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OFFENTLICHE BESCHLUSSVORLAGE

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

Beteiligt:

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 3/12 (640)

Gewerbe- und Sondergebiet Eckeseyer Stralde / Fuhrparkstralle
hier:

a) Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen

b) Beschluss nach § 10 BauGB -Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:

05.12.2012 Bezirksvertretung Hagen-Mitte
11.12.2012 Stadtentwicklungsausschuss
12.12.2012 Umweltausschuss

13.12.2012 Rat der Stadt Hagen

Beschlussfassung:
Rat der Stadt Hagen

Beschlussvorschlag:

a) Der Rat der Stadt Hagen weist nach eingehender Prifung und Abwagung der
offentlichen und privaten Belange die vorgebrachten Anregungen bzw.
Stellungnahmen zurick oder berlcksichtigt sie ganz oder teilweise im Sinne der
Stellungnahmen in der Begrindung der Vorlage. Die Sitzungsvorlage wird
Bestandteil des Beschlusses und ist als Anlage Gegenstand der Niederschrift.

b) Der Rat der Stadt beschliel3t den im Sitzungssaal ausgehangten und zu diesem
Beschluss gehdrenden Bebauungsplan Nr. 3/12 (640) Gewerbe- und
Sondergebiet Eckeseyer Stralle / Fuhrparkstralle als Satzung gemal § 10
Baugesetzbuch (BauGB) in der zuletzt glltigen Fassung. Dem Bebauungsplan ist
die Begrindung vom 16.11.2012 gemal § 9 Abs. 8 BauGB beigefligt, die als
Anlage Gegenstand der Niederschrift wird.

Nachster Verfahrensschritt:

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses wird dieses
Bebauungsplanverfahren abgeschlossen.
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Kurzfassung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Begrindung in der Zeit vom 17.09. bis
zum 17.10.2012 offentlich ausgelegen. Zeitgleich erfolgte die Behdrdenbeteiligung
(ToB). In dieser Vorlage werden die eingegangenen Bedenken und Anregungen mit
einer Stellungnahme der Verwaltung aufgefuhrt.

Neben dem Beschluss Uber die eingegangenen Stellungnahmen soll der
Satzungsbeschluss gefasst werden.

Begriindung
1. Anlass und Verfahrensablauf

Der Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens wurde in der Vorlage
zum Einleitungs- und Offenlegungsbeschluss (Drucksachennummer 0502/2012)
ausfuhrlich beschrieben. Es folgt in diesem Abschnitt eine kurze Zusammenfassung.
Der Rat der Stadt Hagen hat am 30.06.2005 den Bebauungsplan Nr. 3/84 Teil 1
.Eckesey-Sud" als Satzung beschlossen. Wesentliche Inhalte waren die Steuerung
des grof¥flachigen Einzelhandels, die Starkung der vorhandenen Gewerbebetriebe
und der Ausbau der Eckeseyer Strale. In einem Klageverfahren mit der
Eigentimerin des Grundstlckes Eckeseyer Stralle 54-56 (ehemaliger Milchhof) hat
das Oberverwaltungsgericht Mdunster in seinem Urteil vom 16.03.2012 eine
angenommene Unwirksamkeit des Bebauungsplanes aufgrund von zwei
Festsetzungen in dem Bebauungsplan begrindet.

Der Rat hat deshalb in seiner Sitzung am 28.06.2012 beschlossen, als Ersatz fir den
B-Plan 3/84 Teil 1 ein neues Bebauungsplanverfahren mit dem Titel Nr. 3/12 (640)
Gewerbe- und Sondergebiet Eckeseyer Strale / Fuhrparkstral’e aufzustellen.
Zusatzlich wurde beschlossen, auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden zu verzichten und die Offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes durchzufthren.

Zur Beratung des vorgenannten Einleitungs- und Offenlegungsbeschlusses lagen die
Artenschutzrechtliche Prifung und der Umweltbericht noch nicht vor. In der
Beschlussvorlage wurde allerdings zugesichert, dass beide Gutachten bis zur
Durchfuhrung der offentlichen Auslegung erstellt sein wirden. Als Vorbereitung fur
den Umweltbericht wurden in der Zeit vom 28.06. bis zum 13.07.2012 die
umweltrelevanten Behorden und Trager offentlicher Belange mit der Bitte beteiligt,
sich Uber die notwendigen Gutachten und mdglichen Inhalte der Umweltpriifung zu
aullern (Scoping). Sowohl die Artenschutzrechtliche Prifung als auch der
Umweltbericht lagen zur 6ffentlichen Auslegung vor.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seiner Entscheidung vom 05.09.2012 die
Beschwerde zur Nichtzulassung der Revision in dem Urteil des OVG Munster vom
16.03.2012 abgewiesen. Seitdem ist dieses Urteil rechtskraftig.
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2. Ergebnisse der offentlichen Auslegung und Behordenbeteiligung -
zum Beschluss a

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes zur Beteiligung der
Offentlichkeit fand in der Zeit vom 17.09.2012 bis zum 17.10.2012 statt.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde parallel zur offentlichen Auslegung
durchgefuhrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und wenn maoglich bei der
Planung berucksichtigt. Nachfolgend sind die eingegangenen Stellungnahmen
aufgefuhrt, die Anregungen und Hinweise zum Inhalt haben.

