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Rechtsgrundlagen

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW. 8. 666 / SGV.NRW. 2023), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 29. September 2020 (GV. NRW. S. 916),

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147),

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. August
2021 (BGBI. I S. 3908),

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086),

Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

in der jeweils glltigen Fassung.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafier Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) vom
20. Mai 2020 zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 353).

Zeichenerklarung

Festsetzungen (soass. 1,23 wna7saues)

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung
- BauNVvO)

- Sonstige Sondergebiete
(§ 11 BauNVvO) (siehe textliche Festsetzung 1, 2, 3, 4, 5, 6, 8, 9b,

9¢c, 10b, 10 ¢, 10 e, 13)

| Mischgebiete
(§ 6 BauNVvO) (siehe textliche Festsetzung 3,4, 8, 9c, 10 b, 10 e, 13)

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB sowie § 16 BauNVO)

@ Geschol¥flachenzahl (GFZ) als HochstmaR
0.6 Grundflachenzahl (GRZ)
] Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR

Héhe baulicher Anlagen als HéchstmaR
in Meter (m) tiber Normalh&hennull (NHN)
TH  Traufhdhe

FH Firsthéhe
GH Gebaudehshe

GH
125,56 m . NHN

Bauweise - Baulinien - Baugrenzen
Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Die tatséchlich iberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich unter
Berlicksichtigung der Vorschriften (iber Abstandsflachen

(§ 6 BauONRW). Im Einzelfall darf jedoch der bebaubare
Grundstlicksanteil der Baugrundstlicke (die zuléssige Grundfléche)
entsprechend dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung

nicht iberschritten werden.

Griinflachen

(§9 Abs. 1 Nr. 15und Abs. 6 BauGB)

: Grinflachen (6ffentlich)

Zweckbestimmung :

‘V‘ Verkehrsgriinflache

Flachen flir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen,
Einrichtungen und sonstige MalRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flache flr Gbereinander liegende
Geschosse / Ebenen
(§ 9 Abs. 3 BauGB (siehe textliche Festsetzung 11)

Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:

D Elektrizitat

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRhahmen
und Flachen fiir

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von

Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen

Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen sowie von Gewéassern
(§9 Abs. 1Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)
(siehe textliche Festsetzung 10 a, 10 ¢, 10d, 10e )

Anpflanzen: Bdume

Erhaltung: Badume

o
[e
o
Lo
[o
[

o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
g von Baumen,
[

c0o0ooo0o] Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)
(siehe textiiche Festsetzung 10a, 10d )

- Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewéssern

(§9 Abs. 1Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

o0
o
o
o
o

Sonstige Festsetzungen

1
E Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
] (89 Abs. 1 Nr.21und Abs. 6 BauGB) (siehe textliche Festsetzung 7 )

\AAAAL Umgrenzungen der Flachen fiir besondere Anlagen und

b 4 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirk-

P2 4 4 4 4] ungenim Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB) (siehe textliche Festsetzungen 9a )

ey Grenze des réumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

e—o—e—e— 1\bgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes
(z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
Diese Darstellung entfallt, wenn die Abgrenzung mit einer
Begrenzungslinie der Verkehrsflache zusammenfallt. Diese
Abgrenzungen gelten auch fiir die Gestaltungsvorschriften.

@ siehe textliche Festsetzung

siehe Kennzeichnung

Kennzeichnungen
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB) (siehe textlicher Hinweis A )

.

vy Umgrenzung der Flachen mit Verdacht
- « auf umweltgefahrdenden Stoffe

A A § 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

(siehe textlicher Hinweis B )

Bestand und sonstige Darstellungen

(keine Festsetzungen)

Bemerkung
Die verwendeten Zeichen und Signaturen entsprechen, soweit nicht besonders

dargestellt, dem ALKIS-Signaturen-Katalog NRW

Vorhandene Gebaude

% Vorhandene Gebdude

———o0—— Flurstiicksgrenze mit Vermarkung

IE]TEE[‘]M Vorhandene Béschung

<o> % Baum vorhanden

" 11547  Gelandehdhe

-»—&x—p— Vorhandener Entwésserungskanal (unterirdisch) mit Schacht

-»- — -»- Geplanter Entwéasserungskanal (unterirdisch)

----75--- MaRgeblicher AuRenldrmpegel La in dB(A)

Textliche Festsetzungen

@ Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11BauNVO)

(1) Das Sondergebiet ,GrofRflachiger Einzelhandel - Lebensmittel, Biiros
und Wohnungen" dient der Unterbringung eines groRflachigen
Einzelhandelbetriebs fiir Lebensmittel, dem Wohnen und der
Unterbringung von Bliros und Praxen.

