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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND DERZEITIGE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Mitte und wird durch die Fleyer Stralle
und die FeithstralRe sowie im Suden durch den stadtischen Grinzug (Geschutzter
Landschaftsbestandteil Feuchtgebiet Loxbaum) begrenzt. Die GroRe des Ande-
rungsbereiches umfasst ca. 0,8 ha.

Jenseits der Fleyer Stralle erstreckt sich das Wohngebiet Loxbaum. Nach Siden
folgt nach einem Gebaudekomplex mit verschiedenen Nutzungen fur Verwaltung,
Schulung und Seniorenwohnen sowie einer Kleingartenanlage das Wohngebiet
Hochschul- bzw. Fleyer Viertel. Nach Norden beginnt auf der gegenuberliegenden
Stralenseite der Fleyer Wald.

el

Amtliche Basiskarte

Im Plangebiet befinden sich ein Blirokomplex, eine Tankstelle und ein Gebaude mit
einem Lebensmittelmarkt, Wohnungen und gewerblichen Einheiten.




Begriindung zur FNP- Teilanderung Nr. 110 Einzelhandel Fleyer Stral3e Entwurf 01.02.2021

2. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Stadtebauliches Ziel ist die bestandssichernde Weiterentwicklung des bestehenden
Lebensmittelmarktes zur Verbesserung der Nahversorgung. Weil der Tankstellenbe-
trieb in absehbarer Zeit aufgegeben wird, besteht die Moglichkeit, den Einzelhan-
delsbetrieb durch die Hinzunahme des Tankstellengrundstiicks auf eine Verkaufsfla-
che von 1.350 gm Verkaufsflache zu erweitern.

Fir die beabsichtigte Erweiterung ist die Anderung des Planungsrechtes erforderlich.
Hierfur wird die FNP-Teilanderung Nr. 110 und das Bebauungsplanverfahren Nr.
1/20 (696) Einzelhandel Fleyer Stralde - Feithstral’e zeitgleich durchgefuhrt.

3. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

3.1 Regionalplanung

Der Planbereich an der Fleyerstrae /| I S .

FeithstraBe ist im derzeit giiltigen | Ea s e i N&

Regionalplan fiir den Regierungsbezirk ;\/ S a4 NG

Arnsberg (Teilabschnitt Oberbereiche | ~ k& < e

Bochum und Hagen) als ,Allgemeiner | &=+", ‘g i

Freiraum- und Agrarbereich® mit der :_‘“;{f'F .

Freiraumfunktion ,Regionaler Grinzug* b . / o 7

festgelegt (siehe rechts). Die geplante - 5 .

FNP-Darstellung Sonderbauflache | | N R/ i

entspricht derzeit nicht diesem | [f= . 7

regionalplanerischen Ziel, weil hierfur im E ~iw A

Regionalplan die Darstellung eines ‘5'1 ; .)} ! L

Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) Gultfa 'CLLY ¢ el i
L ger Regionalplan

erforderlich ist. Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen

Der Regionalplan wird zuklnftig 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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3.2 Landschaftsplanung

Der Anderungsbereich liegt in dem seit
1994 gultigen Geltungsbereich des
Landschaftsplans der Stadt Hagen.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des B-
Plans Nr. 1/92 (461) Fleyer Stralle /
FeithstraBe am 11.09.199 wurde der
Landschaftsplan fur den B-Planbereich
auller Kraft gesetzt. Dies gilt auch wei-
terhin fur den Bereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans Nr. 1/20.

Sidlich der Grenze des Anderungsbe-
reiches befindet sich der geschutzte
Landschaftsbestandteil Feuchtgebiet
Loxbaum (Nr. 1.4.2.24).

s i
‘-"" -'l". '} "'..'-3"
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3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Das Gebiet des aufzustellen-
den Bebauungsplanes Nr.
1/20 liegt bisher im Geltungs-
bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 1/92 (461) ,Fleyer
Stralle / FeithstralRe®, der am
11.09.1999 in Kraft getreten
ist. Hier sind die Baugrund-
stuicke als  Mischgebiete
festgesetzt, in denen lediglich
Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache bis zur
Grenze der Grol¥flachigkeit
von 799 gm zulassig sind.

Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache ab 800
gm sind hingegen nur in
Kerngebieten (MK) und in

Bebauungsplan Nr. 1/92 / Ausschnitt

sonstigen Sondergebieten fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe (§§ 7 u. 11
BauNVO) zulassig.

Damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Genehmigung des Lebensmit-
telmarktes mit einer Verkaufsflache von 1.350 gm gegeben sind, wird das B-
Planverfahren Nr. 1/20 durchgefuhrt. Planungsziel ist die Festsetzung eines Sonder-
gebietes fur grol3flachigen Einzelhandel.
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3.4 Sonstige Planungen

Es sind zum jetzigen Zeitpunkt keine sonstigen Fachplanungen und Malinahmen
bekannt, die der geplanten Teilanderung des Flachennutzungsplanes Nr. 110 - Ein-
zelhandel Fleyer Stral’e — entgegenstehen.

3.5 Stand des Verfahrens

13.02.2020 Ratsbeschluss zur Einleitung des Verfahrens

31.03.2020 Abfrage der Ziele der Raumordnung nach § 34 Abs. 1 Landespla-
nungsgesetz NRW beim Regionalverband Ruhr

09.04.2020 Antwortschreiben des Regionalverbands Ruhr

Es wird u. a. mitgeteilt, dass eine Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung kann derzeit nicht erteilt werden. Erst mit der Rechtskraft des
Regionalplans Ruhr ware die Anpassung gegeben, sofern die im Ent-
wurf vorgesehen ASB-Darstellung beibehalten wird. Es wird daher
empfohlen, die Rechtskraft des RP Ruhr abzuwarten. Die Bauleitpla-
nung (FNP-Anderung und B-Planverfahren) kann jedoch parallel zur
Erarbeitung des RP Ruhr weiter vorangetrieben werden.

4, BISHERIGE UND GEPLANTE FNP-DARSTELLUNGEN

2 ¥ s A J
Darstellung im rechtswirksamen FNP der
Stadt Hagen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hagen ist das Gebiet des
aufzustellenden Bebauungsplanes als gemischte Bauflache dargestellt. Damit in dem
Bebauungsplan ein Sondergebiet fur grolflachigen Einzelhandel festgesetzt werden
kann, ist im FNP die Darstellung einer Sonderbauflache fur grolflachige Einzelhan-
delsbetriebe (SB) notwendig. Die hierfur erforderliche Teilanderung des FNPs s er-
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folgt nach § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren. Der Beschluss
der Einleitung zur Teilanderung des Flachennutzungsplanes wurde am 11.09.2020
offentlich bekannt gemacht.

5. EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

Far eine sinnvolle Versorgung der Bevdlkerung sind grundsatzlich der Erhalt und die
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche einer Stadt von besonderer Bedeutung.
Im Einzelhandelskonzept wird weiter dargelegt, dass dartuber 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 moglichen Auswirkungen auf benachbarte zentrale Versor-
gungsbereiche zu prufen, um schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf die Ver-
sorgungsschwerpunkte zu verhindern.

Fiar die geplante Markterweiterung wurde eine Auswirkungsanalyse (s. Kapitel 10.
Gutachten) durchgefihrt. 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).

e Eine Verkaufsflache von 1.500 gm wird als angemessen bewertet und besta-
tigt somit die Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes.

e Da die durch die Erweiterung des Edeka-Marktes ausgeldsten Umsatzumver-
lagerungen relativ gering ausfallen, kdnnen mehr als unwesentliche Auswir-
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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 durfen
nahversorgungsrelevante Kernsortimente auch aulerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche festgesetzt werden, wenn nachweislich drei Voraussetzungen erfullt werden.
Die Erarbeitung und Abstimmung dieser Voraussetzungen findet momentan noch
statt.

6. VERKEHR UND ERSCHLIESSUNG

6.1 Individualverkehr

Das Plangebiet liegt im Sudosten der Kreuzung FeithstralRe / Fleyer Stral’e und wird
von beiden Strallen aus verkehrlich erschlossen. Die innere Erschliellung erfolgt
uber private Zu- und Abfahrten und Wege. In einem Verkehrsgutachten (s. Kapitel
10. Gutachten) wird die Leistungsfahigkeit der aufderen ErschlieBung und der Stell-
platzbedarf nachgewiesen.

