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A 1. Art der baulichen Nutzung
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 7 BauNVO

1.1
Das festgesetzte Kerngebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und der Kultur. Zuléssig sind

e  Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und Vergniuigungsstatten, soweit sie nicht unter Ziffer 1.4 fallen,

e sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, soweit sie nicht unter Ziffer 1.4 fallen,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRRgaragen,

e  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter.

1.2

Sonstige Wohnungen koénnen in dem festgesetzten Kerngebiet gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauN-
VO ab dem zweiten Obergeschoss ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Immissions-
schutz nachweislich ausreichend gewahrleistet ist.

1.3

In dem festgesetzten Kerngebiet werden die gemaR § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen

e Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen,

e  Wohnungen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 6 und 7 fallen

gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzu-
lassig.

1.4

In dem festgesetzten Kerngebiet sind von den gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO all-

gemein zulassigen Nutzungen in Anwendung des § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO

folgende bauliche und sonstige Anlagen und Nutzungsarten nicht zuléssig:

e Automatenspielhallen oder ahnliche Unternehmungen, deren ausschlieRlicher oder (ber-
wiegender Geschaftszweck auf den Betrieb von Automatenspielen mit oder ohne Gewinn-
moglichkeiten ausgerichtet ist,

e Ausstellungs-, Vorfuhr- oder Gesellschaftsraume, deren ausschlieRlicher, Gberwiegender
oder teilweiser Geschaftszweck auf Darstellungen, Vorfilhrungen oder Handlungen mit se-
xuellen Charakter ausgerichtet ist.

B 1. Hohe baulicher Anlagen
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und 18 BauNVO

1.1

Innerhalb des mit einer Mindesttraufhthe festgesetzen Bereiches der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache sind Gebaude mit einer Taufhdhe von mindestens 219,0 m tiber Normal Null (NN)
auszufihren.

1.2

Als Traufhdhe baulicher Anlagen gilt die Schnittlinie der Aufenkante der AuRenwand mit der
Oberkante der traufseitigen Dachhaut bezogen auf Normal Null. Wird baulich keine Traufe aus-
gebildet, so gilt das festgesetze MaR fur den oberen Abschluss von Geb&audeaulenwanden
(Oberkante Attika).
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B 2. Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO

Gebaude und Gebaudeteile durfen die festgesetzten Baugrenzen nicht Uberschreiten. Ein Vor-
treten von untergeordneten Gebaudeteilen (z.B. Stutzen, Dachiiberstande und Dachvorsprin-
ge, Pfeilervorlagen, Erker, Vordacher) um bis zu 1,5 m auch in den als Verkehrsflache festge-
setzten Bereich hinein kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkehrssicherheit
sowie die geordnete Filhrung und Ableitung des Verkehrsflusses ausreichend gewahrleistet
bleiben und landesrechtliche Vorschriften nicht entgegen stehen.

B 3. Stellpldtze und Garagen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

31
Private Stellplatze und Garagen sind gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen zul&ssig.

3.2
Dariiber hinaus sind private Stellplatze in den mit »St« gekennzeichneten Grundstiicksflachen
zulassig.

C. Gestalterische Festsetzungen
gemaf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW

An den festgesetzten Standorten sind standortgerechte Laubbdume anzupflanzen, zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die genaue Lage bzw. der genaue Standort
der in der Planzeichnung festgesetzten Baumanpflanzungen kann um bis zu 5 m von der zeich-
nerischen Darstellung abweichen und bleibt der spateren Ausfilhrungsplanung tberlassen.
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1. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der ostliche Bereich der Innenstadt Hemers befindet sich derzeit in einem tief greifenden
Veranderungsprozess.

Die Aufgabe der Bahnflachen und ehemaligen Gleisanlagen, brach liegende bzw. minder
genutzte Flachen, privates Investitionsinteresse, verkehrliche Engpasse und nicht zuletzt die
Anforderungen der Landesgartenschau sorgen fur einen akuten stédtebaulichen Handlungs-
bedarf.

Bereits in der Vergangenheit war der Bereich der Firma V.A.l. Seuthe GmbH / ehem. Feuer-

wache mehrfach Gegenstand von Diskussionen zur zukiinftigen Stadtentwicklung. Aufgrund

e der unmittelbaren Nahe zum Stadtzentrum, zur Ful3gangerzone und zum Hauptge-
schéaftsbereich,

e der verkehrsgiinstigen Lage an der Bahnhofstralie,

e der Mindernutzung in einigen Teilbereichen und

e der neu zu bewertenden stadtebaulichen Situation durch die geplante Netzerganzungs-
stralle

werden die derzeit vorwiegend gewerblich genutzten Flachen nicht mehr der Bedeutung

bzw. dem stadtebaulichen Potenzial fir eine zukunftsorientierte Stadtentwicklung gerecht.

Bereits im Jahre 2005 hat ein Investor erste Plane fur ein Fachmarktcenter auf dem Gelénde
der Firma V.A.l. Seuthe GmbH / ehem. Feuerwache der Stadt vorgestellt. Dieses private
Investitionsinteresse war u.a. Anlass fiir vielfaltige Uberlegungen hinsichtlich der stadtebauli-
chen Entwicklung der dstlichen Innenstadt. Bereits in seiner Sitzung am 05.04.2006 hat der
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr ein grundsatzliches Einvernehmen
hinsichtlich der Entwicklung dieses Bereiches als Einzelhandelsstandort ausgesprochen.

Mit diesem Bebauungsplan sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-
fen werden, um bauliche MaRnahmen zur Erstellung eines Fachmarktcenters mit zugehdori-
ger Stellplatzanlage im Bereich des Betriebsgelandes der Firma V.A.l. Seuthe GmbH / ehem.
Feuerwache zu ermdglichen und dabei eine stadtebaulich geordnete und integrierte Entwick-
lung zu sichern.

Der Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgte durch den Ausschuss fur
Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr in seiner Sitzung am 17.10.2006.

Dariber hinaus wurde der geplante Standort fiur ein Fachmarktcenter im Jahre 2007 im
Rahmen eines gesamtstadtischen Einzelhandelsgutachtens geprift und hinsichtlich seiner
stadtebaulichen Integrierbarkeit grundséatzlich als positiv bewertet.
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2. Lage und GroRe des Plangebietes

Das in etwa 1,6 ha grof3e Plangebiet liegt im dstlichen Randbereich der zentralen Innenstadt

Hemers in der Gemarkung Hemer, Flur 40, und umfasst

e das Betriebsgelande der Firmen V.A.l. Seuthe / C. D. Hucking inkl. des Grundstiickes
Elsa-Brandstrom-Stralle 27 zwischen der Elsa-Brandstrom-Strafte im Westen und dem
Flurstick der ehem. Gleistrasse bzw. der geplanten Netzergénzungsstrafle (Bebau-
ungsplan Nr. 95 in Aufstellung) im Osten und Siden,

e das stadtische Grundstick mit der ehem. Feuerwache zwischen der Bahnhofstral’e
(L 683), der Elsa-Brandstrom-Strafde und der sudlich angrenzenden Wegeparzelle,

e die sudlich an das Feuerwachengrundstiick angrenzende stadtische Wegeparzelle,

e den nordlichen Abschnitt der Elsa-Brandstrom-Stra3e von der Einmindung in die Bahn-
hofstraf3e bis zur Trasse der geplanten Netzergdnzungsstralle,

e die mit einem Doppelwohnhaus bebauten Grundstiicke Elsa-Brandstréom-Strafle 7 und 9
sowie

e Randbereiche der angrenzend vorhandenen bzw. geplanten Strafien.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches kann im Detail der Planzeich-
nung entnommen werden.

3. Planungsvorgaben

3.1. Landes- und Gebietsentwicklungsplanung, Ziele der Raumordnung

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen
vom 17.07.2002 stellt fur das Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Damit

entspricht die beabsichtigte Planung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend stellt der GEP einen Schienenweg fiir den regionalen
Verkehr als Bedarfsplanmaf3nahme ohne raumliche Festlegung dar.
3.2. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Besonders
geschuitzte Flachen oder Landschaftsbestandteile werden nicht Gberplant.

3.3. Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan der Stadt Hemer stammt aus dem Jahr 1978 und wird
durch férmliche Anderungen sténdig fortgeschrieben. Der Flachennutzungsplan befindet sich
derzeit im Verfahren der Neuaufstellung.

Der giltige Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich der Firmen V.A.l. Seuthe / C. D. Hu-
cking gewerbliche Bauflache (G) und fur den Ubrigen Bereich ein Kerngebiet (MK) dar. Da
geman § 8 Abs. 2 BauGB der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln

—4-
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ist, wurde das Verfahren zur 51. Anderung des Flachennutzungsplans im betreffenden Be-
reich eingeleitet. Die 51. Anderung des Flachennutzungsplanes wird somit im Parallelverfah-
ren geman § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt. Fir den Bereich des geplanten Fachmarktcen-
ters soll im Flachennutzungsplan zukiinftig ebenfalls ein Kerngebiet (MK) dargestellt werden.