(2) Zuldssig sind in der Ebene 0

- ein Lebensmittelmarkt mit ausschlieBlich ,nahversorgungsrelevanten®
Hauptsortimenten entsprechend der unten stehenden Hagener Liste
mit einer Verkaufsflache von insgesamt maximal 1.350 gm. Der
Umfang der ,Randsortimente” ist in der Summe auf maximal 10 % der
Verkaufsflache begrenzt.

Hagener Liste fiir nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und GenuBmittel

Reformwaren

Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen, kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Tiernahrung

Zulassig sind oberhalb der Ebene 0
- Wohnungen,

- Geschafts- und Blrordume,

- Raume fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- R&ume flir freie Berufe im Sinne von § 13 BauNVO

<2> Festsetzung zu Gebaudeho6hen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16 Abs. 2 BauNVO)

Fir Dacher mit Dachneigungen unter 20 Grad gilt die Festsetzung zur
Gebaudehohe (GH).

Fir Décher mit Dachneigungen ab 20 Grad gelten die Festsetzungen zu
Trauf- und Firsthéhen (TH, GH).

Traufhdhe: Schnittkante der Oberflachen von AuRenwand und Dachhaut
Firsthéhe: obere Schnittlinie gegenlaufiger Dachoberflachen

<3> Uberschreitung der Grundflichenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfléchenzahl (GRZ) durch die
Grundfldchen von Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten sowie
durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,85 zulassig.

<;> MaBnahmen zum Uberflutungsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB)

Samtliche Gebaudedffnungen miissen mindestens 20 cm (iber dem an das
Gebaude anschlieRenden Gelande liegen. Dies gilt fiir das Hauptgebaude
einschlieRlich der Nebengebaude, die mit diesem verbunden sind.

Koénnen die festgesetzten 20 cm in begriindeten Féllen nicht oder nur mit
sehr hohem Aufwand eingehalten werden, kénnen andere geeignete
ObjektschutzmaRnahmen in Abstimmung mit dem Wirtschaftsbetrieb Hagen
(WBH) vorgenommen werden.

MaRnahmen zum Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

<5> Schutz von Fledermdusen wahrend des Abrisses der Tankstelle

Die Dachaufkantung ist an den Stellen, an denen Quartierméglichkeiten fiir
Flederméuse bestehen, von Hand zu entfernen. Die Demontage ist im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung durch eine qualifizierte Person
zu begleiten. Wenn sich Flederméuse in den freigelegten Spalten befinden,
sind diese in den Sommermonaten in einen vorher im ndheren Umfeld
installierten Fledermauskasten zu verbringen, der vor Beginn der
Abrissarbeiten zu installieren ist. Werden die Arbeiten in den
Wintermonaten durchgefiihrt und befinden sich zu dieser Jahreszeit
Flederm&use hinter der Dachaufkantung, sind diese einzufangen und in die
Obhut einer fachkundigen Person zu geben, bei der sie fachkundig
berwintert werden. Das Vorgehen ist bei jeglichem Fledermausfund in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde durchzufiihren.

Schutz von Végeln wahrend der Brutzeit

Rodungsarbeiten sind auBerhalb der Brutzeit- und Aufzuchtzeiten in dem
Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28./29.Februar durchzufiihren.

Ist eine Rodung in diesem Zeitraum nicht méglich, sind die Gehélze vor
Durchfiihrung der MaRnahme im Rahmen einer ékologischen
Baubegleitung durch eine qualifizierte Person auf Brutvorkommen zu
untersuchen. Im Falle eines Besatzes muss die Rodung nach Verlassen
der Nester erfolgen. Die Untersuchung ist zu dokumentieren und der
unteren Naturschutzbehérde auf Anfrage nachzuweisen.

Verwendung tierschutzgerechter, insektenfreundlicher Leuchtmittel

Zur Beleuchtung der AuRenbereiche ist auf helle (weiRe) Lampen mit
hohem UV-Anteil zu verzichten, da sie Insekten anlocken und tdten konnen
und nachtaktive Wirbeltiere (v. a. Eulen und Fledermause) abschrecken.
Stattdessen sind Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampe) oder
LED-Lampen einzusetzen.

@ Niederschlagswasserriickhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 LWG)

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf 20l/s zu drosseln. Das
Volumen der Riickhaltung ist fiir ein mindestens 5-jahrliches
Niederschlagsereignis auszulegen.

@ Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Grundstiicks
(Gemarkung Halden, Flur 1, Flurstiick 542 / Mischgebiet) zu belasten.
Hinweis: Der Privatkanal ist grundbuchlich zu sichern.

MaRnahmen fiir die Erzeugung und Nutzung von Strom, Wirme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Hauptgebauden mit Flachdach bzw. mit
flachgeneigtem Dach (Dachneigung < 20°) sind 1/3 der Dachfl&che mit
Modulen fiir Photovoltaik oder Solarthermie zu versehen. Bei der
Errichtung von Hauptgeb&uden mit Satteldach sind nach Siiden geneigte
Dachflachen mindestens zu 2/3 mit den zuvor genannten Modulen zu
versehen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen Larm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

@ Anlieferungszone Lebensmittelmarkt

Die Anlieferung von Waren ist ausschlieBlich in diesem Bereich (Umgrenzte
Flache fir Vorkehrungen... nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) zuléssig. Die
Anlieferungszone ist im nérdlichen Bereich zu {iberdachen und in
ndrdlicher, éstlicher und westlicher Richtung zu verschlieRen. Die
Konstruktion ist fugenfrei auszubilden und muss ein bewertetes
Schallddmmmaf von mindestens RW 2 24 dB aufweisen.

Hinweis: Die lichte Hohe der Uberdachung ist mit dem Versorgungstrager
Enervie Vernetzt GmbH abzustimmen.

Fahrgassen der geplanten Stellplatzanlage

Die Fahrgassen der Stellplatzanlage stidlich der {iberbaubaren
Grundstiicksflache sind mit einer durchgehend glatten Oberfléche (z. B.
Asphalt) zu versehen.

Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsrdumen

Bei Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Wohn-
und Aufenthaltsrdumen sind im Sinne der DIN 4109 die folgenden
erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe erf. Rw,res einzuhalten:

LA - 30 dB(A) firr Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches

LA - 35 dB(A) fiir Buroraume und Ahnliches

Der maRgebliche AuRenlarmpegel LA ist dem Nebenplan 2 des
Bebauungsplans zu entnehmen.

Liftungseinrichtungen

An den Nord-, West- und Ostfassaden sind in Aufenthaltsrdumen, die dem
Nachtschlaf dienen (Bettenraume z.B. in Krankenanstalten, Kinderzimmer
u. Schlafzimmer), Schallschutzfenster mit integrierten schallgedampften
Luftungseinrichtungen oder fensterunabhéngige schallgedampfte
Luftungselemente vorzusehen., die die Gesamtschallddmmung der
AuRenfassaden nicht verschlechtern. Das erforderliche resultierende
Schalldémm-MaR darf unter Beriicksichtigung der Liiftungseinrichtungen
nicht unterschritten wird.

Fir Aufenthaltsraume, die nicht dem Nachtschlaf dienen (z.B. Biirordume,
Praxisrdume), gelten bezogen auf die oben aufgefiihrten erforderlichen
resultierenden Schallddmm-MaRe R'w,res der gesamten AuRenhiille um 3
dB(A) geringere Anforderungen. Die erforderlichen Mindestwerte der
Schallddmm-MaRe dirfen dabei nicht unterschritten werden.

AuRenwohnbereiche

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind die Aulenwohnbereiche der
Wohnungen nur in baulich geschlossener Ausfiihrung (zum Beispiel als
verglaste Loggia oder verglaster Balkon) zuldssig. Bei Wohnungen mit
mehreren AulRenwohnbereichen muss mindestens ein AuRenwohnbereich
diese Anforderung erfiillen. Dieser Schutz gilt fiir AuBenwohnbereiche, die
in der Nebenzeichnung des Bebauungsplanes rotgestrichelt dargestellt
sind.

Abweichungen

Von den festgesetzten resultierenden Schallddmm-MaRen kann
abgewichen werden, wenn z.B. auf Grund der Gebaudeausrichtung der
geplanten Geb&ude oder einer anderweitigen Abschirmwirkung
gutachterlich nachgewiesen werden kann, dass sich geringere
Anforderungen ergeben. Die abweichenden Anforderungen kénnen dabei
im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 auch in Einzelschritten (dB-scharf)
beriicksichtigt werden.

Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bei einem Abgang der nachfolgend aufgefiinrten Pflanzgebote ist ein
gleichartiger und gleichwertiger Ersatz innerhalb eines Jahres
nachzupflanzen.

@ Begriinung entlang der siidlichen Plangebietsgrenze

In der Flache zum Anpflanzen vom B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind BegriinungsmaRnahmen durchzufiihren.

e  Pflanzung von insgesamt 4 lebensraumtypischen Laubbdumen in der
folgenden Qualitét:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Mindeststammumfang 16
- 18 cm in gemessen 1 m Hohe

Baumarten (Vorschlagsliste)
Eberesche (Sorbus aucuparia),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Feld-Ahorn (Acer campestre)

Von den im B-Plan dargestellten Standorten kann geringfiigig
abgewichen werden.

e  Pflanzung eines 10 m breiten 3-reihigen Gehélzstreifens mit drei- bis
viertriebigen, mindestens 2 mal verpflanzten lebensraumtypischen
Stréuchern in der Sortierung 100 / 150. Der Pflanzabstand in der Reihe
betragt 1,50 m.

Stréucher (Vorschlagsliste)

Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Hunds-Rose (Rosa canina)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Schlehe (Prunus spinosa)

Begriinung von Stellplatzen

Fir je angefangene 7 Stellplatze ist mindestens 1 lebensraumtypischer,
mittelkroniger Laubbaum in folgender Qualitat zu pflanzen:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, MindestgréRe 16 - 18 cm
Stammumfang gemessen in 1 m Héhe

Pflanzenliste:

Sé&ulen-Hainbuche (Carpinus betulus “Fastigiata'), Feldahorn (Acer
campestre "Elsrijk’), Pyramiden-Hainbuche (Carpinus betulus "Fastigiata®),
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

Die Pflanzgrube flir einen Baum ist min. 10 m? groR und min. 1,20 m tief,
d.h. mit einem durchwurzelbaren Raum von min. 12 m?® herzustellen. Die
offene Baumscheibe soll min. 6 m? groR sein und ist durch eine
Randeinfassung so herzustellen, dass ein Uberfahren oder Beparken
ausgeschlossen ist. Die Badume sind mit einer Baumverankerungen zu
stabilisieren. Als Bodensubstrat sind Substrate gem. FLL- ,Empfehlungen
fur Baumpflanzungen® mit einem ausgepragten Skelettanteil einzusetzen,
die gut durchwurzelbar, struktur- und verdichtungsstabil sind und eine hohe
Wasser- und Luftkapazitét aufweisen. Es sind Beliiftungs- und
Bewasserungseinrichtungen vorzusehen. Die Oberflache ist mit
Regiosaatgut einzuséen oder mit Stauden, Grasern oder Bodendeckern zu
bepflanzen. Die Begriinung mit Rasen ist ausgeschlossen.

Die zu pflanzenden Bdume entlang der stidlichen Plangebietsgrenze des
SO-Gebietes (Fléache zum Anpflanzen von Baumen...) sind auf die Anzahl
der zu pflanzenden Baume nach 10b anzurechnen.

Begriinung Stellplatzanlage parallel zur Fleyer Strale

Auf den Flurstiick 489 und 490 ist eine mindestens 1 m breite, einreihige
Hecke mit mindestens 2mal verpflanzten Heckenpflanzen mit Ballen in der
Sortierung 100/125 entsprechend der nachfolgenden Vorschlagsliste
anzulegen. Der Pflanzabstand betragt 80 bis 100 cm.

Straucher (Vorschlagsliste)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Dachbegriinung auf Flachddchern und flachgeneigten Déchern

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung < 20° der
obersten Geschosse von Gebauden sowie von Garagen und Carports sind
zu 2/3 dauerhaft extensiv zu begriinen, zu erhalten und zu pflegen. Die
Substratstarke muss mindestens 15 cm betragen. Ausnahmsweise kann
eine geringere Substratstérke zugelassen werden, wenn diese aufgrund
der Statik zu einem technisch oder wirtschaftlich unangemessenen
Aufwand fiihrt.

