFLACHEN

Im Einmundungsbereich der Fleyerstralle in die Feithstralle befindet sich eine im
stadtischen Eigentum befindliche Grinflache mit einer Grélke von 180 gm, auf der
sich drei Laubbaume befinden. Zum dauerhaften Erhalt wird diese Flache wie bisher
als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Grinanlage festgesetzt.

9. UMWELTBELANGE

Der Umweltbericht wird nach der friihzeitigen Beteiligung erstellt und der Begriin-
dung als Teil B beigefigt.

9.1 Altlasten

Das Tankstellengrundstick ist aufgrund von Bodenverunreinigungen bereits im Alt-
lastenverdachtsflachenkataster der Stadt Hagen registriert und im bisher gultigen
Bebauungsplan Nr. 1/92 Fleyer Stral3e / Feithstralle entsprechend gekennzeichnet.
Im Rahmen der in Auftrag gegebenen Baugrunduntersuchung wurde der Boden im
Hinblick auf Verunreinigungen mit untersucht. Die Baugrund- und Altlastenuntersu-
chung (s. Kapitel 13 Gutachten) kommt zu dem Ergebnis, dass sich unter der Gelan-
deoberkante in Tiefen bis zu 0,6 m und 0,8 m Auffullungen befinden, die erhdhte Ge-
halte an Blei, PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) und TOC (Sum-
me der gesamten organischen Kohlenstoffe) aufweisen.

Weil die Auffillungen unter einer Oberflachenversiegelung liegen bzw. mit Pflaster
flachig uberbaut werden sollen und deutlich oberhalb des Grundwassers anstehen,
ist mit der Unteren Bodenschutzbehdrde der Stadt Hagen zu klaren, ob die Auffll-
lungen ggf. im Untergrund verbleiben konnen - sofern das aus planerischer Sicht
(Gelandegestaltung, Sollhdhen) Uberhaupt moglich ist.

Der belastete Bereich wird in dem neuen B-Plan Nr. 1/20 ebenfalls gekennzeichnet.

9.2 Kampfmittelbelastung

Dieses Kapitel wird im weiteren Verfahren eingefigt..

9.3 Artenschutz

Um einschatzen zu kénnen, ob durch die Umsetzung des Vorhabens Arten nach §
44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) betroffen sind, wurde fur das Plangebiet
das Fachgutachten zur Artenschutzrechtlichen Vorpriufung (ASP Stufe |) durchge-
fuhrt (s. Kapitel 13. Gutachten). Die Vorprufung wurde auf der Grundlage von Daten-

-12 -



Begriindung z. Bebauungsplan Nr. 1/20 (696) Einzelhandel Fleyerstr. — Feithstr. Entwurf 01.02.2021

recherchen sowie von Beobachtungen wahrend einer Ortsbegehung erstellt. Darin
wird gepruft, ob bei dem Vorhaben artenschutzrechtliche Verbote entsprechend den
Bestimmungen des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verletzt wer-
den konnen.

In der Stufe | Vorprufung (Artenspektrum, Wirkfaktoren) wird durch eine Uberschlagi-
ge Prognose geklart, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte
auftreten konnen. Um dies beurteilen zu kdnnen, sind verfugbare Informationen zum
betroffenen Artenspektrum einzuholen. Vor dem Hintergrund des Vorhabentyps und
der Ortlichkeit sind alle relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens einzubeziehen. Nur
wenn artenschutzrechtliche Konflikte mdglich sind, ist fur die betreffenden Arten eine
vertiefende Art-fur-Art-Betrachtung in Stufe |l erforderlich.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Fur einige ungefahrdete Vogelarten, ebenso wie fur einige Wald-, Gebusch-
und Heckenbruter bieten die Gehdlze im Untersuchungsgebiet mogliche Brut-
platzgelegenheiten. Um das Zerstéren von Gelegen im Rahmen von Bau-
malinahmen zu vermeiden, sollten Rodungsarbeiten ausschlie3lich au3erhalb
der Brutzeit (Oktober bis Ende Februar) durchgefthrt werden.

e Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich einzelne Fledermause unter
der Dachaufkantung des Tankstellengebaudes befinden. Daher sollte diese
von Hand entfernt und mogliche Fledermause fachgerecht verbracht werden.
Dafur sollte im Voraus im naheren Umfeld ein Fledermauskasten installiert
werden.

