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Bebauungsplan Nr. 4/19 (690)
Wohnbebauung Im Langen Lohe

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO)

Grundflächenzahl (GRZ)

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

nur Einzelhäuser zulässig

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des 
Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die tatsächlich überbaubaren Grundstücksflächen ergeben sich unter Berück-
sichtigung der Vorschriften über Abstandsflächen (§ 6 BauO NRW 2018).
Im Einzelfall darf jedoch der bebaubare Grundstücksanteil der Baugrundstücke (die
zulässige Grundfläche) entsprechend dem festgesetzten Maß der baulichen Nutzung
nicht überschritten werden.

Art der baul.
Nutzung

Grund-
flächenzahl

z. B.

Vorhandene Gebäude

Vorhandene Böschung

Flurstücksgrenze mit Vermarkung

Aktuelle Geländehöhe in m ü. NHN

Mauer

Baum vorhanden

Bestand und sonstige Darstellungen
                                                (keine Festsetzungen)
Bemerkung
Die verwendeten Zeichen und Signaturen entsprechen, soweit nicht besonders dargestellt, dem
ALKIS-Signaturen-Katalog NRW

Sonstige Planungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 und 4 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Art der baulichen Nutzung

Zeichenerklärung
Festsetzungen    (§ 9 Abs. 1, 4, 6 und 7 des Baugesetzbuches - BauGB)

Bauweise - Baulinien - Baugrenzen

Örtliche Bauvorschriften zur Gestaltung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW 2018)

E

Die Art und das Maß der baulichen Nutzung, die Bauweise, die Stellung der baulichen
Anlagen und die äußere Gestaltung nach § 89 BauO NRW 2018 sind, soweit sie
festgesetzt werden, in einer Nutzungsschablone dargestellt.

WA

Bauweise

WA 1 0,5

Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von 
Baugebieten, oder Abgrenzung des Maßes der 
Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Diese Darstellung entfällt, wenn die Abgrenzung mit einer
Begrenzungslinie der Verkehrsfläche zusammenfällt. Diese
Abgrenzungen gelten auch für die Gestaltungsvorschriften.

siehe textliche Festsetzung

max.
Gebäudehöhe

1

0,4

OKFF minimale und maximale Höhe der Oberkante Fertig-
fußboden (OKFF) im Erdgeschoss über der Oberkante
der dem Baugrundstück zugeordneten öffentlichen
Verkehrsfläche in Meter (m)

Zahl der
Vollgeschosse

E

II

maximale Gebäudehöhe baul. Anlagen über OKFF in Meter (m)GH max.

Zahl der Vollgeschosse als HöchstmaßII

PD Pultdach

FD Flachdach

min. - max.
Höhe OKFF

Dachform

OKFF
0,2 - 1,0 m

GH max.
9,5 m

FD

Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straßenbegrenzungslinie

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

Öffentliche Parkfläche

Fuß- und Radweg

Straßenverkehrsflächen

Zweckbestimmung:

Flächen für Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

Elektrizität

Flächen für Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1  Nr. 12 BauGB)

Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluß anderer Flächen
an die Verkehrsflächen     (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB)

Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Öffentliche Grünfläche

Umgrenzungen der Flächen für besondere Anlagen und 
Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirk-
ungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)                            (siehe textliche Festsetzung 9b)

(§ 9 Abs. 5  BauGB)

Kennzeichnungen

Umgrenzung der Flächen mit Verdacht 
auf umweltgefährdende Stoffe
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)           (siehe Kennzeichnung)

Zaun

Zweckbestimmung:

Spielplatz

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)                  (siehe textliche Festsetzungen 1a, 1b, 1c, 1d)

Umgrenzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen
und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und
sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewässern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und  Abs. 6 BauGB)                          (siehe textliche Festsetzung 2)

Erhaltung: Bäume

Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen für Bepflanzungen  und
für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen sowie von Gewässern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25  und  Abs. 6  BauGB)

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)          (siehe textliche Festsetzungen 8a und 8b)

Einfahrtbereich

nur Doppelhäuser zulässigD

Baugrenze mit zugeordneter Verkehrsfläche zur
Ermittlung der Höhe der OKFF im Erdgeschoss

Baulinie

Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für
Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
( § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25  und  Abs. 6  BauGB)

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur 
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und  Abs. 6  BauGB)                               (siehe textliche Festsetzung 1e)

