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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 an das 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 Stralle 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 Tankstellengrundstiicks soll der Lebensmittelmarkt auf eine
Verkaufsflache von max. 1.350 gm erweitert werden. Es ist beabsichtigt, durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/20 die hierfur erforderlichen planungsrechtli-
chen 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 gultige Bebauungsplan Nr. 1/92 die Baugrundstiicke 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 grolflachige 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 Grundsticksflachen
den baulichen Gegebenheiten angepasst werden konnen.

Aufgrund der Ausweisung eines Sondergebietes fur einen grol3flachigen Einzelhan-
delsbetriebs und weiteren Anderungen wird ein neuer Bebauungsplan im Vollverfah-
ren 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 Utber 799
gm im FNP eine Darstellung
Sonderbauflache  erfordert,
wird zusatzlich das Verfahren
Nr. 110 ,Einzelhandel Fleyer
Stral3e” zur Teilanderung des
Flachennutzungsplanes

durchgefuhrt. Die Aufstellung

der beiden  Bauleitplane
(FNP-Anderung u. B-Plan)
erfolgt zeitgleich.

3.4 Regionalplan

Der Planbereich an der Fleyerstralte /
FeithstraBe ist im derzeit glltigen
Regionalplan fur den Regierungsbezirk
Arnsberg (Teilabschnitt Oberbereiche
Bochum und Hagen)
Freiraum-
Freiraumfunktion ,Regionaler Griinzug"
festgelegt (siehe rechts). Die geplante
FNP-Darstellung Sonderbauflache
entspricht derzeit nicht diesem
regionalplanerischen Ziel, weil hierfir im
Regionalplan die Darstellung eines
Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB)
erforderlich ist.

als ,Allgemeiner |
und Agrarbereich® mit der |~

i 7 &’ :1 . ;ﬂ? -:-‘- o
Glltiger Regionalplan
Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen

Der Regionalplan wird zukinftig durch den Regionalplan Ruhr, der sich in der
Erarbeitungsphase befindet, ersetzt. Der Entwurf sieht derzeit fir 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 11.09.1990 wurde
der Landschaftsplan fur den B-
Planbereich auller Kraft gesetzt. Dies
gilt auch weiterhin flir den Bereich des
zukunftigen Bebauungsplans Nr. 1/20.

Sudlich der Grenze des B-Plans Nr.
1/20 befindet sich der geschitzte
Landschaftsbestandteil Feuchtgebiet
Loxbaum (Nr. 1.4.2.24).

3.6 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 dargelegt, dass daruber hinaus auch Einzelstandorten
eine wichtige Aufgabe zur wohnungsnahen Versorgung zufallt und sie daher von
stadtebaulicher Bedeutung sind. Um diese Nahversorgungsfunktion auch perspekti-
visch aufrechtzuerhalten, sind den vorhandenen Anbietern marktgerechte Auftritte zu
ermoglichen und somit Uber den Bestandsschutz auch Entwicklungsmoglichkeiten 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 fur 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
fuRlaufig erreichbaren Nahversorgung ware somit flr diesen Stadtteil erreicht. Das
Einzelhandelskonzept empfiehlt zur Standortsicherung eine Verkaufsflache von ca.
1.350 gm.
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Es 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).

e Eine Verkaufsflache bis zu 1.350 gm wird als angemessen bewertet und be-
statigt somit die Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes.

o Weil die mit der Erweiterung des Edeka-Marktes ausgelosten Umsatzumver-
lagerungen relativ gering ausfallen, kdbnnen 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. Die bestandssichernde
Weiterentwicklung des Nahversorgers entspricht den Empfehlungen des stad-
tischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Im Hinblick auf die Ziele der
Landesplanung kann fur das Vorhaben die Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2
LEP NRW geltend gemacht werden, da gleichermalien siedlungsstrukturelle
und stadtebauliche Grinde fur eine Ansiedlung aullerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches geltend gemacht werden konnen, das Vorhaben der
Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und das Beeintrachti-
gungsverbot wahrt.

4, STADTEBAULICHE PLANUNG

Um die Nahversorgung zu verbessern, ist die im vorhergehenden Kapitel behandelte
Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes vorgesehen.

Um die flachenmalligen Voraussetzungen zur Vergrolerung des Marktes zu schaf-
fen, besteht die Absicht, die vorhandene Tankstelle abzubrechen und das Grund-
stuck fur den Markt mit zu nutzen. Die Planung der Investoren sieht eine Verlange-
rung des Marktes durch einen eingeschossigen Anbau nach Suden vor, dem sich der
Kundenparkplatz anschlie3t. Die verkehrliche ErschlieBung wird wie bisher im uber-
wiegenden Malde von der Fleyer Strale aus erfolgen. Bedingt durch die Verlange-
rung des Gebaudes ist eine Verlegung der Zu- und Abfahrt um ca. 20 m nach Suden
erforderlich.

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 Feithstralle aus. Die hier vorgesehenen
Festsetzungen orientieren sich an den Bestand.

-7-
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Durch die nachfolgend aufgefiihrten Festsetzungen zur baulichen Nutzung werden
wesentliche Vorgaben zur stadtebaulichen Gliederung und Gestaltung gemacht.

5.1  Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Sonstiges Sondergebiet

Im bestehenden Gebaude Feithstralle 204 befindet sich ein Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsflache von ca. 770 gm. Dieser Markt soll nach Siden erweitert wer-
den. In den darlUber liegenden Geschossen befinden sich Dienstleister, Buronutzun-
gen, eine Praxis und Wohnungen, die dauerhaft erhalten bleiben sollen. Es besteht
deshalb die Absicht, einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb und ein Nutzungs-
spektrum im Sinne eines Mischgebietes zur Weiterentwicklung des Standortes zu
ermoglichen.

Nach der Baunutzungsverordnung konnen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe ledig-
lich in Kerngebieten (MK) und sonstigen Sondergebieten (SO) zugelassen werden.
Weil die beabsichtigten Nutzungsfestsetzungen wesentliche Bestandteile eines
Kerngebietes nicht vorsehen, wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Grof¥flachiger Einzelhandel — Lebensmittel, Buros und Wohnungen® festge-
setzt.

Einzelhandel

Aufgrund des Ergebnisses der Auswirkungsanalyse (s. Kapitel 13 Gutachten) und
der begrenzten Flache flir Stellplatze wird die Gesamtverkaufsflache auf maximal
1.350 gm begrenzt.

Die zulassigen Hauptsortimente sind in der Hagener Liste fur nahversorgungsrele-
vante Sortimente aufgefuhrt und in die textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes einbezogen. Diese Sortimentsliste ist Teil der vom Rat der Stadt Hagen am
17.03.2016 beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes und damit
als stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Steuerung des Hagener Einzelhandels
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten. Der
Anteil der Randsortimente ist auf max. 10 % der Verkaufsflache zu begrenzen. Diese
Festsetzung gewahrleistet, dass im SO-Gebiet ein Lebensmittelmarkt zulassig ist,
der dezidiert nur die Nahversorgung Ubernimmt.

