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OFFENTLICHE BESCHLUSSVORLAGE

IAmt/Eigenbetrieb:
61 Fachbereich Stadtentwicklung, Planen und Wohnen

Beteiligt:

Betreff:
Bebauungsplan Nr. 8/01 (535),Teil 1 - Ortskern Boele/Hilgenland

a) Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen
b) Beschluss gemaf § 2 und 8§ 10 Baugesetzbuch (Satzungsbeschlul3)

Beratungsfolge:

15.06.2005 Bezirksvertretung Hagen-Nord
20.06.2005 Landschaftsbeirat

21.06.2005 Umweltausschuss

28.06.2005 Stadtentwicklungsausschuss
30.06.2005 Rat der Stadt Hagen

Beschlussvorschlag:

Zu a)Der Rat der Stadt weist nach eingehender Prufung und Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange, die im Rahmen der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
und im Rahmen der offentlichen Auslegung vorgebrachten Stellungnahmen zurlick
bzw. entspricht ihnen ganz oder teilweise im Sinne der nachfolgenden Stellung-
nahmen in der Vorlage gemafi3 8 1 Abs. 6 BauGB.

Die Sitzungsvorlage wird Bestandteil des Beschlusses und ist als Anlage Gegenstand
der Niederschrift.

Zu b) Der Rat der Stadt beschliel3t den im Sitzungssaal ausgehangten und zu diesem Be-
schluss gehdrenden Bebauungsplan Nr. 8/01 (535), Teil 1 — Ortskern Boele / Hilgen-
land -, mit den in der Vorlage beschriebenen geringfiigigen Anderungen /Erganzungen
und die Begriindung vom 02.05.2005 einschl. des Erlauterungsberichtes zum Grin-
ordnungsplan gemafl § 2 und 8 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI.1S.2141), zuletzt ge&ndert durch Art.1 des Gesetzes vom
24.06.2004 (BGBI. | S.1359) in Verbindung mit den Uberleitungsvorschriften des §
244 Abs.2 Satz 1 BauGB und der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein Westfa-
len (GO NW) in der z.Z. gultigen Fassung als Satzung.

Die Begriindung vom 02.05.2005 und der Erlauterungsbericht zum Grinord-
nungsplan sind Anlage dieser Verwaltungsvorlage.
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Geltungsbereich:

Das Plangebiet umfasst die Flache zwischen der Dortmunder Stral3e (einschl.), der
Schwerter Stral3e und der Stral3e Hilgenland (einschl.) sowie der StraRenbe-
grenzungslinie der Ortsumgehung Boele, Teil 2.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan eindeutig dargestellt.
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Diese Vorlage schliel3t das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 8/01, Teil 1 Ortskern Boe-
le/Hilgenland mit dem Satzungsbeschluss ab.

Durch das Planungsrecht wird nordwestlich des Marktplatzes Boele die Realisierung eines
Lebensmittelvollsortimenters in einem Kerngebiet ermoglicht.
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Verfahrensablauf

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8/01 (535) — Ortskern Boele / Hil-
genland - wurde am 28.06.2001 vom Rat der Stadt Hagen beschlossen.

Am 15.11.2001 hat eine Burgeranhérung stattgefunden.

Mit Beschluss des Rates der Stadt vom 29.01.2004 wurde das Plangebiet in drei Gel-
tungsbereiche geteilt.

Fur den Teil 1 hat die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes, entsprechend des
Beschlusses des Rates der Stadt Hagen vom 15.07.04, in der Zeit vom 13.09.2004 bis
13.10.2004 stattgefunden. Zeitgleich wurden die Trager offentlicher Belange beteiligt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung gemal? 8 3 Abs. 2 BauGB und der gleichzeitigen Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange (TOB) nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden von den
nachfolgend aufgeftihrten Tragern offentlicher Belange bzw. Personen Stellungnahmen vor-

gebracht:

1.1 Stadtentwasserung Hagen SEH, Postfach 42 49, 58042 Hagen

1.2  Staatliches Umweltamt Hagen, Feithstral3e 150 b, 58097 Hagen

1.3 Landesbetrieb  StraRenbau NRW, Niederlassung Hagen, Postfach 4203,
58042 Hagen

1.4 Hagener Stralienbahn, Postfach 13 49, 58013 Hagen

1.5 Gemeindeverband der Katholischen Kirchengemeinden Ruhr — Mark, Zehlendorfer
Stral3e 19, 58097 Hagen

1.6 Die Hagener Naturschutzverbande, Umweltzentrum Hagen, Boeler StraRe 39, 58097
Hagen

1.7 Mark E, KdrnerstralRe 40, 58095 Hagen

2.1  Herr Daniels, OsthofstralRe 48, 58099 Hagen

2.2  Aktivkreis Boele, Hospitalstral3e 2, 58099 Hagen

2.3 Reisebiro Schréder, KirchstraRe 17, 58099 Hagen

2.4  Frau Paula Fischer, Hilgenland 2, 58099 Hagen

2.5 Johannes-Apotheke, Schwerter Stral3e 139, 58099 Hagen

2.6  Frau Sabine Schwan, Rissestral3e 2b, 58093 Hagen

2.7  Frau Gabriele Herleb, Hilgenland 6, 58099 Hagen

Der Rat der Stadt Hagen beschliel3t tiber die oben aufgefiihrten Anregungen gemal den
Stellungnahmen der Verwaltung unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gemaf 8 1 Abs.6 BauGB.
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Nach der offentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan—Entwurf in einigen Punkten -
berarbeitet, um den o.g. Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und der Birger zu
entsprechen.