3.4. Planungsrechtliche Situation

Fur einen Teilbereich des Plangebietes ist derzeit der Bebauungsplan Nr. 30 Il a »Stadt-
kerng, 4. Anderung vom 10.06.1988 rechtsverbindlich, der fiir das Seuthe-Gelande ein Ge-
werbegebiet festsetzt. Die im Bereich der ehem. Feuerwache vormals gliltige Festsetzung
als Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr wurde im Jahre 2002
aufgehoben, so dass dieser Bereich planungsrechtlich gemaR § 34 BauGB zu beurteilen ist.
Mit Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes werden die bisherigen Festsetzungen in
dem Uberplanten Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 Il a unwirksam.

Im Detail stellt sich die bestehende planungsrechtliche Situation im Plangebiet sowie im an-

grenzenden Bereich wie folgt dar:

e Fir den noch Uberwiegend gewerblich genutzten Bereich dstlich der Elsa-Brandstrom-
Strale ist gemal dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 30 Il a »Stadtkern« ein
Gewerbegebiet festgesetzt (max. 3 Vollgeschosse / GRZ 0,8 / GFZ 2,0 / geschlossene
Bauweise).

e Die mogliche Bebauung der Grundstiicke der ehemaligen Feuerwache und der Fléche
der so genannten Poggelgasse richtet sich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

¢ In dem sidlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich der Grundstiicke der Gebaude
HauptstraBe 134 bis 144 ist der Bebauungsplan Nr. 30 Il a »Stadtkern« rechtsverbind-
lich, der fir diesen Bereich ein Kerngebiet vorsieht (max. 4 Vollgeschosse / GRZ 1,0 /
GFZ 2,2 | geschlossene Bauweise). Die sudlich angrenzende Wegeparzelle ist als Ful3-
weg festgesetzt.

e In dem 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich der ehem. Bahntrasse befindet
sich derzeit der Bebauungsplan Nr. 95 »Verkehrsplanung éstliche Innenstadt« in Auf-
stellung. Festgesetzt wird hier eine offentliche Verkehrsflache, um die vorgesehene
Netzerganzungsstralle planungsrechtlich zu sichern.

3.5. Verhaltnis zum Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung

Aufgrund des Artikels 6 des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG-Bau) in der seit
20.07.2004 geltenden Fassung ist fur jeden Bebauungsplan eine Umweltprifung (UP)
durchzufiihren. Gegenstand der Umweltpriifung sind nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB die
Umweltbelange, auf welche die Durchfihrung des Bauleitplanes voraussichtlich erhebliche
Umweltauswirkungen haben kann.

Aufgabe der Umweltpriifung ist die Ermittlung und Beschreibung erheblicher Umweltauswir-
kungen bei Verwirklichung der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Die Ergebnisse sind im
Umweltbericht darzustellen, der gesonderter Teil der Begriindung der Bauleitplane ist. Inhalt
und Form des Umweltberichtes regelt die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB.

GemaR § 3 a des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) hat die zustén-
dige Behorde festzustellen, ob nach den §§ 3 b bis f fir das geplante Vorhaben eine Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht.
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Der Gesetzgeber unterscheidet Vorhaben, die generell UVP-pflichtig sind und Vorhaben, bei
denen eine férmliche UVP nur durchzufiihren ist, wenn eine allgemeine Prifung des Einzel-
falls ergibt, dass das Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Fir beide Ka-
tegorien sind Schwellenwerte festgelegt, die in der Anlage 1 zum UVPG aufgelistet sind.

Nach Anlage 1 »Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben« Nr. 18.8 unterliegt das Vorhaben einer
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls. Nach § 17 UVPG entfallt eine Vorprifung im Einzel-
fall, wenn fur den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltprifung — wie im vorliegen-
den Fall — durchgefiihrt wird. Die Umweltpriifung ist Gegenstand des gesondert erstellten
Umweltberichtes, der Teil 2 dieser Begriindung ist.

4. Informelle Planungen, Vorgaben und Untersuchungen

4.1 Einzelhandelskonzept

Im Vorfeld dieser Planung wurde im September 2007 im Auftrag der Stadt ein Einzelhan-
delsgutachten fur die Gesamtstadt durch die Firma BBE Unternehmensberatung aus Kéin
erarbeitet. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr hat daraufhin be-
schlossen, dass das Gutachten im Sinne eines Einzelhandelskonzeptes als Grundlage fir
die weitere Innenstadtentwicklung dienen soll.

Als wichtigste Aufgabe fir die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Hemer wird in dem
Einzelhandelskonzept die deutlich stérkere Herausbildung des zentralen Versorgungsberei-
ches angefuihrt, da dieser bisher mittelzentralen Ansprichen noch nicht gentigt. Als zentraler
Versorgungsbereich wird ein Bereich definiert, der weite Teile der Hauptstrae und den Be-
reich zwischen Haupt- und Bahnhofstralle umfasst und sich damit im Wesentlichen mit dem
vorhandenen innerstadtischen Einzelhandelsbesatz deckt. Dariliber hinaus wird ausdricklich
die an den zentralen Versorgungsbereich angrenzende Flache »Bahnhofstralle/ehem. Feu-
erwache/Seuthe-Gelande« in Verbindung mit dem vorhandenen Néllenhof-Center als Erwei-
terungszone fur den zentralen Versorgungsbereich eingestuft, da dieser Bereich grundsatz-
lich die Voraussetzungen fur eine hinreichende stadtebauliche Integration bietet. Mit Be-
schluss vom 28.08.2007 hat sich die Stadt dieser Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches angeschlossen.

Zu den weiteren grundlegenden Zielformulierungen des Einzelhandelskonzeptes gehoéren

unter anderem:

e die Profilierung des Einzelhandelsstandortes Hemer lber ein attraktives Angebot aller
wesentlichen zentrenrelevanten Sortimentsbereiche, um nicht nur die eigene Kaufkraft
zu halten, sondern gleichfalls eine starkere Ausstrahlung in den siudlichen Teil des Ein-
zugsgebietes zu erreichen,

e die Beschrankung der Verkaufsflachen fir definierte zentrenrelevante Sortimente auf
den zentralen Versorgungsbereich,

e die Einstufung der Flachen »BahnhofstralRe/ehem. Feuerwache/Seuthe-Gelande« als
Erweiterungsbereich, an den hohe Integrationsanforderungen zu stellen sind.

Im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens sind fir den Planbereich drei unterschiedliche
Handlungsalternativen vorgestellt worden. Naher untersucht wurde in diesem Zusammen-
hang eine Alternative, die in der stadtebaulichen Untersuchung zur weiteren Konkretisierung
empfohlen worden ist. Das aktuell geplante Fachmarktcenterkonzept entspricht im Wesentli-
chen dieser vorgestellten und als positiv fur die Weiterentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches eingestuften Alternative.
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Abweichungen zwischen der im Einzelhandelsgutachten naher betrachteten Konzeptalterna-

tive und der aktuellen Planung gibt es im Wesentlichen zu folgenden Punkten:

e Verkehrsfuhrung der angrenzend geplanten Netzerganzungsstralle (verkirzter Ausbau
bis in Héhe der HauptstralRe 132 statt bis zur Honnetalstralie)

e Wechsel des Ankernutzers im Kopfgebaude an der Bahnhofstralle (grof¥flachiger Tex-
tilmarkt statt eines grof¥flachigen Elektrofachmarktes),

e Erganzende statt alternative Anordnung eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes und
eines grofl¥flachigen Bekleidungsmarktes (dadurch eine ca. 10-%-ige Erhéhung der Ge-
samtverkaufsflache).

Anlasslich dieser Anderungen wurde von der Firma BBE Unternehmensberatung, Kéln, im
Juni 2008 eine erganzende Stellungnahme erarbeitet, welche die aktuellen Veranderungen
in Hinblick auf die Vertraglichkeit mit dem Einzelhandelskonzept bzw. hinsichtlich méglicher
negativer Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO naher untersucht hat.

Die Gutachter ziehen zusammengefasst folgendes Fazit:

e Das vorliegende Plankonzept folgt in wesentlichen Bestandteilen einer Konzeptalternati-
ve, die fur den betreffenden Standortbereich bereits im vorliegenden Einzelhandelskon-
zept der Stadt Hemer vorgestellt und als Erweiterungsflache dem zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt von Hemer zuzuschreiben ist.

e Die Innenstadt wirde durch den Teilausbau der Netzerganzungsstral’e und das Fern-
halten bzw. das Reduzieren des Durchgangsverkehrs eine erhebliche Aufwertung erfah-
ren.

e Die avisierten Anbieter am Standort »Fachmarktcenter-Stid« stellen eine sinnvolle Er-
génzung der bereits vorhandenen innerstadtischen Nutzungsstrukturen dar.

e Aus Sicht der Gutachter fligt sich das Plankonzept in das beschlossene Einzelhandels-
konzept der Stadt Hemer ein, auch wenn dort abweichend angeregt wurde, den grof3fla-
chigen Bekleidungsmarkt im bestehenden Hademare-Center anzusiedeln.