Fléche fiir libereinanderliegende Geschosse / Ebenen ( § 9 Abs. 3 BauGB)

Ebene 0:
Flache fir Versorgungsanlage / Elektrizitét

Oberhalb der Ebene 0:
Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel - Lebensmittel, Biiros und
Wohnungen

Zuléssig sind
- Wohnungen,

- Geschéfts- und Blroraume,

- Réume fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Raume fr freie Berufe im Sinne von § 13 BauNVO.

Bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Im gekennzeichneten Bereich (siehe[Al]) sind die festgesetzten baulichen
Nutzungen erst zuldssig, wenn die nachfolgend genannten MaRnahmen
erfolgt sind.

Die Anfiillungen sind abfalltechnisch der Verwertungsklasse > Z2
zuzuordnen und auf einer Deponie zu entsorgen. Sollten Anfiillungen auf
dem Gelande verbleiben, ist im Vorfeld mit der Unteren
Bodenschutzbehérde ein Sicherungs- bzw. Sanierungskonzept
abzustimmen.

@ Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW 2018)

Stellplatzverpflichtung

Bei der Errichtung, wesentlichen Anderung oder wesentlichen
Nutzungsénderung baulicher Anlagen sind in dem Sondergebiet und dem
Mischgebiet notwendige Stellplétze fiir PKW und Abstellplétze fiir
Fahrrader herzustellen, deren Zahl sich nach der unter a) aufgefiihrten
Tabelle zu ermitteln ist.

a) Sondergebiet und Mischgebiet

Nutzungsart Zahl der Stellplatze fiir Zahl der Abstellplitze
PKW fir Fahrréader
Wohnungen 1 Stpl. je WE 1 Abstellplatz je WE

Biiro- und Verwaltungs- | 1 Stpl. je gm 35 qm Nutzungsfléche | 1 Abstellpl. je 40 gm
gebdude allgemein davon 10 % Besucheranteil Nutzungsflache davon
10% Besucheranteil

Réume mit erheblichem | 1 Stpl. je 25 qm Nutzungsfliche
Besucher/innenverkehr | jedoch mindestens 3 Stpl.

z.B. Beratungsréume, davon 75 % Besucheranteil
Arztpraxen o.8.

1 Abstellpl. je 30 gm
Nutzungsfléche davon
75 gm Besucheranteil

e  Ergeben sich bei der Ermittlung der Zahl der Stellplatze oder der
Fahrradabstellplatze Nachkommastellen, ist auf ganze Zahlen
aufzurunden.

e Aufgrund der guten OPNV-Anbindung ist von der ermittelten Zahl der
Stellplatze fiir PKW ein Abzug von 20% vorzunehmen.

b) Sondergebiet

Fir die geplante Erweiterung des Lebensmittelmarktes mit einer
Verkaufsflache von 1.350 gm sind 52 Stellplatze fiir PKW und 23
Abstellplatze fiir Fahrrader nachzuweisen.

Grundlage fiir die Zahl der Stellplatze und Abstellplétze ist das
Verkehrsgutachten des Planungsbliros ETAT / MWM vom 23.08.2021. Bei
einer abweichenden Verkaufsflache ist die Zahl der Stellplatze und
Abstellplatze erneut gutachterlich festzulegen.

c) Weitere Nutzungsarten

Wenn Nutzungsarten beantragt werden, die unter a) und b) nicht aufgefiihrt
sind, richtet sich die Zahl der notwendigen Stellplatze fiir PKW und
Abstellplatze fiir Fahrrader nach der zum Zeitpunkt der Genehmigung
gliltigen Stellplatzsatzung der Stadt Hagen.

Kennzeichnungen
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Altlasten

Auf den mit der X-Linie gekennzeichneten Fléchen (Altlastenflachen) sind
Bodenbelastungen festgestellt worden. Die festgesetzten baulichen
Nutzungen auf den Flachen sind erst zuldssig, wenn die erforderlichen
Bodensanierungen erfolgt sind. (siehe textliche Festsetzung Nr. 12)

Kampfmitte!

Far die mit der Y-Linie gekennzeichneten Fléchen (Bombardierungsflachen)
existiert ein Verdacht auf Kampfmittel. Fiir die zu bebauenden Flachen und
Baugruben im Bereich der Bombardierung ist eine Sondierung beim
Fachbereich  Offentliche  Sicherheit, Verkehr, Biirgerdienste und
Personenstandswesen der Stadt Hagen zu beantragen. Zu beachten ist
das Merkblatt fiir Baugrundeingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht
ohne konkrete Gefahr.