Das stadtische Einzelhandelskonzept wird zurzeit erneut fortgeschrieben. Es besteht
die Moglichkeit, dass das Uberarbeitete Konzept vom Rat der Stadt Hagen mit einer
geanderten Hagener Liste beschlossen wird, bevor der Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplanes erfolgt ist. Fur diesen Fall ist die im Bebauungsplanentwurf aufge-
fuhrte Hagener Liste flir nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechend anzu-
passen.
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5.1.2 Mischgebiet

Das sudwestlich des Sondergebietes gelegene Grundstuck Feithstralle 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 auch weiterhin Nutzungen wie zum Beispiel Woh-
nen maoglich sind.

5.2 MaR der baulichen Nutzung / liberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe
baulicher Anlagen bestimmt.

Grundflachenzanhl

Im Bebauungsplan wird sowohl fur das Sondergebiet als auch fur das Mischgebiet
die nach § 17 BauNVO fir Mischgebiete vorgegebenen Obergrenze der GRZ von 0,6
festgesetzt. Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache nach § 19 BauNVO sind
u. a. die Grundflachen fur Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten mitzurech-
nen. Fur diese Grundflachen darf die festgesetzte GRZ um 50 % Uberschritten wer-
den, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. Aufgrund der bereits bestehenden
intensiven Grundsticksausnutzung und die mit der Erweiterung des Lebensmittel-
marktes einhergehende Anlegung eines ausreichend grof3en Kundenparkplatzes
kann nach einer Gberschlagigen Berechnung die maximale Uberschreitungsméglich-
keit der Grundflachenzahl fur Stellplatze usw. bis zu 0,8 nicht eingehalten werden.
Weil die Erhaltung und Weiterentwicklung der beiden Baugebiete stadtebaulich er-
wiinscht ist, wird eine maximale Uberschreitung bis zu 0,85 festgesetzt. Angesichts
des sich nach Suden anschlieRenden stadtischen Grunzugs werden gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

Geschossflachenzahl

Flr das Sondergebiet wird aufgrund der relativ groflen Grundstlicksflache im Ver-
haltnis zu der Uberbaubaren Grundstucksflache eine Geschossflachenzahl von 1,0
festgesetzt, die eine stadtebaulich gewlnschte Dimensionierung des Gebaudes er-
moglicht.

Im Mischgebiet ermdglichen die Festsetzungen fur den bestehenden Baukorper pa-
rallel zur Feithstrale einen Umbau des vorhandenen Dachgeschosses mit Sattel-
dach in zwei Geschosse in Flachdachbauweise.

Mit der stadtebaulich gewunschten Aufstockung kann die nach der Baunutzungsver-
ordnung vorgegebene Obergrenze von 1,2 fur die Geschossflachenzahl nicht einge-
halten werden. Von daher wird aufgrund der Zielsetzung des Bebauungsplanes, die
bestehenden Nutzungen zu sichern und die Weiterentwicklung zu ermdglichen, eine
Geschossflachenzahl von 1,4 festgesetzt. Wie bei der Grundflachenzahl werden aus
den gleichen Grinden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Uber vordere, hintere und seitliche Baugrenzen ist die (iberbaubare Grundsticksfla-
che (Baufenster) festgelegt, die die Stellung der baulichen Anlagen zueinander und
zu den Grundstucksgrenzen eindeutig regeln, so dass die Festsetzung einer Bau-
weise nicht notwendig ist.

Hohe der Gebaude

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse in Verbindung mit der Festsetzung
der maximalen Gebaude-, Trauf- und Firsthdhen bertcksichtigen die Héhen der be-
stehenden Gebaude und zusatzliche Erweiterungen.

Die Definition der Trauf- und Firsthdhe ist in der textlichen ,Festsetzung zu Gebau-
dehohen® aufgefuhrt.

6. VERKEHR / ERSCHLIESSUNG

Anlasslich der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes wurde ein Verkehrs-
gutachten (s. Kapitel 13. Gutachten) mit einer Prognose auf der Grundlage einer
Verkaufsflache von 1.350 gm erstellt. Hierzu wurde eine Verkehrserhebung mit Vi-
deodokumentation durchgefuhrt. Die Ergebnisse der Untersuchung sind zusammen-
fassend in den folgenden Abschnitten aufgefuhrt.

6.1  AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet liegt sudostlich der Kreuzung Feithstrale / Fleyer Stralle und wird
von beiden Strallen aus verkehrlich erschlossen. Die Erhebung des heutigen Ver-
kehrsaufkommens wurde mit einer Videodokumentation unterstttzt. Durch den Ent-
fall der Tankstelle sind in der Zeit zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr heute wie in Zu-
kunft je 1.100 Fahrzeuge als Ziel- und Quellverkehr zu erwarten. Die Belastungen an
der Kreuzung FeithstraRe / Fleyer Stralde / Hoheleye und damit die Leistungsfahig-
keiten des lichtsignalgesteuerten Knotens bleiben daher nach Durchfuhrung des
Bauvorhabens nahezu unverandert bestehen.

6.2 Innere ErschlieBung

Die HaupterschlieRung des Sondergebietes befindet sich mit zwei Ein- und Ausfahr-
ten weiterhin an der Fleyer Strale. Zusatzlich wird das Gebiet Uber einen Anschluss
an der Feithstralde erreicht, der aufgrund des einstreifigen Querschnitts nur einge-
schrankt genutzt werden kann. Das Mischgebiet kann sowohl Uber die zuvor genann-
ten Anschlusspunkte als auch Uber eine eigene Zu- und Abfahrt an der Feithstralle
erreicht werden, die seitlich des Gebaudes Feithstralde 177 entlang der gemeinsa-
men Grenze mit dem stadtischen Grinzug (Geschitzter Landschaftsbestandteil
Feuchtgebiet Loxbaum) verlauft.

-10 -
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6.3 Ruhender Verkehr

In beiden Baugebieten schlie3t der Bebauungsplan die Herstellung von Stellplatzen
bis auf die zu erhaltenden bzw. anzulegenden Pflanzflachen einschlieRlich der
Baumstandorte nicht aus. Im Mischgebiet, dessen Bebauung weitestgehend abge-
schlossen ist, befinden sich die Stellplatze fiur PKW sowohl im oder auf dem Gebau-
de und auf der unbebauten Grundsticksflache.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden flr das Sondergebiet auf der Grundlage
der zu erwartenden Verkehre die erforderliche Stellplatzzahl fur den erweiterten Le-
bensmittelmarkt ermittelt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass flr den
Markt 52 Stellplatze erforderlich sind. AuRerdem befinden sich im bestehenden Ge-
baude weitere Nutzungen wie z.B. Buros und Wohnungen. Fir die Wohnungen sind
3 Stellplatze und fur die Buros usw. 28 Stellplatze erforderlich.