Behorden

SIHK zu Hagen, Schreiben vom 12.10.2012

Enervie-Netze GmbH, Schreiben vom 11.10.2012

PLEDOC fur E.ON Ruhrgas AG, Schreiben vom 22.10.2012

DB Services Immobilien GmbH, Schreiben vom 16.10.2012

Wirtschaftsbetrieb Hagen A6R, Schreiben vom 17.10.2012

Geologischer Dienst NRW, 04.07.2012 (Beteiligung Scoping)

Untere Landschaftsbehorde der Stadt Hagen (69/1), Schreiben vom 20.09.2012

Untere Bodenschutzbehoérde der Stadt Hagen (69/2), Schreiben vom 19.07.2012
(Beteiligung Scoping)

9. Untere Immissionsschutzbehoérde d. Stadt Hagen (69/3), Schreiben v. 11.10.2012

© N o O bk 0N~

Offentlichkeit

10. Rechtsanwalte Lenz und Johlen, Schreiben vom 24.09.2012
11. Herr Killisch, Schreiben vom 13.10.2012
12. Rechtsanwalt Dr. Backer, Schreiben vom 19.10.2012
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3.

Anderungen nach der éffentlichen Auslegung / zum Beschluss b)

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurden einige Anderungen im
Bebauungsplanentwurf und in der Begrindung vorgenommen.

3.

1 Anderungen im Bebauungsplanentwurf

Weil durch die Anderungen die Grundziige der Planung nicht berihrt sind, erlibrigt
sich eine erneute Offenlage des geanderten Bebauungsplanes.

Verzicht auf die Festsetzung von Stralenverkehrsflachen auf den privaten
Grundsticken im gesamten Gewerbegebiet sldlich des Sondergebietes (SO 3).

Durch die Stellungnahmen von Herrn Killisch und seinem Rechtsanwalt Herrn Dr.
Backer wurde deutlich, dass der Erwerb von Teilflachen der Gewerbegrundstlcke
im sddlichsten Bereich des Plangebietes weder kurz- noch langfristig zu
realisieren ist und dies eine Anpassung der Radwegekonzeption erfordert. Das
stadtebauliche Ziel zur Realisierung von Radwegen auch in diesem Abschnitt der
Eckeseyer Stra’e wird jedoch nicht aufgegeben. Durch Verhandlungen mit der
Deutschen Bahn soll erreicht werden, dass nicht mehr genutzte Gleisflachen
parallel zur Eckeseyer Strale zu diesem Zweck erworben werden kdnnen.

Auf eine Beteiligung der Betroffenen kann verzichtet werden, weil das
Radwegekonzept vom Grundsatz her beibehalten wird.

Korrektur der textlichen Festsetzung Nr. 7

a) Anderung der Leitungsbezeichnung und des Versorgungstragers
Anderung der Leitungsbezeichnung im Plan (Bereich Griintaler Strafe)

d) Streichung des Wortes ,Stadtentwasserung*

Zur Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 7 a wurde die Stadtwerke Hagen
GmbH beteiligt, die der Korrektur zugestimmt hat.

Mit der Anderung der textl. Festsetzung Nr. 7 d wurde der Anregung der
Wirtschaftsbetriebe Hagen gefolgt, so dass sich eine Beteiligung erlbrigt.

Korrektur der textlichen Festsetzung Nr. 11
Aufgrund der Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde wird lediglich eine
geringfugige Erganzung zur Prazisierung der Festsetzung vorgenommen. Eine
Beteiligung Betroffener ertbrigt sich daher.

Korrektur der textlichen Hinweise zum Bodenschutz und zur Kampfmittelbelastung

Weil lediglich die Hinweise und keine Festsetzungen geandert werden, erubrigt
sich eine Beteiligung Betroffener.
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3.2 Anderungen in der Begriindung zum Bebauungsplan

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde an mehreren Stellen aktualisiert.
Insbesondere erfolgte eine Uberarbeitung des gesamten Kapitels Nr. 8
Umweltbelange.

3.3 Anderungen im Umweltbericht

Uberarbeitungen wurden im Kapitel Nr. 3.2.2 in den Abschnitten Altlasten und
Kampfmittelbelastung vorgenommen.