Anderungen im Bebauungsplan

Fur die mark E ist die Errichtung einer neuen Trafostation erforderlich.

Die bendtigte Flache fiir Versorgungsanlagen mit einem Flachenbedarf von 2,50 x 5,00 m ist
in den Bebauungsplan aufgenommen worden und wird im Grinstreifen zur Ortsumgehung
festgesetzt. Sie ist Uber den Wartungsweg neben dem Larmschutzwall erschlossen.

Die Grenze zwischen privater und 6ffentlicher Grinflache wurde geringfligig angepasst.
Die Ergebnisse aus den Larmgutachten wurden auf Anregung des Staatlichen Umweltamtes

als Textliche Festsetzung zum Anlieferverkehr und zu den Schallschutzmalinahmen in den
Bebauungsplan ibernommen.

Anderungen in der Begriindung:

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden textliche Ergdnzungen zum Thema Ge-
neralentwasserung und Altlasten geéuf3ert. Diese sind unter Punkt 6 bzw. 9.3 in der Begrin-
dung eingearbeitet.

Als redaktionelle Ergédnzung ist die Einarbeitung des Umweltberichtes in die Begrindung zu
erwahnen. Der Umweltbericht lag zur 6ffentlichen Auslegung vor, wird jetzt zum Sat-
zungsbeschluss unter Punkt 9.1 in der Begrindung zum Bebauungsplan eingeflgt.

Weitere Ergdnzungen wurden in den Texten und Planen des Grinordnungsplanes vor-
genommen, da die Pflanzmaflinahmen auf den externen Kompensationsflachen parallel zur
offentlichen Auslegung abgestimmt wurden. Gleichzeitig wurden die entsprechenden Kosten
ermittelt und textlich erganzt.

Diese o.a. geringfiigigen Anderungen haben keine Auswirkungen auf die Grundziige der
Planung, so dass auf eine weitere 6ffentliche Auslegung nach 8§ 4a Abs.3 BauGB verzichtet
werden kann.

Da die Anderungen sich ausschlieRlich auf stadtische Grundstiicke im Kerngebiet und den
Marktplatz beziehen und Dritte nicht betroffen sind, kann auch von einem vereinfachten Be-
teiligungsverfahren nach § 13 BauGB abgesehen werden.

Im nachsten Verfahrensschritt wird der Satzungsbeschluss gefasst.
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Zull

Stadtentwasserung Hagen SEH, Postfach 42 49, 58042 Hagen mit Schreiben vom
27.09.2004

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stadtentwasserung Hagen hat grundsétzlich keine Bedenken gegen den Bebau-
ungsplanentwurf.

Sie hat nur zwei redaktionelle Anderungswiinsche fiir die Begriindung und die textlichen
Festsetzungen.

Der Hinweis fur die Ausfiihrungsplanung wird an das entsprechende Fachamt weitergeleitet.

Die Anderungen sind in die Begriindung und den Plan tibernommen worden, den Inhalten
der Stellungnahme wird gefolgt.
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Zu l.2:

Staatliches Umweltamtes Hagen, Feithstra3e 150b, 58 097 Hagen mit Schreiben vom
25.10.2004

Stellungnahme der Verwaltung

Das Staatliche Umweltamt regt an, als Ergebnis aus dem Larmgutachten zum Schutz der
Wohnnutzung flr die Kerngebiets-Nutzungen den Nachtbetrieb auszuschliel3en.

Die Ergebnisse aus den Larmgutachten werden als Textliche Festsetzung in den Be-
bauungsplan tibernommen:

Die Stellplatze fur die Geschaftseinheiten dirfen nicht nérdlich des Geb&audes untergebracht
werden.

In dem mit der Ziffer 13 gekennzeichneten Baugebiet, darf der Anlieferverkehr nicht in der
Zeit zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr stattfinden.

Fur mogliche Wohnnutzung im Obergeschoss des Kerngebietes werden Larmpegelbereiche
festgesetzt.

Den Anregungen entsprechend der Stellungnahme wird gefolgt.
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Zu 1.3:
Landesbetrieb Stralenbau NRW, Niederlassung Hagen m it Schreiben vom 14.10.2004:

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise vom Landesbetrieb StraRenbau NRW (detaillierter Entwurf fir Ausbau, Zu- und
Ausfahrtsverbot, lickenlose Einfriedung ohne Tir und Tor, Hinweis auf Werbeanlagen)
betreffen einen Teil der Dortmunder Stral3e, der nicht mehr im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegt.

Durch eine Nachfrage beim Landesbetrieb Stral3enbau NRW am 05.11.04 hat sich herausge-
stellt, dass die Hinweise wegen der falschen raumlichen Zuordnung als gegenstandslos zu
betrachten sind.