Anpflanzen: Bäume

Verkehrsgrünfläche

F + RW

Verkehrsberuhigter Bereich

P 1 Festgesetzte ETRS 89 / UTM 32 Koordinaten
P1   = 32395947,25 / 5690623,37
P2   = 32395947,86 / 5690618,65
P3   = 32395953,24 / 5690616,44
P4   = 32395957,23 / 5690614,54
P5   = 32396070,76 / 5690729,60
P6   = 32396096,95 / 5690714,55

Bebauungsplan Nr. 4/19 (690)
Wohnbebauung Im Langen Lohe

1. Ausfertigung

Entgegenstehende Festsetzungen
Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 4/19 (690)
Wohnbebauung Im Langen Lohe sind die entgegenstehenden
Festsetzungen älterer Pläne und Satzungen (z.B. Fluchtlinienpläne), die
für das Plangebiet in früherer Zeit bestanden haben, unwirksam. Die
Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes gelten uneingeschränkt.

Stand der Planunterlagen:

Liegenschaftskataster    2022
Topografie               2020 / 2021

Maßstab  1:500

Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Auf dem Marktplatz sind neben dem Abstellen von Fahrzeugen und der
Ausrichtung des Wochenmarkts Sondernutzungen zulässig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

Die Flächen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Wirtschaftsbetriebs Hagen (WBH) zu belasten. Eine Bepflanzung dieser
Flächen ist nur mit nicht tiefwurzelnden Sträuchern zulässig und mit dem
WBH abzustimmen.
Die Fläche ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
WBH zu belasten. Eine Bepflanzung dieser Fläche in jeglicher Form ist
unzulässig. Die Fläche ist mit Rasengittersteinen auszubilden.

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

Zum Schutz von Bettenräumen in z.B. Krankenanstalten,
Aufenthaltsräumen in Wohnungen und von Büros ist im gesamten
Plangebiet der Lärmpegelbereich LPB III nach DIN 4109-1:2018-01
"Schallschutz im Hochbau: Teil 1: Mindestanforderungen" mit einem
Außenlärmpegel von La = 65 dB(A) zu berücksichtigen, einschließlich der
sich daraus ergebenden Anforderungen an die Schalldämmung (erf.
R'w,ges) der gesamten Außenfläche der schutzbedürftigen
Aufenthaltsräume, bestehend aus Wänden, Dächern, Fenstern,
Rollladenkästen und Lüftungseinrichtungen usw.

In Aufenthaltsräumen, die dem Nachtschlaf dienen (z.B. Kinderzimmer,
Schlafzimmer), sind Schallschutzfenster mit integrierten schallgedämpften
Lüftungseinrichtungen oder fensterunabhängige schallgedämpfte
Lüftungselemente vorzusehen. Hierbei ist darauf zu achten, dass das
erforderliche resultierende Schalldämm-Maß unter Berücksichtigung der
Lüftungseinrichtungen nicht unterschritten wird.

Innerhalb der festgesetzten Fläche sind nur Gebäude zulässig, die auf der
Ost-, Nord- und der Westseite keine Fenster von schutzbedürftigen und
zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Räumen von
Wohnungen nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Teil 1, Ausgabe
2018-01, mit einer direkten Sichtverbindung zur benachbarten
Tennisanlage Lohestraße 10 aufweisen. Als schutzbedürftige Räume
werden dabei Wohnräume, Schlafräume, Kinderzimmer bzw. entsprechend
nutzbare Räume sowie Büros eingestuft.

Von den Schallschutzmaßnahmen (Festsetzungen 9a und 9b) kann
abgewichen werden, wenn auf Grundlage von schalltechnischen Gutachten
nachgewiesen und behördlich festgestellt wird, dass durch andere
geeignete Maßnahmen, wie z.B. der Gebäudeausrichtung der geplanten
Gebäude oder einer anderweitigen Abschirmwirkung, die Anforderungen
der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Lärm - TA Lärm und der Sportanlagenlärmschutzverordnung
- 18. BImSchV eingehalten werden.

Örtliche Gestaltungsvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO
NRW 2018)

Für das gesamte Plangebiet gilt:

Müllbehälterstandplätze

Sämtliche sich außerhalb des Gebäudes befindenden
Müllbehälterstandplätze sind in Form einer Pergola oder Rankkonstruktion
unter Verwendung von Rank- und/oder Kletterpflanzen oder einer Hecke
dauerhaft einzugrünen.