4. Bestandteile der Vorlage

4.1 Anlagen

Stellungnahmen der Behdérden und sonstige Trager offentlicher Belange
entsprechend dem vorhergehenden Kapitel 2

Begriundung zum Bebauungsplan vom 16.11.2012

Umweltbericht von Okoplan, November 2012

Ubersichtsplan zum Plangebiet

4.2 Gutachten
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitragbeitrag von Okoplan, September 2012
Das Gutachten wurde fur die Aufstellung des Bebauungsplanes erstellt und kann im

Rats- bzw. Burgerinformationsssystem ALLRIS und im Original in der jeweiligen
Sitzung eingesehen werden.
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1. Sudwestfalische Industrie- und Handelskammer zu Hagen, Postfach 4249,
58042 Hagen mit Schreiben vom 12.10.2012

Stellungnahmen mit ahnlichem Inhalt sind ebenfalls eingegangen von:

11. Fa. Petri, Herr Killisch mit Schreiben vom 13.10.2012
12. Rechtsanwalt Dr. Backer fur Fa. Petri mit Schreiben vom 19.10.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Die Eckeseyer StralRe ist Bestandteil des Radwegekonzeptes der Stadt Hagen. Ein
Radweg ist aber zurzeit aufgrund der beengten Verhaltnisse im Strallenraum nur auf
einem kurzen Abschnitt vorhanden. Damit das Ziel des Radwegekonzeptes erreicht
werden kann und die Mdglichkeit fur den kunftigen Ausbau von Radwegen sicherge-
stellt ist, sah bereits der bisherige Bebauungsplan Nr. 3/84 Teil 1 Eckesey-Sud eine
Verbreiterung der bestehenden Verkehrsflache vor. Die hierfir festgesetzte
Verkehrsflache, die auch teilweise Uber bebaute Privatgrundstlicke verlauft, wurde in
den Bebauungsplanentwurf Nr. 3/12 dbernommen.

Es ist richtig, dass in einem Schreiben die Stadt Hagen der Fa. Petri einen
erweiterten Bestandschutz flr das Betriebsgebaude zugesichert hat. Zusatzlich
wurde bestatigt, ,dass vor einer Umsetzung des bisher geplanten Radweges noch
eine alternative Umsetzung auf der gegenuber liegenden Strallenseite oder an
ganzlich anderer Stelle gepruft werden wird.*

Weil ein freihandiger Erwerb des Grundstlcks der Fa. Petri ganz offensichtlich nicht
mdglich ist und eine Enteignung von Seiten der Stadt nicht in Betracht gezogen wird,
sollte auf die Ausweisung einer Verkehrsflache auf den privaten Grundsticken im
sudlichen Abschnitt des Bebauungsplanes verzichtet werden. Damit wird aber das
stadtebauliche Ziel, Radwege beiderseits der Eckeseyer Stralle anzulegen, nicht
aufgegeben. Es besteht vielmehr die Absicht, fir den Radweg die
strallenbegleitenden Bahnflachen auf der gegeniuberliegenden Seite der Eckeseyer
Stralde in Anspruch zu nehmen. Eine Ausweisung der hierflr erforderlichen Flachen
auf dem Grundstuck der Deutschen Bahn kommt jedoch zur Zeit nicht in Frage, weil
die Gleisflachen fur Eisenbahnzwecke planfestgestellt sind. Um dieses Ziel zu
erreichen, sind zunachst Verhandlungen mit dem Verkehrsunternehmen erforderlich.

Beschluss:

Auf die Ausweisung von Verkehrsflachen auf den Grundsticken des
Gewerbegebietes sudlich des Sondergebietes wird verzichtet. Der Anregung wird
gefolgt.
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2. Mark-E Aktiengesellschaft /| ENERVIE Gruppe, KornerstraBe 40, 58095 Hagen
mit Schreiben vom 11.10.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Der Energiekanal im sudlichen Plangebiet und die Gashochdruckleitung im Bereich
der Gruntalerstralle sind in ihrem Verlauf auf den privaten Grundstlticken in den GE-
Gebieten mit zu belastenden Flachen fur Leitungsrechte festgesetzt. Die weiteren
Hinweise in dem Schreiben betreffen nicht die Festsetzungen im Bebauungsplan
sondern die Bauausfuhrung.

e Weil die Anforderungen der Mark-E Aktiengesellschaft bereits im Planentwurf
bertcksichtigt sind, ist ein Beschluss nicht erforderlich.
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3. PLEdoc GmbH, Postfach 120255, 45312 Essen mit Schreiben vom 22.10.2012
fur E.ON Ruhrgas AG

Stellungnahme der Verwaltung

Die Gasleitung auf dem Gewerbegrundstick nordlich der Grintaler Stralle wurde
von der E.ON Ruhrgas AG an die Stadtwerke Ubertragen. Die entsprechende
textliche Festsetzung und der Text in der Begrindung zum Bebauungsplan wurden
korrigiert.