Ein Beschluss Uber die Anregungen entsprechend der Stellungnahme ist nicht erforderlich.
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Zul.4:

Hagener Stral3enbahn, Postfach 13 49, 58013 Hagen mi t Schreiben vom 13.10.2004:
Stellungnahme der Verwaltung

Die Hagener Strafenbahn weist auf die Erforderlichkeit der problemlosen Abwicklung des
OPNV bei der Umgestaltung des Ortskerns und den Planungen zur neuen zentralen Halte-
stelle hin. Gleichzeitig ist die Befahrbarkeit der Dortmunder Stral3e ohne Einschrdnkungen zu
gewahrleisten.

Die Anregungen betreffen zum Teil nicht den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
8/01, Teil 1, Ortskern Boele/Hilgenland. Die Anregungen werden an die entsprechenden Fa-
chamter weitergeleitet.

Ein Beschluss Uber die Inhalte der Stellungnahme ist nicht erforderlich.
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Zul.b:

Gemeindeverband der Katholischen Kirchengemeinden R uhr — Mark, Zehlendorfer
Stral3e 19, 58097 Hagen mit Schreiben vom 22.09.2004

Stellungnahme der Verwaltung

Es liegen grundsatzlich keine Bedenken vor. Es wird aber der Hinweis gegeben, dass die
Planung das Ziel verfolgen sollte, nach der Fertigstellung der OU Boele die dann vorhande-
nen Teilzentren zu verbinden. Ein Verzicht auf den historischen Mittelpunkt Kirche wirde
sonst auch vermutlich das Ende der dort vorhandenen Geschafte bedeuten.

Dieser Ansatz lag den stadtebaulichen Uberlegungen zur Entwicklung des Ortskern von Boe-
le zugrunde. Bereits in den Konzeptiberlegungen zum Wettbewerb 1999 wurde auf die en-
gen Beziige zwischen Marktplatz, Denkmalstral3e und dem Boeler Kirchplatz hingewiesen.
Die Varianten zur stadtebaulichen Entwicklung des Gesamtbereiches wurde in den Birger-
anhorungen vorgestellt und diskutiert. Ziel war es immer, im Zentrum alle Moglichkeiten aus-
zuschopfen, um Boele zukiinftig als attraktives Zentrum entwickeln zu kdnnen und einen ge-
wissen Gegenpol anderen grol3flachigen Anbietern zu schaffen. Die Mal3hahmen — Ver-
kehrsberuhigung, ausreichend Parkraumangebot und attraktive Gestaltung — missen dabei
zusammen zu dem o.qg. Ziel beitragen.

Letzte Stufe der Umsetzung dieser Ziele kann in Teil 3 des Bebauungsplanes in Zu-
sammenarbeit mit den ortsansassigen Geschaftsleuten und den Eigentimern der Grundsti-
cke aber erst nach Fertigstellung der Ortsumgehung erfolgen.

Ein Beschluss Uber die Inhalte der Stellungnahme ist nicht erforderlich.
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Zu 1.6:

Hagener Naturschutz-Verbéande , Umweltzentrum Hagen, Boeler Stral3e 39, 58097 Ha-
gen mit Schreiben 10.10.2004.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hagener Naturschutzverbande beziehen sich mit ihren Forderungen zum einen auf den
Erhalt der Grunflachen und des wertvollen Baumbestandes, zum anderen werden fehlende
Festsetzungen und Aussagen zur Gestaltung der Stral3enrdume und Verkehrsflachen be-
mangelt. Weiterhin sind einige redaktionelle Anderungen angesprochen.

Zu (a) und (b):

Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist u. a. die Starkung des Ortskerns Boele
und damit verbunden eine Konzentration des Einzelhandels, um einer weiteren Streuung des
Einhandels aul3erhalb des Zentrums entgegenzuwirken.

Die Untersuchung der Zentrenstrukturen der Stadt Hagen weist Boele als Stadtbezirks-
zentrum aus, das somit, neben der City, fir den Stadtbezirk Nord eine entsprechende Ver-
sorgungsfunktion einnimmt. Die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes, insbesondere mit
dem Sortiment Lebensmittel, gehért an diesen zentralen Standort und kann als Frequenz-
bringer fur das Geschaftszentrum von Boele dienen.

Eine gewisse Konkurrenzsituation durch Betriebe am richtigen Standort mit Auswirkungen
auf periphere Lagen (,grine Wiese*) ist erwinscht und erforderlich, um eine Starkung der
gewachsenen Geschaftslagen zu erreichen.

Eine Abwéagung der teilweisen Inanspruchnahme der Grunflachen zugunsten der Zent-
renentwicklung ist an dieser Stelle gewtinscht und entspricht dem Konzept zur Entwicklung
des Ortskerns Boele.

Zu (c), (e), (f), (9) und (h):

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit, Erhalt von Baumen, Neupflanzungen und Nutzungen
der Marktplatzflache wird in der vorgenommenen Form als richtig und notwendig in diesem
Bebauungsplan angesehen.

Die grunordnerischen Festsetzungen wurden zum Satzungsbeschluss prazisiert und werden
auch parallel zum Bebauungsplan in einem stadtebaulichen Vertrag verankert.