Doppelhäuser

Die Fassaden und Dacheindeckungen von Doppelhaushälften sind in
identischem Material und identischer Farbe auszuführen. Die
Doppelhaushälften sind mit identischer First- und Traufrichtung sowie
identischer Dachneigung und identischen Dachüberständen zu errichten.
Doppelhaushälften sind auf einer gemeinsamen Bauflucht zu errichten.

Dachgestaltung

Flachdächer sind mit einer Dachneigung von maximal 5° auszubilden.

Pultdächer sind mit einer Dachneigung von maximal 15° auszubilden.

Gebäude mit Flachdächern sind im rechten Winkel und Gebäude mit
Pultdächern trauf- oder giebelständig in Bezug zur Baugrenze zu errichten.
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 können hiervon Ausnahmen
zugelassen werden.

Dacheindeckungen sind aus nicht hochglänzenden Materialien in Grau-,
Braun- oder Rottönen herzustellen.

Aufgeständerte Solaranlagen sind bis zu einer Höhe von 1,5 m, gemessen
vom obersten Dachabschluss, zulässig. Zum Dachrand von Voll-
geschossen müssen sie einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.

Gebäudefassaden

Gebäudefassaden sind in hellen Farbtönen zu gestalten. Grelle,
fluoreszierende und spiegelnde Oberflächen - Glas ausgenommen - sind
an Gebäudefassaden unzulässig.

Satellitenempfangsanlagen sind an Gebäudefassaden unzulässig. Im
Dachbereich ist maximal eine Anlage pro Gebäude zulässig. In den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 können von der maximalen Anzahl
Ausnahmen zugelassen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 sind Fenster und
Glasfassaden so zu dimensionieren und auszurichten, dass eine
übermäßige Reflektion der Sonneneinstrahlung in Richtung des
Waldstücks im Westen / Nordwesten verhindert wird.

Staffelgeschosse

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 ist das oberste Geschoss
über den zwei bzw. drei Vollgeschossen als Staffelgeschoss auszubilden,
das an allen Seiten mindestens 1,0 m hinter der Außenwand des darunter
liegenden Geschosses zurücktritt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3, 4 und 5 ist das oberste Geschoss
über den zwei Vollgeschossen als Staffelgeschoss auszubilden, das an
allen Seiten mindestens 0,5 m hinter der Außenwand des darunter
liegenden Geschosses zurücktritt.

Klimageräte

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3, 4 und 5 sind Klimageräte,
Klimaanlagen, Wärmepumpen u. ä. technische Geräte in den Vorgärten
unzulässig.  Zwischen den Vorgärten und den seitlichen Grundstücks-
grenzen sind sie dauerhaft einzugrünen oder anderweitig zu verdecken.

Einfriedungen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3, 4 und 5 sind nicht lebende
Einfriedungen in Form von Mauern, Flechtzäunen u. ä. sind in den
Vorgärten unzulässig. Zulässig sind lediglich lebende Einfriedungen nicht
höher als 1,0 m über der Oberkante der dem Baugrundstück zugeordneten
öffentlichen Verkehrsfläche in Form von Hecken, Sträuchern u. ä.

Stellplätze

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 ist je Wohneinheit 1 privater
Stellplatz nachzuweisen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3, 4 und 5 sind je Wohneinheit 2
private Stellplätze nachzuweisen. Die Aufstellflächen vor den Carports und
Garagen werden als Stellplatzfläche mit angerechnet.

Kennzeichnung
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Kampfmittel

Für die mit der Y-Linie gekennzeichnete Fläche (Bombardierungsfläche)
existiert ein Verdacht auf Kampfmittel. Für die zu bebauenden Flächen und
Baugruben im Bereich der Bombardierung ist eine Sondierung beim
Fachbereich Öffentliche Sicherheit und Ordnung der Stadt Hagen zu
beantragen. Zu beachten ist das Merkblatt für Baugrundeingriffe auf
Flächen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr.
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8a

8b

9a

9b

10

11a

11b

12

13

14a

14b

Außenstelle 02761 93750; 02761 937520), unverzüglich
anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstätte sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverändert zu
belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehörde die Entdeckungsstätte
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere
Denkmalbehörde kann die Frist verlängern, wenn die sachgerechte
Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und
dies für die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
NW). Gegenüber der Eigentümerin oder dem Eigentümer sowie den
sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstücks, auf dem
Bodendenkmäler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die
notwendigen Maßnahmen zur sachgemäßen Bergung des Bodendenkmals
sowie zur Klärung der Fundumstände und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstück vorhandener Bodendenkmäler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4
Denkmalschutzgesetz NW).