Beschluss: Der Anregung wird gefolgt.
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4. DB Services Immobilien GmbH, Deutz-Miilheimer-StraBe 22-24, 50679 Koln
mit Schreiben vom 16.10.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise in dem Schreiben werden zur Kenntnis genommen. Allerdings ist
hiervon nicht der Bebauungsplan betroffen. Die Hinweise sind bei Baumallnahmen
zu beachten.

e FEin Beschluss ist deshalb nicht erforderlich.
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5. Wirtschaftsbetrieb Hagen WBH, Postfach 4249, 58042 Hagen mit Schreiben
vom 17.10.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Der vorgeschlagene Text zur Erganzung der Begrindung des Bebauungsplanes und
die Loschung des Begriffes ,Stadtentwasserung” in der textlichen Festsetzung
wurden vorgenommen.

Beschluss: Der Anregung wird gefolgt.
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6. Geologischer Dienst NRW, Landesbetrieb, Postfach 100763, 47707 Krefeld
mit Schreiben vom 04.07.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise in dem Schreiben werden zur Kenntnis genommen. Allerdings ist
hiervon nicht der Bebauungsplan betroffen. Die Hinweise sind bei Baumallinahmen
zu beachten.

e Ein Beschluss ist deshalb nicht erforderlich.
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7. Untere Landschaftsbehorde der Stadt Hagen (69/1) mit Schreiben vom
20.09.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Die Untere Landschaftsbehdrde bestatigt, dass auf eine Eingriffsbilanzierung
verzichtet werden kann. Die Stellungnahme wurde an die Abteilung Bauordnung
weitergeleitet, weil bei baulichen Veranderungen von Gebauden erneut eine
Artenschutzprufung durchzufuhren ist.

e Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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8. Untere Bodenschutzbehorde der Stadt Hagen (69/2) mit Schreiben vom
19.07.2012

Weil fur die Grundstiicke Eckeseyer Stra’e 52 und 54 bis 56 (ehemaliger Milchhof)
lediglich  orientierende Altlastenuntersuchungen vorliegen, halt die Untere
Bodenschutzbehérde vor dem  Abschluss des Bebauungsplanverfahrens
weitergehende Untersuchungen fur erforderlich. Falls keine zusatzlichen
Ermittlungen zur Bodenbelastung vorgenommen wuirden, solle die textliche
Festsetzung Nr. 11 des Bebauungsplanes gemal} der Formulierung im ersten Absatz
des Schreibens um folgenden Text erweitert werden.

.Bei Abbruch von Gebauden bzw. einer Neubebauung sind im Bereich der
Kennzeichnung in Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehérde in jedem Fall
weitere Untersuchungen erforderlich. Darauf aufbauend wird abhangig von der
Nutzung die Erstellung eines Sanierungsplans notwendig.®

Mit einem weiteren Stellungnahme (15.11.2012) wiederholt die Untere
Bodenschutzbehorde sinngemal’ die Anregungen des Schreibens vom 19.07.2012.
Das Schreiben beginnt mit folgendem Text:

»Ich weise jedoch noch mal ausdrucklich auf meine Stellungnahme vom 19.07.12 hin.
Aus Sicht der UBB musste die Gemeinde die Untersuchungen bis zur Erstellung
eines tragfahigen Sanierungskonzeptes abgestimmt auf die geplante Nutzung
vorlegen, um dem Bodenschutzrecht und dem Planungsrecht auf Grundlage des
Altlastenerlasses Rechnung zu tragen.”

Stellungnahme der Verwaltung

Da die Untere Bodenschutzbehorde fur diese Vorgehensweise eine juristische
Klarung anregte, wurde hierzu die Stellungnahme der verfahrensbegleitenden
Anwaltskanzlei eingeholt.

1. Die Kanzlei halt weitergehende Bodenuntersuchungen zum jetzigen Zeitpunkt
nicht fur erforderlich.

Weil fur die beiden Grundstlicke bei Fortbestand der Versiegelung des Gelandes
kein akuter Sanierungsbedarf besteht, unterliegt der Bebauungsplan mit seiner
Angebotsplanung, der im wesentlichen nur die Bestandsnutzung festschreibt,
keinem Vollzugshindernis. Aufgrund der angestellten Ermittlungen steht fest, dass
die derzeit stattfindenden bzw. bisher durchgefuhrten gewerblichen Nutzungen
fortgesetzt werden kénnen. Dem Grundsatz der planerischen Zurickhaltung
folgend kann daher die abschlieRende Klarung des Altlastenverdachts dem
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren tberlassen bleiben.
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2. In der textlichen Festsetzung Nr. 11 sind MalRhahmen aufgeflihrt, die aufgrund der
Bodenbelastungen bei den Erdbauarbeiten einzuhalten sind. Die von der Unteren
Bodenschutzbehdrde geforderte Erweiterung dieser Festsetzung sieht jedoch
keine konkreten Maldnahmen bei der BaudurchfiUhrung sondern weitergehende
Untersuchungen im Vorfeld der Baumalinahme vor. Eine bedingte Festsetzung
nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kommt daher nicht in Frage.