Textliche Hinweise

Bodendenkmalschutz
Die LWL-Arch&ologie fiir Westfalen gibt den folgenden Hinweis:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkméler (Kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grédben, Einzelfunde
aber auch Verdnderungen und Verfirbungen in der natlirlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Stadt/Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archiologie fiir Westfalen, AuRenstelle
Olpe Tel.: 02761 / 93750; Fax: 02761 / 937520, unverziiglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstelle mindestens drei Werktage in unveridndertem
Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftiche Erforschung bis zu 6
Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Bodenschutz

Fir den B-Plan gilt, dass nach § 4 Abs. 1 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) in Verbindung mit § 7 BBodSchG sich jeder so zu verhalten
hat, dass schédliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Nach § 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) soll mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Sollten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen
Bodenveranderungen auf dem Gelande festgestellt werden, so ist die
Untere Bodenschutzbehdrde gemaR § 2 Abs. 1 LBodSchG unverziiglich zu
verstandigen. In diesem Fall behalt sich die Untere Bodenschutzbehorde
weitere Auflagen vor.

Einsehbarkeit von DIN - Vorschriften

Soweit in diesem Bebauungsplan auf DIN-Vorschriften Bezug genommen
wird, kénnen diese bei Bedarf beim Fachbereich Geoinformation und
Liegenschaftskataster der Stadt Hagen eingesehen werden.

Kampfmittel

Fir die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches, die nicht als
Bombardierungsflachen gekennzeichnet sind, verbleibt ein Restrisiko einer
Kampfmittelbelastung, weil das Vorhandensein von Kampfmitteln nie véllig
ausgeschlossen werden kann. Insbesondere bei Erdeingriffen ist deshalb
mit besonderer Vorsicht vorzugehen. Weist bei Durchfiihrung des
Bauvorhabens der Erdaushub auf auRergewéhnliche Verfarbung hin oder
werden verddchtige Gegenstiande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und die zusténdige Polizeidienststelle oder der Fachbereich
Offentliche Sicherheit, Verkehr, Biirgerdienste und Personenstandswesen
der Stadt Hagen sofort zu verstandigen.

Uberflutungsschutz

Bei der Modellierung des Baugelandes ist in Abhéngigkeit von der
Topografie darauf zu achten, dass die FlieRwege des oberflachig
abflieBenden Regenwassers nicht durch die geplanten Geb&ude génzlich
unterbrochen werden, um einen Aufstau vor dem Gebaude bzw. den
Gebaudeoffnungen zu vermeiden.

Bei Grundstiicken, deren abflusswirksame Fléche gréRer als 800 m? ist, ist
im Zuge des Genehmigungsverfahrens ein Uberflutungsnachweis geman
DIN 1986-100 zu flihren.

Eine Voraussetzung fiir einen funktionierenden Uberflutungsschutz ist der
Einbau der erforderlichen Schutzeinrichtungen gegen einen Riickstau aus
der Kanalisation unter Beachtung der Riickstauebene
(Riickstauverschliisse, Hebeanlagen etc.).

Gebaude sind unter Berticksichtigung der wechselnden
Grundwasserstéande zu planen und zu bauen. Dabei ist zu beachten, dass
nach § 7 Abs. 2 Nr. 10 der Entwésserungssatzung des Wirtschaftsbetriebes
Hagen Wasser aus Drainagen zum Schutz von Geb&duden der 6ffentlichen
Mischwasserkanalisation nicht zugefiihrt werden darf. Keller einschlieRlich
Kellerschichte sind daher so abzudichten, dass diese Abdichtung auch
ohne Drainage auf Dauer funktioniert.

Weitere Informationen kénnen der Begriindung zu diesem Bebauungsplan
und beim Wirtschaftsbetrieb Hagen (WBH) eingeholt werden.