Ob die Anlage einer Baumreihe entlang des Marktplatzes von Nord nach Sid méglich wird,
kann erst bei Bearbeitung des Teils 3 des Bebauungsplanes untersucht werden. Der Stra-
Renquerschnitt der Schwerter Stral3e wird in diesem Bereich komplett verandert, da hier die
neue Zentrale Bushaltestelle untergebracht wird.
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Im Teil 1 ist jetzt nur die reine Park- bzw. Marktplatzflache festgesetzt, in der aus Grinden
der Marktorganisation die Pflanzung von Grof3baumen nicht méglich ist.

Zu (d)

Der Bebauungsplan Nr. 8/01, Teil 1, Ortskern Boele / Hilgenland schlief3t an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/96 (481), Teil A, 1.Anderung — Ortsumgehung Boe-
le-, 2.Bauabschnitt von Schwerter Straf3e bis Dortmunder Stral3e an, bzw. Uberlappt gering-
figig und Ubernimmt die Festsetzungen in diesem Bereich. Dieser Bebauungsplan ist mit
Datum vom 12.07.03 rechtskraftig geworden.

Die Bebauung des Grundstiickes am Marktplatz ist baulich nicht von der Fertigstellung der
Ortsumgehung abhangig, sondern kann separat durchgefthrt werden.

Zu (i)

Die Festsetzungen fur die Bebauung des Grundstiickes sind eindeutig im Plan dargestellt.
Dazu gehort der Bereich fur Ein- und Ausfahrt zur Stellplatzanlage, die Gberbaubare Flache
und die Baulinie neben der Stral3enbegrenzungslinie an der Dortmunder Stral3e.

Zu (j)
Bei Erstellung der Begriindung zum Bebauungsplan waren die Larmgutachten noch in Bear-

beitung. Zur Offentlichen Auslegung lagen die beiden Gutachten vor, wurden im beiliegenden
Umweltbericht ausgewertet und die Schlussfolgerungen fir die Bebauung beschrieben.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird zum Satzungsbeschluss aktualisiert und die Fest-
setzungen zum Larmschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zu k)
Die Festsetzung der Stral3enbegrenzungslinie erfolgt in Anlehnung an den bereits

beschlossenen Bebauungsplan Nr. 2/96 Ortsumgehung Boele. Die Stral3entechnischen De-
tails sind hier ausreichend berlcksichtigt und in den Ausbauplanungen dargestellt. Diese
Ausbauplanungen der Verwaltung sind nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, da der
innere Ausbau von Stral3en nicht festgesetzt wird.

Eine Anbindung der Knliwenstral3e ist nicht vorgesehen

Teilweise ist ein Beschluss uber die Inhalte der Stellungnahme nicht erforderlich.

Den Inhalten der Stellungnahmen wird teilweise gefolgt bzw. sie werden teilweise zu-
rickgewiesen.
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Zul.7:

Mark E, Kornerstral3e 40, 58095 Hagen mit Schreiben  12.10.2004.
Stellungnahme der Verwaltung

Die mark E hat grundsatzlich keine Bedenken gegen den Bebauungsplanentwurf.

Die weiteren Hinweise im Schreiben beziehen sich auf den Ausbau der StraRen und Platze.
Sie werden an die jeweiligen Fachamter weitergegeben.

Weiterhin ist die Errichtung einer neuen Trafostation erforderlich. Hierflr bittet die Mark E um
die Ausweisung einer entsprechenden Flache mit einem Flachenbedarf von 2,50 x 5,00 m.

Die bendtigte Flache fir Versorgungsanlagen ist in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den und wird im Grinstreifen zur Ortsumgehung festgesetzt. Sie ist Uber den 6ffentlichen
Wartungsweg neben dem Larmschutzwall erschlossen.

Den Inhalten der Stellungnahme wurde gefolgt.
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Zu2.1:

Herr Daniels, Osthofstral3e 48, 58099 Hagen mit Schr eiben vom 07.09.2004

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregungen wurden in einem Gesprachstermin am 11.11.2004 mit Herrn Daniels und
den Dezernenten im Ressort Stadtplanung ausfuhrlich diskutiert.

Nach dem Gesprach hat der Rechtsanwalt von Herrn Daniels bestétigt, dass Herr Daniels die
Inhalte seiner Stellungnahme damit beriicksichtigt sieht und sie im Bebauungsplanverfahren
nicht weiter bearbeitet werden brauchen.
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Zu 2.2:

Aktivkreis Boele, HospitalstraRe 2, 58099 Hagen mit  Schreiben vom 10.10.2004
Stellungnahme der Verwaltung

Der Aktivkreis Boele aul3ert sich zur Verkehrssituation in Boele, insbesondere zur Durchlas-
sigkeit der Kreuzung Dortmunder Stral3e — Schwerter Stral3e zur Verlegung der neuen Bus-
haltestelle und zur Parkplatzsituation.

Zur Marktplatzbebauung hat der Aktivkreis Boele Bedenken, weil die Verkaufsflache des
Vollsortimenters zu grol3 wird, das Geb&ude zur Dortmunder Stral3e stadtebaulich an-
sprechend zu gestalten ist und ausschlief3licher Verkauf von Lebensmitteln zu sichern ist.

Allgemeine Anregungen beziehen sich auf die Situation wahrend der BaumalRnahme und
den abzuschlieBenden Vertrag zwischen Investor und Stadt.