Der Anteil der PKW-Nutzer bei den Beschaftigte wurde mit 50 % angesetzt, wenn fur
die Beschaftigten Anreize geschaffen werden, die den Anteil der PKW-Nutzer redu-
zieren und hierdurch viel Parkraum flr Kunden freigehalten wird. Im Gutachten wer-
den als MaRnahmen beispielsweise Jobticket, Dienstfahrrad, E-Roller und die Unter-
stitzung von Fahrgemeinschaften genannt.

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 fir Radfahrer eine wichtige
Stellschraube zur Reduzierung von PKW-Nutzungen. Von daher sind im SO-Gebiet
Fahrradabstellplatze und dariber hinaus weitere Abstellmdglichkeiten in
unmittelbarer Nahe zum Eingang des Marktes im oOffentlichen Strallenraum
vorzusehen.

Entlang der Feithstral’e befinden sich auf der Hohe des Eingangs zum Lebensmit-
telmarkt auf offentlicher Flache zwei Parkplatze. Aufgrund dieser Lage sollen beide
Parkplatze vergroRert und zum o6ffentlichen Parken fur Menschen mit Behinderungen
ausgewiesen werden. Weitere Stellplatze fur Menschen mit Behinderungen sind auf
dem Kundenparkplatz vorzusehen.

Zum Schutz des sudlich des Plangebietes gelegenen Grinzugs (LB Feuchtgebiet
Loxbaum) ist entlang der Grenze im Sondergebiet und im Mischgebiet ein 5 m breiter
Streifen zur Begrunung festgesetzt. Aufgrund der zu erwartenden Anordnung der
Kundenstellplatze fur den Lebensmittelmarkt ist eine ca. 25 gm grol3e Dreiecksflache
nicht zur Begrinung vorgesehen. Damit dennoch von den hier parkenden Fahrzeu-
gen keine negativen Wirkungen auf den Grunzug ausgehen, sind an dieser Stelle
lediglich Stellplatze flr E-Fahrzeuge und zusatzlich eine Elektroladestation vorzuse-
hen. Diese MalRnahme ist in dem stadtebaulichen Vertrag zwischen den Grundstuck-
seigentimern und der Stadt Hagen zu vereinbaren.

6.4 Festsetzung der nachzuweisenden Stellplatze

Weil derzeit keine Stellplatzsatzung fur das Hagener Stadtgebiet gultig ist, werden im
Bebauungsplan nachzuweisende Stellplatze als oOrtliche Bauvorschrift des Landes
NRW textlich festgesetzt.
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In Anlehnung an die Musterstellplatzverordnung fiur NRW aus 2019 wird die Zahl der
PKW-Stellplatze fur vorhandene bzw. geplante Nutzungen festgesetzt. Zusatzlich
wird auch die Zahl der Fahrradabstellplatze vorgegeben, die den zukunftigen Bedarf
aufgrund der zu erwartenden Verkehrswende berucksichtigt. Auf der Grundlage des
Verkehrsgutachtens (s. Kapitel 13 Gutachten) sind fur die Erweiterung des Lebens-
mittelmarktes mit einer Verkaufsflache von 1.350 gm 52 Stellplatze fur PKW und 23
Abstellplatze fur Fahrrader nachzuweisen.

Um der zukunftigen Stellplatzsatzung der Stadt Hagen nicht vorzugreifen, werden im
Bebauungsplan fir weitere zulassige Nutzungen die Zahl der nachzuweisenden
Stellplatze nicht aufgefuhrt. Fur diese Nutzungen richtet sich die Zahl der notwendi-
gen Stellplatze fur PKW und Fahrrader nach der zum Zeitpunkt der Genehmigung
gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Hagen.

Weil fiir das Plangebiet eine gute OPNV-Anbindung besteht, ist die ermittelte Zahl
der PKW-Stellplatze um 20 % zu mindern.

6.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist mit mehreren Buslinien an das Netz der Hagener Strallenbahn
AG angebunden. Die Bushaltestelle ,Hoheleye® befindet sich in unmittelbarer 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 der Gebiete mit Gas, Wasser und Strom kann durch den &rtlichen
Versorgungstrager ENERVIE sichergestellt werden.

7.2 Entwasserung

Entwasserungstechnische ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Einzugsgebiet der Klaranlage Hagen. Die
auldere und innere entwasserungstechnische ErschlieBung ist durch die vorhandene
offentliche Mischwasserkanalisation in der Fleyer Strale und durch die Trennkanali-
sation in der Feithstralle gewahrleistet. Die innere entwasserungstechnische Er-
schlielung erfolgt sowohl im Misch- als auch im Trennsystem.

Im westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes ist ein Erweiterungsbau inklusive
einer neuen Stellplatzanalage fur den bestehenden Lebensmittelmarkt (Sonstiges
Sondergebiet) geplant. Die Flache des sonstigen Sondergebietes ist an den o6ffentli-
chen Mischwasserkanal in der Fleyer Stralde anzuschliel3en. Aufgrund von hydrauli-
schen Uberlastungen der Mischwasserkanalisation in der Fleyer StralRe ist das ge-
samte Niederschlagswasser, das auf den Flachen im sonstigen Sondergebiet anfallt,
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auf 20 I/s zu drosseln. Das Volumen der geplanten Ruckhaltung ist auf ein mindes-
tens 5-jahrliches Niederschlagsereignis auszulegen. Fur das Grundstuck ist im Rah-
men des Bauantrags ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu fuhren.

Bei der Gestaltung der Stell- und Parkplatzflachen im Bereich des Sondergebiets ist
darauf zu achten, dass der Anschlusspunkt an die 6ffentliche Kanalisation so gewahlt
wird, dass das Gelande ruckstausicher entwassern kann.

Zum Teil ist das anfallende Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung im
Plangebiet und das Schmutzwasser der beiden Gebaude uber einen gemeinsamen
Privatkanal an die o6ffentliche Mischwasserkanalisation in der Fleyer Stralle ange-
schlossen. Der bestehende Privatkanal befindet sich im Baufeld des geplanten An-
baus. Im Zuge der Umbauarbeiten ist durch den Investor ein separater privater An-
schlusskanal fur das bestehende Gebaude Feithstr. 177 zu erstellen. Fur die Trasse
des Privatkanals wird in der SO-Flache ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
des Eigentimers des Mischgebietes (Grundstuck Gemarkung Halden, Flur: 1, Flur-
stlick: 542) festgesetzt. Der Privatkanal ist grundbuchlich zu sichern.

