HAGEN Drucksachennummer:
Stadt der FernUniversitat [ I 0179-1/2016
— Seite 1

Der Oberburgermeister Datum:
09.05.2016

OFFENTLICHE ERGANZUNGSVORLAGE

Amt/Eigenbetrieb:
61 Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung

Beteiligt:

Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 7/13 (651) Bebauung Berchumer Stral3e
64

hier:

a) Beschluss uber die Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren

b) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:
10.05.2016 Stadtentwicklungsausschuss
12.05.2016 Rat der Stadt Hagen

Beschlussfassung:
Rat der Stadt Hagen

Beschlussvorschlag:

a) Der Rat der Stadt Hagen weist nach eingehender Priufung der offentlichen
und der privaten Belange die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit
und der Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
vorgebrachten Anregungen zurlick bzw. entspricht ihnen im Sinne der
nachfolgenden Stellungnahmen der Verwaltung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB.

b) Der Rat der Stadt Hagen beschliet den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 7/13 (651) Bebauung Berchumer Stralze 64 gemall § 10
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit gultigen Fassung als Satzung.
Die Begriindung vom 10.03.2016 wird dem Bebauungsplan beigefiigt.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Das Plangebiet befindet sich in Halden, an der Berchumer Stral3e. Es handelt sich
um das Grundstick Gemarkung Halden, Flur 6, Flurstick 72. In dem im
Sitzungssaal ausgehangten Bebauungsplanentwurf ist der Geltungsbereich
eindeutig dargestellt. Dieser Plan im Malstab 1:500 ist Bestandteil des
Beschlusses.
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Nachster Verfahrensschritt:

Mit der offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Mai 2016 tritt
der Bebauungsplan in Kraft.
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Kurzfassung

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 7/13 (651) Bebauung Berchumer Stralle 64 hat
vom 21.12.2015 bis zum 28.01.2016 offentlich ausgelegen. Zeitgleich wurden die
Trager offentlicher Belange beteiligt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen der Umweltbehdérden wurden die
Begrindung und der Umweltbericht zum Bebauungsplan erganzt bzw. auf den
neuesten Stand der Gesetzgebung gesetzt (neue Energieeinsparverordnung EnEV
2014). Zudem wurden im Bebauungsplan-Entwurf die textlichen Festsetzungen
durch eine bedingte Festsetzung (8) bezuglich des Durchflihrungsvertrages erganzt.
Da diese Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt und nur den
Vorhabentrager betrifft, wird auf eine erneute Beteiligung verzichtet.

Aufgrund eines redaktionellen Fehlers wurde in der Vorlage
Drucksachennummer 0179/2016 auf Seite 8 der Begrindung zum
Bebauungsplan vom 10.03.2016 unter Punkt 6.2 , Offentliche Entwéisserung”
aus Versehen der Text der urspriinglichen Fassung abgedruckt anstelle der auf
Seite 52 dieser Vorlage formulierten Neufassung. Mit dieser offentlichen
Erganzungsvorlage wird die Begrindung mit dem gleichen Datum
ausgetauscht.

Im Durchfihrungsvertrag (Drucksachennummer 0132/2016) verpflichtet sich
Vorhabentrager zur Erstellung der geforderten Regenriuckhalteeinrichtung. Ein
genehmigungsfahiger Antrag gemaR § 8 Wasserhaushaltsgesetz liegt der
Unteren Wasserbehorde bereits vor.

Uber die Stellungnahmen und die Erganzung des Bebauungsplanentwurfes hat der
Rat der Stadt Hagen zu entscheiden. Folgt der Rat der Stadt Hagen den
Beschlussvorschlagen dieser Verwaltungsvorlage, ist der Bebauungsplan als
Satzung beschlossen. Mit offentlicher Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
wird der Bebauungsplan rechtskraftig.

Begriindung
Zu a)
1. Anlass/Einleitung des Verfahrens

Mit Datum vom 28.05.2013 wurde die Einleitung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) beantragt. Zielsetzung der
Planung war zundchst, auf dem bebauten Grundstiick Berchumer Strae 64 ein
Mehrfamilienhaus mit Arztpraxis und ein freistehendes Einfamilienhaus zu errichten. Am
26.09.2013 hat der Rat der Stadt Hagen die FEinleitung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen. Auf das
Einfamilienhaus wurde im Laufe der Planung verzichtet. Die Planung sieht nunmehr die
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Errichtung eines barrierefreien Mehrfamilienhauses mit 10 seniorengerechten
Wohnungen und einer integrierten Arztpraxis vor. Aullerdem ist die Unterbringung
eines Buros fur einen ambulanten Pflegedienst vorgesehen.

2. Verfahrensablauf
2.1 Biirgeranhorung

In der Zeit vom 18.11.2013 bis einschlieBlich 22.11.2013 fand die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit  (Biirgeranhorung) in den Réiumlichkeiten des Fachbereichs fiir
Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung an der Rathausstr. 11 statt. Wéhrend dieser Zeit
sind insgesamt drei Biirger erschienen, von denen folgende Fragen und Anregungen
vorgebracht wurden:

Zum geplanten Einfamilienhaus

- Das geplante Einfamilienhaus befindet sich nicht in der vorhandenen Gebaudeflucht
der Hauser Berchumer Strale 64 a und 64 b. Die Hecke entlang des Weges sollte
erhalten bleiben.

- Der Weg / die ErschlieBungsstrale ist sehr eng, was bei der ErschlieBung des
Einfamilienhauses zu Problemen fiihren konnte.

- Der Weg wird von Friedhofsbesuchern gerne zum Parken benutzt, was das
Problem zusétzlich erschwert.

Zum geplanten Mehrfamilienhaus

- Die derzeitige Bebauung fiigt sich in die dorfliche Struktur ein. Die neue Bebauung
wiirde zum Wegfall von Baumbestand fiihren. Durch das Heranriicken an die Stral3e
wird der dorfliche Charakter gestort. Wegen der Gebdudehohe wire die
Flachdachvariante (B) zu bevorzugen.

- Die Stellplidtze, sowohl an der Berchumer Strale als auch an dem kleinen
ErschlieBungsweg, konnten zu Problemen fiihren.

Auf den folgenden Seiten liegt das Protokoll zur Biirgeranhorung als Anlage dieser Vorlage
bei.
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2.2 Scopingtermin

Am 25. Februar 2014 fand ein Scoping - Termin statt (Beteiligung der Triger 6ffentlicher
Belange im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB), in welchem die Anforderungen an das
Planverfahren beziiglich der einzelnen im Umweltbericht zu beriicksichtigenden Schutzgiiter
formuliert wurden. Diesen Anforderungen wurde im Planverfahren nachgegangen, was auch
in der Begriindung zum Bebauungsplan (Teil A) und im Umweltbericht (Teil B) Eingang
gefunden hat. (s. auch Kapitel 4)

2.3 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange

Im Dezember 2014 wurden die Behorden und sonstigen Triger Offentlicher Belange
aufgefordert sich bis Januar 2015 zur Planung zu &uflern (friihzeitige Beteiligung). Die
eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und wenn moglich bei der Planung
berticksichtigt. Nachfolgend werden die relevanten Anregungen kurz aufgefiihrt:

1. Wirtschaftsbetrieb der Stadt Hagen vom 06.01.2015 und vom 30.01.2015 >Hinweis
auf verrohrten Wiesenbach und die eingeschriinkte Belastbarkeit der Uberfahrung

2. Kreiskirchenamt vom 06.12.2014 eingegangen am 27.01.2015>Anmerkungen zum
Ortsbild, Baumbestand, Parkplatzflichen (Bedarf fiir Anwohner, Besucher,
Arztpraxis, Personal und Pflegedienst

Aufgrund der Einspriiche und Stellungnahmen und z. T. auf Wunsch des Antragstellers wurde
die Planung dahingehend modifiziert, dass vom Bau eines Einfamilienhauses Abstand
genommen wurde. Nunmehr soll an dieser Stelle ein Garagenhof entstehen, der von den
Bewohnern des geplanten Mehrfamilienhauses genutzt werden soll. Die fahrtechnische
ErschlieBung erfolgt iiber den von der Berchumer Strale ausgehenden Weg, der auch zum
Friedhof und zu den Wohnhéausern 64 a bis c fiihrt. Die urspriinglich an der Berchumer Straf3e
vorgesehenen Stellpldtze entfallen und werden stattdessen an dem ErschlieBungsweg
angelegt, wo sie den Besuchern der Arztpraxis zur Verfligung stehen.

Der ErschlieBungsweg ist in dem seit 1984 rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 18/79 (363) —
Lennetal / Halden Siid (Diisternstr.) als ca. 8 m breite 6ffentliche Verkehrsmischfliche
festgesetzt. Die in der Ortlichkeit vorhandene Ausbaubreite beschrinkt sich auf ca. 4,50 m. In
dem Bereich der Grundstiickszufahrten fiir den Garagenhof und die Stellplidtze muss der
Ausbau der offentlichen Verkehrsfliche geméfl dem Bebauungsplan in Richtung Plangebiet
verbreitert werden. Die BaumaBnahme und deren Kosten werden vom Vorhabentrager
tibernommen. Dieses wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Eine Verbreiterung der
Verkehrsfliche Richtung Wiesenbach ist nicht vorgesehen.

2.4 Offentliche Auslegung
Der Rat der Stadt Hagen hat am 26.11.2015 die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-

Entwurfes beschlossen. Vom 21.12.2015 bis zum 28.01.2016 erfolgte die offentliche
Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes wéhrend der Dienststunden im Fachbereich
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Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung.

Es gab mehrere Eingaben, die das Projekt befiirworteten, sowohl hinsichtlich der
barrierefreien Arztpraxis, als auch der barrierefreien Wohnungen. Da mit diesen Eingaben
keine weiteren Bedenken oder Anregungen vorgebracht wurden, ist hierzu kein Beschluss
erforderlich.

Zu den Eingaben der Biirger wéahrend der Auslegung, welche fiir die Abwigung gemiB § 1
Abs. 7 BauGB relevant sind, nimmt die Verwaltung Stellung.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen einer Biirgerin / eines
Burgers (Nr. 1), vom 08.01.2016:

Die Burgerin / der Burger hebt ihre / seine besondere Betroffenheit von den
Neubauplanen hervor: Sie seien direkt von den Neubauplanen des Nachbarn
betroffen. Eine Neubebauung, mit einem derartigen ,Klotz", wie jetzt vorgesehen
zerstore den alten Ortskern.

Im Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP) erscheint der Aspekt ,Landschafts-
und Ortsbild® an mehreren Stellen. Zunachst bei der Bestandserfassung und
Bewertung in Kapitel 2 (2.6.1.2 Bestandserfassung):

.... Die Erlebbarkeit des Ortsbilds und seiner Beeintrachtigung hangt eng mit der
Zuganglichkeit der beeintrachtigten Flachen fur den Betrachter zusammen. Aus
diesem Grund werden nur Flachen in die Beeintrachtigungsanalyse einbezogen,
die mehr oder weniger frei zuganglich sind, aber keine angrenzenden
Privatgrundstiicke. Eine Ermittlung privater Betroffenheit (z. B. der Nachbarn) ist
nicht Gegenstand der Ortsbildbewertung.®

Demnach kann kein besonderer Grad an Betroffenheit fur die Nachbargrundsticke
durch die Beeintrachtigung des Ortsbildes abgeleitet werden.

In der Eingabe wird die Begriindung zum Bebauungsplan (Seite 11, so auch im LBP,
Kapitel 4 Eingriffsermittlung, S. 36) wie folgt zitiert:

,Der heutige, von der Stral3enseite parkartige Eindruck des Grundstlucks, geht
verloren.”

Die Verfasser der Eingabe sind Anlieger des ErschlielBungsweges, Uber welchen der
Garagenhof und die Parkplatze des Vorhabens erschlossen werden sollen. Insofern
sind die weiteren am ErschlieBungsweg von der Berchumer Stral’e aus gesehenen
hinter dem Vorhaben liegenden Grundsticke von diesem Aspekt nicht in
besonderem Male betroffen, da der parkartige Eindruck von der ,Stralenseite”
Berchumer Stral3e zu sehen ist.

In der Eingabe wird aus der Begrindung wie folgt zitiert:

.In der asthetischen Raumeinheit ,Dorflage Halden® wird eine Beeintrachtigung
des Eigenerhalts angenommen...“ (Begrindung S. 12)

Der Satz heif3t vollstandig:

.In der asthetischen Raumeinheit ,Dorflage Halden“ wird eine Beeintrachtigung
des Eigenerhalts angenommen, der zu kompensieren ist.”

Im LBP Kapitel 4 Eingriffsermittlung S. 36 lautet der vollstandige Text wie folgt:
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.Wie in Kapitel 2.6.2.2 beschrieben, ist die Vorhabenflache nur von einigen
Teilflachen offentlicher oder halboffentlicher Einrichtungen des Umfelds einsehbar.
Auf der Berchumer Stral3e enden die Sichtbeziehungen in etwa 200 m Entfernung.
Die visuellen Wirkungen durch das geplante Vorhaben beschranken sich daher
auch auf diese Flachen. In der asthetischen Raumeinheit ,Dorflage Halden® wird
eine Beeintrachtigung des Eigenarterhalts von 2 Punkten angenommen. Die
Bewertung der Einzelkriterien Vielfalt, Naturnahe und Ruhe/Geruchsarmut andert
sich eingriffsbedingt nicht.

Rechnerisch gehen die Flachen der visuellen Wirkzone | ein, von denen der
Eigenartverlust erlebbar ist. Die Berchumer Stralle als solche kann
methodenbedingt nicht als beeintrachtigt gerechnet werden, da ihr als Stral’e mit
Verkehrsbelastung kein Eigenwert zukommt und selbst das Ortsbild beeintrachtigt.
Wahrend die Flachen der visuellen Wirkzone | anteilig in die Berechnung der
erforderlichen Kompensationsflache eingehen, wird die zusatzlich neu versiegelte
Flache durch Gebaude und Stellplatze rechnerisch als Vollverlust angerechnet.”

Und direkt anschliel3end:
,4.7.2 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Far die Eingriffe durch die zusatzlich versiegelten Flachen ergibt sich ein
Kompensationsumfang von 245 m? (auf volle Quadratmeter abgerundet). Die
Flache der Garagen wurde aufgrund der Dachbegrinung nur zu 50%
angerechnet.

Die Beeintrachtigungen in der visuellen Wirkzone | erfordert einen zusatzlichen
Kompensationsumfang von 229 m? insgesamt betragt der Mindestumfang der
Kompensationsflachen flr die Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m2.“

Also kann man resUimieren, dass die Veranderung des Ortsbildes in die
Eingriffsbilanzierung als Beeintrachtigung gewertet und entsprechend bilanziert wird
und in der Berechnung des erforderlichen Umfanges der erforderlichen
Ausgleichsmallnahmen Berlcksichtigung findet.

Im LBP Kapitel 5 Malnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird dem vom Strallenraum einsehbaren Vorgarten folgendes Kapitel gewidmet:

LZiergartenteil

Die ubrigen Gartenflachen (zur Stralienseite) werden als Zier- und Nutzgarten
ohne bzw. mit Uberwiegend fremdlandischen Gehdlzen und Geholzgruppen aus
nicht lebensraumtypischen Gehdlzen gewertet. Zu einem geringen Teil tragen
auch die Begriinung der Garagen und die nicht voll versiegelten Flachen auf den
Stellplatzen zum Gesamtwert der Flachen bei. Besondere Vorgaben zur Artenwahl
werden nicht festgelegt.