Zur Verkehrssituation:

Die Anregungen zur Durchlassigkeit der Denkmalstral3e bzw. Schwerter Stral3e und zur Ver-
legung und Ausbau der Zentralen Bushaltestelle betreffen nicht den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes. Diese Inhalte werden im Teil 3 des Bebauungsplanes bearbeitet, der pa-
rallel zum Bau der Ortsumgehung bearbeitet wird.

Die Verkehrskonzeption ist aber schon in der Blrgeranhérung am 30.03.04 vorgestellt wor-
den. In diesem Zusammenhang wurde auch bestétigt, dass die Durchfahrbarkeit des Zent-
rums in Boele in jedem Fall erhalten bleibt.

Der innere Ausbau von Verkehrsflachen, d.h. die Aufteilung in Parkbereiche, Gehweg und

Fahrbahn wird im Bebauungsplan nicht dargestellt, sondern im spater zu erstellenden Stra-
Renausbauplan. Es ist mit einer Breite von ca. 20 m zwischen den Geb&uden ausreichend

Platz, um eine sinnvolle, den Anspriichen gerechte Nutzung unterbringen zu kénnen.

Zur Marktplatzbebauung:

Die Untersuchung der Zentrenstrukturen der Stadt Hagen weist Boele als Stadtbezirks-
zentrum aus, das somit, neben der City, fir den Stadtbezirk Nord eine entsprechende Ver-
sorgungsfunktion einnimmt. Die Ansieldung eines Einzelhandelsbetriebes, insbesondere mit
dem Sortiment Lebensmittel, gehort an diesen zentralen Standort und kann als Frequenz-
bringer fiir das Geschaftszentrum von Boele dienen.

Eine gewisse Konkurrenzsituation durch Betriebe am richtigen Standort mit Auswirkungen
auf periphere Lagen (,grine Wiese*) ist erwlnscht und erforderlich, um eine Starkung der
gewachsenen Geschaftslagen zu erreichen.

Die Dimension der Verkaufsflache muss nattrlich auch in den Geschéaftszentren bertck-
sichtigt werden. Ein Betrieb mit einer Verkaufsflache von 2000 gm ist in Boele als vertraglich
Zu bewerten.
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Die Festsetzung des Hauseinganges ist in diesem Bebauungsplanverfahren nicht Ge-
genstand von planungsrechtlichen Festsetzungen und in diesem Detaillierungsgrad auch
nicht wiinschenswert. Die Detailfragen zur Bebauung werden tber die Ausschreibung des
Grundstiickes und den entsprechenden abzuschlie3enden Vertrag geregelt.

Ausschlie3licher Verkauf von Lebensmitteln und Bindungen an heimische Mieter ist pla-
nungsrechtlich nicht festsetzbar. Zur Starkung des Zentrums wurde als Art der Nutzung MK —
Kerngebiet im Bebauungsplan festgesetzt, damit alle zentrumsrelevanten Nutzungen hier
maglich sind.

Sinnvolle Abfolge der BaumalRnahme

Wahrend der Baumal3ihahmen Um- bzw. Neugestaltung des Marktplatzes werden die
Fachamter daflr Sorge tragen, dass ausreichend Stellplatze zur Verfligung stehen.

Zum Vertrag:

In den Verhandlungen mit den Kaufbewerbern fiir das stadt. Grundsttick wurde eine ge-
wunschte Berucksichtigung ortsansassiger Geschafte in dem neuen Objekt angesprochen
und ist von den Verhandlungspartnern im Grundsatz auch zugesagt worden.

Die Punkte, die im Vertrag aufgenommen werden, mussen noch formuliert werden.

Diese Fragen sind nicht Gegenstand eines Bebauungsplanes. Die o0.g. Fragestellungen wer-
den in der Baugenehmigung bzw. in sonstigen privatrechtlichen Vertragen geregelt.

Teilweise ist ein Beschluss uber die Inhalte der Stellungnahme nicht erforderlich.
Die Inhalte der Stellungnahme werden teilweise zuriickgewiesen.
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Zu 2.3:

Reisebiro Schroder, Kirchstral3e 17, 58099 Hagen mit  Schreiben vom 08.10.2004
Stellungnahme der Verwaltung

Das Reiseblro Schroder erhebt Einspruch gegen die Schliel3ung der Zu- und Durchfahrt des
Boeler Ortskerns damit die Geschéfte fur die Kundschaft anfahrbar bleiben. Weiterhin wer-
den Informationen zum Teil 3 des Bebauungsplanes erbeten.

Die Durchfahrbarkeit des Ortskerns Boele auf der Schwerter Strafl3e bzw. der Dortmunder
Stral3e — Denkmalstral3e ist bereits in der Konzeptphase diskutiert worden. Die Ver-
kehrskonzeption ist schon in der Burgeranhérung am 30.03.04 vorgestellt worden. In diesem
Zusammenhang wurde auch bestatigt, dass die Durchfahrbarkeit des Zentrums in Boele in
jedem Fall erhalten bleibt.

Die Zufahrtsmoglichkeiten zu den Geschaften im Boeler Ortskern rund um die Kirche liegen
nicht im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes. Diese Thematik wird im Teil 3 des Be-
bauungsplanes behandelt, der parallel zum Bau der Ortsumgehung weiterbearbeitet wird.
Die Beteiligung und Information der Offentlichkeit in Form von Biirgerbeteiligung und der 6f-
fentlichen Auslegung ist selbstverstandlich.