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

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

Sollten Anhaltspunkte für das Vorliegen einer Altlast oder schädlichen
Bodenveränderungen auf dem Gelände festgestellt werden, so ist die
Untere Bodenschutzbehörde gemäß § 2 Abs. 1 LBodSchG unverzüglich zu
verständigen. In diesem Fall behält sich die Untere Bodenschutzbehörde
weitere Auflagen vor.

Für Nutzgärten sollte eine Abdeckung von 60 cm, die den Vorsorgewerten
der BBodSchV bzw. die Z 0- Werte der LAGA für die Parameter, die nicht in
der BBodSchV berücksichtigt wurden, entsprechen erfolgen. Sollte kein
Nutzgarten angelegt werden, ist darauf zu achten, dass die Böden, die zur
Abdeckung auf dem Gelände aufgebracht werden im Bereich der letzten 35
cm (Mächtigkeit) die Vorsorgewerte der BBodSchV  bzw. die Z 0- Werte
der LAGA für die Parameter, die nicht in der BBodSchV berücksichtigt
wurden, einhalten. Darunter kann Boden mit den Zuordnungswerten Z 1.1
verwandt werden.

Die Eignung des anzuliefernden Bodenmaterials sollte durch Vorlage einer
Analytik  vor dem Einbau nachgewiesen werden.

Mutterboden ist in einem nutzbaren Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. Ein ggf. erforderlicher
Massenausgleich hat möglichst innerhalb des Baugebietes zu erfolgen.

Für die Verwendung von mineralischen Reststoffen/ Recyclingmaterialien
ist rechtzeitig beim Umweltamt eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen. Im Grundwasserschwankungsbereich darf nur unbelastetes
geogenes Material eingebaut werden.

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

Kampfmittel
Für die Flächen innerhalb des Geltungsbereiches, die nicht als
Bombardierungsflächen gekennzeichnet sind, verbleibt ein Restrisiko einer
Kampfmittelbelastung, weil das Vorhandensein von Kampfmitteln nie völlig
ausgeschlossen werden kann. Insbesondere bei Erdeingriffen ist deshalb
mit besonderer Vorsicht vorzugehen. Weist bei Durchführung des
Bauvorhabens der Erdaushub auf außergewöhnliche Verfärbung hin oder
werden verdächtige Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und die zuständige Polizeidienststelle oder der Fachbereich
Öffentliche Sicherheit und Ordnung der Stadt Hagen sofort zu
verständigen.

Überflutungsschutz
Bei der Modellierung des Baugeländes ist in Abhängigkeit von der
Topografie darauf zu achten, dass die Fließwege des oberflächig
abfließenden Regenwassers nicht durch die geplanten Gebäude gänzlich
unterbrochen werden, um einen Aufstau vor dem Gebäude bzw. den
Gebäudeöffnungen zu vermeiden.
Bei Grundstücken, deren abflusswirksame Fläche größer als 800 m² ist, ist
im Zuge des Genehmigungsverfahrens ein Überflutungsnachweis gemäß
DIN 1986-100 zu führen.
Eine Voraussetzung für einen funktionierenden Überflutungsschutz ist der
Einbau der erforderlichen Schutzeinrichtungen gegen einen Rückstau aus
der Kanalisation unter Beachtung der Rückstauebene
(Rückstauverschlüsse, Hebeanlagen etc.).
Gebäude sind unter Berücksichtigung der wechselnden
Grundwasserstände zu planen und zu bauen. Dabei ist zu beachten, dass
Wasser aus Drainagen zum Schutz von Gebäuden der öffentlichen
Mischwasserkanalisation nicht zugeführt werden darf. Keller einschließlich
Kellerschächte sind daher so abzudichten, dass diese Abdichtung auch
ohne Drainage auf Dauer funktioniert.

Weitere Informationen sind der Homepage des WBH zu entnehmen.