HAGEN Drucksachennummer:
Stadt der FernUniversitat [ I 0179-1/2016
— Seite 9

Der Oberburgermeister Datum:
09.05.2016

Entsprechend der Eingriffsermittiung kénnen bezlglich des Ortsbilds nur die
Gartenflachen als Kompensation auf der Vorhabenflache angerechnet werden, die
fur den Betrachter im offentlichen Raum wahrnehmbar sind. Dies sind im
vorliegenden Fall die stralRenzugewandten Pflanzflachen in einem Flachenumfang
von ca. 321 m2 Da der Mindestumfang der Kompensationsflachen fir die
Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m? betragt, verbleibt auch hier eine
Biotopwertdifferenz (153 m?), die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.

Im Rahmen der Malnahmen soll eine multifunktionale Kompensation erzielt
werden. Spezielle, auf einzelne Schutzguter bezogene Malinahmen betreffen nur
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen (vgl. die in Kapitel 3
genannten Malinahmen flr die Fauna, den Boden und das Ortsbild).

Da auf dem heutigen Grundstick aber sehr alte, hochwertige Gehdlze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen lasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.”

Daher wird auch im anschlieenden Kapitel 5.4 Externe AusgleichsmaRnahmen (S.
40/ 41) noch einmal explizit auf das Ortsbild eingegangen:

,9.4.1 Flachenhafte Ausgleichsmalinahmen

FUr die Eingriffe in die Lebensraumfunktion wurde im Landschaftspflegerischen
Begleitplan eine Biotopwertdifferenz von aufgerundet 957 Wertpunkten (WP)
ermittelt. Ausgehend vom multifunktionalen  Ansatz kénnen die
Kompensationsflachen Eingriffe in die Biotopwertigkeit, in den Boden und in das
Ortsbild multifunktional ersetzen.

Als Kompensation wird die Beteiligung an einer waldbaulichen Malinahme zur
Aufwertung forstlicher Flachen angestrebt, bei der eine Aufwertung von 3
Wertpunkten je m? in den Kompensationsflachen erzielt werden kann. Zur
Verfigung steht eine 483 m? groRe Kompensationsflache, mit der 1.447
Wertpunkte erzielt werden kdnnen. Der Mindestumfang der Ma3nahme wird damit
ubertroffen.

Fir die Eingriffe in das Ortsbild durch die Bauflache ergibt sich entsprechend der
Berechnungen ein Mindest-Kompensationsumfang von insgesamt 474 m?, von
dem ein Umfang von 153 m? fur die externe MalRnahme verbleibt. Er kann mit der
Malinahme fur die Eingriffe in die Lebensraumfunktion verrechnet werden. Da die
externe Kompensationsflache fur die Eingriffe in die Biotopwertigkeit 483 m?
betragt, brauchen fiur das Ortsbild keine Kompensationsflachen zusatzlich
bereitgestellt zu werden.”

Es wird somit festgestellt, dass der Eingriff in das Ortsbild durch die
KompensationsmaBnahmen ausgeglichen wird.
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In der Eingabe werden als weitere ortsbildpragende und erhaltungswurdige Gebaude
die Kirche, der gegenuberliegende ,Hof Hamann® und das Kriegerdenkmal angefuhrt.

Das hier angesprochene Kirchengebaude wird durch die Planung nicht beeintrachtigt
und bei der Bewertung des Ortsbildes durch den LBP gebiihrend berlcksichtigt. Der
LBP enthalt dazu in Kapitel 3 , Mallhahmen zur Vermeidung und Minderung von
Eingriffen“ auf den Seiten 29/30 folgende Feststellung:

,Eingriffe in das Landschaftsbild kénnen durch Eingrinungsmalinahmen und
durch die Lage der Gebaude und der versiegelten Flachen beeinflusst werden.
Der Entwurf sieht ein Gebaude vor, das von der Stral3e zurlickgesetzt, sich in der
Gebaudehohe dem vorhandenen Bestand in der Berchumer Stral3e unterordnet.
Das Dach des neuen Gebaudes liegt niedriger als der heutige Dachfirst des
jetzigen Gebaudes.

Die Gebaudefront wird soweit von der Stral’e zurlckgesetzt, dass sich das Schiff
der benachbarten Kirche in einer Linie mit der Front befindet. Der Blick entlang der
Berchumer Strale zum Kirchturm wird durch diese Anordnung nicht durch das
Gebaude verstellt. Vor dem Gebaude befinden sich ausreichend grofRe
Pflanzflachen, die eine Eingrunung auch mit Gehodlzen ermoglichen, sodass
mittelfristig Teile der grol3en Gebaudefront in der Stralenperspektive hinter ,Grin“
zu liegen kommen.

Die helle Grundfarbe und ein in der Farbe abgesetzter Treppenhaus- und
Staffelbereich sowie das in der Grundflache kleinere Staffelgeschoss, das ein
Satteldach ersetzt, tragen zur Auflockerung der Gebaudeansichten bei. Damit
Garagen, Parkplatze und die parkenden Autos nicht das Straenbild
beeintrachtigen, wurde entgegen den ersten Entwurfen kein Stellplatz vor die
stralBenseitige Gebaudefront, sondern nur an der StichstraBe sudlich des
Gebaudes platziert. Die geplanten Garagen sollen eine extensive Dachbegrinung
erhalten und liegen im rlickwartigen Teil des Grundsttcks.*

Somit liegt hinsichtlich des Kirchengebaudes keine Beeintrachtigung vor.
Ein Ausgleich ist hierfur nicht erforderlich.

Zu den Kulturdenkmalern ,Hof Hamann® und dem Kriegerdenkmal ist festzustellen,
dass sie von der Baumalinahme aus Sicht des Denkmalschutzes nicht beeintrachtigt
sind. Hierzu liegt eine entsprechende Stellungnahme der Unteren Denkmalbehdrde
vor. Dazu wird in Kapitel 2 Bestandserfassung und —Bewertung im Unterpunkt
,Beschreibung und Bewertung der &sthetischen Raumeinheit‘ die ,Asthetische
Raumeinheit Dorflage Halden* ab Seite 20 ausgeflhrt:

,Siedlungsbereich mit noch vorhandener Dorfstruktur mit Kulturdenkmalern und
guter Durchgrinung, teilweise kleinstadtischer Charakter ..."

und



HAGEN Drucksachennummer:
Stadt der FernUniversitat [ I 0179-1/2016
L. Seite 11

Der Oberburgermeister Datum:
09.05.2016

,Die Eigenart ist wiederum mit ,hoch“ zu bewerten. Es sind Kirchplatze, alte
historische Gebaude, teilweise Baudenkmaler vorhanden.”

Es ist festzustellen, dass die genannten Gebaude ebenfalls in die Bewertung
des Ortsbildes eingeflossen sind und beriicksichtigt wurden.

Somit sind alle in der Eingabe genannten, das Ortsbild betreffenden Aspekte in der
Planung berlcksichtigt worden. Der Eingriff in das Ortsbild zugunsten der Planung
eines Mehrfamilienhauses mit Arztpraxis und ambulantem Pflegedienst wird
entsprechend der gesetzlichen Vorgaben ausgeglichen.

Im Rahmen der Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB werden die Bedenken
zuriickgewiesen.

In der Eingabe wird nach dem Stellplatznachweis fur den ambulanten Pflegedienst
,Die Hausschwester® gefragt.

Die Stellplatze fir die Fahrzeuge des ambulanten Pflegedienstes werden auf dem
Grundstuck des Bauvorhabens nachgewiesen. Der Stellplatznachweis liegt vor.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Die Verfasser der Eingabe sind Anlieger des ErschlieRungsweges, Uber welchen der
Garagenhof und die Parkplatze des Vorhabens erschlossen werden sollen. Sie
beflurchten, dass der Weg noch starker zugeparkt wurde.

Im Bereich der Garagen- und Stellplatzzufahrten wird die Strale auf Veranlassung
und Kosten des Vorhabentragers in Richtung seiner Grundstickszufahrt aufgeweitet.
Dieses wird im Erschlielungsvertrag geregelt. So wurde sich sogar die Situation fur
den Begegnungsverkehr an dieser Stelle verbessern. Falls einige Fahrzeughalter
aber diese Grundstlckseinfahrten zuparken sollten, so kann dieses regelwidrige
Verhalten ebenso wenig dem Vorhabentrager angelastet werden, wie das
unerlaubte Parken vor dem Friedhofseingang.

Die von dem Anlieger empfohlene Beschilderung ware eine ordnungsbehdrdliche
MaRnahme, die nicht durch den Bebauungsplan geregelt wird. Ob eine
Beschilderung erforderlich ist, wird sich in der Zukunft zeigen und dann ggf. regeln
lassen.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen einer Biirgerin / eines
Burgers (Nr. 2), vom 16.01.2016:

Zum Punkt: ,,Ortsbild und Umweltschutz*

Im Umweltbericht des Gutachters Weluga wird in Kapitel 4.4 ,Zusammenfassende
Bewertung der Umweltauswirkungen unter Berucksichtigung zu erwartender
Wechselwirkungen® (S. 41) folgendes festgestellt:

,Zur Vermeidung und Minderung erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt
werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Mallihahmen zur Abwendung
der Belastung durch Larm, von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG,
zur Wiederherstellung von Biotop- und Lebensraumfunktionen der Gartenflachen
und des Ortsbildes sowie zum Schutz der Wasserhaushaltsfunktionen
vorgesehen.

. Beeintrachtigungen der Gewasser werden vermieden.

Im Rahmen der Bewertung ist hervorzuheben, dass durch das Vorhaben nur eine
vorhandene Nutzung durch eine modernere und etwas umfangreichere, ansonsten
gleichwertige Nutzung ersetzt werden soll. ...

Die Beeintrachtigungen der Bestandteile des Naturhaushaltes kdnnen unter
Berucksichtigung der definierten Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen
ausgeglichen  werden.  AusgleichsmalRnahmen  werden  aufgrund  der
eingeschrankten  Moglichkeiten um eine MalRnahme aullerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans erganzt. Die landschaftspflegerischen
Malnahmen wirken multifunktional, d. h. sie erreichen eine Aufwertung fur
mehrere Funktionen (z. B. Bodenfunktion, Lebensraumfunktion, Landschaftsbild).*

Die Behauptung, das Gutachten sei nicht neutral und befirworte das Bauvorhaben,
ist unbegrindet. Im Umweltbericht, Kapitel 4.5 ,In Betracht kommende anderweitige
Planungsmoglichkeiten (Planungsalternativen)“ (S. 42) wird folgendes dargelegt:

,Eine Planungsalternative ware die Verwirklichung des Vorhabens auf einem
anderen Grundstuck im Stadtgebiet von Hagen. Dies hatte allerdings den Verlust
der Arztpraxis in Halden bedeutet. Ein ortsteilnahes Angebot an altengerechtem
Wohnraum wurde ebenfalls nicht geschaffen. Aus diesen Grinden wurde diese
Alternative nicht verfolgt.

Andere Varianten wie z. B. der Neubau des Gebaudes auf demselben Platz oder
in kleinerer Form waren wirtschaftlich nicht umsetzbar gewesen und hatten
Umweltauswirkungen in annahernd gleicher GrofRe zur Folge gehabt.”

Die Frage bezuglich alternativer Planungsmaoglichkeiten ist grundsatzlich im Rahmen
eines Umweltberichtes auszuloten. Das Ergebnis ist sachlich formuliert. Der Rat der
Stadt Hagen bleibt in der Entscheidung unabhangig, dieser Argumentation zu folgen.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.
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Zum Punkt: ,,Parkplatzsituation*

In der Eingabe wird auf den Stellplatzbedarf des ambulanten Pflegedienstes ,Die
Hausschwester hingewiesen. In der Begrindung zum Bebauungsplan Kapitel ,4.2
Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7/13 (651)

Bebauung Berchumer Str. 64“ (S.5) wurde der Begriff ,mobiler Pflegedienst* erganzt.

Die Fahrzeuge des ambulanten Pflegedienstes werden auf dem Grundstlck des
Bauvorhabens nachgewiesen. Der Stellplatznachweis liegt vor.

Im Bereich der Garagen- und Stellplatzzufahrten wird die Stralle auf Veranlassung
und Kosten des Vorhabentragers in Richtung seiner Grundstickszufahrt aufgeweitet.
Dieses wird im Erschlielungsvertrag geregelt. So wurde sich sogar die Situation fur
den Begegnungsverkehr und fur Fullganger an dieser Stelle verbessern.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zum Punkt: ,,Entwisserung*

Die Begriindung in Kapitel ,,6.2 Offentliche Entwisserung® (S. 8) wurde ergéinzt und lautet
nun wie folgt:

,Die entwisserungstechnische ErschlieBung ist grundsitzlich gesichert. Das Plangebiet
liegt im Einzugsgebiet der Kldranlage Hagen-Fley. Die Entwisserung erfolgt zurzeit im
Mischsystem.

Vor dem Grundstiick fliet der verrohrte Wiesenbach. Das Vorhaben ist im Trennsystem
zu entwdssern. Flir die gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers ist ein Antrag nach
§ 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der Unteren Wasserbehorde der Stadt Hagen zu
stellen. Auf der Vorhabenfldche ist eine Regenriickhaltung zu erstellen. Im Rahmen der
GrundstiickserschlieBung sind grundsitzlich die Einschriankungen des
Landeswassergesetzes (LWG NW) zu beachten. “

Ein genehmigungsfahiger Antrag nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zur Einleitung des
Niederschlagswassers in den Wiesenbach liegt der Unteren Wasserbehdrde bei
Satzungsbeschluss vor.

Die Forderung eines Gutachtens wird als unbegriindet zuriickgewiesen.

Den Bedenken folgend wurde die Begriindung zum Bebauungsplan
uberarbeitet.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen einer Biirgerin / eines
Burgers (Nr. 3), vom 24.01.2016:

Mit dem Bebauungsplan Nr. 7/13 (651) Bebauung Berchumer StraBe 64 soll u. a. die
Gebidudehohe als HochstmaB3 auf 131,0 m NHN festgesetzt werden. Die im Projektplan
eingezeichnete Hohe der Attika des Dachgeschosses entspricht diesem MaB. Fiir die seitlichen
Gebidudeteile wird das Hochstmall der Gebdudeoberkante auf 128,5 m festgesetzt. Diese Hohe
ist gemdB Projektplan auch fiir den Grofteil der straenseitigen Fassade vorgesehen. Das
Dachgeschoss wird sowohl von den Seiten als auch grofitenteils von der StraBlenfront
zurlickgesetzt. Somit entsteht nur im ca. 7 m breiten Bereich des Treppenhauses vom Eingang
gemessen (118,85 m NHN) eine ca. 12 m hohe Gebdudewand. Beidseitig des Treppenhauses
erreichen die jeweils ca. 10 m breiten Fassadenabschnitte zur Straenseite eine Hohe von ca.
9,65 m. An den Gebdudeseiten wird dieses Mall aufgrund des Gelidndeverlaufes weit
unterschritten.

Das geplante Projekt wird somit die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
einhalten. Da der Bebauungsplan eine Festsetzung beziiglich der Gebdudehdhe erhilt, wird
sich die Hohe der StraBenfront daran ausrichten miissen und nicht an dem Einfligungsgebot
des § 34 BauGB. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die planaufstellende Behdrde
nicht an § 34 BauGB gebunden.