Ein Beschluss Uber die Inhalte der Stellungnahme ist nicht erforderlich.
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Zu 2.4:

Frau Paula Fischer, Hilgenland 2, 58099 Hagen mit S  chreiben vom 10.10.2004
Stellungnahme der Verwaltung

Frau Fischer erhebt Einspruch gegen die Festsetzung eines Wendehammers an der Stral3e
Hilgenland, der teilweise ihr Grundstick in Anspruch nimmt und aus ihrer Sicht auch eine
Wertminderung darstellt.

Mit dem Aus- und Umbau der StralRe Hilgenland wird die ErschlieBung fir die Anlieger we-
sentlich verbessert.

Die Anlage einer ausreichenden Wendemaglichkeit am Ende der Strafl3e wurde ausgewogen
auf die anliegenden Grundstiicke verteilt. Die vorhandene Nutzung der Grundsticke wird
durch Inanspruchnahme einer Teilflache von ca. 40 gm nur unwesentlich und zumutbar ein-
geschrankt.

AuRerdem weisen wir daraufhin, dass die Nutzer und Eigentimer des Grundstiickes ein
Geh- und Fahrrecht Uber stadtische Flachen erhalten, damit ihre Grundstiicke erreichbar
werden.

Die Inhalte der Stellungnahme werden zuriickgewiesen.
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Zu 2.5:

Johannes-Apotheke, Schwerter Stral3e 139, 58099 Hage n mit Schreiben vom
13.10.2004

Stellungnahme der Verwaltung

Die Johannes-Apotheke fordert ausreichende Stellplatze im Bereich der Dortmunder Strasse,
da die wegfallenden Stellplatze auf dem Marktplatz ersetzt werden missen. Weiterhin muss
beim Bau des geplanten Geb&udes sichergestellt sein, dass Markt und Parken weiterhin
stattfinden kann. AulRerdem sollte fir Boeler Gewerbetreibende bei Vermarktung des Grund-
stuckes Vorrang eingerdumt werden.

Die Konzeption zur Nutzung der jetzigen Marktplatzflache ist mit den beteiligten Markt-
betreibern und Schaustellern abgestimmt. Die Stellplatze des offentlichen Parkplatzes wer-
den neu geordnet, sodass fur beide Nutzungen ausreichend Raum zur Verfiigung stehen
wird. Auch an Markttagen wird im stdlichen Bereich zur Straf3e Hilgenland eine Zahl Stell-
platze zum Parken zur Verfligung stehen. Spater nach der gesamten Umgestaltung des
Ortskerns werden ausreichend Parkplatzflachen zur Verfiigung stehen.

Wahrend der BaumalRnahme Um- bzw. Neugestaltung des Marktplatzes werden die
Fachamter daflir Sorge tragen, dass ausreichend Stellplatze zur Verfiigung stehen.

Der innere Ausbau von Verkehrsflachen, d.h. die Aufteilung in Parkbereiche, Gehweg und
Fahrbahn wird im Bebauungsplan nicht dargestellt, sondern im spater zu erstellenden Stra-
Renausbauplan. Es ist mit einer Breite von ca. 20 m zwischen den (teilweise geplanten) Ge-
bauden beidseitig der Dortmunder Strasse ausreichend Platz, um eine sinnvolle, den An-
spruchen gerechte Nutzung unterbringen zu kénnen. Hierzu gehdren auch Stellplatzflachen.

Die Vermarktung bzw. Vermietung der neuen Einzelhandels- bzw. Gewerbeflachen ist kein
Aspekt, der planungsrechtlich in einem Bebauungsplanverfahren zu regeln und zu beriick-
sichtigen ist bzw. gar nicht beeinflusst werden darf.

Den Inhalten der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.

Teilweise ist ein Beschluss uber die Inhalte der Stellungnahme nicht erforderlich.
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Zu 2.6:

Frau Sabine Schwan, Rissestral3e 2b, 58093 Hagen mit  Schreiben vom 10.10.2004
Stellungnahme der Verwaltung

Frau Sabine Schwan auf3ert Bedenken wegen der Grol3e der vorgesehen Verkaufsflache des
Lebensmittelvollsortimenters, der geplanten Stellpléatze, der Anordnung der Ge-
schaftsbereiche im neuen Gebaude selbst, der Auswirkungen der Baumal3nahmen. Weiter-
hin schlagt sie vor, die Markttage auf zwei zu erhdhen.

Zu (a)

Aufgrund des rasanten Strukturwandels im Einzelhandel kommt es zu einer Veranderung in
der rdumlichen Verteilung der Betriebe insbesondere des Lebensmitteleinzelhandels, die
derzeit zu Lasten der Innenstadte, der Stadtteilzentren und vor allem der Nebenlagen geht,
wahrend eine Ausweitung des Angebotes vor allem in den peripheren Lagen erfolgt.

Diese Entwicklungstendenzen fuhren zu deutlichen Standortumwertungen in unseren Stad-
ten. Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist es somit, Prioritdten zu setzen, an welchen
Standorten zukinftig schwerpunktmalig Einzelhandelsangebote vorhanden sein sollen. Da-
bei Gbernimmt die Unterstiitzung funktionierender Haupt- und Nebenzentren und die Siche-
rung einer flachendeckenden Nahversorgung eine wichtige Rolle.