Im Baugenehmigungsverfahren ist zu klaren, ob die Voraussetzungen fur eine
Zulassigkeit der Nutzung auch unter dem Gesichtspunkt der Bodenbelastungen
vorliegen. Weitergehende Untersuchungen und die ggf. erforderliche Sanierung
des belasteten Gelandes ist die Aufgabe des Grundstlckseigentimers. Damit
Bauherren und die Baugenehmigungsbehdrde fruhzeitig auf die Probleme
hingewiesen werden, die im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu
berlcksichtigen sind, wird zusatzlich zur Kennzeichnung der Grundstucke der von
der Unteren Bodenschutzbehdrde angeregte und oben aufgefihrte Zusatz als
textlicher Hinweis aufgenommen.

Aulerdem wird die textliche Festsetzung aufgrund der Anregung an einer Stelle
prazisiert.

Beschluss:

Der Anregung, weitere Bodenuntersuchung durchzufiihren und die textliche
Festsetzung zu erweitern, wird nicht gefolgt. Stattdessen wird im Bebauungsplan
der textliche Hinweis zum Bodenschutz erganzt und die textliche Festsetzung
prazisiert.
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9. Untere Immissionsschutzbehorde der Stadt Hagen (69/3) mit Schreiben vom
11.10.2012

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise auf die bestehende klimatische und lufthygienische Situation werden
zur Kenntnis genommen. Begrinungsmalinahmen im innerstadtischen Bereich sind
grundsatzlich zu begriufden. Der Bebauungsplan sieht deshalb auch Festsetzungen
fur Bepflanzungen auf der Grundlage des zu ersetzenden Bebauungsplanes Nr. 3/84
Teil 1 Eckesey-Sud vor. Fur die Stellplatzflachen in den Sondergebieten werden
Baumpflanzungen festgesetzt. Zusatzlich erfolgt die planungsrechtliche Sicherung
der stralRenbegleitenden Baumreihe in der Sondergebietsflache 3 (Drive-in
Baumarkt). In den Gewerbegebieten sind ebenfalls Baumpflanzungen
vorgeschrieben.

Hauptziel des Planverfahrens ist die Steuerung des Einzelhandels und der Erhalt der
Gewerbeflachen. Durch den Bebauungsplan werden keine neuen Baurechte
begrindet, die zu einer wesentlichen Zunahme der Verkehrsbelastung auf der
Eckeseyer Stralle fuhren werden. Von daher wird es nicht fur erforderlich gehalten,
weitergehende Begrunungsmalinahmen einschlieRlich Dachbegrinungen zwingend
vorzuschreiben.

Beschluss: Der Anregung wird nicht gefolgt.
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10. Rechtsanwailte Lenz und Johlen, Postfach 102365, 50463 Koln mit
Schreiben vom 24.09.2012

Die Rechtsanwalte vertreten die Interessen der Eigentimerin der Grundsticke
Eckeseyer Stralle 54 bis 56 (ehemaliger Milchhof).

Stellungnahme der Verwaltung

Zu a) Einzelhandelsausschluss

Die im Plangebiet vorgesehenen Sondergebietsflachen unterscheiden sich
wesentlich  von den sudlich gelegenen  Gewerbeflachen. Auf den
Sondergebietsflachen haben sich grof¥flachige Baumarkte angesiedelt, deren
ErschlieBung Uber Zufahrten mit Lichtsignalanlagen erfolgt. Entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption soll langfristig fur gro3flachige Einzelhandelsnutzungen
gesichert werden.

Die Grundsticke sudlich des Sondergebietes sind kleinflachiger aufgeteilt und mit
alteren Gewerbeimmobilien bebaut, so dass hier mit Anderungen der Nutzungen zu
rechnen ist. Die zum Beispiel im Absatz 1 des Schreibens aufgefihrten
Einzelhandelsnutzungen auf dem Grundstiuck der Eigentumerin existieren nicht
mehr. Es wurde bereits vor einigen Monaten in der ortlichen Presse Uber den
Leerstand berichtet. Eine in diesem Monat durchgefuhrte Ortsbegehung hat
bestatigt, dass augenscheinlich samtliche Gebaude nicht mehr genutzt werden. Die
Interessen und Belange der derzeitigen Grundstickseigentumerin werden durch die
Planung hinreichend berlcksichtigt. Die Grundstlckseigentimerin hat zwar keinen
Anspruch auf die planungsrechtliche Sicherung der in der Vergangenheit dort
betriebenen und genehmigten Einzelhandelsnutzungen. Allerdings besteht fur die
genehmigten Nutzungen Bestandsschutz. Die Eigentumerin kann ihre Flachen —
sofern sie diese nicht selbst nutzen kann oder will — an Dritte verpachten oder
veraulRern. Die kunftige Ausweisung als Gewerbegebiet mit Ausschluss von
Einzelhandel mag dazu fuhren, dass der Grundstlckswert sich fur die Eigentimerin
nachteilig verandert. Dies ist jedoch ein Umstand, der mit Blick auf die Sozialbindung
des Eigentums entschadigungslos hinzunehmen ist. Planbedingt mdgliche
Grundstuckswertminderungen sind fur sich allein nicht geeignet, eine
Abwagungsentscheidung zu Fall zu bringen.