In der Gestaltungsrichtlinie ist die notwendige Geländemodellierung zum
Schutz vor Überflutung für das Baugebiet erläutert.

Rechtsgrundlagen
Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666  /  SGV.NRW.  2023),
zuletzt geändert durch Gesetz vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490),

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Gesetz vom 20. Juli 2022 (BGBl. I
S. 1353),

Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), zuletzt geändert durch Gesetz vom
20. Juli 2022 (BGBl. I S. 1362),

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

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I
S. 58), zuletzt geändert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802),

in der jeweils gültigen Fassung.

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802).

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemäßer Planungs- und Genehmigungsverfahren während der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz -
PlanSiG) vom 20.05.2020 zuletzt geändert durch Gesetz vom 18. März 2021 (BGBl. I S. 353).

Textliche Festsetzungen
Für das gesamte Plangebiet gilt:

Zulässigkeit von Nutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Zulässig sind:
1. Wohngebäude
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht störenden Handwerksbetriebe
3. Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke
Gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende
Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) kein Bestandteil des Bebauungsplans.

Telekommunikations- und sonstige Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Führung von Telekommunikations- und sonstigen
Versorgungsleitungen hat unterirdisch zu erfolgen.

Maßnahmen zum Überflutungsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)

Sämtliche Gebäudeöffnungen müssen mindestens 20 cm über dem an das
Gebäude anschließenden Gelände liegen. Dies gilt für das Hauptgebäude
einschließlich der Nebengebäude, die mit diesem verbunden sind.

Können die festgesetzten 20 cm in begründeten Fällen nicht oder nur mit
sehr hohem Aufwand eingehalten werden, können andere geeignete
Objektschutzmaßnahmen in Abstimmung mit dem WBH vorgenommen
werden.

Höhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Der obere Bezugspunkt für die maximale Gebäudehöhe ist der oberste
Dachabschluss. Der untere Bezugspunkt ist die Oberkante Fertigfußboden
(OKFF) im Erdgeschoss. Die OKFF wird über der Oberkante der dem
Baugrundstück zugeordneten öffentlichen Verkehrsfläche festgesetzt.
Gemessen wird im rechten Winkel, ausgehend von der Mitte der
Verkehrsfläche zugewandten Gebäudefront, zu dem betreffenden
Fahrbahnrand. In Fällen, in denen keine Verkehrsfläche im rechten Winkel
vor der Mitte der Gebäudefront liegt, ist die nächstgelegene
Fahrbahnrandhöhe der zugeordneten Verkehrsfläche maßgebend.

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

Der Abbruch des Vereinsheims und der Nebengebäude ist von September
bis März, wenn möglich außerhalb des jährlichen Aktivitätszeitraums von
Fledermäusen (von November bis März) durchzuführen. Falls hiervon
abgewichen werden muss, ist vor dem Abbruch durch eine qualifizierte
Fachkraft ein Besatz potentieller Quartiere durch Fledermäuse sowie den
Star und andere Höhlenbrüter zu prüfen. Bei einem Fund sind die Arbeiten
sofort zu unterbrechen. Die Untere Naturschutzbehörde der Stadt Hagen ist
unverzüglich zu informieren, damit geeignete Schutzmaßnahmen
abgestimmt und ergriffen werden können.
Im Plangebiet sind 5 Fledermauskästen sowie 5 geeignete Nistkästen für
den Star und andere Höhlenbrüter an verbleibenden Bäumen oder neuen
Gebäuden anzubringen. Die Standorte der Nisthilfen sind mit der unteren
Naturschutzbehörde abzustimmen. Die Planung und Anbringung der
Kästen ist durch einen Fachbiologen beratend zu begleiten. Die Kästen
sind einmal jährlich zu reinigen, auf Funktionsfähigkeit zu prüfen und
dauerhaft zu erhalten. Defekte Kästen sind zu reparieren oder zu ersetzen.

Solarnutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Auf den Hauptgebäuden sind Anlagen für die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom und/oder Wärme aus Solarenergie zu errichten.
Von der Festsetzung kann eine Ausnahme zugelassen werden, wenn
nachweislich Anlagen für die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom und/oder Wärme aus anderen erneuerbaren Energien installiert
werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Errichtung von Versickerungsanlagen im Plangebiet ist unzulässig.