Es werden somit von dem Gutachterbiiro keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO gesehen, die der Realisierung der aktualisierten Fachmarktplanung entge-
genstehen wirden.

Die vorliegende stadtebauliche Planung folgt mit der Ausweisung eines Kerngebietes den
Zielformulierungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Hemer, welche den geplanten
Standort als Erweiterungsflache dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zuschrei-
ben. Durch die Ausrichtung der Gebaude und Verkaufsflachen auf die Innenstadt und die
Vernetzung mit der FuRgangerzone wird den stadtebaulichen Integrationsforderungen nach-
gekommen, die fur die Qualifizierung zum erweiterten zentralen Versorgungsbereich im Ein-
zelhandelskonzept vorgegeben wurden.

4.2 Netzergdnzungsstrale

Diese stadtebauliche Planung steht im raumlichen und inhaltlichen Zusammenhang mit der
geplanten Netzergénzungsstral’e auf der von der Deutschen Bahn AG nicht mehr benétigten
Gleistrasse 6stlich des Plangebietes. Die geplante Netzerganzungsstrafde fiihrt von dem neu
zu ordnenden Knotenpunkt Bahnhofstrale / Ostenschlahstralle tUber die ehemalige Gleis-
trasse Ostlich unmittelbar an dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 |l e »Stadt-
kern / Fachmarktcenter-Siid« vorbei. Uber eine Zufahrt unmittelbar siidlich des Néllenhof-
Centers ist das Plangebiet direkt an die geplante Netzerg&dnzungsstralle angebunden. Sud-
Ostlich des heutigen Wohnhauses Elsa-Brandstrom-Stral3e 27 biegt die Stral’e nach Westen
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ab und miindet in H6he der Hausnummer 134 in die Hauptstra®e. Langfristig ist beabsichtigt,
die geplante Netzergénzungsstrale auf der ehemaligen Gleistrasse auch weiter nach Suden
bis zur HénnetalstralRe fortzufiihren.

Uber den derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 95 »Verkehrsplanung ostli-
che Innenstadt« sollen die baulichen Ma3nahmen zur erforderlichen Sicherstellung der Leis-
tungsfahigkeit der Bahnhofstrale, insbesondere des Knotenpunktes BahnhofstralRe /
OstenschlahstraRe planungsrechtlich gesichert werden. Hierbei ist eine Neuordnung und
Gestaltung der Verkehrsflachen im Knotenpunkt, aber auch eine partielle Verlagerung der
Verkehrsstrome auf die neu vorgesehene Gemeindestral3e geplant.

Die Planung soll den Verkehrsfluss in der Innenstadt Hemers deutlich verbessern. Hierzu soll
insbesondere der Knotenausbau Bahnhofstralle / Ostenschlahstralle beitragen. Weiterhin
soll der Bereich nordliche Elsa-Brandstrom-StralRe durch die geplante ErschlieBungsanlage
auf der Gleistrasse eine verbesserte Anbindung und Entwicklungsmdglichkeit erhalten.

Durch die beabsichtigte Verkehrsreduzierung auf der Bahnhofstral’e / Hauptstral’e werden
ebenfalls verbesserte Voraussetzungen fur die verkehrliche und fulllaufige Verbindung der
FuRgangerzone mit dem Plangebiet und somit fir die stadtebauliche Integration des Plange-
bietes in den Hauptgeschéaftsbereich geschaffen.

4.3 Stadtebauliche Untersuchung »BahnhofstraBe/Seuthe-Gelédnde«

Im Vorfeld dieser Planung wurde im Auftrag der Stadt durch das Planungsbiro Post « Wel-
ters aus Dortmund eine stadtebauliche Untersuchung mit dem Ziel durchgefuhrt, stadtebau-
lich und verkehrlich problematische Themenbereiche in der dstlichen Innenstadt, insbeson-
dere die Entwicklung des Seuthe-Geléndes mit Bezug auf die geplante Netzerganzungsstra-
Re in einem Ubergreifenden stadtebaulichen Zusammenhang zu betrachten und stadtebauli-
che Lésungsmadglichkeiten aufzuzeigen.

Im Untersuchungsbericht vom Juli 2007 wurden hierbei u.a. detaillierte staddtebauliche Analy-

sen des Planungsbereiches durchgefiihrt, hieraus abgeleitet stadtebauliche Planungsziele

formuliert und in Abhangigkeit von der Verkehrsplanung zwei grundsatzliche stadtebauliche

Alternativen, zum Teil mit Untervarianten, zur Gestaltung und Integration eines Fachmarkt-

centers erarbeitet. Zu den wesentlichen Planungszielen der stéddtebaulichen Untersuchung in

Bezug auf den Bereich Seuthe / ehem. Feuerwache gehéren u.a.:

e stadtebaulich-stadtgestalterische Integration des Fachmarktcenters in das bauliche Um-
feld,

e groRzigige und attraktive stadtebauliche Verbindung der FuRgangerzone mit dem
Fachmarktcenter.

e Ausbildung einer Uberwiegend zweigeschossigen Stadtraumbegrenzung der durch die
Planung erweiterten Innenstadt (stadtebauliche Abrundung zur Netzerganzungsstrafe).

Die erarbeiteten stadtebaulichen Konzeptalternativen zeigen mégliche Gestaltungsvarianten
des Fachmarktcenters, Lage und Anordnung von Gebauden und Stellplatzflachen sowie
mdgliche Anbindungen des Plangebietes an das umgebende motorisierte und fullaufige
Verkehrsnetz.

Auf der Grundlage dieser stadtebaulichen Voruntersuchung wurde die Planung des Fach-
marktcenters unter Beriicksichtigung aktueller technischer, rechtlicher und wirtschaftlicher
Anforderungen und Rahmenbedingungen weiter konkretisiert.
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5. Stéddtebauliche Bestandsanalyse

5.1 Bestehende Nutzungen, vorhandene Bebauung, stddtebauliche Entwick-
lung der umgebenden Bebauung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist derzeit von den Betriebsgebauden der Maschi-
nenbaufirma V.A.l. Seuthe GmbH sowie der Firma C. D. Hucking, Sicht-/Sonnenschutz -
Stanzartikel, Uberbaut und wird als Verwaltungs- und Produktionsstéatte genutzt. Die Gebau-
de orientieren sich in ihrer Ausrichtung an dem Verlauf der Elsa-Brandstrém-Stralle. Sudlich
der Betriebsgebaude befindet sich ein firmeneigenes Mehrfamilienhaus mit Mietwohnungen
(Elsa-Brandstrom-Stralle 27).

Im westlichen Teilbereich des Untersuchungsgebietes (Innenstadtseite) befindet sich das
stadtische Grundstiick der ehem. Feuerwache mit dem noch vorhandenen aber nicht mehr
zu diesem Zweck genutzten Feuerwehrgeratehaus. Der sidliche Bereich dieses Grundsti-
ckes wird als Parkplatz genutzt. Eine stadtische Wegeparzelle trennt diesen Bereich von der
stdlich sich anschlieBenden Wohn- und Geschéftsbebauung auflerhalb des Plangebietes
entlang der Hauptstrae. Unmittelbar im Eckbereich zum Plangebiet befindet sich ein Gast-
ronomiebetrieb (Hauptstralie 144).

Im Bereich der Einmiindung der Elsa-Brandstrom-Stral3e befindet sich ein einzeln stehendes
Doppelwohnhaus mit kleinen Grundsticken (Elsa-Brandstrom-Stra’e 7 und 9). In Bezug auf
die bestehenden wie auch zukinftig beabsichtigten Nutzungen in diesem Abschnitt der
Bahnhofstral3e handelt es sich bei dem Gebaude in stadtebaulicher Hinsicht um einen uner-
wiinschten Fremdkérper. Aufgrund der immissionstrachtigen Lage und der vergleichsweise
kleinen Grundstilicksflachen handelt es sich hier um einen unattraktiven Wohnstandort, der
z.T. durch Leerstand gekennzeichnet ist. Im Zuge der Realisierung dieser Planung ist beab-
sichtigt, dieses Doppelwohnhaus riickzubauen, so dass sich fur die weitere Planung eine
Beriicksichtigung eriibrigt. Zu diesem Zwecke wurden Gebdude und Grundstiicke inzwi-
schen von der Stadt erworben.

Alle genannten Gebaude und Teile der éffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plange-
bietes werden im Sinne einer stadtebaulichen Neuordnung von den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes tberplant.