Auch fiir den zurzeit fiir dieses Grundstiick geltenden Bebauungsplan Nr. 18/79
,Diisternstrale ist der § 34 BauGB nicht anzuwenden. Dort ist die Gebdudehohe auf
maximal zwei Vollgeschosse begrenzt. Eine genaue Hohenfestsetzung erfolgte nicht. So liegt
der Dachfirst des bestehenden Gebaudes (Berchumer Str. 64) auf 132,8 m NHN und ist damit
sogar hoher als die im neuen Bebauungsplan Nr. 7/13 auf 131,0 m NHN vorgesehene
Gebdudehohe.

Dieses ist dem ansteigenden Grundstiicksgelinde geschuldet. Aufgrund dieser
topographischen Gegebenheiten erscheint auch das Sockelgeschoss des geplanten Gebédudes
in voller Hohe in der StraBBenansicht, obwohl es kein Vollgeschoss nach Bauordnung darstellt.
Die hier mit dem Bebauungsplan festzusetzende Hohe erscheint angesichts der in der
Nachbarschaft befindlichen Gebdudehdhen angemessen.

Folgende AuBlenwandhohen (AWH) und Firsthohen (NHN-Hohen) werden bei den
benachbarten Gebduden erreicht: Haus Nr. 60 ¢ — AWH 128,3 m, First 134,5 m, Haus Nr. 62
— AWH 125,9 m, First 131,6 m, Haus Nr. 64 (gepl.) AWH 128,5 m und 131m, Haus Nr. 66 —
AWH 125,3 m, First 130,8 m, Haus Nr. 66a Kirchturm — AWH 133,1 m, First 136,4 m,
Kirchenschiff — AWH 125 m, First 132,3 m. Daraus folgt: Auch weiterhin werden das Haus
Nr. 60 c und die Kirche (Haus — Nr. 66a) das geplante Gebdude Berchumer Strafle 64
tiberragen.

Auch der Hinweis auf § 15 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist nicht sachgerecht. Geméaf
§ 15 BauNVO sind ,,Die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen ...
im Einzelfall unzuléssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebietes widersprechen. Hier handelt es sich nicht um eine
Genehmigungsplanung (Bauvorlage), sondern um die Planaufstellung fiir ein solches
Baugebiet nach BauNVO (mit Einschrdnkungen). Auch das Gebot der Riicksichtnahme
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gemél § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO ist weder durch den geplanten Garagenhof, die Stellplétze
oder durch die Hohe und den Schattenwurf des Gebdudes an sich verletzt. Bei der geplanten
Nutzung handelt es sich um ein Wohnhaus mit Arztpraxis und mobilem Pflegedienst, wie es
auch in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten prinzipiell zuldssig wire, einschlielich
Stellpldtzen und Garagen.

Nach geltender Gesetzeslage hat niemand ein Recht auf Verschattungsfreiheit. In
einem bebauten innerstadtischen Gebiet oder Siedlungsbereich muss immer damit
gerechnet werden, dass Nachbargrundstucke innerhalb des durch das Bauplanungs-
und das Bauordnungsrecht — insbesondere § 6 BauO NRW (Abstandsflachen) —
vorgegebenen Rahmens baulich ausgenutzt werden und es zu einer Verschattung
des eigenen Grundstucks bzw. von Wohnraumen kommt.

Quelle: OVG Munster vom 19.07.2010 (Az. 7 A 3199/08)

Die Anregung, die Planung um ein Vollgeschoss zu reduzieren oder die jetzige Liegenschaft
barrierefrei umzubauen, ist stidtebaulich nicht begriindet.

Die Anregungen und Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen einer Biirgerin / eines
Burgers (Nr. 4), vom 25.01.2016:

Zu den Punkten 1, 2 und 3:
Im LBP Kapitel 4 Eingriffsermittlung S. 36 lautet der Text wie folgt:

.Wie in Kapitel 2.6.2.2 beschrieben, ist die Vorhabenflache nur von einigen
Teilflachen 6ffentlicher oder halbéffentlicher Einrichtungen des Umfelds einsehbar.
Auf der Berchumer Strale enden die Sichtbeziehungen in etwa 200 m Entfernung.
Die visuellen Wirkungen durch das geplante Vorhaben beschranken sich daher
auch auf diese Flachen. In der asthetischen Raumeinheit ,Dorflage Halden® wird
eine Beeintrachtigung des Eigenarterhalts von 2 Punkten angenommen. Die
Bewertung der Einzelkriterien Vielfalt, Naturnahe und Ruhe/Geruchsarmut andert
sich eingriffsbedingt nicht.

Rechnerisch gehen die Flachen der visuellen Wirkzone | ein, von denen der
Eigenartverlust erlebbar ist. Die Berchumer Stralle als solche kann
methodenbedingt nicht als beeintrachtigt gerechnet werden, da ihr als Stral’e mit
Verkehrsbelastung kein Eigenwert zukommt und selbst das Ortsbild beeintrachtigt.
Wahrend die Flachen der visuellen Wirkzone | anteilig in die Berechnung der
erforderlichen Kompensationsflache eingehen, wird die zusatzlich neu versiegelte
Flache durch Gebaude und Stellplatze rechnerisch als Vollverlust angerechnet.”

Und direkt anschliel3end:
,4.7.2 Ermittlung des Kompensationsumfangs

FUr die Eingriffe durch die zusatzlich versiegelten Flachen ergibt sich ein
Kompensationsumfang von 245 m? (auf volle Quadratmeter abgerundet). Die
Flache der Garagen wurde aufgrund der Dachbegrinung nur zu 50%
angerechnet.

Die Beeintrachtigungen in der visuellen Wirkzonen | erfordert einen zusatzlichen
Kompensationsumfang von 229 m?, insgesamt betragt der Mindestumfang der
Kompensationsflachen flir die Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m2.*

Also kann man resUmieren, dass die Veranderung des Ortsbildes in die
Eingriffsbilanzierung als Beeintrachtigung gewertet und entsprechend bilanziert wird
und in der Berechnung des erforderlichen Umfanges der erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen Berlcksichtigung findet.

Im LBP Kapitel 5 Mallnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird dem vom Stral3enraum einsehbaren Vorgarten folgendes Kapitel gewidmet:

LZiergartenteil
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Die Ubrigen Gartenflachen (zur StralRenseite) werden als Zier- und Nutzgarten
ohne bzw. mit Uberwiegend fremdlandischen Gehdlzen und Gehdlzgruppen aus
nicht lebensraumtypischen Gehodlzen gewertet. Zu einem geringen Teil tragen
auch die Begrinung der Garagen und die nicht voll versiegelten Flachen auf den
Stellplatzen zum Gesamtwert der Flachen bei. Besondere Vorgaben zur Artenwahl
werden nicht festgelegt.

Entsprechend der Eingriffsermittiung kénnen bezlglich des Ortsbilds nur die
Gartenflachen als Kompensation auf der Vorhabenflache angerechnet werden, die
fur den Betrachter im offentlichen Raum wahrnehmbar sind. Dies sind im
vorliegenden Fall die stralRenzugewandten Pflanzflachen in einem Flachenumfang
von ca. 321 m2 Da der Mindestumfang der Kompensationsflachen fur die
Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m? betragt, verbleibt auch hier eine
Biotopwertdifferenz (153 m?), die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.

Im Rahmen der MalRnahmen soll eine multifunktionale Kompensation erzielt
werden. Spezielle, auf einzelne Schutzguter bezogene Malinahmen betreffen nur
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen (vgl. die in Kapitel 3
genannten Malinahmen flr die Fauna, den Boden und das Ortsbild).

Da auf dem heutigen Grundstick aber sehr alte, hochwertige Gehdlze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen lasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.”

Daher wird auch im anschlieenden Kapitel 5.4 Externe AusgleichsmaRnahmen (S.
40/ 41) noch einmal explizit auf das Ortsbild eingegangen:

,9.4.1 Flachenhafte Ausgleichsmalinahmen

Fir die Eingriffe in die Lebensraumfunktion wurde im Landschaftspflegerischen
Begleitplan eine Biotopwertdifferenz von aufgerundet 957 Wertpunkten (WP)
ermittelt. Ausgehend vom multifunktionalen  Ansatz kénnen die
Kompensationsflachen Eingriffe in die Biotopwertigkeit, in den Boden und in das
Ortsbild multifunktional ersetzen.

Als Kompensation wird die Beteiligung an einer waldbaulichen Malinahme zur
Aufwertung forstlicher Flachen angestrebt, bei der eine Aufwertung von 3
Wertpunkten je m? in den Kompensationsflachen erzielt werden kann. Zur
Verfugung steht eine 483 m? groRe Kompensationsflache, mit der 1.447
Wertpunkte erzielt werden konnen. Der Mindestumfang der Malinahme wird damit
ubertroffen.

Fir die Eingriffe in das Ortsbild durch die Bauflache ergibt sich entsprechend der
Berechnungen ein Mindest-Kompensationsumfang von insgesamt 474 m?, von
dem ein Umfang von 153 m? flr die externe MalRnahme verbleibt. Er kann mit der
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Malnahme fur die Eingriffe in die Lebensraumfunktion verrechnet werden. Da die
externe Kompensationsflache fur die Eingriffe in die Biotopwertigkeit 483 m?
betragt, brauchen fir das Ortsbild keine Kompensationsflachen zusatzlich
bereitgestellt werden.”

Es wird somit festgestellt, dass der Eingriff in die Natur und in das Ortsbild
durch die KompensationsmaRnahmen ausgeglichen wird.

Im Rahmen der Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB werden die Bedenken
zuruckgewiesen.

Zu den Punkten 4 und 5:

Da die Arztpraxis, eine Wohnung und der Pflegedienst bereits auf dem Grundstick
existieren, kann sich eine Verkehrszunahme nur aufgrund der zusatzlichen 9
Wohneinheiten ergeben. Im Hinblick auf die Verkehrszahlen der Berchumer Stralle
(7500 Fz/24h, Modellberechnung 2016) ist die Verkehrszunahme durch das geplante
Projekt von untergeordneter Bedeutung.

Fur alle Nutzungen, einschliellich des ambulanten Pflegedienstes, werden die
notwendigen Stellplatze auf dem Grundstick des Bauvorhabens nachgewiesen. Der
Stellplatznachweis liegt vor.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 6:

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstande (Abstandflachen gemal § 6 BauO
NW) sind bei dem anstehenden Bauantrag nachzuweisen. Den vorliegenden Planen
nach, werden sie durch das Projekt eingehalten.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 7:

Nach geltender Gesetzeslage hat niemand ein Recht auf Verschattungsfreiheit. In
einem bebauten innerstadtischen Gebiet oder Siedlungsbereich muss immer damit
gerechnet werden, dass Nachbargrundstiucke innerhalb des durch das Bauplanungs-
und das Bauordnungsrecht — insbesondere § 6 BauO NRW (Abstandsflachen) —
vorgegebenen Rahmens baulich ausgenutzt werden und es zu einer Verschattung
des eigenen Grundsticks bzw. von Wohnraumen kommt.
Quelle: OVG Munster vom 19.07.2010 (Az. 7 A 3199/08)
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Die geplanten Nutzungen , Arztpraxis“ und ,mobiler Pflegedienst” befinden sich
bereits jetzt auf dem Grundstick. Konflikte durch von diesen Nutzungen ausgehende
Larmimmissionen in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten sind nicht
bekannt. Es ist nicht ersichtlich, warum von dem neuen Gebaude starkere
Schallemissionen ausgehen sollten, die in der Nachbarschaft zu Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete fuhren konnten.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 8:

Der Vorgarten ist von einigen geplanten Balkonen und Fenstern einsehbar. Dieses
ist jedoch hinzunehmen. In einem bebauten innerstadtischen Gebiet oder
Siedlungsbereich muss immer damit gerechnet werden, dass Nachbargrundsticke
innerhalb des durch das Bauplanungs- und das Bauordnungsrecht vorgegebenen
Rahmens baulich ausgenutzt werden und dass dadurch neue Sichtbeziehungen
zwischen Gebauden, Terrassen und Garten entstehen.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 9:

Die Rechtsprechung hat sich mit dem Thema Wertminderung befasst. In einem Urteil
des OVG Mdunster vom 15.03.2007 (Az. 10 A 998/06) wird festgestellt, dass
Wertminderungen als Folge der Ausnutzung der einem Dritten erteilten
Baugenehmigung fur sich genommen keinen Malistab dafur bilden, ob
Beeintrachtigungen im Sinne des Rucksichtnahmegebotes zumutbar sind oder nicht.
Es gibt keinen allgemeinen Rechtssatz des Inhalts, dass der Einzelne einen
Anspruch hat vor jeglicher Wertminderung bewahrt zu werden. Der Marktwert einer
Immobilie unterliegt unterschiedlichsten Kriterien. Zum heutigen Zeitpunkt kann eine
mégliche zukiinftige Anderung des Marktwertes nicht eingeschétzt werden.

Unserem Erachten nach wird das Ostlich angrenzende Flurstick durch die
Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 7/13 (651) - Bebauung
Berchumer Stralle 64 nicht an Wert verlieren. Die Beflrchtung eines Wertverlustes
ist unbegriindet.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 10 und 11:

Die Plane konnten im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB
vom 21.12.2015 bis zum 28.01.2016 wahrend der Dienststunden eingesehen
werden. Eine gesonderte Beteiligung der Nachbarschaft ist vom Gesetzgeber nicht

vorgesehen und kann nicht Bedingung eines Bauleitplanverfahrens sein.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.
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Zu Punkt 12:

Uber die vorgebrachten Einspriiche und Anfragen entscheidet der Rat der Stadt Hagen
gemalt § 1 Abs. 7 BauGB nach Prufung der offentlichen und der privaten Belange
die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit vorgebracht wurden.

Dieses Verfahren ist gesetzlich vorgegeben. Ein Aufschub des Verfahrens bis die
Planung mit der Nachbarschaft einvernehmlich abgestimmt wurde wird abgelehnt.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen einer Biirgerin / eines
Burgers (Nr. 5), vom 25.01.2016:

Zu Punkt 1: Beweggriinde

Die AuBerungen iiber die moglichen Anderungen der Beweggriinde des Vorhabentriigers sind
rein spekulativ. Im Bebauungsplan wurde mit der Festsetzung Nr. 8 die Bedingung eingefiigt,
dass nur die Nutzungen zuldssig sind, zu welchen sich der Vorhabentriger gemif3
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Der Durchfiihrungsvertrag zwischen Stadt Hagen und
dem Vorhabentriger ist vom Rat der Stadt Hagen zugleich mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu beschliefen und wird mit Rechtskraft des Bebauungsplanes verbindlich.

Nutzungsinderungen kdénnen nur mit Anderung des Durchfiihrungsvertrages erfolgen und
konnten sich nur im vom Bebauungsplan vorgegebenen Rahmen des § 4 BauNVO bewegen,
der die Zulassigkeit von Bauvorhaben in allgemeinen Wohngebieten regelt.

Die Frage, ob Wohnungen vermietet oder von den Eigentiimern selbst genutzt werden
(Eigentumswohnungen), ist nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 2: Dorfliches Flair
Im LBP Kapitel 4 Eingriffsermittlung S. 36 lautet der Text wie folgt:

.Wie in Kapitel 2.6.2.2 beschrieben, ist die Vorhabenflache nur von einigen
Teilflachen o6ffentlicher oder halbéffentlicher Einrichtungen des Umfelds einsehbar.
Auf der Berchumer Strale enden die Sichtbeziehungen in etwa 200 m Entfernung.
Die visuellen Wirkungen durch das geplante Vorhaben beschranken sich daher
auch auf diese Flachen. In der asthetischen Raumeinheit ,Dorflage Halden® wird
eine Beeintrachtigung des Eigenarterhalts von 2 Punkten angenommen. Die
Bewertung der Einzelkriterien Vielfalt, Naturnahe und Ruhe/Geruchsarmut andert
sich eingriffsbedingt nicht.