Uberflutungsschutz

Die offentlichen Entwasserungssysteme werden nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik bemessen. Hierbei werden je nach Bebauung und Schutzgutern
intensive Regenereignisse zugrunde gelegt, bei denen das Abwasser nicht aus dem
Entwasserungssystem austreten darf. Bei den zunehmend aullergewohnlichen
Starkregenereignissen werden die Belastungsgrenzen der Kanalisation kurzfristig
zum Teil erheblich Gberschritten. Dies kann zu einer oberflachigen Uberflutung von
offentlichen Stralen, Platzen, Privatgrundstiicken etc. fihren.

Aus diesem Grund wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchstabe ¢ BauGB zum Schutz vor
Uberflutungsgefahren von Leben und Giitern festgesetzt, dass bei Neu- und Umbau-
ten alle Gebaudedffnungen (z.B. Turen, Fenster) 20 cm Uber dem an dem Gebaude
anschlieBenden Gelande liegen mussen. Sind die festgesetzten 20 cm in begrun-
deten Fallen nicht oder nur mit sehr hohem Aufwand einzuhalten, kbnnen andere
geeignete Objektschutzmallinahmen in Abstimmung mit dem Wirtschaftsbetrieb Ha-
gen AOR (WBH) vorgenommen werden.

Um einen Aufstau vor dem Gebaude bzw. den Gebaudedffnungen zu vermeiden, ist
bei der Modellierung des Baugelandes in Abhangigkeit von der Topografie darauf zu
achten, dass die FlieRwege des oberflachig abflieRenden Regenwassers nicht durch
die geplanten Gebaude ganzlich unterbrochen werden. Eine Voraussetzung flr einen
funktionierenden Uberflutungsschutz ist der Einbau der erforderlichen Schutzeinrich-
tungen gegen einen Rlckstau aus der Kanalisation unter Beachtung der Rickstau-
ebene (Ruckstauverschlisse, Hebeanlagen etc.).

Gebaude sind unter Berucksichtigung der wechselnden Grundwasserstande zu pla-
nen und zu bauen. Dabei ist zu beachten, dass Wasser aus Drainagen zum Schutz
von Gebauden der oOffentlichen Kanalisation nicht zugefuhrt werden darf. Keller ein-
schliel3lich Kellerschachte sind daher so abzudichten, dass diese Abdichtung auch
ohne Drainage auf Dauer funktioniert.
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Weitere Informationen sind der Homepage des Wirtschaftsbetrieb Hagen A6R (WBH)
zu entnehmen.

MaBRnahmen zum Schutz vor oberflaichigem Regenwasserabfluss

Die FlieBwegekarte des WBH stellt bei Starkregenereignissen auf der Grundlage der
Topografie FlieBwege auf der Oberflache dar. Sie berlcksichtigt nicht die Auslastung
der Kanalisation, zeigt jedoch die mdglichen FlieBwege auf. Die FlieRwegekarte
(Stand Dezember 2014) ist im Downloadbereich der Grundsticksentwasserung auf
der WBH-Homepage zu finden.

Geplante Grundstuckszufahrten mussen so gestaltet werden, dass die geplante Be-
bauung bei Starkregen nicht gefahrdet wird. Des Weiteren sind samtliche Gebaude-
offnungen so zu gestalten, dass oberflachig abflielendes Wasser nicht in das Ge-
baude eindringen kann.

Eine Begriinung von Flachdachern ist als Baustein fur eine Ruckhaltung sinnvoll.

7.3 Millentsorgung

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

8. OFFENTLICHE GRUNFLACHE

Im EinmUndungsbereich der Fleyerstrale in die Feithstralle befindet sich eine 180
gm grol3e Grunflache mit drei Laubbdumen. Zum dauerhaften Erhalt wird diese Fla-
che wie bisher als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrinfla-
che festgesetzt.

9. UMWELTBELANGE

9.1 Altlasten

Das Tankstellengrundstuck ist aufgrund von Bodenverunreinigungen bereits im Alt-
lastenverdachtsflachenkataster der Stadt Hagen mit der Nr. 9.61-452 registriert und
im bisher gultigen Bebauungsplan Nr. 1/92 Fleyer Stralde / Feithstralie gekennzeich-
net. Es liegt eine orientierende Untersuchung vor, die bei der Unteren Bodenschutz-
behorde der Stadt Hagen eingesehen werden kann. Im Rahmen des Umbaus der
Tankstelle wurden nach Kenntnis der Unteren Bodenschutzbehdrde bereits Sanie-
rungen durchgefuhrt.

FUr das Sondergebiet wurde in 2020 eine ,Baugrunduntersuchung und Umwelttech-
nisches Gutachten® erstellt (s. Kapitel 13 Gutachten). Bereichsweise wurden Proben
entnommen und abfalltechnisch untersucht. Die Untersuchung kommt zu dem Er-
gebnis, dass sich unter der Gelandeoberkante in Tiefen bis zu 0,6 m und 0,8 m Auf-
fullungen befinden, die erhohte Gehalte an Blei, PAK (polyzyklische aromatische
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Kohlenwasserstoffe) und TOC (Summe der gesamten organischen Kohlenstoffe)
aufweisen.

Die erbohrten Anfullungen sind abfalltechnisch der Verwertungsklasse > Z2 zuzuord-
nen und kdénnen nicht wieder eingebaut werden. Sie sind deshalb auf einer Deponie
zu entsorgen. Sollten Anfullungen auf dem Gelande verbleiben, ist vor dem Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplanes ein Sicherungs-/Sanierungskonzept mit der
Unteren Bodenschutzbehorde der Stadt Hagen abzustimmen.

Damit sichergestellt ist, dass der belastete Boden entsprechend den Vorgaben der
Unteren Bodenschutzbehdrde entsorgt bzw. behandelt wird, ist zusatzlich zur Kenn-
zeichnung eine bedingte textliche Festsetzung im Bebauungsplan aufgefuhrt.

9.2 Kampfmittelbelastung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes existiert nach den Ergebnissen einer
Luftbildauswertung durch die Bezirksregierung Arnsberg, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Westfalen-Lippe ein Verdacht auf Kampfmittel in Form einer Bombardierungs-
flache. Es wird vom Fachbereich Offentliche Sicherheit, Verkehr, Biirgerdienste und
Personenstandswesen angeordnet, dass im betroffenen Bereich fur die zu bebauen-
den Flachen und Baugruben eine Sondierung durchzufiihren ist. Zu beachten ist das
Merkblatt fir Baugrundeingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete
Gefahr. Die Bombardierungsflache ist in der Nebenzeichnung des Bebauungsplanes
nach § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.