Die Untersuchung der Zentrenstrukturen der Stadt Hagen weist Boele als Stadtbezirks-
zentrum aus, das somit, neben der City, fir den Stadtbezirk Nord eine entsprechende Ver-
sorgungsfunktion einnimmt. Die Ansieldung eines Einzelhandelsbetriebes, insbesondere mit
dem Sortiment Lebensmittel, gehort an diesen zentralen Standort und kann als Frequenz-
bringer fiir das Geschaftszentrum von Boele dienen.

Eine gewisse Konkurrenzsituation durch Betriebe am richtigen Standort mit Auswirkungen
auf periphere Lagen (,grine Wiese*) ist erwinscht und erforderlich, um eine Starkung der
gewachsenen Geschaftslagen zu erreichen.

Die Dimension der Verkaufsflache muss nattrlich auch in den Geschéaftszentren bertck-
sichtigt werden. Ein Betrieb mit einer Verkaufsflache von bis zu 2000 gm ist in Boele als ver-
traglich zu bewerten.

Zu (b)

Derartige detaillierte Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht vorgesehen. Bei der Aus-
schreibung des stadtischen Grundstticks und der formulierten Prifungskriterien wurde auf
eine ausreichende ,innere* ErschlieRung des Geb&audes und eine Anbindung an alle angren-
zenden Nutzungen geachtet.
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Zu (c)

Der innere Ausbau von Verkehrsflachen, d.h. die Aufteilung in Parkbereiche, Gehweg und
Fahrbahn wird im Bebauungsplan nicht dargestellt, sondern im spéater zu erstellenden Stra-
Renausbauplan. Es ist mit einer Breite von ca. 20 m zwischen den Gebauden ausreichend
Platz, um eine sinnvolle, den Ansprichen gerechte Nutzung unterbringen zu kdnnen. Hierzu
gehoren auch Stellplatzflachen.

Zu (d)

Die Anzahl der Parkplatze im Ortskern Boele wird sich nicht verringern. Das Gesamtkonzept
hat gezeigt, dass nach Umgestaltung des Ortskerns speziell der Stral3enflachen und Neu-
ordnung der Parkplatze mehr Stellplatze angeboten werden kdnnen als bisher.

Zu (e)

Die Realisierung eines Bauvorhabens in einer bestimmten Zeit ist nicht in einem Bebau-
ungsplan nach 8§ 30 BauGB festzusetzen.

Es ist allerdings Ziel der Verwaltung, im Vertrag mit dem Investor eine Bauverpflichtung in-
nerhalb einer bestimmten Frist aufzunehmen.

zu (f)

Die Organisation der Markte in Hagen wird von den Marktmeistern beim Amt flr 6ffentliche
Sicherheit, Verkehr und Personenstandswesen betreut. Als Voraussetzung flr einen zweiten
Markttag in Boele miusste das Interesse bei den Markthandlern durch eine Umfrage geklart
werden, denn ein Markt, der von den Kunden angenommen werden soll, setzt auch ein be-
stimmtes Angebot (Quantitat und Qualitat) voraus.

Erfahrungen in anderen Stadtteilen zeigen allerdings, dass dieses Angebot nicht ange-
nommen wurde.

Planungsrechtlich lasst sich diese Anregung nicht regeln, sie wird aber an das zustandige
Fachamt weitergeleitet.

Teilweise ist ein Beschluss uber die Inhalte der Stellungnahme nicht erforderlich.
Die Anregungen entsprechend der Stellungnahme werden teilweise zurtickgewiesen.
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Zu2.7:

Frau Gabriele Herleb, Hilgenland 6, 58099 Hagen
Stellungnahme der Verwaltung

Frau Herleb spricht sich fur den Erhalt der Grunstrukturen und gegen einen Gebaudekorper
am Marktplatz sowie die hohe Anzahl an 6ffentlichen Stellplatzen aus.

Weiterhin verweist sie auf ihre schon geauf3erten Einwendungen vom 24.03.2003 zum Be-
bauungsplan Nr. 2/96 (481) Ortsumgehung Boele und 1. Anderung.

Bei diesem Bebauungsplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung eines Stadtebauprojektes zur Starkung des Ortskerns Boele geschaffen wer-
den. In diesem Zuge wird bei der Abwagung der einzelnen Belange dem Bauvorhaben Vor-
rang bei weitestgehendem Erhalt der Grinstrukturen eingerdumt.

Die nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Verfahren bewertet worden
und werden im Ortsteil durch geeignete Malinahmen ausgeglichen.

Die Art der Nutzung fir die Bebauung am Marktplatz ist als Kerngebiet (MK) festgesetzt.
Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentra-
len Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Zu diesen Nutzungen zahlen
u.a. auch Schank- und Speisewirtschaften, die planungsrechtlich hier moglich sind.

Die geplante Bebauung passt sich hbhenmaliig an die Gebédude gegeniber an der Dortmun-
der Stral3e an; sie ist mit Il — lll geschossig festgesetzt.

Die Anzahl der Parkplatze im Ortskern Boele wird sich nicht wesentlich erhéhen.