6.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist mit mehreren Buslinien an das Netz der Hagener Stral3enbahn
AG angebunden. Die Bushaltestellen befinden sich unmittelbarerer Nahe.Die Er-
reichbarkeit des Lebensmittelmarktes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln wird im Gut-
achten 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 ortli-
chen Versorgungstrager gewahrleistet.
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7.2 Entwasserung

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet der Klaranlage Hagen-Fley. Die dule-
re entwasserungstechnische Erschliefung erfolgt im Mischsystem. Das anfallende
Schmutzwasser wird an die oOffentliche Mischwasserkanalisation, die in der Fleyer
Strale verlauft, angeschlossen. Aufgrund der geologischen Verhaltnisse ist eine
Versickerung des Niederschlagwassers im Planbereich nicht moglich. Es wird des-
halb die Einleitung in den Ischelandbach, der im sldlich angrenzenden stadtischen
Grunzug (Landschaftsbestandteil Feuchtgebiet Loxbaum) verlauft, gepruft.

8. UMWELTBELANGE

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

8.1 Altlasten

Das Tankstellengrundstuck 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 10. Gutachten) kommt zu dem Ergebnis, dass sich unter der Ge-
landeoberkante in Tiefen bis zu 0,6 m und 0,8 m Auffullungen befinden, die erhohte
Gehalte an Blei, PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) und TOC
(Summe der gesamten organischen Kohlenstoffe) aufweisen.

Weil die Aufflllungen unter einer Oberflachenversiegelung liegen bzw. mit Pflaster
flachig Uberbaut werden sollen und deutlich oberhalb des Grundwassers anstehen,
ist mit der Unteren Bodenschutzbehorde der Stadt Hagen zu klaren, ob die Aufful-
lungen ggf. im Untergrund verbleiben kénnen - sofern das aus planerischer Sicht
(Gelandegestaltung, Sollhéhen) Uberhaupt moéglich ist.

Die Teilanderung des FNPs Ubernimmt die bisherige symbolhafte Kennzeichnung X
fur Altlast.

8.2 Artenschutz

Um einschatzen zu kdénnen, ob durch die Umsetzung des Vorhabens Arten nach §
44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) betroffen sind, wurde flr das Plangebiet
das Fachgutachten zur Artenschutzrechtlichen Vorprufung (ASP Stufe |) durchge-
fuhrt (s. Kapitel 10. Gutachten). Das Gutachten wurde auf Grundlage von Daten-
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.
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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 kénnen, sind verfligbare Informationen zum
betroffenen Artenspektrum einzuholen. Vor dem Hintergrund des Vorhabentyps und
der Ortlichkeit sind alle relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens einzubeziehen. Nur
wenn artenschutzrechtliche Konflikte moglich sind, ist fur die betreffenden Arten eine
vertiefende Art-flir-Art-Betrachtung in Stufe Il erforderlich.

Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

o FuUr einige ungefahrdete Vogelarten, ebenso wie fur einige Wald-, Gebusch-
und Heckenbruter bieten die Geholze im Untersuchungsgebiet mogliche Brut-
platzgelegenheiten. Um das Zerstéren von Gelegen im Rahmen von Bau-
malinahmen zu vermeiden, sollten Rodungsarbeiten ausschliel3lich 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 ausgeldst. Eine vertiefende Priufung der Verbotstatbestande (Stuf Il)
ist nicht erforderlich.

Beide Malinahmen werden in den textlichen Hinweisen des Bebauungsplanes aufge-
fuhrt. Artenschutzrechtliche Belange stehen daher der Teilanderung des Flachennut-
zungsplans nicht entgegen.

8.3 Immissionsschutz — Larm

Mit einer Gerauschimmissions-Untersuchung (s. Kapitel 10. Gutachten) wurde die
Vertraglichkeit des Verkehres, der durch den Besuch und der Anlieferung des Le-
bensmittelmarktes ausgelost wird, an den nachstgelegenen Wohnnutzungen unter-
sucht. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die vorgegebenen Gerau-
schimmissions-Richtwerte nach der TA-Larm sicher einzuhalten sind, sofern bauliche
Vorkehrungen im Bereich der LKW-Anlieferungszone vorgenommen werden. Diese
aktiven Schallschutzmalinahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

9. DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine denkmalgeschiitzten Objekte vorhan-
den.
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10. GUTACHTEN

Folgende Gutachten sind fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes und fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes bereits erstellt worden:

e 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
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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