Rechnerisch gehen die Flachen der visuellen Wirkzone | ein, von denen der
Eigenartverlust erlebbar ist. Die Berchumer Stralle als solche kann
methodenbedingt nicht als beeintrachtigt gerechnet werden, da ihr als Stral’e mit
Verkehrsbelastung kein Eigenwert zukommt wund selber das Ortsbild
beeintrachtigt. Wahrend die Flachen der visuellen Wirkzone | anteilig in die
Berechnung der erforderlichen Kompensationsflache eingehen, wird die zusatzlich
neu versiegelte Flache durch Gebaude und Stellplatze rechnerisch als Vollverlust
angerechnet.”

Und direkt anschlie3end:

,4.7.2 Ermittlung des Kompensationsumfangs



HAGEN Drucksachennummer:
Stadt der FernUniversitat || HI 0179-1/2016
Der Oberburgermeister Ve Seite 22 Datum:

09.05.2016

Far die Eingriffe durch die zusatzlich versiegelten Flachen ergibt sich ein
Kompensationsumfang von 245 m? (auf volle Quadratmeter abgerundet). Die
Flache der Garagen wurde aufgrund der Dachbegrinung nur zu 50%
angerechnet.

Die Beeintrachtigungen in der visuellen Wirkzonen | erfordert einen zusatzlichen
Kompensationsumfang von 229 m?, insgesamt betragt der Mindestumfang der
Kompensationsflachen flr die Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m2.“

Also kann man resUmieren, dass die Veranderung des Ortsbildes in die
Eingriffsbilanzierung als Beeintrachtigung gewertet und entsprechend bilanziert wird
und in der Berechnung des erforderlichen Umfanges der erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen Berucksichtigung findet.

Im LBP Kapitel 5 Mallnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird dem vom Stral3enraum einsehbaren Vorgarten folgendes Kapitel gewidmet:

,<Ziergartenteil

Die Ubrigen Gartenflachen (zur StralRenseite) werden als Zier- und Nutzgarten
ohne bzw. mit Uberwiegend fremdlandischen Gehdlzen und Gehdlzgruppen aus
nicht lebensraumtypischen Geholzen gewertet. Zu einem geringen Teil tragen
auch die Begrinung der Garagen und die nicht voll versiegelten Flachen auf den
Stellplatzen zum Gesamtwert der Flachen bei. Besondere Vorgaben zur Artenwahl
werden nicht festgelegt.

Entsprechend der Eingriffsermittiung kénnen bezlglich des Ortsbilds nur die
Gartenflachen als Kompensation auf der Vorhabenflache angerechnet werden, die
fur den Betrachter im offentlichen Raum wahrnehmbar sind. Dies sind im
vorliegenden Fall die stralRenzugewandten Pflanzflachen in einem Flachenumfang
von ca. 321 m2 Da der Mindestumfang der Kompensationsflachen fur die
Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m? betragt, verbleibt auch hier eine
Biotopwertdifferenz (153 m?), die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.

Im Rahmen der Malnahmen soll eine multifunktionale Kompensation erzielt
werden. Spezielle, auf einzelne Schutzgiter bezogene Malinahmen betreffen nur
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen (vgl. die in Kapitel 3
genannten Malinahmen flr die Fauna, den Boden und das Ortsbild).

Da auf dem heutigen Grundstiuck aber sehr alte, hochwertige Gehdlze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen Iasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.”
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Daher wird auch im anschlielenden Kapitel 5.4 Externe Ausgleichsmalinahmen (S.
40/ 41) noch einmal explizit auf das Ortsbild eingegangen:

,9.4.1 Flachenhafte Ausgleichsmalinahmen

FUr die Eingriffe in die Lebensraumfunktion wurde im Landschaftspflegerischen
Begleitplan eine Biotopwertdifferenz von aufgerundet 957 Wertpunkten (WP)
ermittelt. ~ Ausgehend  vom multifunktionalen  Ansatz  kbnnen  die
Kompensationsflachen Eingriffe in die Biotopwertigkeit, in den Boden und in das
Ortsbild multifunktional ersetzen.

Als Kompensation wird die Beteiligung an einer waldbaulichen Malinahme zur
Aufwertung forstlicher Flachen angestrebt, bei der eine Aufwertung von 3
Wertpunkten je m? in den Kompensationsflachen erzielt werden kann. Zur
Verfligung steht eine 483 m? groRe Kompensationsflache, mit der 1.447
Wertpunkte erzielt werden konnen. Der Mindestumfang der Malinahme wird damit
ubertroffen.

Fir die Eingriffe in das Ortsbild durch die Bauflache ergibt sich entsprechend der
Berechnungen ein Mindest-Kompensationsumfang von insgesamt 474 m?, von
dem ein Umfang von 153 m? fur die externe Malinahme verbleibt. Er kann mit der
MafRnahme fur die Eingriffe in die Lebensraumfunktion verrechnet werden. Da die
externe Kompensationsflache fir die Eingriffe in die Biotopwertigkeit 483 m?
betragt, brauchen fur das Ortsbild keine Kompensationsflachen zusatzlich
bereitgestellt zu werden.*

Es wird somit festgestellt, dass der Eingriff in die Natur und in das Ortsbild
durch die KompensationsmaBnahmen ausgeglichen wird.

Im Rahmen der Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB werden die Bedenken
zuriickgewiesen.

Zu Punkt 3: Stellplatze bzw. Garagen

In der Eingabe wird auf den Stellplatzbedarf des ambulanten Pflegedienstes ,Die
Hausschwester® hingewiesen. In der Begrindung zum Bebauungsplan Kapitel ,4.2
Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7/13 (651)

Bebauung Berchumer Str. 64 (S.5) wurde nun beziglich des Pflegedienstes der
Begriff ,mobiler Pflegedienst” erganzt. Dieses wird auch im Durchfihrungsvertrag mit
dem Vorhabentrager vereinbart.

Die Fahrzeuge des ambulanten Pflegedienstes werden auf dem Grundstick des
Bauvorhabens nachgewiesen. Der Stellplatznachweis liegt vor.
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Im Bereich der Garagen- und Stellplatzzufahrten wird die Strale auf Veranlassung
und Kosten des Vorhabentragers in Richtung seiner Grundstiickszufahrt aufgeweitet.
Dieses wird im Erschliefungsvertrag geregelt. So wurde sich sogar die Situation fur
den Begegnungsverkehr und fur FulRganger an dieser Stelle verbessern.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 4: Grundstiucksbeschaffenheit, Grundstiicksversiegelung, Ableitung
von Oberflachenwasser

Die Begriindung in Kapitel ,,6.2 Offentliche Entwisserung (S. 8) wurde erginzt und lautet
nun wie folgt:

,Die entwisserungstechnische ErschlieBung ist grundsitzlich gesichert. Das Plangebiet liegt
im Einzugsgebiet der Kléiranlage Hagen-Fley. Die Entwisserung erfolgt zurzeit im
Mischsystem.

Vor dem Grundstiick fliet der verrohrte Wiesenbach. Das Vorhaben ist im Trennsystem zu
entwiassern. Fiir die gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers ist ein Antrag nach § 8
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der Unteren Wasserbehorde der Stadt Hagen zu stellen.
Auf der Vorhabenfliche ist eine Regenriickhaltung zu erstellen. Im Rahmen der
GrundstiickserschlieBung sind grundsétzlich die Einschriankungen des Landeswassergesetzes
(LWG NW) zu beachten. “

Ein genehmigungsfahiger Antrag nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zur Einleitung des
Niederschlagswassers in den Wiesenbach liegt der Unteren Wasserbehdrde bei

Satzungsbeschluss vor.

Den Bedenken folgend wurde die Begrindung zum Bebauungsplan
uberarbeitet.

Zu Punkt 5: Gutachten der Weluga

Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist grundsétzlich der Vorhabentriger fiir die
Vergabe und Finanzierung von Gutachten im Rahmen des Planverfahrens zustandig.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 6: Kirchenglocken

Die Richtwerte der TA Larm gelten nicht in Bezug auf liturgisches Glockengelaut,
weil die Kirche gewisse verfassungsrechtliche Privilegien hat. Grundsatzlich hat aber



HAGEN Drucksachennummer:
Stadt der FernUniversitat || HI 0179-1/2016
Der Oberburgermeister Ve Seite 25 Datum:

09.05.2016

jeder das Recht, im Wege der Rechtsprechung klaren zu lassen, wie weit seine
Pflicht zur Toleranz gegenluber dem Glockengelaut geht. Dieses kann nicht durch
praventive Mallnahmen im Vorfeld verhindert werden.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 7: Investition in zusatzliche Wohneinheiten

Die Frage, ob die bestehende Praxis und ihr Zugang hitten barrierefrei umgebaut werden
konnen, kann nicht zum Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens gemacht werden. Es ist
nicht die Aufgabe der Verwaltung zu priifen, ob die Erstellung einer barrierefreien Arztpraxis
im Rahmen des giiltigen Bebauungsplanes Nr. 18/79 (363) ,,Diisternstrafle® moglich ist, ohne
die Investition in zusétzliche neun Wohneinheiten.

Der Antrag zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hatte ein Gebaude
zum Inhalt, das zum einen eine Arztpraxis und zum anderen 10 Wohneinheiten aufweist. Alle

Nutzungen sollen barrierefrei erreichbar sein.

Aufgrund der demographischen Entwicklung in Hagen besteht ein Bedarf an barrierefreiem
Wohnraum, so wie es auch grundsétzlich von Vorteil ist, wenn eine Arztpraxis barrierefrei ist.

Es kann vom Antragsteller / Investor nicht verlangt werden, alternative Pldne vorzulegen.

Die Anregung wird zuriickgewiesen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen einer Biirgerin / eines
Burgers (Nr. 6), vom 27.01.2016:

Zu Punkt 1:

In der 6ffentlichen Auslegung wurden drei perspektivische Ansichten des geplanten Gebédudes
gezeigt. Eine Ansicht zeigt den Blick vom Denkmal hinliber zum neuen Gebédude rechts
neben der Kirche. Eine weitere Ansicht zeigt den Blick die Berchumer Strafle aus Richtung
Stadt kommend hinunter zum Kirchturm. Die dritte Zeichnung zeigt die Ansicht des neuen
Gebédudes von der StraBle gegeniiber (ungefdhr von der Einfahrt zur Sporthalle) mit Blick in
den ErschlieBungsweg einschlieBlich der geplanten Stellpldtze und Garagen.

Diese perspektivischen Ansichten waren wéhrend der offentlichen Auslegung auch im
Internet einsehbar.

Dem Vorschlag, die Ansichten erneut zu veréffentlichen, wird nicht gefolgt.

Zu Punkt 2:

Die Frage, ob die bestehende Praxis und ihr Zugang hitten barrierefrei umgebaut werden
konnen, kann nicht zum Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens gemacht werden. Es ist
nicht die Aufgabe der Verwaltung zu priifen, ob die Erstellung einer barrierefreien Arztpraxis
im Rahmen des giiltigen Bebauungsplanes Nr. 18/79 (363) ,,Diisternstra3e* moglich ist, ohne
die Investition von zusitzlichen neun Wohneinheiten.

Der Antrag zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hatte ein Gebdude
zum Inhalt, das zum einen eine Arztpraxis und zum anderen 10 Wohneinheiten aufweist. Alle
Nutzungen sollen barrierefrei erreichbar sein.

Aufgrund der demographischen Entwicklung in Hagen besteht ein Bedarf an barrierefreiem
Wohnraum, so wie es auch grundséitzlich von Vorteil ist, wenn eine Arztpraxis barrierefrei ist.

Es kann vom Antragsteller / Investor nicht verlangt werden, alternative Plane vorzulegen.

Im  Umweltbericht, Kapitel 4.5 ,In Betracht kommende anderweitige
Planungsmoglichkeiten (Planungsalternativen)“ (S. 42) wird folgendes dargelegt:

,Eine Planungsalternative ware die Verwirklichung des Vorhabens auf einem
anderen Grundstuck im Stadtgebiet von Hagen. Dies hatte allerdings den Verlust
der Arztpraxis in Halden bedeutet. Ein ortsteilnahes Angebot an altengerechtem
Wohnraum wiurde ebenfalls nicht geschaffen. Aus diesen Grinden wurde diese
Alternative nicht verfolgt.

Andere Varianten wie z. B. der Neubau des Gebaudes auf demselben Platz oder
in kleinerer Form waren wirtschaftlich nicht umsetzbar gewesen und hatten
Umweltauswirkungen in annahernd gleicher Gréle zur Folge gehabt.”
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Die Frage bezuglich alternativer Planungsmoglichkeiten ist grundsatzlich im Rahmen
eines Umweltberichtes auszuloten. Das Ergebnis ist sachlich formuliert. Der Rat der
Stadt Hagen bleibt in der Entscheidung unabhangig, dieser Argumentation zu folgen.

Die Anregung wird zuriickgewiesen.

Zu Punkt 3:

Mit Abschluss des Durchfihrungsvertrages zu diesem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist der Vorhabentrager berechtigt, die Boschung an der Berchumer
Stralle vor dem Grundstick abzutragen, um einen barrierefreien Zugang zu
ermoglichen. Die Flache verbleibt als Ausbaureserve im Eigentum der Stadt. Die
Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht obliegt bis auf Weiteres dem
Vorhabentrager. Die Breite des Burgersteiges wird als ausreichend erachtet. Eine
Verbreiterung auf diesem kurzen Stralienabschnitt ware wenig effektiv und nur im
Zuge einer Gesamtmalinahme fur die Berchumer Stralde in Halden sinnvoll. Dieses
steht zurzeit aber nicht an.

Der Vorschlag, den Biirgersteig zu verbreitern, wird zuriickgewiesen.

Zu Punkt 4:

Im LBP Kapitel 5 Malinahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird zu den Baumen folgendes ausgefuhrt:

,Da auf dem heutigen Grundstuck aber sehr alte, hochwertige Geholze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen lasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.”

Die Bedeutung der Baume fur das Ortsbild wird auch vom Gutachter bestatigt. Auch
der Eingriff in das Ortsbild wird bei der Eingriffsbilanzierung bertcksichtigt, woraus
ein erhohter Ausgleichsbedarf resultiert.

Im LBP Kapitel 4 Eingriffsermittiung S. 36 lautet der Text wie folgt:

.Wie in Kapitel 2.6.2.2 beschrieben, ist die Vorhabenflache nur von einigen
Teilflachen offentlicher oder halbéffentlicher Einrichtungen des Umfelds einsehbar.
Auf der Berchumer Stral3e enden die Sichtbeziehungen in etwa 200 m Entfernung.
Die visuellen Wirkungen durch das geplante Vorhaben beschranken sich daher
auch auf diese Flachen. In der asthetischen Raumeinheit ,Dorflage Halden® wird
eine Beeintrachtigung des Eigenarterhalts von 2 Punkten angenommen. Die
Bewertung der Einzelkriterien Vielfalt, Naturndhe und Ruhe/Geruchsarmut andert
sich eingriffsbedingt nicht.
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Rechnerisch gehen die Flachen der visuellen Wirkzone | ein, von denen der
Eigenartverlust erlebbar ist. Die Berchumer Stralle als solche kann
methodenbedingt nicht als beeintrachtigt gerechnet werden, da ihr als Stral’e mit
Verkehrsbelastung kein Eigenwert zukommt wund selber das Ortsbild
beeintrachtigt. Wahrend die Flachen der visuellen Wirkzone | anteilig in die
Berechnung der erforderlichen Kompensationsflache eingehen, wird die zusatzlich
neu versiegelte Flache durch Gebaude und Stellplatze rechnerisch als Vollverlust
angerechnet.”