Fur die Flache innerhalb des Bebauungsplangebietes, die nicht als Bombardierungs-
flache gekennzeichnet ist, verbleibt ein Restrisiko einer Kampfmittelbelastung, weil
das Vorhandensein von Kampfmitteln nie vollig ausgeschlossen werden kann. Insbe-
sondere bei Erdeingriffen ist deshalb mit besonderer Vorsicht vorzugehen. Weist bei
Durchfuhrung des Bauvorhabens der Erdaushub auf auRergewohnliche Verfarbung
hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort ein-
zustellen und die zustandige Polizeidienststelle oder der Fachbereich Offentliche Si-
cherheit, Verkehr, Burgerdienste und Personenstandswesen der Stadt Hagen sofort
zu verstandigen. Im Bebauungsplan ist hierzu ein textlicher Hinweis aufgefuhrt.

9.3 Artenschutz

Um einschatzen zu kdnnen, 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-
recherchen sowie von Beobachtungen wahrend einer Ortsbegehung erstellt und ge-
pruft, ob bei dem Vorhaben artenschutzrechtliche Verbote entsprechend den Best-
immungen des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verletzt werden
konnen.

In der Stufe | Vorprufung (Artenspektrum, Wirkfaktoren) ist durch eine Uberschlagige
Prognose zu klaren, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte
auftreten konnen. Um dies zu beurteilen, sind verfugbare Informationen zum be-
troffenen Artenspektrum einzuholen. Vor dem Hintergrund des Vorhabentyps und der
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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:

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich einzelne Fledermause unter
der Dachaufkantung des Tankstellengebaudes befinden. Es wird deshalb im
Bebauungsplan textlich festgesetzt, dass die Aufkantung von Hand zu entfer-
nen ist und mogliche Fledermause fachgerecht verbracht werden mussen.
Hierfur ist im Voraus im naheren Umfeld ein Fledermauskasten zu installieren.

Fur einige ungefahrdete Vogelarten und einige Wald-, Geblusch- und Hecken-
briter bieten die Gehdlze im Untersuchungsgebiet mdgliche Brutplatzgele-
genheiten. Damit weder das Totungsverbot noch das Zerstoren von Eiern o-
der Gelegen baubedingt ausgeldst werden, sind Rodungsarbeiten ausschliel3-
lich auRBerhalb der Brutzeit (Oktober bis Ende Februar) durchzufihren.

Bei der Beleuchtung der Aulienbereiche ist auf helle (weilke) Lampen mit ho-
hem UV-Anteil zu verzichten, da sie Insekten anlocken und téten kbnnen und
nachtaktive Wirbeltiere (v. a. Eulen und Fledermause) abschrecken. Stattdes-
sen sind Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampe) oder LED-Lampen
einzusetzen.

Die in den oberen 3 Absatzen aufgefuhrten Malinahmen werden in dem Be-
bauungsplan textlich festgesetzt.

Um zu vermeiden, dass Baugruben zur Todesfall fir besonders geschutzte
Amphibienarten werden, sind diese immer so abzudecken, dass keine Tiere
hineinfallen kénnen. Zudem ist zu vermeiden, dass durch die Bautatigkeit
Schadstoffe in das Grund- und Oberflachenwasser gelangen.

Beide MalRnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fur die
Erweiterung des Lebensmittelmarktes als Auflagen zu behandeln.

Mit diesen Mallnahmen werden keine Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Bundesna-
turschutzgesetz ausgel6st. Eine vertiefende Prufung der Verbotstatbestande (Stufe
) ist nicht erforderlich.

9.4

Griinordnung und Kompensation

Die Behandlung der Eingriffsfolgen und der AusgleichsmalRnahmen werden in dem

Umweltbericht (s. Kapitel 13 Gutachten) unter 4.2 aufgefuhrt. Zusatzlich werden die
Ergebnisse im nachfolgenden Kapitel 9.6 ,Zusammenfassung des Umweltberichtes*
dieser Begrundung dargestellt.
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9.5 Immissionsschutz — Larm

9.5.1 Schallgutachten zum Verkehrslarm

Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/92 Fleyer Stral3e /
Feithstralle wurde ein Schallschutzgutachten erstellt und aufgrund der einwirkenden
Verkehrsgerauschen, die von der Fleyer Stralle und der Feithstralle ausgehen,
Schallschutzfenster fur Gebaude im Plangebiet festgesetzt. Weil diese Untersuchung
1994 durchgefuhrt wurde und der Verkehr seitdem auf den angrenzenden Stral3en
stark zugenommen hat, wurde die Larmsituation erneut untersucht.

Der gutachterliche Bericht zur ,Ermittlung des maligeblichen AuRenlarmpegels® (s.
Kapitel 13 Gutachten) hat die Verkehrslarmsituation auf den angrenzenden offentli-
chen Strallen ermittelt und bewertet. Weil weitere Gerauschquellen keinen relevan-
ten Einfluss auf das Untersuchungsergebnis haben, konnten diese unbericksichtigt
bleiben. Die Berechnungen zum Verkehrslarm haben ergeben, dass Uberschreitun-
gen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fur Mischgebiete (M)
bis zu 10 dB(A) im Tages- und 13 dB(A) im Nachtzeitraum zu erwarten sind. Die
Orientierungswerte fur Mischgebiete sind ebenfalls fur das Sondergebiet aufgrund
der hierfur zulassigen Nutzungen anzuwenden.

samtliche Angaben in dB(A)
Orientierungswerte | Uberschreitungen
der DIN 18005 bis zu
far Ml
tags 60 10
nachts 50 13
fur Verkehr

Die Einhaltung der Orientierungswerte ist winschenswert. Insbesondere bei Wohn-
nutzungen sollten diese nach Moglichkeit eingehalten werden. In der DIN 18005 wird
allerdings auch darauf hingewiesen, dass der Belang des Schallschutzes bei der in
der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichtiger
Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen ist. Beispielsweise ist die
Erhaltung Uberkommener Stadtstrukturen ebenso ein wichtiger Belang. Die Abwa-
gung kann in bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange -insbesondere in
bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurlckstellung des Schallschutzes
fuhren.

Daruber hinaus gibt das Beiblatt 1 zu DIN 18005 Hinweise, dass sich in vorbelaste-
ten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswe-
gen und in Gemengelagen, die Orientierungswerte oft nicht einhalten lassen. Wo im
Rahmen der Abwagung mit plausibler Begrindung von den Orientierungswerten ab-
gewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte moglichst ein Aus-
gleich durch andere geeignete MaRnahmen (z.B. geeignete Gebaudestellung, bauli-
che Schallschutz-MalRnahmen) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert wer-
den.
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Beurteilung

Stadtebauliches Ziel ist der Erhalt und die Weiterentwicklung des Gebaudebestands
im Plangebiet. Hierzu werden die Festsetzungen des bisher gultigen Bebauungs-
plans Nr. 1/92 Fleyer Strale / Feithstralle weitestgehend Ubernommen. Damit wird
auch die stadtebauliche Zielsetzung des zuvor genannten Bebauungsplan uber-
nommen, eine Mischung aus gewerblicher Nutzung und Wohnnutzungen zu erzielen,
zumal sich jenseits der Fleyer Stral3e ein Wohngebiet anschlief3t.

