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OFFENTLICHE BESCHLUSSVORLAGE

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

Beteiligt:

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -PreulRerstralle- nordlich PreuRerstralle / westlich
HordenstralRe - Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

hier:

a.) Beschluss zur Anderung des Einleitungsbeschlusses vom 18.12.2008
(Drucksachen-Nr. 1134/2008)

b.) Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Beratungsfolge:

17.09.2015 Bezirksvertretung Haspe

17.09.2015 Ausschuss fur Umwelt, Stadtsauberkeit, Sicherheit und Mobilitat
22.09.2015 Stadtentwicklungsausschuss

24.09.2015 Rat der Stadt Hagen

Beschlussfassung:
Rat der Stadt Hagen

Beschlussvorschlag:

a.) Der Rat beschlief3t, den Inhalt des Einleitungsbeschlusses vom 18.12.2008
(Drucks.-Nr. 1134/2008) in der Weise zu andern, dass abweichend von der
damaligen Planung, die fur den Planbereich eine ausnahmsweise Zulassigkeit des
Einzelhandels mit einem einzelnen Discounter (LIDL etc.) und einem einzelnen
Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von jeweils unter 800 gm vorsah, zukunftig
Einzelhandelsbetriebe auch mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment generell
ausgeschlossen werden.

b.) Der Rat der Stadt beschlieBt den im Sitzungssaal ausgehéngten und zu diesem Beschluss
gehorenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 9/08 (605) Verfahren nach § 13 a BauGB
in der zurzeit giiltigen Fassung. Die Begriindung vom 22.07.2015 wird nach § 9 Abs. 8
BauGB dem Bebauungsplan beigefiigt und ist als Anlage Gegenstand der Niederschrift. Die
Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplanentwurf einschlieBlich der Begriindung
gem. § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Gebiet nordlich der PreuBBerstral3e,
westlich der HordenstraBBe und siidlich des Betriebsgeldndes der Firma Kdonigswarter und
Ebell in der Gemarkung Haspe, Flur 17, Flurstiicke 10, 12, 373, 375, 376, 447, 416 sowie
Teile der Flurstiicke 386, 385 und 377.
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Néchster Verfahrensschritt:
Nach der 6ffentlichen Auslegung kann voraussichtlich im ersten Quartal des Jahres

2016 der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB erfolgen.
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Kurzfassung

In dem durch Ratsbeschluss vom 21.02.2013 erweiterten Plangebiet hat sich in der
Vergangenheit ein Einzelhandelsstandort in nicht integrierter Lage entwickelt, der in
Konkurrenz zu dem benachbarten zentralen Versorgungsbereich Haspe steht und
daher vom Einzelhandelsgutachter der Stadt Hagen (CIMA Ko&ln) im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandels-und Zentrenkonzeptes auferst kritisch bewertet
wird. Die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen vollziehen sich innerhalb eines im
FNP grofdtenteils als gewerbliche Bauflache dargestellten Bereichs und
widersprechen daher den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Hagen. Einer
weiteren Verfestigung und Ausweitung des Einzelhandels insbesondere im Hinblick
auf grof3flachige Verkaufsformen und Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten
kann nur mit der Schaffung von verbindlichem Planungsrecht begegnet werden. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher zur Sicherung der stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Hagen und zur Umsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes zwingend geboten. Die ausgeubten Nutzungen konnen im
Rahmen eines erweiterten Bestandsschutzes weiter ausgetbt werden.

Nach dem Ratsbeschluss wird der Bebauungsplanentwurf fiir die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt und damit der Offentlichkeit zur Information und Stellungnahme
vorgestellt. Parallel zur Offenlage sollen die Behorden, die sonstigen Tridger offentlicher
Belange und die stidtischen Amter beteiligt werden.