Nordlich grenzt das Ndllenhof-Center mit einer Gebaudeabschlusswand sowie einer proviso-
risch ausgebauten Stellplatzanlage an das Plangebiet. Das zweigeschossige sich in nord-
sudlicher Richtung erstreckende Néllenhof-Center bildet zum Knotenpunkt Bahnhofstralle /
OstenschlahstralRe einen dreigeschossigen Kopfbaukdrper im Sinne einer stadtebaulichen
Betonung aus. Der riegelférmige Baukdrper bildet einen stadtraumlichen Abschluss zur 6st-
lich anschlieend geplanten Netzerganzungsstralle.

Ostlich an das Plangebiet grenzt die hochfrequentierte Bahnhofstrale (L 683), welche die
Funktion einer zentralen innerstadtischen ErschlieBungsachse und Ortsdurchfahrt in Nord-
Sud-Richtung besitzt. Uber lichtsignalgeregelte FuRgangeriibergange ist das Plangebiet mit
dem Stadtzentrum, der FuRgangerzone und dem Hauptgeschaftsbereich unmittelbar ver-
bunden.

Ostlich und siidlich des Plangebietes befindet sich eine enem. Gleistrasse der Deutschen
Bahn AG, die im sidlichen Abschnitt als FuR- und Radwegtrasse mit gesamtstédtischer Ver-
netzungsfunktion genutzt wird. Zukiinftig wird das Plangebiet von einer die Landesstralle
entlastenden Netzergé&nzungsstralRe begrenzt. In diesem Zusammenhang wird die vorge-
nannte Ful3- und Radwegetrasse um wenige Meter nach Osten verlegt. Die entsprechend
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hierfur erforderlichen Bauleitplane werden derzeit aufgestellt. Weiter dstlich befinden sich in
einiger Entfernung ausgedehnte, vorwiegend dem Wohnen dienende Siedlungsbereiche mit
aufgelockerter Baustruktur.

Das bauliche Umfeld stidwestlich an das Plangebiet angrenzend und nach Suden sich fort-
setzend wird durch eine innerstadtisch verdichtete, zwei- bis dreigeschossige geschlossene
StralRenrandbebauung mit Wohn-, Geschafts- und Dienstleistungsnutzungen gepragt. Ge-
baude und Grundstiicke sind auf die Hauptstrae ausgerichtet, welche Teil der historischen
HaupterschlieBungsachse Hemers ist. Die an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden
Grundstticksriickseiten (Hauptstralte 138-144) werden im Wesentlichen zur Unterbringung
notwendiger privater Stellplatze sowie als wohnorientierte Hausgérten genutzt. Die Erschlie-
Rung der rickwartigen Stellplatze erfolgt iber die Elsa-Brandstrém-Stralie.

5.2 Naturrdumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist derzeit fast komplett versiegelt. Lediglich im sudlichen und 6stlichen
Randbereich im Ubergang zur ehem. Gleistrasse sind deutlich untergeordnet mit Baumen
und Strauchern bewachsene Freiflachen zu finden (z.B. gibt es stdlich und 6éstlich des
Wohnhauses Elsa-Brandstrom-Strae 27 einen Gartenbereich, dessen Bepflanzung das
Gebaude zur ehem. Bahntrasse hin abschirmt). Soweit diese Flachen uber die Plangebiets-
grenzen hinausgehen, werden sie von der angrenzenden Netzerganzungsstral’e tberplant.
Die wenigen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes befindlichen be-
wachsenen Freiflachen werden durch die getroffenen Festsetzungen ebenfalls Uberplant.
Demgegeniiber stehen Festsetzungen zur Begriinung zukunftiger Freiflachen, die in den
nachfolgenden Kapiteln néher erldutert werden.

Das Plangebiet ist Teil des 6stlichen Randbereiches des intensiv bebauten Stadtzentrums.
Ostlich angrenzend erstrecken Freiflachen sowie starker aufgelockerte und durchgriinte
Siedlungsbereiche. Sudostlich des Plangebietes befindet sich entlang der abzweigenden
ehem. Gleistrasse ein freiflachengepragter keilférmiger Streifen, in den nur vereinzelt Nut-
zungen wie ein Garagenhof und das Umspannwerk eingebettet sind. In Richtung Stidosten
schliel®en sich hier grof3ziigige Grun- und Freiflachen an.

6. Stadtebauliche Planung und Festsetzungen

6.1 Stadtebauliche Planungsziele

Die stadtebauliche Planung zielt darauf ab, derzeit gewerbliche bzw. minder genutzte Fla-
chen am 6stlichen Innenstadtrand neu zu ordnen, um diese einer stadtebaulich angemesse-
nen und der Stadtentwicklung positive Impulse verleihenden neuen Nutzung zufiihren zu
kénnen.

Die konkret hier beabsichtigten Einzelhandelsnutzungen sowie die erganzenden Dienstleis-
tungsnutzungen sollen im Sinne des kirzlich beschlossenen Einzelhandelsgutachtens am
ostlichen Endpunkt der FuRgangerzone das Einzelhandelsangebot in der Hemeraner Innen-
stadt ergénzen und insgesamt zu einer Starkung und stadtebaulichen Aufwertung der 6stli-
chen Innenstadt fiihren. Durch die Planung eines Fachmarktcenters mit erganzenden Gast-
ronomie- und Dienstleistungsnutzungen an diesem Standort werden dariiber hinaus allge-
meine Synergieeffekte mit dem angrenzenden Einzelhandel erwartet, insbesondere jedoch
mit dem nordlich unmittelbar angrenzenden Nollenhof-Center. Die Planung soll damit zur
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Sicherung und Aufwertung der Innenstadt als attraktiver Einzelhandelsstandort beitragen und
Kaufkraftabflisse an den Stadtrand bzw. in das Umland verringern.

Abgeleitet von dem vorgenannten Leitbild der Stadtentwicklung gehéren zu den wesentli-

chen Planungszielen dieses Bebauungsplanes:

e die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung bei der geplanten stadte-
baulichen Neuordnung und Arrondierung des zentralen Siedlungs- und Versorgungsbe-
reiches in Verbindung mit der Stabilisierung und Neuorganisation gréRerer Einzelhan-
delsflachen,

o die stadtebaulich-stadtgestalterische Integration des Fachmarkicenters in das bauliche
Umfeld sowie die Beriicksichtigung der im Umfeld vorhandenen Nutzungen,

e die stadtebauliche Verbindung der Ful3gangerzone / Hauptgeschéaftsbereich mit dem
Fachmarktcenter, die durch die Anordnung eines stadtebaulich markanten Kopfgebau-
des an der Bahnhofstralde noch gestarkt wird,

o die Ausbildung eines Baukoérpers zur Stadtraumbegrenzung der durch die Planung er-
weiterten Innenstadt (stadtebauliche Abrundung zur Netzergénzungsstrafe),

e ein ausreichendes, attraktiv gestaltetes und begriintes Parkplatzangebot im Plangebiet,

e die Erganzung des Fachmarktcenters durch Buro-/Dienstleistungsnutzungen sowie
Wellness, Sport und Gastronomie im Obergeschoss zur weiteren Belebung der Innen-
stadt auch nach Ladenschluss,

e die Berlicksichtigung bestehender Wegebeziehungen im Plangebiet und der Erhalt der
ErschlieBungsfunktion der Elsa-Brandstrom-Stral3e fiir die Bebauung an der Hauptstra-
Re 134-144.

6.2 Stidtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht einen Gebaudekomplex entlang des &stlichen und sudli-
chen Randes des Plangebietes vor, der entlang der geplanten Netzergénzungsstrafle Uber-
wiegend zweigeschossig ausgefiihrt werden soll und sich dabei im Norden an der Geb&ude-
héhe des angrenzenden Nollenhof-Centers orientiert. Im Bereich der ehem. Feuerwache
wird zur stadtebaulichen Uberleitung zur Innenstadt ein mehrgeschossiges Kopfgebaude
angeordnet. Das Kopfgebaude sowie der vorgenannte Gebaudekomplex umfassen dreiseitig
eine geplante Stellplatzanlage mit ca. 200 Stellplatzen. Das Fachmarktcenter 6ffnet sich
stédtebaulich zur Innenstadt und zur FulRgangerzone uber zwei Zuwegungen. Zur geplanten
Netzerganzungsstralle bildet es im Zusammenhang mit dem nérdlich angrenzenden Néllen-
hof-Center die neue bauliche Kante des Stadtkernes.

Das geplante Center beinhaltet u.a. Fachmarkte fir Textilien, Schuhe, Lebensmittel und
Drogerieartikel sowie Flachen fir Dienstleistung, Gastronomie und Entertainment (Mu-
sik/Tanz/Gastronomie). In dem Fachmarktcenter sind fur den Einzelhandel ca. 6.200 gm
Verkaufsflache vorgesehen, die vorwiegend im Erdgeschoss angeordnet werden. Inklusive
der erganzenden Nutzungen soll mit dieser Planung eine Nutzflache von insgesamt ca.
9.400 gm realisiert werden.