Die Bebauungsmaglichkeiten in dem Mischgebiet sind nahezu ausgeschopft. Hier
sichern die Festsetzungen den genehmigten Gebaudebestand ab und lassen ledig-
lich geringe Erweiterungsmoglichkeiten zu.

Die Festsetzungen zum Sondergebiet orientieren sich ebenfalls an dem genehmigten
Gebaudebestand. Eine Erweiterung in Richtung der verkehrsbelasteten Feithstralle
schlie®t der Bebauungsplan aus und ermoglicht hingegen eine Ausdehnung in die
ruhigere sudliche Richtung. Die unterste Ebene, die ausschlieldlich dem Einzelhandel
vorbehalten ist, verlauft fast unmittelbar entlang der Fleyer Stral3e. Durch die zurtck-
gesetzte Baugrenze fur die oberen Geschosse, in denen auch Wohnnutzungen zu-
lassig sind, ergibt sich zur Fleyer Stral’e ein Mindestabstand zwischen vier und sie-
ben Metern, so dass die von dort einwirkenden Verkehrsgerausche reduziert werden.

Weil dennoch die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm nicht eingehal-
ten werden konnen, sind Schallschutzmalinahmen erforderlich. Eine aktive Schall-
schutzmalinahme, die an der Larmquelle ansetzt, scheidet aus, weil fur die Errich-
tung einer Schallschutzwand entlang der Fleyer Stral3e und entlang des an der Feit-
hstralle gelegenen Mischgebietes kein ausreichender Platz vorhanden ist. Die An-
ordnung einer Larmschutzwand entlang der Feithstral3e im Abschnitt des Sonderge-
bietes wirde aufgrund der bestehenden Grundstickszufahrten keinen ausreichen-
den Schutz erzielen. Aullerdem mussten hierflr schutzenswerte Baume gefallt wer-
den.

Eine Verkehrslarmentlastung besteht fur stralenrickseitige Gebaudebereiche. Aller-
dings werden auch hier die zuvor genannten Orientierungswerte teilweise uberschrit-
ten. Ein daruber hinausgehender Schutz der rickwartigen Innen- und AuRenrdume
durch die Festsetzung einer geschlossenen Strallenrandbebauung lasst sich auf-
grund der vorhandenen offenen Baustruktur mit seitlichen Abstanden zu den Grund-
stiicksgrenzen nicht erreichen.

Abwagend wird dem stadtebaulichen Belang zum Erhalt und der Entwicklung der
Nutzungen im Plangebiet dem Belang des Schallschutzes vorangestellt und als
Ausgleich die im Fachgutachten vorgeschlagenen passiven Schallschutzmal3nah-
men und weitere MalRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Schalltechnische Anforderungen

Malgeblicher AuRenlarmpegel

Bei Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Wohn- und Auf-
enthaltsrdumen sind die in der Festsetzung vorgegebenen ,erforderlichen resultie-
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renden Schalldamm-Malde” (erf. Rw.res) einzuhalten. Die fir die Ermittlung heranzu-
ziehenden ,mafllgeblichen Aulenlarmpegel LA" sind in dem Nebenplan 2 des Be-
bauungsplanes eingetragen. Hierdurch ergeben sich die Anforderungen fur die Luft-
schalldammung der AuRenbauteilen wie z.B. Wandanteil, Fenster, Luftung und Dach.

Laftungseinrichtungen

Weil die festgestellten malRgeblichen Aul3enlarmpegel bis zu 75 dB(A) betragen, wird
festgesetzt, dass Aufenthaltsraume mit schallgedammten Luftungseinrichtungen zu
versehen sind. Fur Aufenthaltsrdume, die nicht zum Schlafen genutzt werden, beste-
hen geringere Anforderungen.

Aullenwohnbereiche

Die Nutzung von wohnungszugehorige Aullenwohnbereiche wie Balkone, Loggien
und Terrassen erfordert mindestens die Einhaltung der Orientierungswerte fur Ge-
werbegebiete von 65 dB(A) am Tage. Wie das Gutachten zeigt (Anlage 3-1), kann
dieser Wert insbesondere an den strallenzugewandten Seiten nicht eingehalten wer-
den. Um eine angemessene Nutzung von Auflienwohnbereiche zu erméglichen, sind
baulich geschlossene Ausfuhrungen (z. B. verglaste Loggia, verglaster Balkon) er-
forderlich. Die Festsetzung einer baulich geschlossenen Ausflihrung schlief3t nicht
aus, dass Offnungen der duReren baulichen Hiille (z.B. durch verschiebbare Gla-
selemente) fur die Bewohner vorgesehen werden.

In dem Nebenplan 2 des Bebauungsplanes sind die Abschnitte der Gebaudefassa-
den, die eine geschlossene Ausfuhrung erfordern, rot — gestrichelt dargestellt.

Abweichungen

Die in der Anlage 4 zum Gutachten und in dem Nebenplan 2 des Bebauungsplanes
dargestellten maligeblichen Aulienlarmpegel wurden in freier Schallausbreitung oh-
ne die Berucksichtigung der Abschirmwirkung der vorhanden Gebaude bzw. geplan-
ten Gebaudeteile ermittelt. Die textlichen Festsetzungen sehen deshalb eine Abwei-
chung von dem maldgeblichen AuRenlarmpegel z. B. auf Grund von Abschirmungen
vor, sofern dies gutachterlich nachgewiesen werden kann.

9.5.2 Schallgutachten zum Gewerbelarm (DIN 18005 u. TA-Larm)

Ziel der Untersuchung war die Ermittlung der zu erwartenden Gerauschimmissionen
fur die angrenzende Wohnbebauung, die durch den Gesamtbetrieb des geplanten
Lebensmittelmarktes ausgelost werden. Hierfur wurden samtliche mit dem geplanten
Betrieb des Lebensmittelmarktes in Zusammenhang stehenden Gerauschimmissio-
nen berucksichtigt. Beurteilungsgrundlage fur den Gerauschimmissionsschutz ist die
»1echnische 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 Feithstralle 177 sind
als Mischgebiete (Ml) zu beurteilen. Die Gerauschimmissions-Richtwerte fur Misch-
gebiet betragen tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A). Die Wohnbebauung entlang der
westlichen Seite der Fleyer Stral3e ist als allgemeines Wohngebiet (WA) einzustufen.
Im Rahmen der Gerauschimmissions-Untersuchung werden auf dieser Grundlage
folgende malgebliche, nachstgelegene Immissionsorte und Gebietseinstufungen
bertcksichtigt:

. Gerauschimmissions-
Immissionsort auiﬁvhg?stz;g Richtwerte [dB(A)]