Flächen für das Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Für alle nachfolgenden Pflanzgebote gilt, dass die Bepflanzungen
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie Abgänge jeglicher Art
gleichartig und gleichwertig innerhalb eines Jahres nachzupflanzen sind.
Die zu pflanzenden Arten sind aus den Pflanzlisten auszuwählen.

Auf den zeichnerisch festgesetzten Flächen zur Anpflanzung von Bäumen,
ist jeweils ein Baum in einem Baumbeet von mindestens 5,00 m x 2,45 m
zu pflanzen (siehe Pflanzliste 1).

Je angefangene 400 m² Grundstücksfläche ist ein standortgerechter,
heimischer Baum oder Großstrauch zu pflanzen (siehe Pflanzliste 2). Die
Bepflanzungen auf den Anpflanzflächen (Festsetzungen 1b, 1c, 1d) werden
auf die notwendige Anzahl angerechnet.

Die nicht bebauten Flächen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2
sowie die Vorgärten - Bereiche zwischen zugeordneter Verkehrsfläche und
Hauptgebäude - in den allgemeinen Wohngebieten WA 3, 4 und 5 sind bis
auf die notwendige Zuwegung zum Gebäude zu begrünen. Befestigte oder
bekieste Flächen sind lediglich zulässig, soweit sie als notwendige
Zuwegung zum Gebäude dienen und sich in ihrer Ausdehnung auf das für
eine übliche Benutzung angemessene Maß beschränken.

Die Dächer der Hauptgebäude sind mindestens zu zwei Dritteln sowie die
Dächer der Garagen und Carports vollständig flächendeckend extensiv zu
begrünen. Die Dächer von Staffelgeschossen sind vollständig
flächendeckend extensiv zu begrünen. Die Substratstärke muss
mindestens 10 cm betragen. Hiervon ausgenommen sind Bereiche
technisch notwendiger Dachaufbauten und Aufzüge. Anlagen zur Nutzung
der Solarenergie sind zusätzlich zu der festgesetzten Dachbegrünung
zulässig. Um eine Dachbegrünung zu ermöglichen, sind Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie innerhalb der Dachbegrünungsfläche
aufzuständern und unterhalb der Anlage zu begrünen.

Die Dächer von Tiefgaragen sind vollständig flächendeckend zu begrünen.
Hiervon ausgenommen sind Bereiche technisch notwendiger
Dachaufbauten und Aufzüge.

Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Großsträuchern (siehe
Pflanzliste 2).

Entwicklung einer strukturreichen Grünanlage (siehe Pflanzliste 2)

Entwicklung einer strukturreichen Grünanlage bestehend aus mindestens 5
Bäumen (siehe Pflanzliste 3), die mit standortgerechten, heimischen
Stauden und/oder Kleinsträuchern unterpflanzt werden.

Anpflanzung einer Baumreihe bestehend aus mindestens 4 Bäumen (siehe
Pflanzliste 4).

Die Kompensationsfläche ist flächig mit Strauchgruppen aus
standortgerechten, heimischen Arten zu bepflanzen (siehe Pflanzliste 5).

Pflanzliste 1
- Spitz-Ahorn (Acer platanoides 'Cleveland'), Hainbuche (Carpinus betulus
'Frans Fontaine'), Blumen-Esche (Fraxinus ornus); Hochstamm 3xv, 16-18

Pflanzliste 2
- Feldahorn (Acer campestre), Hochstamm, 3xv, 14-16
- Zweigriffliger Weißdorn (Crataegus laevigata), Solitär, 3xv, 150-200
- Kornelkirsche (Cornus mas), Strauch, 3xv, im Container, 100-125
- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Solitär, 3xv, 150-200
- Eberesche (Sorbus aucuparia), Hochstamm, 3xv, 14-16

Pflanzliste 3
- Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus 'Frans
Fontaine'), Mehlbeere (Sorbus aria); Hochstamm, 3xv, 16-18

Pflanzliste 4

- Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus 'Fastigiata');
Hochstamm, 3xv, 16-18

Pflanzliste 5
- Hundsrose (Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Roter
Holunder (Sambucus racemosa), Schneeball (Viburnum opulus), Hartriegel
(Cornus mas), Liguster (Ligustrum vulgare), Pfaffenhütchen (Euonymus
europaeus), Zweigriffliger Weißdorn (Crataegus laevigata); Strauch, 2xv,
60-100

Flächen für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhaltung der vorhandenen Baumreihe aus Berg- und Spitzahorn, Linde,
Esche und Traubenkirsche. Abgänge jeglicher Art sind gleichartig und
gleichwertig innerhalb eines Jahres nachzupflanzen.