Und direkt anschliel3end:
,4.7.2 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Fir die Eingriffe durch die zusatzlich versiegelten Flachen ergibt sich ein
Kompensationsumfang von 245 m? (auf volle Quadratmeter abgerundet). Die
Flache der Garagen wurde aufgrund der Dachbegrinung nur zu 50%
angerechnet.

Die Beeintrachtigungen in der visuellen Wirkzonen | erfordert einen zusatzlichen
Kompensationsumfang von 229 m?, insgesamt betragt der Mindestumfang der
Kompensationsflachen fur die Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m2.“

Also kann man resumieren, dass die Veranderung des Ortsbildes in die
Eingriffsbilanzierung als Beeintrachtigung gewertet und entsprechend bilanziert wird
und in der Berechnung des erforderlichen Umfanges der erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen Berlcksichtigung findet.

Im LBP Kapitel 5 Mallnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird dem vom Strallenraum einsehbaren Vorgarten folgendes Kapitel gewidmet:

LZiergartenteil

Die ubrigen Gartenflachen (zur Stralienseite) werden als Zier- und Nutzgarten
ohne bzw. mit Uberwiegend fremdlandischen Gehodlzen und Gehdlzgruppen aus
nicht lebensraumtypischen Gehodlzen gewertet. Zu einem geringen Teil tragen
auch die Begrunung der Garagen und die nicht voll versiegelten Flachen auf den
Stellplatzen zum Gesamtwert der Flachen bei. Besondere Vorgaben zur Artenwahl
werden nicht festgelegt.

Entsprechend der Eingriffsermittiung kdénnen bezilglich des Ortsbilds nur die
Gartenflachen als Kompensation auf der Vorhabenflache angerechnet werden, die
fir den Betrachter im offentlichen Raum wahrnehmbar sind. Dies sind im
vorliegenden Fall die strallenzugewandten Pflanzflachen in einem Flachenumfang
von ca. 321 m2 Da der Mindestumfang der Kompensationsflachen flr die
Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m? betragt, verbleibt auch hier eine
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Biotopwertdifferenz (153 m?), die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.

Im Rahmen der Malnahmen soll eine multifunktionale Kompensation erzielt
werden. Spezielle, auf einzelne Schutzglter bezogene Malinahmen betreffen nur
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen (vgl. die in Kapitel 3
genannten Malinahmen flr die Fauna, den Boden und das Ortsbild).

Da auf dem heutigen Grundstick aber sehr alte, hochwertige Gehdlze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen lasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.”

Daher wird auch im anschlielenden Kapitel 5.4 Externe AusgleichsmaRnahmen (S.
40 / 41) noch einmal explizit auf das Ortsbild eingegangen:

,9.4.1 Flachenhafte Ausgleichsmalinahmen

Fir die Eingriffe in die Lebensraumfunktion wurde im Landschaftspflegerischen
Begleitplan eine Biotopwertdifferenz von aufgerundet 957 Wertpunkten (WP)
ermittelt. Ausgehend vom multifunktionalen  Ansatz kénnen die
Kompensationsflachen Eingriffe in die Biotopwertigkeit, in den Boden und in das
Ortsbild multifunktional ersetzen.

Als Kompensation wird die Beteiligung an einer waldbaulichen Malinahme zur
Aufwertung forstlicher Flachen angestrebt, bei der eine Aufwertung von 3
Wertpunkten je m? in den Kompensationsflachen erzielt werden kann. Zur
Verfugung steht eine 483 m? groRe Kompensationsflache, mit der 1.447
Wertpunkte erzielt werden kdnnen. Der Mindestumfang der Ma3nahme wird damit
ubertroffen.

Fir die Eingriffe in das Ortsbild durch die Bauflache ergibt sich entsprechend der
Berechnungen ein Mindest-Kompensationsumfang von insgesamt 474 m?2, von
dem ein Umfang von 153 m? fur die externe MalRnahme verbleibt. Er kann mit der
Malnahme fur die Eingriffe in die Lebensraumfunktion verrechnet werden. Da die
externe Kompensationsflache fur die Eingriffe in die Biotopwertigkeit 483 m?
betragt, brauchen fiur das Ortsbild keine Kompensationsflachen zusatzlich
bereitgestellt zu werden.*

Es wird somit festgestellt, dass der Eingriff in die Natur und in das Ortsbild
durch die KompensationsmaRnahmen ausgeglichen wird.

Im Rahmen der Abwagung gemaRl § 1 Abs. 7 BauGB werden die Bedenken
zuruckgewiesen.

Zu Punkt 5:
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In der Eingabe wird auf den Stellplatzbedarf des ambulanten Pflegedienstes ,Die
Hausschwester® hingewiesen. In der Begrindung zum Bebauungsplan Kapitel ,4.2
Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7/13 (651)

Bebauung Berchumer Str. 64 (S.5) wurde nun bezuglich des Pflegedienstes der
Begriff ,mobiler Pflegedienst” erganzt. Dieses wird auch im Durchfihrungsvertrag mit
dem Vorhabentrager vereinbart.

Die Fahrzeuge des ambulanten Pflegedienstes werden auf dem Grundstuck des
Bauvorhabens nachgewiesen. Der Stellplatznachweis liegt vor.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 6:

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Landschaftspflegerischen Begleitplans
(LBP) durch das Buro weluga wurden seitens des Architekten drei Standorte in
raumlicher Nahe zur Berchumer Str. 64 fur mdgliche Ausgleichsmalinahmen
abgefragt:

e Gemarkung Halden, Flur 2, Flurstick 819. Zwischen der Autobahnbricke und der
Einmindung Flensburger Str. ist eine Wiesenflache vorhanden, die ggf. mit
Einzelbdaumen erganzt werden konnte.

e Gemarkung Halden, Flur 2, Flurstick 1020. Hier ist eine Wiese, die zwischen zwei
Waldsaumen entlang des Haldener Baches liegt, die fur eine Aufforstung geeignet
erscheint.

e Gemarkung Halden, Flur 2, Flurstick 660 (Ruckhaltebecken). Hier ist vor dem
Ruckhaltebecken eine groere Wiesenflache im Kreuzungsbereich Berchumer
StralRe — Harzstral3e.

Die Vorschlage 1 und 3 kdnnen nicht realisiert werden, da sie fur entwasserungs-
technische Vorhaben bendétigt werden. Die Flache 2 steht nicht zur Verfliigung, da sie
Teil der Kompensationsflache der Renaturierung des Haldener Baches ist und daher
Okologisch nicht mehr aufgewertet werden kann.

Die Flache Am Cisborn kann nicht fur dieses Verfahren berlcksichtigt werden, da
angedacht ist, diese Flache als Kompensationsflache in Zusammenhang mit dem
Bebauungsplanverfahren Nr. 4/15 Feuerwehrgeratehaus Sauerlandstralle zu prifen.

Dem Vorschlag, die AusgleichsmaRnahmen als eine Aufforstung der
Ackerflache Am Cisborn durchzufiihren, wird nicht gefolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen einer Biirgerin / eines
Burgers (Nr. 7), vom 27.01.2016:

Zu Punkt 1 und 3: Gebaudehohe, Gebaudegrofle

Mit dem Bebauungsplan Nr. 7/13 (651) Bebauung Berchumer StraBe 64 soll u. a. die
Gebidudehohe als HochstmaB3 auf 131,0 m NHN festgesetzt werden. Die im Projektplan
eingezeichnete Hohe der Attika des Dachgeschosses entspricht diesem MaB. Fiir die seitlichen
Gebidudeteile wird das Hochstmall der Gebdudeoberkante auf 128,5 m festgesetzt. Diese Hohe
ist gemdf Projektplan auch fiir den Grofteil der straenseitigen Fassade vorgesehen. Das
Dachgeschoss wird sowohl von den Seiten als auch grofitenteils von der StraBlenfront
zurlickgesetzt. Somit entsteht nur im ca. 7 m breiten Bereich des Treppenhauses vom Eingang
gemessen (118,85 m NHN) eine ca. 12 m hohe Gebdudewand. Beidseitig des Treppenhauses
erreichen die jeweils ca. 10 m breiten Fassadenabschnitte zur Straenseite eine Hohe von ca.
9,65 m. An den Gebdudeseiten wird dieses Mall aufgrund des Gelidndeverlaufes weit
unterschritten.

Der Dachfirst des bestehenden Gebdudes (Berchumer Str. 64) liegt auf 132,8 m NHN und ist
damit sogar hoher als die im neuen Bebauungsplan Nr. 7/13 auf 131,0 m NHN vorgesehene
Gebdudehohe.

Dieses ist dem ansteigenden Grundstiicksgelinde geschuldet. Aufgrund dieser
topographischen Gegebenheiten erscheint auch das Sockelgeschoss des geplanten Gebédudes
in voller Hohe in der StraBBenansicht, obwohl es kein Vollgeschoss nach Bauordnung darstellt.
Die hier mit dem Bebauungsplan festzusetzende Hohe erscheint angesichts der in der
Nachbarschaft befindlichen Gebdudehdhen angemessen.

Folgende AuBenwandhohen (AWH) und Firsthohen (NHN-HOhen) werden bei den
benachbarten Gebauden erreicht: Haus Nr. 60 ¢ — AWH 128,3 m, First 134,5 m, Haus Nr. 62
—AWH 125,9 m, First 131,6 m, Haus Nr. 64 (gepl.) AWH 128,5 m und 131m, Haus Nr. 66 —
AWH 125,3 m, First 130,8 m, Haus Nr. 66a Kirchturm — AWH 133,1 m, First 136,4 m,
Kirchenschiff — AWH 125 m, First 132,3 m. Daraus folgt: Auch weiterhin werden das Haus
Nr. 60 ¢ und die Kirche (Haus — Nr. 66a) das geplante Gebdude Berchumer Strafle 64
iiberragen.

Die Anregung, das Gebdude kleiner zu planen, ist stddtebaulich nicht begriindet.

Die Anregungen und Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.
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Zu Punkt 2: Stellplatze

Wenn es ein Problem mit den Parkplatzen einer benachbarten Backerei geben sollte,
so kann dies nicht dem Vorhaben dieses Bebauungsplanes angelastet werden.

Jeder geplanten Wohnung kann ein Garagenstellplatz zugeordnet werden. Auch fur
die weiteren geplanten Nutzungen, die Arztpraxis und den Pflegedienst, werden mit
acht Parkplatzen ausreichend Stellplatze nachgewiesen.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 4: Biume

Im LBP Kapitel 5 Mallnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird zu den Baumen folgendes ausgefuhrt:

,Da auf dem heutigen Grundstlick aber sehr alte, hochwertige Geholze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen lasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.”

Die Bedeutung der Baume fur das Ortsbild wird auch vom Gutachter bestatigt. Auch
der Eingriff in das Ortsbild wird bei der Eingriffsbilanzierung bericksichtigt, woraus
ein erhohter Ausgleichsbedarf resultiert.

Im LBP Kapitel 4 Eingriffsermittlung S. 36 lautet der vollstandige Text wie folgt:

.Wie in Kapitel 2.6.2.2 beschrieben, ist die Vorhabenflache nur von einigen
Teilflachen 6ffentlicher oder halboffentlicher Einrichtungen des Umfelds einsehbar.
Auf der Berchumer Strale enden die Sichtbeziehungen in etwa 200 m Entfernung.
Die visuellen Wirkungen durch das geplante Vorhaben beschranken sich daher
auch auf diese Flachen. In der asthetischen Raumeinheit ,Dorflage Halden® wird
eine Beeintrachtigung des Eigenarterhalts von 2 Punkten angenommen. Die
Bewertung der Einzelkriterien Vielfalt, Naturndhe und Ruhe/Geruchsarmut andert
sich eingriffsbedingt nicht.

Rechnerisch gehen die Flachen der visuellen Wirkzone | ein, von denen der
Eigenartverlust erlebbar ist. Die Berchumer Stralle als solche kann
methodenbedingt nicht als beeintrachtigt gerechnet werden, da ihr als Stral’e mit
Verkehrsbelastung kein Eigenwert zukommt wund selber das Ortsbild
beeintrachtigt. Wahrend die Flachen der visuellen Wirkzone | anteilig in die
Berechnung der erforderlichen Kompensationsflache eingehen, wird die zusatzlich
neu versiegelte Flache durch Gebaude und Stellplatze rechnerisch als Vollverlust
angerechnet.”

Und direkt anschlieRend:
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,4.7.2 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Far die Eingriffe durch die zusatzlich versiegelten Flachen ergibt sich ein
Kompensationsumfang von 245 m? (auf volle Quadratmeter abgerundet). Die
Flache der Garagen wurde aufgrund der Dachbegrinung nur zu 50%
angerechnet.

Die Beeintrachtigungen in der visuellen Wirkzonen | erfordert einen zusatzlichen
Kompensationsumfang von 229 m?, insgesamt betragt der Mindestumfang der
Kompensationsflachen flr die Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m2.“

Also kann man resUmieren, dass die Veranderung des Ortsbildes in die
Eingriffsbilanzierung als Beeintrachtigung gewertet und entsprechend bilanziert wird
und in der Berechnung des erforderlichen Umfanges der erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen Berucksichtigung findet.

Im LBP Kapitel 5 Mallnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird dem vom Stralenraum einsehbaren Vorgarten folgendes Kapitel gewidmet:

LZiergartenteil

Die ubrigen Gartenflachen (zur Stralienseite) werden als Zier- und Nutzgarten
ohne bzw. mit Uberwiegend fremdlandischen Gehodlzen und Gehdlzgruppen aus
nicht lebensraumtypischen Geholzen gewertet. Zu einem geringen Teil tragen
auch die Begrunung der Garagen und die nicht voll versiegelten Flachen auf den
Stellplatzen zum Gesamtwert der Flachen bei. Besondere Vorgaben zur Artenwahl
werden nicht festgelegt.

Entsprechend der Eingriffsermittlung konnen bezuglich des Ortsbilds nur die
Gartenflachen als Kompensation auf der Vorhabenflache angerechnet werden, die
fur den Betrachter im oOffentlichen Raum wahrnehmbar sind. Dies sind im
vorliegenden Fall die strallenzugewandten Pflanzflachen in einem Flachenumfang
von ca. 321 m? Da der Mindestumfang der Kompensationsflachen fiur die
Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m? betragt, verbleibt auch hier eine
Biotopwertdifferenz (153 m?), die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.

Im Rahmen der Malnahmen soll eine multifunktionale Kompensation erzielt
werden. Spezielle, auf einzelne Schutzguter bezogene Malinahmen betreffen nur
Malnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen (vgl. die in Kapitel 3
genannten MalRnahmen fir die Fauna, den Boden und das Ortsbild).