Im nérdlichen Randbereich des Plangebietes ist eine ErschlieBungsachse in ost-westlicher
Richtung geplant, die im Osten in H6he der heutigen Einmindung der Elsa-Brandstrém-
Stral3e in die Bahnhofstrafe und im Westen unmittelbar stidlich des Nollenhof-Centers in die
neue Netzerganzungsstrale einmindet und fir die Allgemeinheit zuganglich sein soll. Das
Fachmarktcenter ist damit sowohl von der Bahnhofstral3e als auch von der Netzergdnzungs-
stralle erschlossen. Dariiber hinaus ist das Fachmarktcenter Uber den weiterhin bestehen
bleibenden Abschnitt der Elsa-Brandstrom-Strale aus sidlicher Richtung erschlossen. Die
groRzigige fuBlaufige Anbindung des Plangebietes an die FulRgéngerzone erfolgt vor allem
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Uber eine gestalterisch hervorgehobene und lichtsignalgeregelte Querung der Bahnhofstra-
Re. Die Anordnung und Gestaltung weiterer Querungen zwischen dem Plangebiet und der
FuRgangerzone orientiert sich an dem zu erwartenden zukinftigen Nutzungsbedarf.

Die Anlieferung des Fachmarktcenters erfolgt stralRenseitig parallel zur Netzergdnzungsstra-
Re. Der Anlieferungsverkehr wird tiber eine Fahrgasse parallel zur Netzerganzungsstrale im
Einrichtungsverkehr gefilhrt. Zur StralRe wird dieser Bereich durch eine sichtschitzende
Wand bzw. Mauer entlang der Grundstiicksgrenze abgeschirmt, die auf stédtischen Grund
errichtet werden soll. Der Kopfbau an der Bahnhofstral’e wird von der Stellplatzanlage aus
angeliefert, um Verkehrskonflikte im Bereich der Landesstrale zu vermeiden.

Im Zuge der Realisierung der Planung ist beabsichtigt, das im nordwestlichen Plangebiet
vorhandene Doppelwohnhaus Elsa-Brandstrom-Stralle 7/9 rickzubauen und die Grund-
stlicksflachen dauerhaft in eine innerstadtische offentliche Griinflache (Pocket-Park) umzu-
wandeln.

Der nordliche Teilbereich der Elsa-Brandstrém-Stralle wird durch das vorgesehene Fach-
marktcenter bzw. dessen Stellplatzanlage tberplant. Der verbleibende stidliche Abschnitt der
Elsa-Brandstrom-Strale wird an die neu geplante Netzerganzungsstrale angeschlossen.
Die bestehende riickwartige ErschlieBung der Grundstiicke HauptstraRe 134-144 Gber die
Elsa-Brandstrém-Stralle bleibt in diesem Zusammenhang erhalten.

6.3 Art der baulichen Nutzung
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 1 und 7 BauNVO)

Kerngebiet

Fur den Bereich des geplanten Fachmarktcenters, welcher den bisher gewerblich genutzten
Bereich der Firmen V.A.l. Seuthe und C.D. Hucking, den Bereich der ehem. Feuerwache
sowie Teile der bisher als Verkehrsflachen genutzten Bereiche umfasst, wird ein Kerngebiet
(MK) gemal § 7 BauNVO festgesetzt. Das Kerngebiet dient vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und der
Kultur.

Allgemein zul&ssig sind

e  Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und Vergniigungsstatten, soweit sie nicht im Speziellen im Bebauungsplan
ausgeschlossen werden,

e sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, soweit sie nicht im Speziellen im
Bebauungsplan ausgeschlossen werden,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRRgaragen,

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Sonstige Wohnungen kénnen in dem festgesetzten Kerngebiet gemal § 7 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO ab dem zweiten Obergeschoss ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Im-
missionsschutz nachweislich ausreichend gewahrleistet ist. Die Zulassigkeit von Wohnungen
orientiert sich somit an der Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse in den immissions-
belasteten Bereichen des Plangebietes. Mit der Beschrankung auf die Obergeschosse soll
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gesichert werden, dass die Erdgeschossnutzungen den allgemein zuldssigen Nutzungen des
Baugebietes vorbehalten bleiben.

Die Festsetzung eines Kerngebietes ermdglicht damit u.a. die Nutzung als Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiestandort und bietet dartiber hinaus — im Gegensatz zu ei-
nem Sondergebiet nach § 11 BauNVO — weitere Potenziale fur zentrenorientierte Nutzungs-
entwicklungen.

Der Kerngebietsfestsetzung steht gleichfalls im Einklang mit dem Stadtentwicklungsziel, den
Bereich der zentralen Innenstadt sowie des zentralen Versorgungsbereiches auf das Gebiet
zwischen der Bahnhofstra’e und der ehem. Gleistrasse zu erweitern, so dass zuklnftig die
geplante Netzerganzungsstrafle den Abschluss des &stlichen Innenstadtrandes darstellt.
Aufgrund der Nahe und Verbindung zur Ful3gangerzone, zu bestehenden grof¥flachigen Ein-
zelhandelsnutzungen, sonstigen zentralen o6ffentlichen Einrichtungen sowie der guten Er-
reichbarkeit mit dem OPNV handelt es sich bei dem Plangebiet um eine stadtebaulich integ-
rierte Lage fir grof¥flachigen Einzelhandel.

Da das Plangebiet in Verbindung mit dem vorhandenen Nollenhof-Center als Erweiterungs-
zone des zentralen Versorgungsbereiches gemaf § 24 a Abs. 2 LEPro gilt, sind hier in Ver-
bindung mit dem festgesetzten Kerngebiet gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit geman
Einzelhandelsgutachten definierten zentrenrelevanten Sortimenten allgemein zulassig.

Mit der Kerngebietsausweisung werden die bestehenden gewerblichen Nutzungen tberplant.
Da die bisherigen Nutzungen im Plangebiet aufgegeben werden sollen, werden diese durch
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen nicht mehr beriicksichtigt.

Die Festsetzung eines Kerngebietes nimmt zudem Bezug auf den Nutzungscharakter der
unmittelbar angrenzenden Gebiete sowie auf die im unmittelbaren Umfeld gultigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 30 Il a, der hier ebenfalls ein Kerngebiet festsetzt. Das
festgesetzte Kerngebiet dient somit der Weiterentwicklung und Arrondierung der angrenzen-
den Nutzungen bzw. des angrenzenden Kerngebietes.

Ausschluss bestimmter Nutzungen im Kerngebiet

In dem festgesetzten Kerngebiet werden die gemaR § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen

e Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen,

e Wohnungen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 6 und 7 fallen

gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Die o.a. in einem Kerngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlos-
sen, da sie untypisch sind fur die geplanten Nutzungen sowie fur die Nutzungen im stadte-
baulichen Umfeld. Im Plangebiet sollen schwerpunktmafig zentrenorientierte Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen entwickelt werden, so dass die o.a. Nutzungen
demgegeniber stadtebaulich stérend wirken wiirden.

In dem festgesetzten Kerngebiet sind von den gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO

allgemein zulassigen Nutzungen in Anwendung des § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9

BauNVO folgende bauliche und sonstige Anlagen und Nutzungsarten nicht zulassig:

e Automatenspielhallen oder ahnliche Unternehmungen, deren ausschlieBlicher oder
Uberwiegender Geschaftszweck auf den Betrieb von Automatenspielen mit oder ohne
Gewinnmadglichkeiten ausgerichtet ist,
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e Ausstellungs-, Vorfuihr- oder Gesellschaftsraume, deren ausschlieBlicher, Uiberwiegen-
der oder teilweiser Geschaftszweck auf Darstellungen, Vorfiihrungen oder Handlungen
mit sexuellen Charakter ausgerichtet ist.

Im Rahmen der Aufstellung und bisherigen Anderungen der Bebauungspléne Nr. 30 »Stadt-
kern« Teil | bis Ill wurde ein stadtebauliches Nutzungskonzept entwickelt, welches zum Ziel
hat, im Stadtkernbereich die Zulassigkeit von Spielhallen und Unternehmen mit sexuellen
Charakter in einem stadtebaulich noch vertretbaren MaR} zu halten und nach Méglichkeit auf
geeignete Bereiche zu beschranken. Unter Bezugnahme auf dieses Nutzungskonzept wur-
den im Rahmen der 4. Anderung des im Plangebiet bisher gultigen Bebauungsplanes Nr. 30
Il a Spielhallen und Unternehmen mit sexuellen Charakter ausgeschlossen. Das angrenzend
schon bebaute innerstadtisch genutzte Kerngebiet weist auch heute noch eine funktionieren-
de Nutzungsmischung auf und bildet eine stadtebaulich zu erhaltende Gesamteinheit. Die im
Rahmen dieses Bebauungsplanes festgesetzten Nutzungsarten dienen der Arrondierung
und Erganzung des angrenzend bestehenden innerstadtischen Kerngebietes. Die ausge-
schlossenen o.a. Nutzungsarten sind daher damals wie heute mit den angrenzend vorhan-
denen und im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes geplanten Gebietsstrukturen nicht
vereinbar. Eine Ansiedlung derartiger Anlagen wiirde dem diesbezuglichen im Stadtkernbe-
reich etablierten Nutzungskonzept zuwider laufen, zu erheblichen Funktionsstérungen des
angrenzend vorhandenen und im Plangebiet geplanten innerstadtischen Nutzungsgefuges
fuhren und damit die stadtebauliche Gesamtfunktion des Stadtkernbereiches negativ beein-
trachtigen. Die o.a. Nutzungsarten werden daher in Anwendung des § 1 Abs. 5 in Verbin-
dung mit Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