Mit diesen Mallhahmen werden keine Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Bundesna-
turschutzgesetz ausgelost. Eine vertiefende Prufung der Verbotstatbestande (Stuf I1)
ist nicht erforderlich.

Beide MalRnahmen sollen im weiteren Verfahren in den textlichen Hinweisen des Be-
bauungsplanes aufgefuhrt werden.

9.4 Grunordnung und Kompensation

Es ist beabsichtigt, die erhaltenswerten Bdume und bepflanzten Fldchen sowie Neu-
anpflanzungen festzusetzen Dieses Kapitel wird im weiteren Verfahren ergénzt.

9.5 Immissionsschutz - Larm

Ziel der Untersuchung war die Ermittlung der zu erwartenden Gerauschimmissionen
fur die angrenzende Wohnbebauung, die durch den Gesamtbetrieb des geplanten
Lebensmittelmarktes ausgeldost werden. Hierfir wurden samtliche mit dem geplanten
Betrieb des Lebensmittelmarktes in Zusammenhang stehenden Gerauschimmissio-
nen berucksichtigt. Beurteilungsgrundlage flr den Gerauschimmissionsschutz ist die
,rechnische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm). Grundlage fur die Be-
rechnungen der Immissionen, die von dem PKW-Verkehr und der LKW-Andienung
im Plangebiet ausgehen, ist das Verkehrsgutachten von ETAT / MWM (s. Kapitel 13
Gutachten).
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Planungsrechtliche Einstufung

Die im Plangebiet gelegenen Gebaude Fleyer Stralle 204 und Feithstral’e 177 sind
als Mischgebiete (MI) zu beurteilen. Der Gerauschimmissions-Richtwerte fur Misch-
gebiet betragen tags 60 dBA und nachts 45 dB(A). Die Wohnbebauung entlang der
westlichen Seite der Fleyer Stral3e ist als allgemeines Wohngebiet (WA) einzustufen,
jedoch aufgrund der Gemengelage mit einem Zwischenwert des Gerauschimmissi-
ons-Richtwertes von 58 dB(A) am Tag und 41 dB(A) in der Nacht anzunehmen. Als
maldgeblicher Immissionsort wird hier das gegenuber der Ein-und Ausfahrt gelegene
Wohngebaude Fleyer Stral’e 231 angenommen.

Gerduschimmissions-

EEssiantoet Geblfm- Richtwerte [dB(A)]
ausweisung

Tag Nacht
IPO1 Fleyer Str. 231 WA 58 41
IPO2 Fleyer Str. 204 MI 60 45
IPO3 Fleyer Str. 204 MI 60 45
IPO4 Fleyer Str. 204 MI 60 45
IPO5 Feithstralle 177 MI 60 45
IPO6G Feithstrale 177 MI 60 45

Tabelle 1: Gerduschimmissions-Richtwerte nach TA-Larm

Tageszeitraum: 06.00 Uhr — 22.00 Uhr
Nachtzeitraum: 22.00 Uhr — 06.00 Uhr

Anlieferung

Die Lieferfahrzeuge erreichen den Lebensmittelmarkt weiterhin tGber die Fleyer Stra-
Re. Die Anlieferungszone verbleibt wie bisher an der Ostlichen Giebelseite des Ge-
baudes Fleyer Strale 204. Damit auch langfristig gesichert ist, dass die Anlieferzone
nicht an der Fleyer Stral’e mit der gegenuberliegenden Wohnbebauung (Allgemeines
Wohngebiet) angeordnet werden kann, wird die derzeitige und geplante Lage der
Anlieferungszone im Bebauungsplan festgesetzt. Zum Schutz der Wohnnutzungen
im Gebaude Fleyer Stralle 204 Gebaude ist die Anlieferungszone zu Uberdachen
und die nordlichen und westlichen Seiten zu verschlieRen. Diese aktive Schall-
schutzmalinahme wird ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzt.