Da auf dem heutigen Grundstick aber sehr alte, hochwertige Gehdlze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen lasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.“
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Daher wird auch im anschlielenden Kapitel 5.4 Externe Ausgleichsmalinahmen (S.
40/ 41) noch einmal explizit auf das Ortsbild eingegangen:

,9.4.1 Flachenhafte Ausgleichsmalinahmen

FUr die Eingriffe in die Lebensraumfunktion wurde im Landschaftspflegerischen
Begleitplan eine Biotopwertdifferenz von aufgerundet 957 Wertpunkten (WP)
ermittelt. ~ Ausgehend  vom multifunktionalen  Ansatz  kbnnen  die
Kompensationsflachen Eingriffe in die Biotopwertigkeit, in den Boden und in das
Ortsbild multifunktional ersetzen.

Als Kompensation wird die Beteiligung an einer waldbaulichen Malinahme zur
Aufwertung forstlicher Flachen angestrebt, bei der eine Aufwertung von 3
Wertpunkten je m? in den Kompensationsflachen erzielt werden kann. Zur
Verfligung steht eine 483 m? groRe Kompensationsflache, mit der 1.447
Wertpunkte erzielt werden konnen. Der Mindestumfang der Malinahme wird damit
ubertroffen.

Fir die Eingriffe in das Ortsbild durch die Bauflache ergibt sich entsprechend der
Berechnungen ein Mindest-Kompensationsumfang von insgesamt 474 m?, von
dem ein Umfang von 153 m? fur die externe Malinahme verbleibt. Er kann mit der
MafRnahme fur die Eingriffe in die Lebensraumfunktion verrechnet werden. Da die
externe Kompensationsflache fir die Eingriffe in die Biotopwertigkeit 483 m?
betragt, brauchen fur das Ortsbild keine Kompensationsflachen zusatzlich
bereitgestellt zu werden.*

Es wird somit festgestellt, dass der Eingriff in das Ortsbild durch die
KompensationsmaBnahmen ausgeglichen wird.

Der Eingriff in das Ortsbild zugunsten der Planung eines Mehrfamilienhauses mit
Arztpraxis und ambulantem Pflegedienst wird entsprechend der gesetzlichen
Vorgaben ausgeglichen.

Im Rahmen der Abwagung gemaR § 1 Abs. 7 BauGB werden die Bedenken
zuriickgewiesen.

Zu Punkt 2: Stellplatze

Wenn es ein Problem mit den Parkplatzen einer benachbarten Backerei geben sollte,
so kann dieses nicht dem Vorhaben dieses Bebauungsplanes angelastet werden.

Jeder geplanten Wohnung kann ein Garagenstellplatz zugeordnet werden. Auch fur
die weiteren geplanten Nutzungen, die Arztpraxis und der Pflegedienst, werden mit
acht Parkplatzen ausreichend Stellplatze nachgewiesen.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.
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Zu Punkt 5: Artenschutz

Zum Bebauungsplan

Nr. 7/13 Bebauung Berchumer

Str. 64 wurde eine

Artenschutzrechtliche Prufung nach § 44 BNatSchG, (Vorprufung, Stufe | der ASP)
durchgefuhrt. Die Ergebnisse und Empfehlungen werden wie folgt zitiert:

5.7 Ergebnisse und Empfehlungen zur weiteren Vorgehensweise

Von einer aktuellen Nutzung des Untersuchungsraums als Fortpflanzungs- und
Ruhestatte durch europaisch geschutzte Tierarten ist auszugehen. Die
Risikoabschatzung fur die potenziell vorkommenden Arten (s. Tab. 2) hat ergeben,
dass ohne Vermeidungsmalnahmen bei den verbreiteten Vogelarten sowie bei
den Fledermausen, die Gebaude und den Holzstapel als Quartiere bzw.
Ruhestatte nutzen, durch anlage- und baubedingte Eingriffe ein Verstol} gegen die
Zugriffsverbote des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden kann.

Ein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote kann allerdings durch einige generelle
Malinahmen, die sich vor allem auf den zeitlichen Bauablauf beziehen, vermieden
werden.

Als artenschutzrechtliche MaRnahmen, die einen Verstol gegen die
Zugriffsverbote des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG vermeiden, ist eine Abstimmung der
Abbrucharbeiten und der Baufeldfreimachung auf die Brut- und Aufzuchtzeiten von
Vogeln und Fledermausen vorzusehen.

Die anschlieBend im Gutachten aufgefuhrten Empfehlungen werden mit gleichem
Inhalt als textliche Festsetzung Nr. 1 in den Bebauungsplan tUbernommen. Die

Festsetzungen lauten:

a) Zur Vermeidung von Verletzungen und Toétungen von Fledermausen in
potenziellen Gebaudequartieren sind Abbrucharbeiten im Zeitraum vom 1.
November bis 28. Februar durchzufuhren. Hierdurch werden potenzielle
Beeintrachtigungen von Tieren wahrend der Sommerquartierphase und in der
Ubergangszeit vermieden. Vorbereitende Arbeiten (Entkernungsarbeiten)
konnen auch von Anfang September bis Ende April (aulerhalb der
potenziellen Wochenstubenzeiten) durchgefihrt werden. Bei Arbeiten im
September/Oktober sowie Marz/April mussen Arbeiten im Bereich potenzieller
Fledermausverstecke von Hand ausgefuhrt werden, damit noch vorhandene
Fledermause wegfliegen und auf andere Quartiere ausweichen kdnnen. Dies
betrifft im vorliegenden Fall Arbeiten am Dachfirst, am Ortgang und an den
Seiten der Gauben des Wohngebaudes sowie der Nebengebaude.

b) Eine Beseitigung von Gehdlz- und Strauchvegetation auf dem Grundstick
(auch Rankenpflanzen an der Hausfassade und Entfernen/Abtransport des
Schnittguts) darf nur auferhalb der Brutzeit von Végeln im gesetzlich
vorgegebenen Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar (§ 64 LG NW)
durchgefuhrt werden.
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c) Die Beseitigung des Holzstapels soll zum Schutz der Brutvogel und der
Rauhautfledermaus im Herbst (September/Oktober) erfolgen. Im Frihjahr und
Sommer ist darauf zu achten, dass sich keine nistenden Végel im Stapel
befinden.

d) Damit mittelfristig weiterhin geeignete Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
gebaudebewohnender Fledermause in ausreichender Zahl vorhanden sind,
sind im Plangebiet oder in geeigneten Flachen des Umfelds in Absprache mit
der unteren Landschaftsbehdrde folgende Nisthilfen an den Gebauden
anzubringen:

Vier  Fledermausquartiere, z. B. Fledermauskasten/doppelwandige
Fledermausbretter fur Spaltenbewohner an den Gebaudefassaden, alternativ
Einbauelemente wie Fledermaussteine oder gleichwertige Nisthilfen unterhalb
der Attika am Staffelgeschoss. Zwei Nisthilfen auf der Stidostseite, eine auf der
Sudwestseite und eine auf der Nordwestseite.

Artenschutzrechtliche Prafung kommt zu dem Ergebnis, dass die Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch die o. g. VermeidungsmaRnahmen abgewendet
werden kdnnen. Artenschutzrechtliche Verbote werden somit nicht verletzt.

Im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager, die genannten
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalten und mit der Unteren
Landschaftsbehérde abzustimmen:

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 6: Nachbarschaft Rliggeweg

Gebidude am Riiggeweg konnen nicht zur Beurteilung des Ortsbildes in diesem Abschnitt an
der Berchumer Strafle herangezogen werden, da hier kein Sichtbezug besteht. Vorbehalte
gegen die Gebdude Am Riiggeweg konnen nicht zum Gegenstand dieses Verfahrens gemacht
werden.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen einer Biirgerin / eines
Burgers (Nr. 8), vom 28.01.2016:

In der Eingabe wird darauf hingewiesen, dass unter Punkt 8 ,,Familienfreundliche Planung /
Gender Planning der Begrindung vom 21.08.2015 zum Bebauungsplan die
Situationsbeschreibung nicht dem Ortsteil Halden entspricht.

Dieser Hinweis ist korrekt. Deshalb wird folgender Satz unter Punkt 8 , Familienfreundliche
Planung / Gender Planning” auf Seite 16 der Begrindung vom 21.08.2015 zum
Bebauungsplan ersetzt:

,»Eine Bushaltestelle befindet sich direkt am Kohlerweg und weitere Buslinien sind in einer
Entfernung von ca. 800 m erreichbar. FuBldufig und eben sind Liden des tidglichen Bedarfs,
Schulen, Kindergirten, &rztliche Versorgung, Apotheken, Post- und Bankfilialen zu
erreichen*

Punkt 8 erscheint nun auf Seite 17 der Neufassung der Begrindung vom 10.03.2016 mit
folgendem Wortlaut:

,Die Bushaltestelle der Hagener Stralenbahn "Diimpelstrale" liegt 130 m vom Plangebiet
entfernt. FuBBlaufig sind Geschifte des tiglichen Bedarfes, Schulen und eine Bankfiliale gut zu
erreichen.*

Den Bedenken, dass die Beschreibung nicht der Situation Haldens entsprach, wird
stattgegeben.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen einer Biirgerin / eines
Burgers (Nr. 9), vom 29.01.2016:

Zu Punkt 1: Kirchengebaude

Das Kirchengebaude wird durch Planung nicht beeintrachtigt und bei der Bewertung
des Ortsbildes durch den LBP gebuhrend bertcksichtigt. Der LBP enthalt dazu in
Kapitel 3 ,MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen® auf den
Seiten 29/30 folgende Feststellung:

,Eingriffe in das Landschaftsbild kénnen durch Eingrinungsmalinahmen und
durch die Lage der Gebaude und der versiegelten Flachen beeinflusst werden.
Der Entwurf sieht ein Gebaude vor, das von der Stral3e zuriickgesetzt sich in der
Gebaudehohe dem vorhandenen Bestand in der Berchumer Stral3e unterordnet.
Das Dach des neuen Gebaudes liegt niedriger als der heutige Dachfirst des
jetzigen Gebaudes.

Die Gebaudefront wird soweit von der Stral’e zurlckgesetzt, dass sich das Schiff
der benachbarten Kirche in einer Linie mit der Front befindet. Der Blick entlang der
Berchumer Strale zum Kirchturm wird durch diese Anordnung nicht durch das
Gebaude verstellt. Vor dem Gebaude befinden sich ausreichend grofRe
Pflanzflachen, die eine Eingrunung auch mit Gehodlzen ermoglichen, sodass
mittelfristig Teile der grol3en Gebaudefront in der Stralenperspektive hinter ,Grin“
zu liegen kommen.*

Somit liegt hinsichtlich des Kirchengebaudes keine Beeintrachtigung vor.
Ein Ausgleich ist hierfiir nicht erforderlich.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu den Punkten 2 und 3: Baumbestand und Ortsbild

Im LBP Kapitel 5 Malinahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird zu den Baumen folgendes ausgefuhrt:

,Da auf dem heutigen Grundstuck aber sehr alte, hochwertige Geholze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen lasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.”

Die Bedeutung der Baume fur das Ortsbild wird auch vom Gutachter bestatigt. Auch
der Eingriff in das Ortsbild wird bei der Eingriffsbilanzierung bericksichtigt, woraus
ein erhohter Ausgleichsbedarf resultiert.

Im LBP Kapitel 4 Eingriffsermittiung S. 36 lautet der Text wie folgt:
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.Wie in Kapitel 2.6.2.2 beschrieben, ist die Vorhabenflache nur von einigen
Teilflachen offentlicher oder halboffentlicher Einrichtungen des Umfelds einsehbar.
Auf der Berchumer Stral3e enden die Sichtbeziehungen in etwa 200 m Entfernung.
Die visuellen Wirkungen durch das geplante Vorhaben beschranken sich daher
auch auf diese Flachen. In der asthetischen Raumeinheit ,Dorflage Halden® wird
eine Beeintrachtigung des Eigenarterhalts von 2 Punkten angenommen. Die
Bewertung der Einzelkriterien Vielfalt, Naturnahe und Ruhe/Geruchsarmut andert
sich eingriffsbedingt nicht.

Rechnerisch gehen die Flachen der visuellen Wirkzone | ein, von denen der
Eigenartverlust erlebbar ist. Die Berchumer Stralle als solche kann
methodenbedingt nicht als beeintrachtigt gerechnet werden, da ihr als Stral’e mit
Verkehrsbelastung kein Eigenwert zukommt wund selber das Ortsbild
beeintrachtigt. Wahrend die Flachen der visuellen Wirkzone | anteilig in die
Berechnung der erforderlichen Kompensationsflache eingehen, wird die zusatzlich
neu versiegelte Flache durch Gebaude und Stellplatze rechnerisch als Vollverlust
angerechnet.”

Und direkt anschliel3end:
,4.7.2 Ermittlung des Kompensationsumfangs

Fir die Eingriffe durch die zusatzlich versiegelten Flachen ergibt sich ein
Kompensationsumfang von 245 m? (auf volle Quadratmeter abgerundet). Die
Flache der Garagen wurde aufgrund der Dachbegrinung nur zu 50%
angerechnet.

Die Beeintrachtigungen in der visuellen Wirkzonen | erfordert einen zusatzlichen
Kompensationsumfang von 229 m?, insgesamt betragt der Mindestumfang der
Kompensationsflachen fur die Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m2.“

Also kann man resumieren, dass die Veranderung des Ortsbildes in die
Eingriffsbilanzierung als Beeintrachtigung gewertet und entsprechend bilanziert wird
und in der Berechnung des erforderlichen Umfanges der erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen Berlcksichtigung findet.

Im LBP Kapitel 5 MaRnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird dem vom Stral3enraum einsehbaren Vorgarten folgendes Kapitel gewidmet:

LZiergartenteil

Die ubrigen Gartenflachen (zur Strallenseite) werden als Zier- und Nutzgarten
ohne bzw. mit Uberwiegend fremdlandischen Gehoélzen und Gehdlzgruppen aus
nicht lebensraumtypischen Gehdlzen gewertet. Zu einem geringen Teil tragen
auch die Begriinung der Garagen und die nicht voll versiegelten Flachen auf den
Stellplatzen zum Gesamtwert der Flachen bei. Besondere Vorgaben zur Artenwahl
werden nicht festgelegt.
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Entsprechend der Eingriffsermittiung kénnen bezlglich des Ortsbilds nur die
Gartenflachen als Kompensation auf der Vorhabenflache angerechnet werden, die
fur den Betrachter im offentlichen Raum wahrnehmbar sind. Dies sind im
vorliegenden Fall die stralRenzugewandten Pflanzflachen in einem Flachenumfang
von ca. 321 m2 Da der Mindestumfang der Kompensationsflachen fir die
Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m? betragt, verbleibt auch hier eine
Biotopwertdifferenz (153 m?), die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.

Im Rahmen der Malnahmen soll eine multifunktionale Kompensation erzielt
werden. Spezielle, auf einzelne Schutzguter bezogene Malinahmen betreffen nur
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen (vgl. die in Kapitel 3
genannten Malinahmen flr die Fauna, den Boden und das Ortsbild).

Da auf dem heutigen Grundstick aber sehr alte, hochwertige Gehdlze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen lasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.”

Daher wird auch im anschlieenden Kapitel 5.4 Externe AusgleichsmaRnahmen (S.
40/ 41) noch einmal explizit auf das Ortsbild eingegangen:

,9.4.1 Flachenhafte Ausgleichsmalinahmen

FUr die Eingriffe in die Lebensraumfunktion wurde im Landschaftspflegerischen
Begleitplan eine Biotopwertdifferenz von aufgerundet 957 Wertpunkten (WP)
ermittelt. Ausgehend vom multifunktionalen  Ansatz kénnen die
Kompensationsflachen Eingriffe in die Biotopwertigkeit, in den Boden und in das
Ortsbild multifunktional ersetzen.