Tag Nacht
IPO1 Fleyer Str. 231 WA 55 40
IPO2 Fleyer Str. 204 MI 60 45
IPO3 Fleyer Str. 204 MI 60 45
IP04 Fleyer Str. 204 MI 60 45
IP0OS Feithstralle 177 MI 60 45
IP06 Feithstralle 177 MI 60 45

Tabelle 1: Gerauschimmissions-Richtwerte nach TA-L&rm

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

Anlieferung

Die Lieferfahrzeuge erreichen den Lebensmittelmarkt weiterhin Gber die Fleyer Stra-
Re. Die Anlieferungszone verbleibt wie bisher an der Ostlichen Giebelseite des Ge-
baudes Fleyer Stralle 204. Damit auch langfristig gesichert ist, dass z.B. die Anlie-
ferzone nicht an der Fleyer Stral’e mit der gegenuberliegenden Wohnbebauung (All-
gemeines Wohngebiet) angeordnet werden kann, wird die derzeitige und geplante
Lage der Anlieferungszone im Bebauungsplan festgesetzt. Zum Schutz der vorhan-
denen Wohnnutzungen im Gebaude Fleyer Stralle 204 und der zulassigen Wohn-
nutzungen in dem benachbarten Mischgebiet ist die Anlieferungszone zu Uberdachen
und bis auf die Zufahrtseite zu verschlielen. Diese aktive SchallschutzmalRnahme
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 sind im Baugeneh-
migungsverfahren zu berucksichtigen.
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Ergebnisse der Schallprognose

Die Verkehre der Stellplatzanlage des vorhandenen Burogebaudes Feithstralze 177
wurden als Vorbelastung in die Berechnung einbezogen. Unter Berucksichtigung der
im Kapitel 6 des Gutachtens genannten SchallschutzmaRnahmen zeigen die Be-
rechnungsergebnisse, dass an den untersuchten Immissionsorten IP02 bis IP06 die
vorgegebenen Gerauschimmissions-Richtwerte sicher eingehalten werden.

Beurteilungspegel Gesamtbelastung
Bezeichnung ID Pegel L, Richtwert e Héhe
Tag | Nacht] Tag [ Nacht ausweisung
(dBA) | (dBA) | (dBA) | (dBA)
Fleyer Str. 231 IPO1 | 558 | 16,8 ] 55 40 WA 1.0G
Fleyer Str. 204 IPO2 | 519 | 21,2 ] 60 45 M 3.0G
Fleyer Str. 204 IPO3 | 55,9 | 24,1 60 45 M 3.0G
Fleyer Str. 204 IPO4 | 58,3 | 43,5 ] 60 45 M 2.0G
Feithstrale 177 IPO5 | 58,9 | 34,1 60 45 M 1.0G
Feithstralle 177 IPO6 | 56,7 | 27,9 ] 60 45 M 1.0G

Tabelle 5: Gesamt-Beurteilungspegel unter Beriicksichtigung der Vorbelastung

Am Immissionsort IP01 (Fleyer StralBe 231) betragt die Uberschreitung des Gerau-
schimmissions-Richtwerts weniger als 1dB(A). Im Rahmen der frihzeitigen Behor-
denbeteiligung hatte die Bezirksregierung Arnsberg, Dezernat 53 , Mess- und Pruf-
dienst in dem Schreiben vom 25.02.2021 mitgeteilt, dass in einem immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren nach Abschnitt 3.2.1 der TA Larm die Geneh-
migung wegen einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte aufgrund der Vorbe-
lastung auch dann nicht versagt werden soll, wenn dauerhaft sichergestellt ist, dass
diese Uberschreitung nicht mehr als 1dB(A) betragt. Die TA-Larm fiihrt hierzu weiter
aus, dass dies auch durch einen offentlich-rechtlichen Vertrag der beteiligten Anla-
genbetreiber mit der Uberwachungsbehérde erreicht werden kann.

9.6 Zusammenfassung des Umweltberichtes (Begriindung Teil B)

Nach § 2 a BauGB sind die Belange des Umweltschutzes in einem Umweltbericht
darzulegen. Dieser bildet einen gesonderten Teil der Begrundung. Das Buro fur
Landschafts- und Freiraumplanung LAB wurde mit der Erstellung des Umweltberich-
tes beauftragt (s. Kapitel 13 Gutachten) und kommt zu der folgenden Zusammen-
fassung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Sondergebiet, ein Mischge-
biet und eine 6ffentliche Verkehrsgrunflache. Das Mischgebiet, in dem sich ein Blro-
gebaude befindet, wurde in das Plangebiet einbezogen, um die uberbaubaren
Grundstucksflachen, die sich durch die Umrandung mit Baugrenzen ergibt, an die
Bestandsituation anzupassen. Die Festsetzungen fur das Mischgebiet dienen der
planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Bebauung und lassen eine Erweite-
rung nur in einem geringfugigen Umfang zu. Weil hierdurch keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind, war eine vertiefende Betrachtung im Rahmen
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der Umweltprifung nicht erforderlich. Die Zusammenfassung bezieht sich daher auf
das Sondergebiet und die im nordlichen Plangebiet gelegene Verkehrsgrinflache.

Eingriffsfolgen und Ausgleichsmalinahmen

Bei der Beurteilung der Auswirkungen ist die aktuelle planungsrechtliche Situation
aufgrund des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1/92 ausschlaggebend. Die-
ser sieht bereits eine grofflachige Versiegelung vor. Gegenuber der aktuellen Situa-
tion ergibt sich keine erhebliche Veranderung (SO-Gebiet: 4.852 gm nach aktuellem
B-Plan Nr. 1/92, 4.855 gm nach neuem B-Plan).

Zum Erhalt der vorhandenen Vegetation und zur Gestaltung des Sondergebietes
werden im Bebauungsplan folgende Mal3nahmen festgesetzt:

e Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

e Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

¢ Anpflanzung von Baumen (je angefangene 7 Stellplatze mindestens 1 lebens-
raumtypischer, mittelkroniger Laubbaum)

e Begrunung der Dachflachen des Erweiterungsbaus (mindestens 2/3 der Flache)

Zudem wird die offentliche Grunflache am nordlichen Rand des Plangebietes ein-
schliefRlich des dort stockenden Baumbestandes erhalten.

Unter Bertcksichtigung der MaRnahmen entsteht ein rechnerischer Kompensations-
uberschuss von 116 Punkten. Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft
sind somit nicht zu erwarten.

Artenschutz

Auch wenn keine Fledermausquartiere nachgewiesen wurden, kann es durch den
Abriss der Tankstelle zu einer Zerstorung von potenziellen Paarungs- / Zwischen-
quartieren von Fledermausen kommen. Ausweichmdglichkeiten sind aber im unmit-
telbaren Umfeld in ausreichender Menge vorhanden, so dass nicht mit einem Verlust
der Okologischen Funktion der Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang zu
rechnen ist.