6.4 MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 bis 20 BauNVO)

Grund- und Geschossfldchenzahl

Fur das Kerngebiet werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 sowie eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 3,0 festgesetzt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl bericksichtigt
hierbei die bedingt durch die geplante Nutzung fast vollstandige Versiegelung. Sowohl die
festgesetzte Grundflachenzahl als auch die Geschossflachenzahl orientieren sich an den
Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO. Die getroffenen Festsetzungen dienen somit dem
Zweck, hier ausreichend flexible Rahmenbedingungen zu schaffen, um hier sowohl das be-
absichtigte Fachmarktcenter als auch ganz allgemein innenstadttypische und verdichtete
Nutzungen langfristig im Sinne einer Zentrumsarrondierung entwickeln zu kénnen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl méglicher Vollgeschosse wird im festgesetzten Kerngebiet auf maximal drei Voll-
geschosse nach Landesbauordnung beschrankt. Diese Festsetzung nimmt Bezug auf das
vorhandene zwei- bis dreigeschossige unmittelbare Umfeld (Néllenhof-Center / Wohn- und
Geschéaftsbebauung an der HauptstraRe) und entwickelt dieses weiter.

Hohe baulicher Anlagen

Zu den Zielen dieser stadtebaulichen Planung gehort es, dass sich die Hohenentwicklung
der zukinftigen Bebauung entlang der geplanten Netzerganzungsstral3e an der bestehenden
Traufhdhe des Nollenhofcenters orientiert. Nach Stden hin zur bestehenden kleinteiligen
Wohn- und Geschéaftbebauung kann die Bebauung im Sinne einer umgebungsbezogenen
Integration demgegentiber niedriger werden. Um die Hohenentwicklung von Geb&uden im
Anschlussbereich zum Nollenhofcenter entsprechend zu steuern, wird hier eine Min-
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desttraufhdhe von 219,0 m Uber NN festgesetzt. Der untere Bezugspunkt ist hierbei die
technisch normierte Héhe Normal Null (NN).

6.5 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Die Festsetzung einer Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO ist stadtebaulich nicht erforder-
lich, da hier bedingt durch die GréRenbeschrankungen des Plangebietes sowie der tUberbau-
baren Grundstiucksflache eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ausreichend sicherge-
stellt ist.

Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Gebdude und
Gebaudeteile durfen die festgesetzten Baugrenzen nicht Gberschreiten. Die geometrische
Lage der Baugrenzen orientiert sich an der planerischen Absicht, entlang der Bahnhofstralie
bzw. der geplanten Netzerganzungsstra’e eine Stralenrandbebauung anzuordnen, und
somit die angrenzend vorhandene Baustruktur weiter zu entwickeln. Der zentrale Bereich
des festgesetzten Baugebietes wird dementsprechend als nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flache festgesetzt.

Darliber hinaus orientieren sich GrofRe und Geometrie der (berbaubaren Flachen an den
Erfordernissen des beabsichtigten Fachmarktcenters verbunden mit einer angemessenen
Flexibilitat bei der weiteren hochbaulichen Ausgestaltung.

Ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen (z.B. Stiitzen, Dachiiberstande und Dach-
vorspriinge, Pfeilervorlagen, Erker, Vordacher) um bis zu 1,5 m auch in den als Verkehrsfla-
che festgesetzten Bereich hinein kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Ver-
kehrssicherheit sowie die geordnete Fihrung und Ableitung des Verkehrsflusses ausrei-
chend gewahrleistet bleiben und landesrechtliche Vorschriften nicht entgegen stehen. Auf-
grund der insbesondere entlang der Bahnhofstralle eng gefassten Uberbaubaren Grund-
stiicksflache, um hier Gberwiegend eine Gehwegbreite von 2,50 m zu gewahrleisten, soll mit
dieser Festsetzung in stadtebaulich angemessener Form Spielraume bei der Detailgestal-
tung der Fassaden und Dachabschliissen erméglicht werden.

6.6 Stellpldtze und Garagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie § 12 BauNVO)

Im Plangebiet sind private Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Private Stellplatze sind darliber hinaus in den entsprechend gekenn-
zeichneten Flachen im zentralen bzw. im sidlichen Grundstiicksbereich zulassig. Die Fest-
setzungen dienen einer geordneten Entwicklung des ruhenden Verkehres. Garagen sollen
den Geb&uden zugeordnet werden, wohingegen der zentrale Grundstiicksbereich als Stell-
platzanlage fur die geplanten hochbaulichen Nutzungen dienen soll.
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6.7 Verkehrsflachen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bei den festgesetzten Verkehrsflachen handelt es sich zum einen um Anschlussbereiche der
das Plangebiet begrenzenden Straen. Zum anderen werden Uber die Festsetzung von Ver-
kehrsflachen die geplante Zuwegung von der FuRgangerzone zum inneren Plangebiet als
FuRgangerbereich sowie der stidliche Teil der Elsa-Brandstréom-Strale als Stral’enverkehrs-
flache planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzungen im Bereich der Elsa-Brandstrom-
Strafle inklusive der erganzenden Festsetzung einer privaten Verkehrsflache dienen eben-
falls der Sicherung der ErschlieBung der rickwartigen privaten Stellplatze auf den angren-
zenden Grundstiicken Hauptstralie 138-144.

6.8 Offentliche Griinflichen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im nordwestlichen Rand des Plangebietes wird eine &ffentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage festgesetzt. Diese Festsetzung Uberplant das bisher hier befindliche
Doppelwohnhaus Elsa-Brandstrom-Straf3e 7/9, das bei Realisierung dieser Planung riickge-
baut werden soll.

Die Festsetzung dient der Entwicklung und Sicherung einer innerstadtischen o6ffentlichen
Grunflache, die im Sinne eines Pocket-Parks als Parkanlage gestaltet werden soll und fur
Freizeit- und Erholungszwecken u.a. fir die innerstadtischen Wohnlagen vorgesehen ist. Die
Grunflache kann daher Wege fiir den Ful3- und Radverkehr sowie Aufenthaltsbereiche mit
Sitzbanke und -gruppen aufweisen. Die weitergehende Gestaltung obliegt dem zustandigen
Fachamt der Stadt Hemer.

Die Festsetzung einer Grinflache im zentralen Innenstadtbereich dient neben stadtgestalte-
rischen Zwecken dariiber hinaus der Verbesserung des Innenstadtklimas an einem verkehr-
lich hoch frequentierten Stral3enabschnitt.

6.9 Mit Geh-/Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen .
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Bei den umgrenzten Flachen handelt es sich zum Einen um die im Norden geplante Er-
schlieBungsachse, die im Osten in Hohe der heutigen Einmindung der Elsa-Brandstrom-
Strafe in die Bahnhofstrae und im Westen unmittelbar stidlich des Néllenhof-Centers in die
neue Netzerganzungsstrafle mindet.

Hier wird ein Geh-/Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um neben der Anbin-
dung der geplanten Stellplatzanlage auch erganzende Wegeverbindungen zwischen der
Bahnhofstraf®e und der neuen Netzerganzungsstrale und damit die Méglichkeit fur eine ho-
here Durchlassigkeit zwischen diesen beiden Straf3en fir die Allgemeinheit zu sichern. Die
Festsetzung einer lichten Mindesth6he von 4,0 m dient der funktionsgerechten Sicherung
des Geh- und Fahrrechtes im Falle einer Uberbauung. Die Festsetzung eines Leitungsrech-
tes zugunsten der Allgemeinheit sichert die Ausbaumdglichkeiten des zukunftigen Ver- und
Entsorgungsnetzes im Zusammenhang mit der Neuplanung.
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Dartiber hinaus wird parallel zur geplanten Netzerganzungsstraf3e eine 3,5 m breite und ca.
50 m lange Flache mit einem Fahrecht zugunsten der Anlieger sowie des Eigentimers des
Flurstiickes 414, Flur 40, festgesetzt, ebenfalls verbunden mit der Festsetzung einer funkti-
onsgerechten lichten Mindesthéhe.

Ziel dieser Festsetzung ist es, hier im Anlieferungsbereich des geplanten Fachmarktcenters
sowohl fur die angrenzend geplanten Nutzungen als auch fur die zukinftig geplante Anliefe-
rungslogistik des nérdlich vorhandenen Néllenhof-Centers ausreichend Rangiermdglichkei-
ten zu sichern.