Artenschutz

Bauzeitenbeschrankung:

Eine Baufeldfreirdumung, Rodung der Gehdlze und Entfernung von
Vegetationsbestédnden darf ausschlieBlich im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28./29.Februar durchgefiihrt werden. (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG)

Einstellung von Arbeiten:

Auf die artenschutzrechtlichen Regelungen des § 44 BNatSchG wird
ausdriicklich hingewiesen. D. h., vor und wéhrend der Durchfiihrung der
Sanierungsarbeiten ist auf mogliche Quartiere, Nester und das mégliche
Vorkommen von Tieren zu achten. Sollten im Zuge der Arbeiten Tierarten,
die unter den gesetzlichen Artenschutz fallen, festgestellt werden, sind die
Arbeiten sofort zu unterbrechen. Die untere Naturschutzbehdrde der Stadt
Hagen ist unverziiglich zu informieren, damit geeignete SchutzmaRnahmen
abgestimmt und ergriffen werden kénnen.

Empfohlen wird,

e vor Beginn der Bauarbeiten Quartiere fiir spaltenbewohnende
Fledermausarten in der ndheren Umgebung an Bdumen oder Gebauden
anzubringen,

e an dem geplanten Baukorper Fertigelemente als Fledermausunterkunft
(Fledermaussteine) zu integrieren oder Fassadenflachkédsten an den
AuRenwanden anzubringen,

e und Nisthilfen fiir V6gel vorzusehen.

Fiir die stadtebauliche Planung:

"\ Vorstandsbergich fiir Fachbereich Sfadtenf§igklung, -planung
icklufg, Bauen und Sport Bau ung
ipl. " l. In ch.

Techn. Beigeordneter udirektorin

Hagen,

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Plan-
zeichenverordnung.

Die Festlegung der stddtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.
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Es wird bescheinigt, dass der Rat der Stadt Hagen am 72.02.2020
nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch die Aufstellung dieses Planes
beschlossen hat.

Der Beschluss wurde am 77.09.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Hagen, 4'} /‘4 2(’?8A

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
ist durch éffentliche Unterrichtung und Erérterung vom

08.02. - 05.03.2021 erfolgt. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte
am 29.01.2021.

Hagen, 4; 442 OZ/’

STADT HAGEN __

Der Rat der Stadt Hagen hat am M Al .2‘ nach § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch diesen Bebauungsplan - Entwurf beschlossen.

71
Hagen, ¢ s /7 A
Schriftfiihrer

L) ¢ . ~
LSS
Dieser Bebauungsplan - Entwurf und die Begriindung haben nach
§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch vom bis

einschlieBlich &ffentlich ausgelegen. Die ortsiibliche Bekanntmachung
erfolgte am

Hagen, STADT HAGEN
Der Oberbiirgermeister
Im Auftrag:

Der Rat der Stadt Hagen hat am nach § 10
Baugesetzbuch diesen Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Hagen,

Oberbiirgermeister Schriftfiihrer

Der Beschluss gem. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch ist nach
§ 10 Abs. 3 Baugesetzbuch ortsiiblich am
bekannt gemacht worden.

Hierbei wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan, die
Begriindung eingesehen werden kénnen.

Hagen,
STADT HAGEN
Der Oberbiirgermeister
Im Auftrag:

Bebauungsplan Nr. 1/20 (696)
Einzelhandel Fleyer Stralle - FeithstralRe

1. Ausfertigung

Entgegenstehende Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind die entgegenstehenden
Festsetzungen des fiir dieses Plangebiet bisher maRgeblichen
Bebauungsplanes Nr. 1/92 (461) Fleyer StraRe / Feithstrale aufgehoben.
Dasselbe gilt fiir die Festsetzungen é&lterer Plédne und Satzungen (z.B.
Fluchtlinienplane), die fiir das Plangebiet in friiherer Zeit bestanden haben.
Die Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes gelten uneingeschrénkt.
Sollten dieser Plan und die darin enthaltenen Festsetzungen unwirksam
sein oder werden, gelten die vorgenannten alten Plane und Satzungen fiir
diesen Teilbereich dennoch als aufgehoben. Ein zusétzlicher
Aufhebungsbeschluss ist insoweit nicht erforderlich und wird

dementsprechend nicht gefasst.

Stand der Planunterlagen :

Liegenschaftskataster 2021
Topografie 2021

Mafstab 1:500

-11-10_BPlan Anderun

g fur Ratsplan.dwg

3-2_BauGB\Plan\2021

Offenlage_1te_§ .

yer-Feithstr\Verfahrensordner\2021-09

B-Plan_Einzelhandel Fle

gspléne\Mitte\20-01

H:\61_4\Bebauun