Die Stellplatze des offentlichen Parkplatzes auf dem Marktplatz, die jetzt auch schon genutzt
werden, werden geordnet und dementsprechend festgesetzt, sodass auch an Markttagen im
sudlichen Bereich zur Stral3e Hilgenland eine ausreichende Zahl an Stellplatzen zum Parken
zur Verfigung stehen.

Der Bereich hinter der Bauflache im Kerngebiet nimmt die Stellplatze auf, die bauord-
nungsrechtlich beim Bau eines grof3eren Einzelhandelsvorhabens nachgewiesen werden
mussen.

Die Verkehrsberuhigung des Ortskerns Boele ist erst umsetzbar, wenn die Ortsumgehung
Boele komplett fertiggestellt ist und die Straf3en im Ortskern durch geeignete Mal3hahmen fur
durchfahrene Fahrzeuge unattraktiver werden.

Beim Bebauungsplan Nr. 2/96 (481) Ortsumgehung Boele und 1. Anderung handelt es sich
um einen Bebauungsplan, der den Bau einer Stral3e planungsrechtlich erméglicht.
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Dieses Bebauungsplanverfahren Nr. 8/01 (535), Teil 1 ,Ortskern Boele / Hilgenland” bein-
haltet den ersten Abschnitt der stadtebaulichen Entwicklung des eigentlichen Ortkerns als
wirtschaftliches Stadtteilzentrum, hier explizit den Bereich um den vorhandenen Marktplatz
Boele. Er greift nicht erneut in die Trasse bzw. Gradiente des 2. Bauabschnitts der Ortsum-
gehung Boele ein, sondern Ubernimmt nur teilweise die Festsetzungen der tangierenden er-
forderlichen Larmschutzeinrichtungen. Direkt im Anschlusspunkt der Ortsumgehung mit der
Dortmunder Stral3e ist aus verkehrstechnischen Grinden eine Anpassung der StralRenbe-
grenzungslinie geplant. Entgegen der ursprunglich geplanten Kreuzung ist ein Kreisverkehr
vorgesehen, der den Verkehrsfluss verbessern soll.

Die Anregungen zu beiden Verfahren sind inhaltlich nicht vergleichbar und kénnen auch nicht
Ubertragen werden. Sie sind im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens nicht relevant und
mussen als gegenstandslos betrachtet werden.

Weiterhin verweisen wir in diesem Zusammenhang auf die Stellungnahme der Verwaltung
(Drucksachen-Nr. 600067/3 vom 08.05.2003, Seite 25 ff) und den Beschluss des Rates der
Stadt Hagen vom 04.06.2003 in dem die Anregungen bereits abgewogen worden sind .

Weiterfihrend weisen wir zum Thema Landesplanerische Grundsatze daraufhin, dass die
Ortsumgehung Boele mit seinen beiden relevanten Teilbauabschnitten — Teil 1 von der Ha-
gener Stral3e bis zur Schwerter Stral3e und Teil 2 von der Schwerter Stral3e bis zur Dortmun-
der Stral3e — bereits im gultigen Flachennutzungsplan (FNP “84) der Stadt Hagen dargestellt
ist.

Im Erlauterungsbericht zum FNP vom Dezember 1985 (S. 136) wurde dazu folgendes aus-
gesagt:

L 704 (Boele)

Um eine stadtebauliche Neuordnung im Ortskernbereich von Boele zu ermdéglichen und eine
bessere Verkehrsfihrung im Gesamtbereich Boele/Kabel zu erreichen, soll die L 704 als so-
genannte Ortsumgehung Boele die Verkehrsstrome westlich des Stadstteils vorbeifiihren. Da-
bei entsteht ein neuer Verknipfungspunkt mit der L 675 (Schwerter Stral3e).

Diese Planung wurde in die Neufassung des Gebietsentwicklungsplans (GEP) integriert. Der
GEP Regierungsbezirk Arnsberg —Bezirksplanungsbehdrde- , Teilabschnitt Oberbereiche
Bochum und Hagen vom September 2001 trifft dazu unter Pkt. 4.1.3 Weiterentwicklung des
Stral3enverkehrsnetzes, (S. 89ff) folgende Aussage:

Landesplanerisch erwiinscht sind ferner Umgehungen im Zuge der L 702 in Hagen-Haspe,
der B 7/B 54 im Bereich des Hagener Hauptbahnhofes und der L 704 in Hagen-Boele sowie
eine neue Anschlussstelle der A 45/L 694 zur besseren Anbindung der Stadt Plettenberg an
die A 45.

In diesen beiden vorgenannten tibergeordneten Planungsinstrumenten sind die langfristigen
Ziele der Stadtentwicklung in Bezug auf die verkehrliche Entwicklung des Stadtteils Boele
dargestellt. Die Trasse der Ortsumgehung Boele ist ebendort ablesbar. Die fir diese Trasse
bendttigten ,Landschaftsrdume” wurden in der Vergangenheit gegentiber konkurrierenden
Nutzungsanspruchen freigehalten. Die Inanspruchnahme war also absehbar, die bisherige
Nutzung temporar begrenzt.
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Die Anregungen entsprechend der Stellungnahme werden teilweise zurtickgewiesen.
Teilweise ist ein Beschluss uber die Inhalte der Stellungnahme nicht erforderlich.
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