6.10 Gestalterische Festsetzungen/Pflanzgebot
(gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW)

In den Bebauungsplan werden értliche Bauvorschriften hinsichtlich der auf3eren Gestaltung
von Déachern als Festsetzungen aufgenommen. Hierbei wird fir Dacher im Plangebiet die
zulassige Dachneigung auf maximal 15° begrenzt.

Diese Festsetzung zielt darauf ab, dass die zukunftigen Geb&udekdrper im Plangebiet einen
an der Gestaltung des angrenzenden Ndllenhof-Centers angelehnten kubischen Baukérper
erhalten, dessen Dachoberflachen aus der Fulgéngerperspektive nicht sichtbar sind. Im
Gegensatz zur Festsetzung eines Flachdaches, ermdglicht die getroffene Festsetzung aus-
reichend Spielraum hinsichtlich unterschiedlicher baukonstruktiver Lésungen.

Weiterhin werden im Bereich der geplanten privaten Stellplatzanlagen Pflanz- und Erhal-
tungsgeboten zur Anpflanzung, Pflege und Erhalt von standortgerechten Laubbdumen fest-
gesetzt. Die Durchfuhrung obliegt dem Eigentiimer.

Die genaue Lage bzw. der genaue Standort der Baumanpflanzungen kann um bis zu 5 m
von der zeichnerischen Darstellung abweichen und bleibt der spateren Ausflihrungsplanung
Uberlassen, um ausreichend und angemessen flexibel auf etwaige Veranderungen der Stell-
platzanordnung oder sonstigen Anderungen im Rahmen der Planungskonkretisierung reagie-
ren zu kdnnen.

Diese Festsetzungen dienen dazu, durch Begrinungsmalnahmen stadtgestalterische Min-
destqualitaten im Bereich der geplanten Stellplatzanlage zu sichern.

7. Immissionen, Bodenschutz und Denkmalpflege
7.1 Immissionsschutz

Immissionsschutz -Larm-

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde fiir die Planung des Fachmarkt-
centers durch das Ingenieurburo Graner + Partner, Bergisch-Gladbach, im Mai 2008 eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Hierbei wurde im Rahmen einer Immissions-
prognose rechnerisch ermittelt und gepruft, inwieweit durch den Betrieb des geplanten
Fachmarktcenters und der Stellplatzanlage moégliche schadliche Larmauswirkungen auf die
umliegenden Kerngebiets- und Wohngebietsnutzungen entstehen kénnen.
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Im Ergebnis zeigt sich, dass die Tagesnutzung der Stellplatzanlage und der Warenanliefe-
rung zwischen 06.00 und 22.00 Uhr die Anforderungen der relevanten Immissionsschutzvor-
schriften erfullt.

Parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren werden die Bauleitplanverfahren fir die éstlich
angrenzend geplante Netzerganzungsstra®e durchgefuhrt. In Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplanverfahren Nr. 95 »Verkehrsplanung stliche Innenstadt« wurde durch die Inge-
nieurgesellschaft Brilon Bondizio Weiser, Bochum, im April 2008 eine schall- und luftschad-
stofftechnische Untersuchung durchgefuhrt.

Die Untersuchung geht bei der Ermittlung der durch die geplante Netzergédnzungsstrafie ent-
stehenden Schallemissionen von einer maximal 10 m hohen Stralenrandbebauung im Plan-
gebietes aus, was fir die Berechnung von Schallreflexionen, welche die 6stlich benachbarte
Wohnbebauung betreffen kénnten, relevant ist.

Die Untersuchung schlagt — ausgeldst durch die Planung der Netzerganzungsstrale — fir die
ostlich benachbarte Wohnbebauung punktuell Schallschutzmaf®nahmen vor. Fiur das Plan-
gebiet wurden keine Schallschutzmalinahmen vorgeschlagen, da hier keine schutzbedrftige
Wohnbebauung vorgesehen und im Rahmen der geplanten Kerngebietsfestsetzung allge-
mein allenfalls deutlich untergeordnet méglich ist (z.B. als Betriebswohnen).

Immissionsschutz -Luftschadstoffe-

Im Rahmen der Untersuchung der Ingenieurgesellschaft Brilon Bondizio Weiser wurde auch
das Thema Luftschadstoffe im Bereich der Landesstral’e betrachtet. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass es im Fahrbahnbereich der Landesstral’e zu Grenzwertiiber-
schreitungen kommt, die auf das bestehende hohe Verkehrsaufkommen an diesem Stra-
Renabschnitt zuriickzufihren sind. An den untersuchten Stellen der angrenzenden Wohnbe-
reiche wird eine Unterschreitung der gesetzlichen Grenzwerte festgestellit.

Eine weiterfiilhrende Betrachtung bzw. detaillierte Informationen zum Thema Immissionen
sind dem Umweltbericht (Teil 2 dieser Begriindung) bzw. den jeweiligen Untersuchungs-
berichten zu entnehmen.

7.2 Altlasten

Im Plangebiet befinden sich zwei Altlastenverdachtsflachen, die im Altlastenkataster des
Markischen Kreises unter den Bezeichnungen »04/070 Elsa-Brandstrom-Stral’e Nr. 17« so-
wie »04/067 Am Nollenhof, RWE«.

Bei der Altlastenflache 04/0700, die sich im Bereich der geplanten Stellplatzanlage befindet,
handelt es sich um einen ehemaligen Standort einer Betriebsgalvanik und einer Rollerei. Die
Altlastenflache 04/067 befindet sich im Bereich des Néllenhof-Centers und ragt geringfugig in
das Plangebiet hinein. Hierbei handelt es sich um eine Flache, die inzwischen weitestgehend
saniert ist. Darliber hinaus hat sich sudlich des Plangebietes an der Elsa-Brandstrom-Strafte
ein Mineraldélhandel (ehem. Aral-Tankstelle) befunden.

Nach Aussagen des Markischen Kreises befindet sich das Gelande der Firma V.A.l. Seuthe
GmbH in bodengutachterlicher Voruntersuchung. Im Rahmen des Rickbaus der vorhande-
nen Betriebsgebaude sollen auch in den derzeit Gberbauten Bereichen vorbeugende Boden-
untersuchungen hinsichtlich Altlasten durchgefiihrt werden. Bei den bisher durch das Erdla-
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bor Dr. F. Krause, Minster, im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchge-
fuhrten Bodenuntersuchungen sind weitere erhebliche Bodenbelastungen durch Altablage-
rungen nicht aufgetreten. :

Die Lage der aktenkundigen Altlastenverdachtsflachen ist im Bebauungsplan gekennzeich-
net. Darlber hinaus ist der Bebauungsplan mit einem entsprechenden Hinweis verbunden
mit Verhaltensregeln bei der eventuellen Entdeckung von Altlasten versehen.

7.3 Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet gibt es keine Objekte, die in der Denkmalliste der Stadt Hemer eingetragen
sind. Ebenfalls sind keine Hinweise auf Bodendenkmaler bekannt.

Fur den Fall, dass bei Erdarbeiten jeglicher Art bisher nicht bekannte Bodendenkmaler ent-
deckt werden, ist die Stadt Hemer als Untere Denkmalbehérde und/oder das Westfalische
Museum fir Archaologie / Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe unverzuglich zu
benachrichtigen. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

8. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieRung und Anbindung an den OPNV

Das Plangebiet ist Giber die angrenzende Haltestelle »Auf dem Hammer« an den &ffentlichen
Personennahverkehr angeschlossen. Aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage ist die
ErschlieRung und Anbindung an den OPNV als vergleichsweise gut zu bewerten. Nach Ein-
schatzung der Markischen Verkehrsgesellschaft GmbH (MVG) ist planungsbedingt eine posi-
tiv zu bewertende Erhéhung der Fahrgastzahlen in diesem Bereich zu erwarten.

Der in Hohe der ehem. Feuerwache im Gehwegbereich befindliche Bushalteunterstand soll
in Abstimmung mit der Verkehrsgesellschaft bzw. dem zustandigen Fachamt in unmittelbarer
Nahe neu errichtet oder in die geplanten baulichen Anlagen integriert werden.

8.2 Verkehr

Verkehrsplanung 6stliche Innenstadt

Im Bereich der ehemaligen Gleistrasse 6stlich angrenzend an das Plangebiet soll eine neue
kommunale ErschlieBungsstra®e errichtet werden, die neben der ErschlieBungsfunktion —
u.a. der Nutzungen im Plangebiet — auch kleinrdumig zur Entlastung der Landesstrafle L 683
(Bahnhof-/HauptstraBe) sowie des nordlich gelegenen Knotenpunktes Bahnhofstrale /
Ostenschlahstralle beitragen soll. Fir die planungsrechtliche Sicherung der Netzergén-
zungsstrale wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 95 »Verkehrsplanung 8stliche Innenstadt«
aufgestellt.
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FuBgdngeranbindung des Plangebietes

Aufgrund des auch weiterhin absehbar hohen Verkehrsaufkommens auf der Landesstralle
soll zum Schutz der FuRgangerverkehre im Langsverkehr ein mindestens 2,5 m breiter
Gehweg plangebietsseitig vorgesehen werden.