Betriebszeiten

In der Untersuchung wurde in Abstimmung mit dem Betreiber des Marktes von einer
maximalen Offnungszeit des Marktes zwischen 6.30 Uhr bis 21.30 Uhr ausgegan-
gen. Sowohl die Anlieferungen mittels LKW als auch der Kunden- und Mitarbeiter-
verkehr wurde zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr angenommen. Im Nachtzeitraum
von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr war als Gerauschquelle lediglich die Luftungsanlage der
Kaltemaschine im Bereich der Anlieferung zu berlcksichtigen. Die Festsetzung der
Betriebszeiten im Bebauungsplan ist rechtlich nicht moglich und ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu berucksichtigen.
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In der folgenden Tabelle ist das Ergebnis der Schallprognose aufgeflihrt. Die Verkeh-
re der Stellplatzanlage des vorhandenen Burogebaudes Feithstralde 177 wurde als
Vorbelastung in die Berechnung ein. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass an
den untersuchten Immissionsorten IPO1 bis IPO6 die vorgegebenen Gerauschimmis-
sions-Richtwerte sicher eingehalten werden.

z. B. Fleyer StralRe 231 55,9 dBA (Tag) Immissions-Richtwert: 58 dBA
Fleyer Strale 204 58,5 dBA (Tag) Immissions-Richtwert: 60 dBA
Feithstralle 177 57,4 dBA (Tag) Immissions-Richtwert: 60 dBA

Beurteilungspegel Gesamtbelastung
Bezeichnung 1D Pegel Lr Richtwert Gebiets Hoéhe
Tag | Nacht] Tag | Nacht ausweisu;\g
(dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA)
Fleyer Str. 231 IPO1 | 55,9 | 147 58 41 WA 1.0G
Fleyer Str. 204 IPO2 | 51,7 | 21,2 60 45 M 3.0G
Fleyer Str. 204 IPO3 | 544 | 225 60 45 MI 3.0G
Fleyer Str. 204 IPO4 | 58,5 | 43,3 60 45 Ml 2.0G
Feithstrale 177 IPO5 | 574 | 343 60 45 MI 3.0G
FeithstralRe 177 IPO6 | 57,3 | 28,0 60 45 MI 1.0G

Tabelle 5: Gesamt-Beurteilungspegel unter Berilicksichtigung der Vorbelastung

10. DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Bebauungsplanes sind keine denkmalgeschitzten Objekte vorhanden.
Der LWL — Archaologie fur Westfalen gibt den folgenden Hinweis:

.innerhalb des Bebauungsplanes sind keine denkmalgeschutzten Objekte vorhan-
den. Der LWL — Archaologie fir Westfalen gibt den folgenden Hinweis.

.Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmale (Kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natlurlichen Beschaffenheit, Hohlen und Spalten aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als
Unterer Denkmalbehorde und/oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, Aullenstelle
Olpe (Tel. 02761/93750; Fax: 02761/937520) unverzuglich anzuzeigen und die En-
deckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§
15, 16 DSchG NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben
wird. Der Landschaftsverband Westfalen — Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in
Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).*

Der Text sollen im weiteren Verfahren in den textlichen Hinweisen des Bebauungs-
planes aufgefiihrt werden.
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11. MASSNAHMEN ZUR REALISIERUNG
Grunderwerb / Bodenordnung

Weil im Plangebiet bis auf die nérdliche Grunflache, die sich im stadtischen Eigentum
befinden, nur private Flachen festgesetzt werden, ist ein Grunderwerb durch die
Stadt Hagen nicht notwendig. Die Grundstlckssituation ist geregelt, so dass boden-
ordnende MalRnahmen sich erubrigen.

Kosten

Der Stadt Hagen entstehen durch die Planung keine Kosten.

12. FLACHENBILANZ

Fir den Bebauungsplan ergeben sich die folgenden Planungsdaten.

ca.inqm in %
Gesamtflache B.-Plan: 8.020 100 %
Sondergebiet 5.710 71 %
Mischgebiet 2170 27 %
Offentliche Griinflache 140 2%

13. GUTACHTEN

Folgende Gutachten sind fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bereits erstellt
bzw. werden noch erarbeitet:

Vorliegende Gutachten:

¢ Einzelhandelsgutachten / Auswirkungsanalyse von BBE Handelsberatung aus
11/2019 / 12/2020

e Verkehrsgutachten vom 22.07.2020 und zusatzliche Ausfuhrungen zum An-
dienungs- und Entsorgungsverkehr vom 05.11.2020 von Planungsbiro ETAT /
MWM

e Schallgutachten von Ingenieurburo ITAB vom 28.08.2020

e Baugrund- und Altlastenuntersuchung von Dr. Spang / Ingenieurgesellschaft
vom 20.04.2020

e Fachgutachten zur Artenschutzrechtlichen Vorprufung (ASP I) von Ecology
Surveys aus Oktober 2020
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Folgende Gutachten werden noch erstellt:
o Umweltbericht
o Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Kompensationsberechnung

o Schallschutzgutachten fur Gebaude im Plangebiet

Hagen, den 01.02.2021
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