Als Kompensation wird die Beteiligung an einer waldbaulichen Malinahme zur
Aufwertung forstlicher Flachen angestrebt, bei der eine Aufwertung von 3
Wertpunkten je m? in den Kompensationsflachen erzielt werden kann. Zur
Verfigung steht eine 483 m? groRe Kompensationsflache, mit der 1.447
Wertpunkte erzielt werden kdnnen. Der Mindestumfang der Ma3nahme wird damit
ubertroffen.

Fir die Eingriffe in das Ortsbild durch die Bauflache ergibt sich entsprechend der
Berechnungen ein Mindest-Kompensationsumfang von insgesamt 474 m?, von
dem ein Umfang von 153 m? fur die externe MalRnahme verbleibt. Er kann mit der
Malinahme fur die Eingriffe in die Lebensraumfunktion verrechnet werden. Da die
externe Kompensationsflache fur die Eingriffe in die Biotopwertigkeit 483 m?
betragt, brauchen fiur das Ortsbild keine Kompensationsflachen zusatzlich
bereitgestellt zu werden.”

Es wird somit festgestellt, dass der Eingriff in die Natur und in das Ortsbild
durch die KompensationsmaBnahmen ausgeglichen wird.
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Im Rahmen der Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB werden die Bedenken
zuriuckgewiesen.

Zu Punkt 4: Gebiude rechts vom Weg zum Friedhof
Spekulationen tiber mogliche zukiinftige Begehrlichkeiten in der Nachbarschaft zum

geplanten Bauvorhaben gehoren nicht zum Bebauungsplanverfahren.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zu Punkt 5: Anregung

Es wird angeregt, das Gebdude weiter ins hintere Geldnde mit einem Stockwerk weniger
auszufiihren.

Bei diesem Vorschlag miisste zuerst das bestehende Gebdude abgerissen und damit die
Arztpraxis aufgegeben werden. Dieses wiirde aber die Existenz der Arztpraxis infrage stellen,
die ja wihrend der geplanten BaumalBBnahmen weiter betrieben werden soll.

Bei Verzicht auf ein Geschoss des Bauwerkes wiirden 4 Wohneinheiten weniger realisiert. Es
besteht aber grundsétzlich ein Bedarf an barrierefreiem Wohnraum, auch in Halden.

Die Anregung, das Gebiude weiter ins hintere Gelinde mit einem Stockwerk weniger
auszufiihren wird zuriickgewiesen.

Zu Punkt 6: Gebiude Riiggeweg

Gebidude am Riiggeweg konnen nicht zur Beurteilung des Ortsbildes in diesem Abschnitt an
der Berchumer Strale herangezogen werden, da hier kein Sichtbezug besteht. Vorbehalte
gegen die Gebdude Am Riiggeweg konnen nicht zum Gegenstand dieses Verfahrens gemacht
werden.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.
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2.5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trigern o6ffentlicher Belange

Im Dezember 2015 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange von der
Auslegung benachrichtigt und wurden geméal3 § 4 Abs. 2 BauGB gebeten bis zum 28. Januar
2016 ihre Stellungnahmen zur Planung im Rahmen ihrer Zustédndigkeit abzugeben.

Eingegangen sind Stellungnahmen ohne Bedenken folgender Behorden und sonstiger
Tréger offentlicher Belange:

e LWL-Archdologie fiir Westfalen, Aullenstelle Olpe vom 14.12.2015

- Keine Bedenken - mit Verweis auf Textliche Hinweise im Bebauungsplan

e Enervie Vernetzt GmbH, Engineering Service, Netz- und Anlagenplanung,
Liidenscheid vom 05.01.2016

- Keine Bedenken - mit Hinweis auf die Stellungnahme vom 12.01.2015

e Deutsche Telekom Technik GmbH, Hagen vom 14.01.2016

- Keine Bedenken - mit der Bitte um Information zum weiteren Planungsstand

e WBH — Wirtschaftsbetrieb Hagen vom 18.01.2016

- Keine Bedenken

Da in diesen Eingaben keine Bedenken oder weitere Anregungen vorgebracht wurden,
ist hierzu kein Beschluss erforderlich.

Die Stellungnahmen folgender Behorden und sonstiger Triager Offentlicher Belange
beinhalten Bedenken und Anregungen, die teilweise zu geringfiigigen Anderungen der
Begriindung zum Bebauungsplan vom 21.08.2015 gefiihrt haben. Die Begriindung zum
Bebauungsplan wurde deshalb mit Datum vom 10.03.2016 neu gefasst. Grundziige der
Planung sind davon nicht beriihrt.

e Evang.-Luth. Friedens-Kirchengemeinde, Hagen vom 19.01.2016

e Umweltamt — Abteilung Generelle Umweltplanung vom 16.12.2015

e Untere Landschaftsbehorde vom 19.01.2016

e Untere Wasserbehorde vom 28.01.2016

Zu den Eingaben nimmt die Verwaltung auf den folgenden Seiten Stellung, woriiber der Rat
der Stadt Hagen zu beschlieBen hat.

Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen der Evang.- Luth. Friedens-
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Kirchengemeinde, Hagen vom 19.01.2016:
Punkt 1: Verinderung des Ortsbildes und Umweltbedenken

In der Eingabe werden als weitere ortsbildpragende und erhaltungswurdige Gebaude
die Kirche, der gegenuberliegende ,Hof Hamann® und das Kriegerdenkmal angefuhrt.

Das hier angesprochene Kirchengebaude wird durch Planung nicht beeintrachtigt
und bei der Bewertung des Ortsbildes durch den LBP gebiihrend berlcksichtigt. Der
LBP enthalt dazu in Kapitel 3 , Mallhahmen zur Vermeidung und Minderung von
Eingriffen“ auf den Seiten 29/30 folgende Feststellung:

,Eingriffe in das Landschaftsbild kénnen durch Eingrinungsmalinahmen und
durch die Lage der Gebaude und der versiegelten Flachen beeinflusst werden.
Der Entwurf sieht ein Gebaude vor, das von der Stral3e zuriickgesetzt sich in der
Gebaudehohe dem vorhandenen Bestand in der Berchumer Stral3e unterordnet.
Das Dach des neuen Gebaudes liegt niedriger als der heutige Dachfirst des
jetzigen Gebaudes.

Die Gebaudefront wird soweit von der Stral’e zurlckgesetzt, dass sich das Schiff
der benachbarten Kirche in einer Linie mit der Front befindet. Der Blick entlang der
Berchumer Strale zum Kirchturm wird durch diese Anordnung nicht durch das
Gebaude verstellt. Vor dem Gebaude befinden sich ausreichend grofRe
Pflanzflachen, die eine Eingrunung auch mit Gehodlzen ermoglichen, sodass
mittelfristig Teile der gro3en Gebaudefront in der Stralenperspektive hinter ,Grin“
zu liegen kommen.

Die helle Grundfarbe und ein in der Farbe abgesetzter Treppenhaus- und
Staffelbereich sowie das in der Grundflache kleinere Staffelgeschoss, das ein
Satteldach ersetzt, tragen zur Auflockerung der Gebaudeansichten bei. Damit
Garagen, Parkplatze und die parkenden Autos nicht das StraRenbild
beeintrachtigen, wurde entgegen den ersten Entwiarfen kein Stellplatz vor die
strallenseitige Gebaudefront, sondern nur an der StichstraBe sudlich des
Gebaudes platziert. Die geplanten Garagen sollen eine extensive Dachbegriinung
erhalten und liegen im rickwartigen Teil des Grundsttcks.*

Somit liegt hinsichtlich des Kirchengebaudes keine Beeintrachtigung vor.
Ein Ausgleich ist hierfir nicht erforderlich.

Zu den Kulturdenkmalern ,Hof Hamann® und Kriegerdenkmal ist festzustellen, dass
sie von der BaumalRnahme aus Sicht des Denkmalschutzes nicht beeintrachtigt sind.
Hierzu liegt eine entsprechende Stellungnahme der Unteren Denkmalbehdrde vor.
Dazu wird in Kapitel 2 Bestandserfassung und —-Bewertung im Unterpunkt
,Beschreibung und Bewertung der &sthetischen Raumeinheit‘ die ,Asthetische
Raumeinheit Dorflage Halden* ab Seite 20 ausgeflhrt:
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,Siedlungsbereich mit noch vorhandener Dorfstruktur mit Kulturdenkmalern und
guter Durchgrinung, teilweise kleinstadtischer Charakter ..."

und

,Die Eigenart ist wiederum mit ,hoch® zu bewerten. Es sind Kirchplatze, alte
historische Gebaude, teilweise Baudenkmaler vorhanden.”

Es ist festzustellen, dass die genannten Gebaude ebenfalls in die Bewertung
des Ortsbildes eingeflossen sind und berucksichtigt wurden.

Im LBP Kapitel 5 Mallnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird zu den Baumen folgendes ausgefuhrt:

,Da auf dem heutigen Grundstuck aber sehr alte, hochwertige Geholze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen lasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.”

Die Bedeutung der Baume fur das Ortsbild wird auch vom Gutachter bestatigt. Auch
der Eingriff in das Ortsbild wird bei der Eingriffsbilanzierung berlcksichtigt, woraus
ein erhohter Ausgleichsbedarf resultiert.

Im LBP Kapitel 4 Eingriffsermittiung S. 36 lautet der Text wie folgt:

.Wie in Kapitel 2.6.2.2 beschrieben, ist die Vorhabenflache nur von einigen
Teilflachen offentlicher oder halboéffentlicher Einrichtungen des Umfelds einsehbar.
Auf der Berchumer Stral’e enden die Sichtbeziehungen in etwa 200 m Entfernung.
Die visuellen Wirkungen durch das geplante Vorhaben beschranken sich daher
auch auf diese Flachen. In der asthetischen Raumeinheit ,Dorflage Halden® wird
eine Beeintrachtigung des Eigenarterhalts von 2 Punkten angenommen. Die
Bewertung der Einzelkriterien Vielfalt, Naturnahe und Ruhe/Geruchsarmut andert
sich eingriffsbedingt nicht.

Rechnerisch gehen die Flachen der visuellen Wirkzone | ein, von denen der
Eigenartverlust erlebbar ist. Die Berchumer Stralle als solche kann
methodenbedingt nicht als beeintrachtigt gerechnet werden, da ihr als Stralle mit
Verkehrsbelastung kein Eigenwert zukommt wund selber das Ortsbild
beeintrachtigt. Wahrend die Flachen der visuellen Wirkzone | anteilig in die
Berechnung der erforderlichen Kompensationsflache eingehen, wird die zusatzlich
neu versiegelte Flache durch Gebaude und Stellplatze rechnerisch als Vollverlust
angerechnet.”

Und direkt anschlieRend:

,4.7.2 Ermittlung des Kompensationsumfangs
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Fir die Eingriffe durch die zusatzlich versiegelten Flachen ergibt sich ein
Kompensationsumfang von 245 m? (auf volle Quadratmeter abgerundet). Die
Flache der Garagen wurde aufgrund der Dachbegrinung nur zu 50%
angerechnet.

Die Beeintrachtigungen in der visuellen Wirkzonen | erfordert einen zusatzlichen
Kompensationsumfang von 229 m?, insgesamt betragt der Mindestumfang der
Kompensationsflachen fur die Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m2.“

Also kann man resumieren, dass die Veranderung des Ortsbildes in die
Eingriffsbilanzierung als Beeintrachtigung gewertet und entsprechend bilanziert wird
und in der Berechnung des erforderlichen Umfanges der erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen Berlcksichtigung findet.

Im LBP Kapitel 5 Mallnahmen zur Verminderung, zum Ausgleich und Ersatz (S. 41)
wird dem vom Strallenraum einsehbaren Vorgarten folgendes Kapitel gewidmet:

LZiergartenteil

Die ubrigen Gartenflachen (zur Stralienseite) werden als Zier- und Nutzgarten
ohne bzw. mit Uberwiegend fremdlandischen Gehodlzen und Gehdlzgruppen aus
nicht lebensraumtypischen Geholzen gewertet. Zu einem geringen Teil tragen
auch die Begrunung der Garagen und die nicht voll versiegelten Flachen auf den
Stellplatzen zum Gesamtwert der Flachen bei. Besondere Vorgaben zur Artenwahl
werden nicht festgelegt.

Entsprechend der Eingriffsermittlung konnen bezuglich des Ortsbilds nur die
Gartenflachen als Kompensation auf der Vorhabenflache angerechnet werden, die
fur den Betrachter im offentlichen Raum wahrnehmbar sind. Dies sind im
vorliegenden Fall die strallenzugewandten Pflanzflachen in einem Flachenumfang
von ca. 321 m? Da der Mindestumfang der Kompensationsflachen fiur die
Beeintrachtigung des Ortsbilds 474 m? betragt, verbleibt auch hier eine
Biotopwertdifferenz (153 m?), die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.

Im Rahmen der Malnahmen soll eine multifunktionale Kompensation erzielt
werden. Spezielle, auf einzelne Schutzguter bezogene Malinahmen betreffen nur
Malnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen (vgl. die in Kapitel 3
genannten MaRRnahmen fir die Fauna, den Boden und das Ortsbild).

Da auf dem heutigen Grundstick aber sehr alte, hochwertige Gehdlze stehen,
deren Wert sich nicht in den kommenden drei Jahrzehnten ausgleichen lasst,
verbleibt eine Biotopwertdifferenz, die auf externen Flachen ausgeglichen werden
muss.“

Daher wird auch im anschlieRenden Kapitel 5.4 Externe AusgleichsmaRnahmen (S.
40/ 41) noch einmal explizit auf das Ortsbild eingegangen:
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,9.4.1 Flachenhafte Ausgleichsmalinahmen

FiUr die Eingriffe in die Lebensraumfunktion wurde im Landschaftspflegerischen
Begleitplan eine Biotopwertdifferenz von aufgerundet 957 Wertpunkten (WP)
ermittelt. Ausgehend vom multifunktionalen  Ansatz konnen die
Kompensationsflachen Eingriffe in die Biotopwertigkeit, in den Boden und in das
Ortsbild multifunktional ersetzen.

Als Kompensation wird die Beteiligung an einer waldbaulichen Malinahme zur
Aufwertung forstlicher Flachen angestrebt, bei der eine Aufwertung von 3
Wertpunkten je m? in den Kompensationsflachen erzielt werden kann. Zur
Verfugung steht eine 483 m? groRe Kompensationsflache, mit der 1.447
Wertpunkte erzielt werden kdénnen. Der Mindestumfang der MaRnahme wird damit
ubertroffen.

Fir die Eingriffe in das Ortsbild durch die Bauflache ergibt sich entsprechend der
Berechnungen ein Mindest-Kompensationsumfang von insgesamt 474 m?2, von
dem ein Umfang von 153 m? fur die externe MalRnahme verbleibt. Er kann mit der
Malnahme fur die Eingriffe in die Lebensraumfunktion verrechnet werden. Da die
externe Kompensationsflache fur die Eingriffe in die Biotopwertigkeit 483 m?
betragt, brauchen fiur das Ortsbild keine Kompensationsflachen zusatzlich
bereitgestellt zu werden.*

Es wird somit festgestellt, dass der Eingriff in die Natur und in das Ortsbild
durch die KompensationsmalRnahmen ausgeglichen wird.

Im Rahmen der Abwagung gemalR § 1 Abs. 7 BauGB werden die Bedenken
zuriickgewiesen. Der Forderung nach einem weiteren Gutachten wird nicht
gefolgt.