Fir den querenden Fuf3gangerverkehr dient vorrangig die bestehende FuRgangerlichtzei-
chenanlage nérdlich des Gebaudes Hauptstralte 144 (Cafe Poggel). Dartber hinaus soll fir
die fulllaufige Verbindung des Plangebietes mit dem Hademareplatz an der geplanten Ge-
bietszufahrt eine Querungshilfe (Mittelinsel) angeordnet werden. Je nach Frequenzentwick-
lung dieser FulRgangerquerung ist hier ggf. ebenfalls eine Fugangerlichtzeichenanlage er-
forderlich.

In Fortsetzung dieser FuRgangerquerung bzw. der FuRgangerzone wird im Plangebiet eine
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung als Ful3géngerbereich festgesetzt (vgl. auch Ziffer
6.7).

Kfz-Anbindung des Plangebietes an die Landesstrafe L 683

Die Kfz-Anbindung des Plangebietes an die L 683 ist verkehrsgerecht auszubauen. Fur den
Umbau der bisherigen Einmindung der Elsa-Brandstrém-Stralle, die zukinftig Teil der
Bahnhofstrale wird, ist ein detaillierter Entwurf mit ausreichenden Sichtfeldern aufzustellen
und mit der Straflenbauverwaltung abzustimmen. Dieser Entwurf bildet dann die Grundlage
fur die offentlich-rechtliche Vereinbarung, die tUber die UmbaumafRnahmen abgeschlossen
werden muss.

Im Bebauungsplan wird im Einmindungsbereich der geplanten Stellplatzanlage in die Bahn-
hofstral3e ein frei zu haltendes Sichtfeld nachrichtlich dargestellt. Aufgrund der zu erwarten-
den verhaltnismafig geringen Geschwindigkeiten im Bereich der geplanten Stellplatzanlage
wird die Freihaltung der Anfahrsicht mit einem entsprechenden frei zu haltenden Sichtfeld (3
x 70 m mit einer Nutzungsbeschrankung zwischen 0,8 und 2,5 m Héhe) als angemessen und
ausreichend angesehen

Die Anbindung der geplanten Netzerganzungsstrae an die Landesstral’e wird im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. 95 »Verkehrsplanung éstliche Innenstadt« geregelt.

Ruhender Verkehr

Der Bebauungsplan setzt fir den zentralen Bereich des Plangebietes sowie fir Bereiche
entlang der Elsa-Brandstrom-Stral3e Flachen fir Stellplatze fest. Dartuber hinaus sind Stell-
platze und Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig (vgl. auch Ziffer
6.6). Die Festsetzungen ermdglichen in groRRziigiger Weise die Unterbringung der bauord-
nungsrechtlich erforderlichen privaten Stellplatze. Daruber hinaus ist hier noch ausreichend
Platz fur Parkflachen, die auch von Nutzern der FuRgéngerzone genutzt werden kénnen.
Aufgrund des umfangreich geplanten privaten Stellplatzangebotes wird eine Ausweisung
offentlicher Stellplatze im Plangebiet nicht erforderlich.

8.3 Ver-und Entsorgung / Niederschlagswasserbeseitigung

Das gesamte Plangebiet mit den vorhandenen Anlagen und Einrichtungen der Firmen V.A.l.
Seuhe und C.D. Huicking sowie der ehemaligen Feuerwache ist bereits vollstandig erschlos-
sen.
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Die Versorgung des Gebietes mit Energie und Wasser kann grundsatzlich Gber die beste-
henden Leitungsnetze in der Bahnhofstralle bzw. Elsa-Brandstrom-Straf3e erfolgen.

Im Rahmen des Ruckbaus der vorhandenen baulichen Anlagen sind ggf. erforderlich wer-
dende Rickbaumaflnahmen bestehender Versorgungsleitungen und -anschliisse und Arma-
turen, insbesondere im Bereich der ehem. Feuerwache, mit den Stadtwerken Hemer bzw.
den sonstigen betroffenen Versorgungstragern friihzeitig abzustimmen.

Da das Gebiet bereits intensiv baulich genutzt wurde, ist das Plangebiet entwasserungs-
technisch an das vorhandene 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen und wird tGber vorhande-
ne ausreichend dimensionierte Leitungen im Mischsystem entwassert. Die genauen An-
schlusspunkte fur die geplanten Gebaude an das offentliche Kanalnetz werden von der
Stadtentwasserung Hemer vorgegeben. Eine Erganzung des offentlichen Abwasserkanal-
netzes im Bereich der Netzergénzungsstralle ist nach Aussagen der Stadtentwasserung
nicht vorgesehen.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind aufgrund der schon bestehenden
Entwasserungsanlagen und des schon vor 1996 bestehenden Anschlusses an die 6ffentliche
Kanalisation keine Regelungen nach § 51 a Landeswassergesetz (LWG) zu treffen. Darlber
hinaus ist das Plangebiet durch die bisherigen Nutzungen wie auch durch die geplanten Nut-
zungen fast vollstandig versiegelt, eine flachige Versickerung vor Ort ist daher auch aufgrund
der geplanten Nutzungsanforderungen nicht méglich.

Die im Gebiet anfallenden Mullanteile und Abfalle sind in der fir das gesamte Stadtgebiet
geltenden Weise zu sammeln und zu recyceln bzw. zu entsorgen.

Mit der Festsetzung eines Leitungsrechtes zugunsten der Allgemeinheit im Bereich der im
Norden geplanten ErschlieBungsachse werden Mdglichkeiten fir zukunftige Veranderungen
bzw. Erweiterungen des Ver- und Entsorgungsnetzes offen gehalten.

8.4 Uberplante Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Gberplanten Bereich der Elsa-Brandstrém-Stral’e befinden sich Ver- und Entsorgungslei-
tungen der Stadtentwasserung Hemer (SEH) sowie der Stadtwerke Hemer GmbH. Hierbei
handelt es sich zum einen um eine unterirdische Wasserhauptleitung der Stadtwerke Hemer
GmbH und zum anderen um zwei Abwasserkanale DN 800 bzw. DN 600 der Stadtentwasse-
rung.

Darliber hinaus befindet sich ein Abwasserkanal DN 700 der Stadtentwasserung Hemer
(SEH) im mit Bauflachen Uberplanten Wegebereich nérdlich des Gebaudes Hauptstralle
144.

Die Ver- und Entsorgungsunternehmen sind maglichst friihzeitig bei der Planung und Gestal-
tung der ErschlieBungsflachen zu beteiligen.

Sofern ein Erhalt der Leitungstrassen auch zukunftig erforderlich ist, sind spatestens bei Pri-
vatisierung der bisher 6ffentlichen Flachen in Abstimmung mit den Leitungstrégern die Uber-
planten Leitungstrassen grundbuchrechtlich zu sichern.

Zur Erleichterung der zukiinftigen Absicherung der betroffenen Leitungsabschnitte ist vonsei-
ten der Stadt Hemer beabsichtigt, diese vor Verauerung der entsprechenden derzeit noch
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offentlichen Verkehrsflachen grundbuchrechtlich abzusichern. Eine planungsrechtliche Rege-
lung im Rahmen dieser Bauleitplanung ist daher nicht erforderlich.

Bei Erhalt der Leitungstrassen sind die gemaR den einschlagigen technischen Regelwerken
erforderlichen SchutzmaRnahmen wie z.B. Mindestabstande Baum/Leitung bzw. Schutz-
mafnahmen bei Uberbauung zu beachten.

9. Sonstige planungsrelevante Aspekte

9.1 Stadtebauliche Daten

Flachengrolie Flachenanteil
Plangebiet insgesamt: ca. 1,61 ha 100 %
davon
Kerngebiet (uberbaubare Grundstiicksflache): ca. 0,89 ha rd. 55 %
Kerngebiet (nicht iiberbaubare Grundstiicksflache): ca. 0,50 ha rd. 31 %
Verkehrsflachen: ca. 0,18 ha rd. 11 %
Offentliche Griinflache: ca. 0,04 ha rd. 3%
9.2 Kosten

Die Kostenaufteilung zwischen Stadt und Investor/Grundstiickseigentiimer wird im Rahmen
offentlich-rechtlicher Vertrage geregelt.

9.3 Bodenordnung
Nach Teileinziehung von offentlichen Verkehrsflachen sowie der Ubertragung und VerauRe-
rung der offentlichen Flachen befinden sich die fir die Realisierung der Planung erforderli-

chen Flachen im Besitz des Investors/Bauherrn. Bodenordnerische MaRnahmen im Sinne
eines Umlegungsverfahrens sind somit nicht erforderlich.

Hemer, den 18. Juli 2008
612604—-301le

Amtsleiter Flanen, Bauen und Verkehr

—22_