Zub1)

Der vom OVG Munster im Urteil vom 16.03.2012 fir unwirksam erklarte
Bebauungsplan Nr. 3/83 Teil 1 Eckesey-Sud (gultig seit dem 01.10.2005) ist unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten in einigen Teilen als Uberholt anzusehen. Der neue
Bebauungsplan orientiert sich, was die kunftige Nutzung der Flachen des
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ehemaligen Milchhofs und der weiteren sudlich gelegenen Flachen anbelangt,
einerseits an den Vorgaben des vom Rat am 14.05.2009 beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Hagen und andererseits an den
Vorgaben des vom Rat am 24.05.2012 beschlossenen Vergnugungsstattenkonzepts.
Beide Konzepte wurden im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen, die als
stadtebauliche Konzepte bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berucksichtigen
sind.

Zentren- und Einzelhandelskonzept

Die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und die
Sicherstellung einer moglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung in allen
Hagener Stadtteilen ist ein zentrales stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt
Hagen und rechtfertigt daher die raumliche Lenkung der entsprechenden Investitio-
nen an die stadtebaulich geeigneten Standorte. Dieses Konzept mit den
dargestellten zentralen Versorgungsbereichen und den Entwicklungsperspektiven fur
den Einzelhandel (Stadtbezirks- und Stadtteilzentren, Quartierversorgungszentren)
dient so als unentbehrliche Grundlage fur die Steuerung des Einzelhandels und wird
im Rahmen der Bauleitplanung konkretisiert.

Ein Grund fur die Destabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche liegt in der
zunehmenden Ausbreitung von Einzelhandel aulerhalb der integrierten Lagen und
verstarkt in Gewerbegebieten. Ohne entsprechende Festsetzungen in Bebauungs-
planen lassen sich Ansiedlungen von z.B. Discountern unterhalb der Grol3flachigkeit
i.d.R. nicht verhindern. Sofern auch ein einzelner Betrieb fur sich allein genommen
moglicherweise noch keine Beeintrachtigung der Zielsetzung der Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche verursacht, so ist durchaus die
Summe der Wirkungen von solchen Betrieben aullerhalb der Zentren von
stadtebaulicher Bedeutung. Daher ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Hagen der
Grundsatz verankert worden, dass in Gewerbegebieten zukunftig grundsatzlich kein
Einzelhandel mehr mit Ausnahme des sogenannten Handwerkerprivilegs zugelassen
werden soll. Damit wird das Ziel verfolgt, den Einzelhandel in die zentralen
Versorgungsbereiche und (bezogen auf die Nahversorgung) in die Gebiete zu
lenken, in denen die Menschen wohnen.

Der in dem B-Plan vorgesehene Einzelhandelsausschluss ist fur das Grundstick der
heutigen Eigentimerin planungsrechtlich zuldassig und ist insbesondere aus
stadtebaulichen Gruinden gerechtfertigt.

Das Gebiet, in dem die Baumarkte angesiedelt sind, ist im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Hagen als Sonderstandort ,Altenhagener Stralie,
Eckeseyer Strafl’e” definiert und dient als Erganzungs- und Vorrangstandort fir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel. Das Grundstick der Eigentimerin und die weiteren
in Richtung der Innenstadt gelegenen Flachen liegen hingegen aufierhalb des
Sonderstandortes.
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Stadtebauliche Rechtfertigung fir Ausschluss von Nutzungen

Die beiden angeflihrten Gerichtsurteile des VGH Baden-Wirttemberg vom
28.01.2005 und des OVG Rheinland-Pfalz 12.02.2007 sind fur die hier in Rede
stehende stadtebauliche Planung bzw. fir die konkret zu betrachtende
Grundstuckssituation letztendlich nicht relevant.

Urteil des VGH Baden-Wirttemberg vom 28.01.2005

In dem Urteil ging es um die Anforderungen an die stadtebauliche Rechtfertigung von
Nutzungsausschlissen nach § 1 Abs. 5 BauNVO. Dem Urteil sind folgende Leitsatze
vorangestellt worden:

,1. Der bauplanerische Ausschluss einzelner Nutzungsarten ist nur dann
stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines schlissigen Plankonzepts auf
seine Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Uberprift werden kann.

2. Daran fehlt es, wenn fur die Differenzierung zwischen ausgeschlossenen und
zugelassenen Nutzungsarten keine nachvollziehbaren stadtebaulichen Grinde
erkennbar sind (hier: Ausschluss des Einzelhandels zur "Aufwertung" des
Gewerbegebiets bei gleichzeitiger Zulassung von Vergnugungsstatten (u.a.
Spielhallen), Tankstellen und Kfz-Handel)“.