Gefahrdungen von Einzelindividuen konnen sich wahrend der Abrissarbeiten an der
Tankstelle ergeben. Die Konflikte kdnnen durch die Begleitung der Abrissarbeiten
durch eine fachkundige Person vermieden werden.

Durch die Entfernung der Gehdlze kann ein Verlust potentieller Lebensstatten von
Girlitz und Bluthanfling sowie weiterer nicht planungsrelevanter Arten nicht vollstan-
dig ausgeschlossen werden. Da sich in unmittelbarer Nahe im Feuchtgebiet
Loxbaum wesentlich geeignetere Strukturen flr diese Arten befinden, wird die 6kolo-
gische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt.
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Wahrend der Brutzeit kann es zudem zu Stérungen sowie zur Tétung bzw. Verlet-
zung von Einzelindividuen kommen. Dieses gilt insbesondere fur Jungtiere wahrend
der Brutzeit, wenn diese noch nicht fligge sind und den Neststandort noch nicht ei-
genstandig verlassen konnen. Der mogliche Konflikt kann durch eine Einschrankung
der Bau- und Fallzeiten vermieden werden.

Schallschutz

Die Auswirkungen durch Larmimmissionen wurden in einem Larmgutachten ermittelt.
Danach werden die Gerauschimmissionsrichtwerte nach TA-Larm bei Berucksichti-
gung folgender MalRnahmen nicht Uberschritten:

e Die Fahrgassen der Stellplatzanlage sudlich der Uberbaubaren Grundstucksfla-
che sind mit einer durchgehend glatten Oberflache (z. B. Asphalt) zu versehen.

e Die Anlieferung von Waren ist ausschlie3lich in dem im Bebauungsplan darge-
stellten Bereich zulassig. Die Anlieferungszone ist im nordlichen Bereich zu
uberdachen und in noérdlicher, dstlicher und westlicher Richtung zu verschliel3en.
Die Konstruktion ist fugenfrei auszubilden und muss ein bewertetes Schall-
dammmal von mindestens RW = 24 dB aufweisen.

e Samtliche Warenanlieferungen, Verladetatigkeiten und Lkw An- und Abfahrten
sind auf den Tageszeitraum in der Zeit von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr zu be-
schranken.

e Die Pkw-Fahrbewegungen der Kunden und Mitarbeiter auf dem Betriebsgrund-
stiick erfolgen im Tageszeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr. Alle Fahrwege
des Parkplatzes sind mit einer durchgehend glatten Oberflache aus Asphalt zu
versehen.

e Fuir die Kuhlaggregate des Marktes ist ein hdchstzulassiger Schallleistungspegel
von LWA < 70 dB(A) (einzeltonfrei) gemafd Definition der Richtlinie DIN 45681 zu
bertcksichtigen.

Die ersten zwei MaRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und die weiteren
MalRnahmen im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Fazit

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Realisierung des Bebauungsplanes
bei Umsetzung der festgesetzten Mallnahmen zur Vermeidung und Verminderung
von Konflikten zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter fuhrt.

9.7 Stadtebauliche Abwagung

Das Plangebiet ist bebaut und die Festsetzungen des bisher glltigen Bebauungspla-
nes ermoglichen bereits zusatzliche Grundsticksausnutzungen. Der Umweltbericht
fuhrt hierzu im Kapitel 2.10 aus, dass bei Nichtdurchfihrung der Planung weiterhin
Nutzungen entsprechend der Festsetzungen des derzeit rechtsverbindlichen Bebau-
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ungsplanes Nr. 1/92 bereits eine grolflachige Versiegelung ermoglicht. Die Auswir-
kungen auf die Umwelt sind mit denen der neuen Planung vergleichbar.

Stadtebauliches Leitziel ist die Forderung der Innenentwicklung im Stadtgebiet. Der
Bebauungsplan folgt diesem Ziel, weil das Plangebiet dem Innenbereich zuzuordnen
ist, die Flachen bereits genutzt werden und die Festsetzungen des Bebauungsplanes
eine Weiterentwicklung der bestehenden Nutzungen beglnstigt. Wesentliche Pla-
nungsziele sind die Erweiterung des Lebensmittelmarktes zur langfristigen Sicherung
der Nahversorgung fur die umgebenden Wohnbevdlkerung und der Erhalt sowie die
Weiterentwicklung des Gebaudebestands im Plangebiet.

Vor diesem Hintergrund ist abwagend festzustellen, dass geringfugige Auswirkungen
auf einige Schutzgiter, die durch festgesetzte Mallhahmen im Bebauungsplan Nr.
1/20 oder durch Auflagen im Rahmen der Baugenehmigung gemindert werden, hin-
genommen werden koénnen.

10. DENKMALSCHUTZ

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

.iInnerhalb des Bebauungsplanes sind keine denkmalgeschitzten Objekte vorhan-
den. Der LWL — Archaologie fur 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).*

11. MASSNAHMEN ZUR REALISIERUNG
Grunderwerb / Bodenordnung

Weil im Plangebiet bis auf die nordliche Grunflache, die sich im stadtischen Eigentum
befindet, nur private Flachen festgesetzt werden, ist ein Grunderwerb durch die Stadt
Hagen nicht notwendig. Die Grundstuckssituation ist geregelt, so dass bodenordnen-
de MalRnahmen sich erubrigen.

Kosten

Der Stadt Hagen entstehen durch die Planung keine Kosten.

-4 -



Begriindung Teil A zum Bebauungsplan Nr. 1/20 Einzelhandel Fleyer Str.—Feithstr. 20.09.2021

12. FLACHENBILANZ

FUr den Bebauungsplan ergeben sich die folgenden Planungsdaten.

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

13. GUTACHTEN
Folgende Gutachten wurden fur die Aufstellung des Bebauungsplanes erstellt:
¢ Einzelhandelsgutachten / Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung

e Verkehrsgutachten vom 23.08.2021 und zusatzliche Ausfihrungen zum An-
dienungs- und Entsorgungsverkehr vom 05.11.2020 von dem Planungsbiro
ETAT/ MWM

e Schallgutachten zum Gewerbelarm (DIN 18005 und TA-Larm) von dem Inge-
nieurburo ITAB vom 23.07.2021

e Schallgutachten zum Verkehrslarm von dem Ingenieurbtro ITAB vom
08.07.2021

e Baugrundgutachten und Umwelttechnisches Gutachten von Dr. Spang / Inge-
nieurgesellschaft vom 20.04.2020

¢ Artenschutzrechtlichen Vorprifung (ASP I) von Ecology Surveys aus Oktober
2021

e Umweltbericht (Teil B der Begriindung) zum B-Plan mit Behandlung der Ein-
griffsfolgen und Ausgleichsmaflinahmen von dem Buro fur Landschafts- und
Freiraumplanung Leser- Albert-Bielefeld GbR vom 10.09.2021

gez. Keune

Henning Keune
Technischer Beigeordneter
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