Aufschüttungen und Abgrabungen von den vorhandenen Geländehöhen
des Baugrundstückes sind auf einer Breite von 10,0 m von der hinteren
Grundstücksgrenze aus gemessen unzulässig. Die Errichtung von
Nebenanlagen in diesem Bereich ist unzulässig.

Überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23
BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 ist eine Überschreitung der
Baugrenze durch Terrassen unzulässig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und 4 dürfen ebenerdige
Terrassen die hintere Baugrenze um maximal 2,0 m überschreiten.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 ist eine Überschreitung der hinteren
Baugrenze durch Terrassen unzulässig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Baulinie auf mindestens drei
Vierteln ihrer Länge zusammenhängend zu bebauen.

Mindestgrundstücksgröße (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgröße der Grundstücke in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und 2 beträgt 1000 m².

Flächen für Nebenanlagen sowie Flächen für Stellplätze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 gilt:

Stellplätze sind ausschließlich in Tiefgaragen zulässig. Die Zufahrten zu
den Tiefgaragen sind ausschließlich in den festgesetzten Einfahrtbereichen
zulässig. Carports und Garagen sind unzulässig.

Zu öffentlichen Verkehrsflächen müssen Nebenanlagen einen
Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3, 4 und 5 gilt:

In den Vorgärten - Bereiche zwischen zugeordneter Verkehrsfläche und
Hauptgebäude - sind Stellplätze, Carports und Garagen unzulässig.

Carports und Garagen müssen im Bereich ihrer Einfahrten einen
Mindestabstand von 5,0 m und seitlich einen Mindestabstand von 2,0 m zur
Straßenbegrenzungslinie einhalten.

Nebenanlagen mit Ausnahme von Müllbehälterstandplätzen und
Fahrradabstellanlagen sind im Vorgarten unzulässig. Zu öffentlichen
Verkehrsflächen müssen Nebenanlagen einen Mindestabstand von 1,0 m
einhalten.

Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 ist je angefangene 120 m²
Grundstücksfläche höchstens 1 Wohnung zulässig.

In den allgemeinenen Wohngebieten WA 3, 4 und 5 ist je Wohngebäude
höchstens 1 Wohnung zulässig.

Verkehrsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1a

1b

1c

1d

2

3a

3b

3c

3d

4

5a

5b

6a

6b

1e

Textliche Hinweise
Für das gesamte Plangebiet gilt:

Artenschutz
Zum Schutz der Brutvögel sind die Baufeldvorbereitungen, insbesondere
Rodungsarbeiten und Baumfällungen gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
generell auf den Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zu
beschränken. Von dieser zeitlichen Beschränkung kann abgesehen
werden, wenn durch einen faunistischen Fachgutachter nachgewiesen
wird, dass in den Gehölzen keine Vögel brüten. Sollten trotzdem Brutvögel
festgestellt werden, so sind die Fällarbeiten sofort zu unterbrechen und die
Tiere durch einen faunistischen Fachgutachter zu bergen und umzusetzen.

Auf die artenschutzrechtlichen Regelungen des § 44 BNatSchG wird
ausdrücklich hingewiesen. D. h., vor und während der Durchführung der
Arbeiten ist auf mögliche Quartiere, Nester und das mögliche Vorkommen
von Tieren zu achten. Sollten im Zuge der Arbeiten Tierarten, die unter den
gesetzlichen Artenschutz fallen, festgestellt werden, sind die Arbeiten
sofort zu unterbrechen. Die Untere Naturschutzbehörde der Stadt Hagen ist
unverzüglich zu informieren, damit geeignete Schutzmaßnahmen
abgestimmt und ergriffen werden können.