Von einer unschlussigen und konzeptionslosen Planung im Sinne dieses Urteils und
der darin angefuhrten Rechtsprechung kann im vorliegenden Fall keine Rede sein.
Die Stadt Hagen verfolgt ein nachvollziehbares, widerspruchsfreies Konzept, dem
schwerpunktmafig u.a. folgende Zielsetzungen zugrunde liegen:

e konsequente Umsetzung des vom Rat beschlossenen Zentren- und
Einzelhandelskonzepts

e konsequente Umsetzung des vom Rat beschlossenen
Vergnugungsstattenkonzepts

e planungsrechtliche Schaffung und Absicherung von Gewerbeflachen mit
komplettem Ausschluss von Einzelhandel und Vergnugungsstatten, um fur die
Zukunft geeignete Standorte flr verarbeitendes und produzierendes Gewerbe
und far Handwerksbetriebe zu sichern

e Steuerung des Einzelhandels u.a. in der Weise, dass konsequenter
Ausschluss an den Standorten erfolgt, die sich aullerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche befinden

Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 12.02.2007

Im Abschnitt b) fuhrt RA Dr. Johlen zusatzlich auf, dass nicht nur ein schlussiges,
sondern auch ein widerspruchfreies Plankonzept erforderlich sei und verweist auf
das Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 12.02.2007. In diesem Urteil wird folgender
Leitsatz formuliert:
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,P0em Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente durch einen
Bebauungsplan muss ein schllssiges, widerspruchsfreies Planungskonzept
zugrunde liegen, dessen Verwirklichung nicht erkennbar ausgeschlossen sein darf.”
(Randnummer 19)

Im vorliegenden B-Planverfahren geht es nicht, wie in dem vom OVG Rheinland-
Pfalz entschiedenen Fall, darum, dass fur die hier in Rede stehende Teilflache des
Plangebiets bestimmte zentrenrelevante Einzelhandelssortimente ausgeschlossen
werden sollen. Der Einzelhandel wird vielmehr komplett ausgeschlossen. Hierbei
handelt es sich um ein legitimes stadtebauliches Ziel, dem eine schlissige und
widerspruchsfreie Planung zugrunde liegt.

Fur die Stadt Hagen wurde von der Bezirksregierung Arnsberg ein Bedarf an
Gewerbeflachen fur die nachsten 15 Jahre in einer GroRenordnung von 108,6 ha
ermittelt. Diesem Bedarf stehen im rechtsgultigen Flachennutzungsplan
Flachenreserven von lediglich 60,2 ha gegenlber. Hierbei ist zu bericksichtigen,
dass die vom Regionalverband Ruhr anerkannten Flachenbedarfe fur Gewerbe
durch Neuausweisungen im Freiraum aufgrund der schwierigen Topografie,
verschiedener Freiraumrestriktionen und der fehlenden Grundstucksverfugbarkeit
kaum bzw. Uberhaupt nicht zu realisieren sind. Aus diesen Grlinden erscheint zum
Beispiel die grofldte geplante neue Gewerbeflache (Bohfeld) gar nicht umsetzbar zu
sein. Damit erhoht sich der Zwang zur Reaktivierung von Brachflachen sowie der
Zwang, ausgewiesene Gewerbeflachen ausschlieldlich fur klassische gewerbliche
Nutzungen vorzuhalten.

Eine Ansiedlung von Einzelhandel auf Gewerbeflachen ware deshalb widersprichlich
und warde der aktuellen Zielsetzung der Stadtentwicklung nicht entsprechen.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass ein vollstandiger
Einzelhandelsausschluss an dem hier fraglichen Standort mit dem Ziel, das
Gewerbegebiet fur die Zukunft als Standort fur verarbeitendes und produzierendes
Gewerbe zu sichern, von der insoweit einschlagigen Rechtsprechung in NRW
gedeckt ist (vgl. OVG Miuinster, Urt. v. 24.10.2006, Az. 10 D 126/04.NE; VG
Dusseldorf, Urt. v. 24.03.2011, Az. 4 K 4538/10, zit. nach JURIS).