Punkt 2: Parkplatzsituation

Im Bereich der Garagen- und Stellplatzzufahrten wird der ErschlieBungsweg auf
Veranlassung und Kosten des Vorhabentragers in Richtung seiner
Grundstickszufahrt aufgeweitet. Dieses wird im ErschlieBungsvertrag geregelt. So
wurde sich sogar die Situation fur den Begegnungsverkehr und Fu3ganger an dieser
Stelle verbessern. Falls einige Fahrzeughalter aber diese Grundstlickseinfahrten
zuparken sollten, so kann dieses regelwidrige Verhalten ebenso wenig dem
Vorhabentrager angelastet werden, wie das unerlaubte ,Zuparken“ des gesamten
ErschlieBungsweges.

Fir alle Nutzungen, einschlieBlich des ambulanten Pflegedienstes, werden die
notwendigen Stellplatze auf dem Grundstick des Bauvorhabens nachgewiesen. Der
Stellplatznachweis liegt vor.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.
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Punkt 3: Nachbargrundstiick
Abstand

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstande (Abstandflachen gemal § 6 BauO
NW) sind bei dem anstehenden Bauantrag nachzuweisen. Den vorliegenden Planen
nach, werden sie durch das Projekt eingehalten.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Wertverlust

Die Rechtssprechung hat sich mit dem Thema Wertminderung befasst. In einem
Urteil des OVG Munster vom 15.03.2007 (Az. 10 A 998/06) wird festgestellt, dass
Wertminderungen als Folge der Ausnutzung der einem Dritten erteilten
Baugenehmigung fur sich genommen keinen Malistab dafur bilden, ob
Beeintrachtigungen im Sinne des Rucksichtnahmegebotes zumutbar sind oder nicht.
Es gibt keinen allgemeinen Rechtssatz des Inhalts, dass der Einzelne einen
Anspruch hat vor jeglicher Wertminderung bewahrt zu werden. Der Marktwert einer
Immobilie unterliegt unterschiedlichsten Kriterien. Zum heutigen Zeitpunkt kann eine
mégliche zukiinftige Anderung des Marktwertes nicht eingeschétzt werden.

Nach unserem Erachten wird das O0stlich angrenzende Flurstuck durch die
Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 7/13 (651) - Bebauung
Berchumer Stralle 64 nicht an Wert verlieren. Die Befurchtung eines Wertverlustes
ist unbegriindet.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Verschattung

Nach geltender Gesetzeslage hat niemand ein Recht auf Verschattungsfreiheit. In
einem bebauten innerstadtischen Gebiet oder Siedlungsbereich muss immer damit
gerechnet werden, dass Nachbargrundsticke innerhalb des durch das Bauplanungs-
und das Bauordnungsrecht — insbesondere § 6 BauO NRW (Abstandsflachen) —
vorgegebenen Rahmens baulich ausgenutzt werden und es zu einer Verschattung
des eigenen Grundstlicks bzw. von Wohnraumen kommt.

Quelle: OVG Munster vom 19.07.2010 (Az. 7 A 3199/08)

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Larmimmissionen

Die geplanten Nutzungen , Arztpraxis® und ,mobiler Pflegedienst” befinden sich
bereits jetzt auf dem Grundstlck. Konflikte durch von diesen Nutzungen ausgehende
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Larmimmissionen in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten sind nicht
bekannt. Es ist nicht ersichtlich, warum von dem neuen Gebaude starkere
Schallemissionen ausgehen sollten, die in der Nachbarschaft zu Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete fuhren konnten.

Die Bedenken werden als unbegriindet zuriickgewiesen.

Punkt 4: Grundsitzliches

Die laut § 3 BauGB (Baugesetzbuch) vorgesehene Beteiligung der Offentlichkeit ist
in Form einer Burgeranhorung (§ 3 Abs. 1) und mittels 6ffentlicher Auslegung (§ 3
Abs. 2) durchgefuhrt worden. Die Nachbarschaft hat von diesen Mdglichkeiten
Gebrauch gemacht.

Daruber hinaus wurde mit Anschreiben vom 03.12.2014 und 10.12.2015 die
benachbarte Evang.-Luth. Friedens-Kirchengemeinde im Rahmen der Beteiligung
der Trager Offentlicher Belange geméaR § 4 BauGB zweimal beteiligt und um Abgabe
von Stellungnahmen gebeten. In beiden Fallen wurden auf Anfrage auch
Fristverlangerungen gewabhrt.

Zuletzt wurden die gewinschten Ansichten, die auch in der 6ffentlichen Auslegung
und Uber den Internet-Auftritt der Stadt Hagen einsehbar waren, der
Kirchengemeinde zugesandt. Von der Fristverlangerung zur Abgabe einer weiteren
Stellungnahme (bis 07.03.2016) wurde kein Gebrauch gemacht.

Die Kritik wird als unbegriindet zuriickgewiesen.

Zur Frage, ob ein kleineres Gebaude denkbar ware:
Der Antrag zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hatte ein Gebaude
zum Inhalt, das zum einen eine Arztpraxis und zum anderen 10 Wohneinheiten aufweist. Alle

Nutzungen sollen barrierefrei erreichbar sein.

Aufgrund der demographischen Entwicklung in Hagen besteht ein Bedarf an barrierefreiem
Wohnraum, so wie es auch grundsétzlich von Vorteil ist, wenn eine Arztpraxis barrierefrei ist.

Es kann vom Antragsteller / Investor nicht verlangt werden, alternative Pliane vorzulegen.

Die Anregung wird zuriickgewiesen.
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Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (siehe wunter 2.3) hatte die Evang.- Luth. Friedens-
Kirchengemeinde am 06.12.2014 eine inhaltlich gleiche Stellungnahme abgegeben
(anliegend). Eine gesonderte Stellungnahme zu den einzelnen Punkten seitens der
Verwaltung ist daher entbehrlich. Der Beschluss Uber die oben aufgefiuhrten
Anregungen und Bedenken gilt fur die Eingabe vom 06.12.2014 entsprechend.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen des Umweltamtes —

Abteilung Generelle Umweltplanung vom 16.12.2015

Dem Hinweis auf die Novellierung der zitierten Energieeinsparverordnung folgend
wurde nach der offentlichen Auslegung der Umweltbericht vom 21.08.2015
redaktionell korrigiert. Seit dem 01.01.2016 gelten erhohte Anforderungen an
Neubauten. Nunmehr wird in Kapitel 4.1.8 die neue EnEV 2014 zitiert.

Die Neufassung des Kapitels 4.1.8 im Umweltbericht vom 10.03.2016 lautet wie folgt:

»4.1.8 Energieoptimale Bebauungsplanung

Am 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz — EEWarmeG) in Kraft
getreten. Zweck dieses Gesetzes ist es, insbesondere im Interesse des
Klimaschutzes, der Schonung fossiler Ressourcen und der Minderung der
Abhangigkeit von Energieimporten, eine nachhaltige Entwicklung der
Energieversorgung zu ermoglichen und die Weiterentwicklung von Technologien
zur Erzeugung von Warme aus erneuerbaren Energien zu fordern. Dieses Gesetz
und die neue Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) sollen dazu beitragen, dass
die energiepolitischen Ziele der Bundesregierung, insbesondere ein nahezu
klimaneutraler Gebaudebestand bis zum Jahr 2050, erreicht werden. Sie
verpflichten jeden Eigentimer von Neubauten zur anteiligen Nutzung
regenerativer Energien und Effizienzmal3nahmen zur Energieeinsparung.

Das Vorhaben sieht den Einbau einer Photovoltaik-Anlage fur die
Stromerzeugung, sowie eine Heizung in Gas-Brennwerttechnik oder als Luft-
Warmepumpe, jeweils in Kombination mit einer den neuesten Erkenntnissen
entsprechenden Warmedammung der Aul3enfassade vor.“

Grundziige der Planung sind durch diese Anderung nicht beriihrt.

Der Anregung wird stattgegeben.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen der Unteren
Landschaftsbehorde vom 19.01.2016

Die in der textlichen Festsetzung 3.1 bis 3.2 genannten Flachenbezeichnungen P1,
P2 und P 3 beziehen sich auf den Umweltbericht, nicht auf den
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (LBP). Dieses wurde nach der offentlichen
Auslegung im Bebauungsplan-Entwurf korrigiert.

Grundzige der Planung sind durch diese Anderung nicht berihrt.
Die Umsetzung und die Pflege der Kompensationsmalnahmen werden im
Durchfuhrungsvertrag mit dem  Vorhabentrager durch  Bankbirgschaften

sichergestellt.

Der Anregung wird stattgegeben.
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Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen der Unteren
Wasserbehorde vom 28.01.2016

Die Begriindung in Kapitel ,,6.2 Offentliche Entwisserung® (S. 8) wurde erginzt und lautet
nun wie folgt:

,Die entwisserungstechnische ErschlieBung ist grundsitzlich gesichert. Das Plangebiet
liegt im Einzugsgebiet der Klidranlage Hagen-Fley. Die Entwisserung erfolgt zurzeit im
Mischsystem.

Vor dem Grundstiick flieBt der verrohrte Wiesenbach. Das Vorhaben ist im Trennsystem
zu entwassern. Flir die gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers ist ein Antrag nach
§ 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der Unteren Wasserbehorde der Stadt Hagen zu
stellen. Auf der Vorhabenfldche ist eine Regenriickhaltung zu erstellen. Im Rahmen der
GrundstiickserschlieBung sind grundsitzlich die Einschrankungen des
Landeswassergesetzes (LWG NW) zu beachten. “

Der Anregung folgend wurde die Begrindung zum Bebauungsplan
uberarbeitet.

Es wurde seitens des Vorhabentrigers zugesagt, dass bis zum Satzungsbeschluss ein
genehmigungsfiahiger Antrag nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zur Einleitung des
Niederschlagswassers in den Wiesenbach vorliegen wird. Dabei werden die Details zur
Regenriickhaltung geklért.
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3. Das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwigung

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung zu beriicksichtigen. Mit
Satzungsbeschluss folgt der Rat der Stadt Hagen der Argumentation der Begriindung Teil A
Kapitel 7.5.

Die Untersuchungen im Rahmen des Umweltberichtes haben ergeben, dass die
Beeintrachtigungen der Bestandteile des Naturhaushaltes unter Beriicksichtigung der
definierten Vermeidungs- und MinderungsmalBBnahmen ausgeglichen werden konnen.

Diese Beeintriachtigungen im Ortskern Haldens werden fiir das Erreichen des stiddtebaulichen
Zieles billigend in Kauf genommen.

Stidtebauliches Ziel ist der Erhalt eines zentralen und barrierefreien Arztpraxisstandortes und
die Schaffung eines barrierefreien Wohnangebotes in zentraler Lage des Stadtteils Halden.

Aufgrund einer immer dlter werdenden Bevolkerung, deren Anteil sogar in absoluten Zahlen
zukiinftig noch steigen wird, wird der Bedarf, die Infrastruktureinrichtungen und damit auch
Arztpraxen barrierefrei zu gestalten, immer dringender.

Auch der Wunsch dlterer Menschen, in ihrem gewohnten Umfeld auch zukiinftig
selbstbestimmt leben zu wollen, macht es erforderlich, barrierefreien Wohnraum in den
Stadtteilen zu schaffen.

4. Planergianzung

Der Bebauungsplan 7/13 (651) Bebauung Berchumer Stralle 64 setzt ein allgemeines
Wohngebiet gemill § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Da es sich um einen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemidfl § 12 BauGB handelt, war die Festsetzung
beziiglich der Art der baulichen Nutzung nicht hinreichend bestimmt.

Im Durchfiihrungsvertrag wird das Vorhaben fiir die Errichtung eines Wohnhauses mit
Arztpraxis und mobilen Pflegedienst verbindlich vereinbart.

Der Bebauungsplan erhilt deshalb die ,,bedingte* Festsetzung Nr. 8

»GemiB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzung nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentriager in dem Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet hat.*

Der bislang der Beratung zugrundeliegende Bebauungsplan - Entwurf, den der Rat am
26.11.2015 gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen hat, wird aufgrund der vorgenommenen
Anderungen / Ergdnzungen durch den im Sitzungssaal ausgehéngten Plan ersetzt.

Dementsprechend wird das Kapitel ,4.2 Festsetzungen im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 7/13 (651) Bebauung Berchumer Str. 64 auf Seite 5 der Begriindung zum
Bebauungsplan um folgenden Absatz ergénzt:
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»GeméB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzung nur solche Vorhaben zulédssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentriager in dem Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet hat.

Im Durchfithrungsvertrag wurde die Errichtung eines Wohnhauses mit Arztpraxis und
mobilen Pflegedienst vereinbart. Sollte der Durchfiihrungsvertrag hinsichtlich der
Gebdudenutzungen gedndert werden, so sind diese Nutzungen im Rahmen der Festsetzung
des Allgemeinen Wohngebietes wie oben beschrieben zuldssig.*

Die Begriindung zum Bebauungsplan vom 21.08.2015 erhélt aufgrund dieser und der oben
unter Punkt 3 genannten Ergidnzungen eine Neufassung mit Datum vom 10.03.2016.

Zub)

Satzungsbeschluss

Die Erganzung des Entwurfes zum 7/13 (651) ,,Bebauung Berchumer Strale 64
bezluglich der bedingten Festsetzung bertuhrt die Grundzige der Planung nicht.
Weiterhin wird durch Erganzungen der Begrindung zum Bebauungsplan (Teil A und
Teil B) den Stellungnahmen der Umweltbehérden gefolgt. Belange sonstiger Dritter
werden nicht tangiert. Von einer erneuten Beteiligung kann deshalb abgesehen

werden. Eine erneute o6ffentliche Auslegung wird somit nicht erforderlich und der
Bebauungsplan kann als Satzung beschlossen werden.

Bestandteile der Vorlage

e Protokoll der Biirgeranhorung vom 18.11.2013 bis 22.11.2013

e Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7/13 (651) Bebauung
Berchumer Str. 64 Teil A - Stddtebau vom 10.03.2016

e Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7/13 (651) Bebauung
Berchumer Str. 64 Teil B — Umweltbericht vom 10.03.2016

e Projektplan
e Ubersichtsplan zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Anlagen zur Begriindung
Diese Unterlagen wurden zur Erstellung der Begriindung ausgewertet und kénnen im

Verwaltungs- bzw. Biirgerinformationssystem ALLRIS und als Original in der
jeweiligen Sitzung eingesehen werden:
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Anlage 1: Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) von Weluga Umweltplanung
vom 21.08.2015

e Anlage 2: Artenschutzrechtliche Priifung von Weluga Umweltplanung vom
08.04.2015

e Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung vom ,,Ing.-Biiro fiir Akustik und Larm-
Immissionsschutz* vom 05.05.2015

e Anlage 4: Fachgutachten zu den Luftschadstoffimmissionen von simuPLAN vom
17.03.2015

Finanzielle Auswirkungen

X | Es entstehen keine finanziellen und personellen Auswirkungen

gez. Erik O. Schulz (Oberblrgermeister) gez. Thomas Grothe (Technischer Beigeordneter)
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Verfugung / Unterschriften

Veroffentlichung
Ja
Nein, gesperrt bis einschliellich

Oberbiirgermeister

Gesehen:

Erster Beigeordneter

und Stadtkimmerer Stadtsyndikus Beigeordnete/r

Die Betriebsleitung
Amt/Eigenbetrieb: Gegenzeichen:

Beschlussausfertigungen sind zu libersenden an:
Amt/Eigenbetrieb: Anzahl:
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