Zur Ausleuchtung der Außenanlagen, sowohl im Zuge der kommenden
Bauarbeiten als auch bei der späteren Beleuchtung der Wohnbebauung,
sind insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel zu verwenden. Es
sind vollständig abgeschlossene Lampengehäuse gegen das Eindringen
von Insekten einzusetzen. Es sind Gehäuse zu verwenden, deren
Oberflächen sich nicht mehr als max. 60°C erhitzen. Die Lichtpunkthöhe
der Scheinwerfer ist unter Beachtung der Anforderungen an das
Beleuchtungsniveau so gering wie möglich zu halten. Mehrere niedrige
Lichtquellen sind zu bevorzugen. Die Lichtausstrahlung sollte nur in den
unteren Halbraum erfolgen. Ein Ausstrahlwinkel von kleiner 70° zur
Vertikalen ist einzuhalten (Vermeidung von Streulicht und
Streulichtverlusten). Hierzu können Leuchten mit horizontal abstrahlender,
asymmetrischer Lichtverteilung verwendet werden. Auf Anstrahlungen (z.
B. von Gebäudefassaden oder angrenzende Gehölzflächen) ist zu
verzichten. Die Betriebszeiten der Beleuchtungsanlagen sind auf die im
Sinne der Verkehrssicherheit erforderliche Dauer zu beschränken. Hierzu
können Tageslichtsensoren zum Einsatz kommen. So sind nach
Sonnenuntergang nur die Bereiche auszuleuchten, in denen Tätigkeiten
stattfinden. Gegebenenfalls kann hier eine „Notbeleuchtung“ zum Einsatz
kommen. Je nach Hersteller und gewünschter Lichtfarbe bzw.
Nutzungsbereiche sind Leuchtmittel in einem warm-weißen bis
gelben-orangefarbenem Spektrum zu verwenden. Eine Lichtfarbtemperatur
von 3000 Kelvin darf dabei nicht überschritten werden.

Bodendenkmalschutz
Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmäler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Gräben, Einzelfunde
aber auch Veränderungen und Verfärbungen in der natürlichen
Bodenbeschaffenheit, Höhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmälern ist der Stadt/Gemeinde als
Untere Denkmalbehörde und/oder der LWL-Archäologie für Westfalen,
Außenstelle Olpe (Tel.: 02761 - 93750; Fax: 02761 - 937520), unverzüglich
anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und Entdeckungsstätte sind

Die Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
vom 03.08.2020 bis zum 28.08.2020 durch öffentliche Unterrichtung und
Erörterung. Die öffentliche Bekanntmachung erfolgte am 24.07.2020.

SchriftführerOberbürgermeister

Die Unterrichtung der Öffentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 BauGB hat
in der Zeit vom 17.06.2019 bis zum 28.06.2019 stattgefunden. Die
öffentliche Bekanntmachung erfolgte am 07.06.2019.

Für die städtebauliche Planung:

Hagen, __________

Fachbereich Stadtentwicklung, -planung
und Bauordnung

Dr.-Ing.

Fachbereichsleiter

Vorstandsbereich für
Stadtentwicklung, Bauen und Sport

Dipl.-Ing.

Techn. Beigeordneter

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

Die Festlegung der städtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.

Hagen, __________

Fachbereich Geoinformation und
Liegenschaftskataster

Dipl.-Ing.

Ltd. Städt. Vermessungsdirektorin

STADT HAGEN
Der Oberbürgermeister

Im Auftrag:

Hagen, __________

Es wird bescheinigt, dass der Rat der Stadt Hagen am 04.04.2019
nach § 2  Abs. 1  Baugesetzbuch  die  Aufstellung  dieses Planes
beschlossen hat.
Der Beschluss wurde am 07.06.2019 ortsüblich bekannt gemacht.

STADT HAGEN
Der Oberbürgermeister

Im Auftrag:

Hagen, __________

Hagen, __________ STADT HAGEN
Der Oberbürgermeister

Im Auftrag:

Schriftführer

Hagen, __________

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

Oberbürgermeister

Hagen, __________

Dieser Bebauungsplan - Entwurf und die Begründung haben nach
§ 3 Abs. 2  Baugesetzbuch vom  __________  bis __________
einschließlich öffentlich ausgelegen. Die ortsübliche Bekanntmachung
erfolgte am  ____________ .

STADT HAGEN
Der Oberbürgermeister

Im Auftrag:

Hagen, __________

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

Oberbürgermeister Schriftführer

Hagen, __________

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

Hierbei wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan, die
Begründung und die zusammenfassende Erklärung nach
§ 10 Abs. 4 des Baugesetzbuchs eingesehen werden können.

STADT HAGEN
Der Oberbürgermeister

Im Auftrag:
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