(aus dem OVG NRW, Urteil vom 07.05.2007, - 7 D 64/06.NE -, Juris Rdn. 95)

"Der Einzelhandelsausschluss ist schlieBlich nicht deshalb zur Erreichung des
Planungsziels ungeeignet, weil andere - teilweise ebenfalls flachenintensive -
Nutzungen, wie z.B. Anlagen fur sportliche Zwecke, Lagerhduser oder Tankstellen,
im Plangebiet weiterhin zulassig bleiben. Ein Einzelhandelsausschluss muss nicht
stets mit dem Ausschluss aller anderen Nutzungen verknUpft werden, die gleichfalls
einen Verdrangungseffekt gegenuber dem produzierenden und verarbeitenden
Gewerbe haben konnen. Insbesondere muss die Gemeinde nicht gleichsam auf
Verdacht weitere Nutzungsarten ausschlieBen, die ihrem Ziel (mdglicherweise)
entgegenstehen kénnen, obwohl noch keine konkreten Ansiedlungswiinsche flr die
nicht ausgeschlossenen Nutzungsarten verlautbart wurden oder auch sonst aus der
konkreten Grundstlckssituation keine Gefahr der Ansiedlung solcher Nutzungen
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besteht. Die gemeindliche Bauleitplanung vollzieht sich letztlich nicht abstrakt im
freien Raum, sondern ist oftmals an konkrete Ansiedlungswinsche gekoppelt. In
Fallen - wie dem vorliegenden - steht es damit der Gemeinde grundsatzlich frei, aus
stadtebaulichen Grunden in der von ihr gewollten Weise darauf zu reagieren®

Da vorliegend neben Ansiedlungsdruck fir Einzelhandelsnutzungen sowie zu
befurchtendem Ansiedlungsdruck far Vergnugungsstatten keine
Ansiedlungswunsche ersichtlich sind, wird - gestitzt auf die vorgenannte
Rechtsprechung - davon abgesehen, Nutzungen, die lediglich theoretisch mit
produzierendem Gewerbe und Handwerk um Standorte in dem Gewerbegebiet
konkurrieren konnen, auszuschlie3en. Sollte sich diese stadtebauliche Ausgangslage
kiinftig Andern, kdnnte und wiirde mit einer Anderung der Planung darauf reagiert."

Zub 2)
siehe oben zu a)
Zu c) Vergnugungsstatten

Ziel des Vergnugungsstattenkonzeptes ist es, die Ansiedlung von
Vergnugungsstatten so zu steuern, dass negative stadtebauliche Auswirkungen
(Trading-Down-Prozesse, Verdrangung der traditionellen Gewerbebetriebe in
Gewerbegebieten und damit verbundenen Bodenpreisverzerrungen, Vermeidung der
Konzentration von Vergnugungsstatten) vermieden werden konnen. Dort, wo mit der
Ansiedlung keine stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind, sollen
Vergnugungsstatten entsprechend den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen in
einem vertraglichen Maly zugelassen werden. Das Konzept sieht daher
Vergnugungsstatten als Ausnahme in den Randbereichen der Innenstadt vor.
Zusatzlich wird empfohlen, als “Entlastung” flr diese innerstadtischen Standorte die
Gewerbegebieten um die Herdecker Stralde/Becheltestralle/Schwerter
Strale/WeststraRe flr die Unterbringung von weiteren Vergnigungststatten zu
nutzen.

Weil das Plangebiet im Konzept nicht als Standort flr Vergnugungsstatten aufgefuhrt
ist und hier aufgrund der hohen Verkehrsfrequenz auf der Eckeseyer Stralle mit
entsprechenden Ansiedlungswinschen zu rechnen ist, sollen zur Sicherung von
Gewerbeflachen Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden.
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Fazit:

Im Ergebnis ist nach alledem davon auszugehen, dass nach Abwagung der
betroffenen Belange das offentliche Interesse an der Ausweisung eines
Gewerbegebietes mit dem Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen und
Vergnugungsstatten hoher zu bewerten als das private Interesse an der
Beibehaltung des Ist-Zustandes. Fur dieses Abwagungsergebnis spricht letztendlich
auch der Umstand, dass von Seiten der Antragstellerin in den letzten Jahren, soweit
ersichtlich ist, keine nennenswerten Investitionen getatigt wurden, um die bisherigen
Nutzungen langfristig aufrechtzuerhalten.

Beschluss: Der Anregung wird nicht gefolgt.
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11. Fa. Hugo Petri, Herr Killisch (Geschaftsfiihrung), Postfach 2709, 58027 mit
Schreiben vom 13.10.2012

12. Rechtsanwalt Dr. Backer, Rechtsvertretung fir Fa. Petri, BahnhofstraRe 28
mit Schreiben vom 19.10.2012

Abwagung und Beschlussvorschlag siehe:

1. Sudwestfalische Industrie- und Handelskammer zu Hagen, Postfach 4249, 58042
Hagen mit Schreiben vom 12.10.2012
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Finanzielle Auswirkungen
(Bitte ankreuzen und Teile, die nicht benétigt werden I6schen.)

X | Es entstehen keine finanziellen und personellen Auswirkungen

gez. gez.
Dehm Oberbirgermeister Grothe Technischer Beigeordneter
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Verfugung / Unterschriften

Veroffentlichung
Ja
Nein, gesperrt bis einschlielich

Oberbiirgermeister

Gesehen:
Stadtkammerer Stadtsyndikus Beigeordnete/r
Die Betriebsleitung
Amt/Eigenbetrieb: Gegenzeichen:
61 Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung
69
VB 3

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