Begriindung
1. Anlass

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine von Gewerbegrundsticken umgebene
Flache, die erstmalig 1998 durch die Umnutzung von vorhandenen Gewerbebauten
zu einem Einzelhandelsstandort fur einen Discounter entwickelt wurde. Im Oktober
2008 wurde eine Bauvoranfrage zur Errichtung diverser Einzelhandelsnutzungen und
einer Mehrfachspielhalle auf dem Grundstuck Preuferstr. 6 bei der Stadtverwaltung
eingereicht. Zu diesem Zeitpunkt befand sich das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Hagen in der politischen Beratung. In diesem Konzept
wurde der Grundsatz verankert, dass in Gewerbegebieten zuklnftig grundsatzlich
kein Einzelhandel mehr mit Ausnahme des sogenannten Handwerkerprivilegs
zugelassen werden soll. Um den Umfang von Einzelhandelsnutzungen steuern und
Gewerbeflachen sichern zu kdnnen, wurde der Bebauungsplan Nr. 9/08 eingeleitet.

2. Verfahrensablauf

18.12.2008  Ratsbeschluss zur Einleitung des Verfahrens

21.02.2013  Ratsbeschluss zur Erweiterung des Plangebietes

24.08.2015 — 27.08.2015 friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

Trotz des Verfahrens nach § 13 a BauGB wurde nicht auf eine frihzeitige Behorden-
und Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet. Allerdings ruhte in den auf den
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Einleitungsbeschluss folgenden Jahren das Verfahren, weil andere Bebauungsplane
prioritar  bearbeitet werden mussten. Deshalb erfolgte die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung und friihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange erst in diesem Quartal.

3. Veranderungssperre

Die nordlich an das ursprungliche Plangebiet angrenzenden Flachen befanden sich
ursprunglich im Eigentum des Bundeseisenbahnvermogens. Durch Freistellung von
Bahnzwecken zum 15.12.2011 konnten die Flachen des BEV an eine private
Gesellschaft verauliert werden. Durch die Freistellung fielen die Flachen wieder in
die kommunale Planungshoheit zurtick. Im Jahr 2013 kam es deshalb zu einer
Plangebietserweiterung, da die betreffenden Flachen im Zusammenhang mit den
angestrebten Nutzungen der vorgelagerten Flachen einer planungsrechtlichen
Steuerung bedurfen.

Eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Matratzenfachmarktes und eines
Tierfutterhandels unter Einbeziehung genau jener ehemaligen Bahnflachen wurde
mit Datum vom 20.03.2013 nach § 15 BauGB fur ein Jahr zurickgestellt, weil das
Vorhaben der Entwicklungskonzeption fur den Bereich des Bebauungsplanes
widerspricht.

Zur Sicherung der Bauleitplanung hat der Rat der Stadt Hagen mit Beschluss vom
20.02.2014 eine Veranderungssperre gem. § 14 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen. Die Satzung uUber die Veranderungssperre wurde im Amtsblatt der
Stadt Hagen bekannt gemacht. Gem. § 3 der Satzung ist diese am 14.03.2014 in
Kraft getreten. Der o.g. Antrag auf Vorbescheid wurde daraufhin mit Datum vom
18.03.2014 abgelehnt. Die Veranderungssperre gilt noch bis zum 14.03.2016. Diese
Frist kdnnte noch um ein Jahr verlangert werden.

4. Beschreibung der Planung und der Festsetzungen

Westlich angrenzend an das Plangebiet schliet sich der seit dem 06.11.1993
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3/87 Nordumgehung Haspe, Teil 2, an. Dieser
setzt ein Gewerbegebiet fest, wonach Betriebe gem. dem Abstandserlass von 1982
in der Abstandsklasse VIII zulassig sind. Dabei wurden die Uberbaubaren Flachen
grol3zligig gefasst und die Grundflachenzahl und die Geschol¥flachenzahl mit den
Hochstwerten far zweigeschossige Gewerbegebiete nach der
Baunutzungsverordnung festgelegt. Auf die Festlegung der Bauweise wurde
verzichtet, da das Baugebiet zum damaligen Zeitpunkt Uberwiegend bebaut war und
die stadtebauliche Entwicklung als abgeschlossen galt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9/08 Preullerstralle —ndrdlich
PreulRRerstralle / westlich HordenstralRe- orientieren sich hinsichtlich der Art und des
Males der baulichen Nutzung, sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen an dem
westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 3/87. So wurde auch die dort bereits
festgesetzte, strallenbegleitende Anpflanzung von Baumen aufgegriffen.
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Die Festsetzungen zu den Themen Einzelhandel und Vergnugungsstatten ergeben
sich aus den zwischenzeitlich vom Rat beschlossenen Konzepten. Einzelheiten
konnen der zu dem Bebauungsplanentwurf gehérenden Begrindung vom
22.07.2015 entnommen werden.

5. Entwisserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt Uber das vorhandene Trennsystem
und Uber den verrohrten Kickelhauser Bach.

Der verrohrte Kuckelhauser Bach verlauft durch das Plangebiet und wurde im
Bebauungsplan dargestellt. Zum Schutz des Gewassers und zum Zweck der
Unterhaltung und der Erneuerung wurde fir das Gewasser ein Schutzstreifen von 7
m Breite, gemessen je zur Halfte rechts und links von der Kanalachse aus, als Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Eine Uberbauung dieses Kanals ist ohne
weitere Prufung nicht moglich.

6. Umweltbelange
6.1 Umweltpriifung und Eingriffsregelung

Weil ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird, sind eine Umweltpriifung
und ein Umweltbericht nicht erforderlich. Ebenso eriibrigt sich eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung fiir Kompensationsmafinahmen . Die Flidchen sind bereits jetzt
vollstidndig versiegelt.

6.2 Artenschutz

Bei der Neuaufstellung des B-Planes handelt es sich um die Festsetzung der
Bestandsnutzungen und nicht um ein konkretes Bauvorhaben. Deshalb kann im
Rahmen dieses Verfahrens von der artenschutzrechtlichen Prifung gemall § 44
BNatSchG abgesehen werden. Im Falle einer Bebauung oder Umnutzung ist in den
nachgeordneten Genehmigungsverfahren unter Beteiligung der zustandigen
Behorden zu prufen, ob eine artenschutzrechtliche Prufung erforderlich ist.

6.3 Schallschutz

Derzeit ist eine kleine Teilflache des Plangebietes noch nicht bebaut. Hierfur ist die
Erstellung eines Gutachtens derzeit nicht erforderlich. Sobald ein konkreter
Bauantrag vorliegt, wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens von seiten der
unteren Umweltschutzbehdrde ein Larmgutachten gefordert.

6.4 Altlasten

Das Grundstlick Preuferstr. 6 wurde bereits 2009 im Rahmen der Neubebauung
orientierend untersucht und im Altlastenverdachtsflachenkataster unter der Nummer
9.61-775 registriert. Weitergehende Untersuchungen werden von der Unteren
Bodenschutzbehdrde im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren nicht fur
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notwendig gehalten. Die Flache wurde im Bebauungsplanentwurf gekennzeichnet.
Es wurde darauf hingewiesen, dass bei Eingriffen in den Boden die Uberwachung
eines nach § 18 BBodSchG zugelassen Sachverstandigen erforderlich ist.

6.5 Storfallbetrieb

Gem. Artikel 12 der Seveso-IlI-Richtlinie ist im Rahmen der Bauleitplanung, z. B. bei
der Erstellung von Bebauungsplanen in einer Nachbarschaftssituation zu
Storfallbetrieben die Einhaltung eines angemessenen Abstands zu prifen.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das noérdlich bestehende Betriebsgrundstick
der Firma Konigswarter & Ebell an, die den erweiterten Pflichten der Storfall-
Verordnung unterliegt. Aufgrund der raumlichen Nahe kann der nach dem Leitfaden
KAS-18 geforderte Achtungsabstand von pauschal 500 m nicht eingehalten werden.

Weitere Informationen kénnen dem Kapitel 6.6 der zum Bebauungsplanentwurf gehdrenden
Begriindung entnommen werden.

7. Beschliisse

7.1 Zum Beschluss a.) Anderung des Einleitungsbeschlusses vom 18.12.2008
(Drucksachen-Nr. 1134/2008)

Nach dem Einleitungsbeschluss vom 18.12.2008 haben sich in der Planung gewisse
Veranderungen ergeben. Der Beschluss wurde seinerzeit durch folgenden Zusatz
geandert: "Weiter erwartet die Bezirksvertretung Haspe, dass die Verwaltung im
Zuge der Baugenehmigung auch nicht zentrenrelevante Fachmarktstrukturen
zulasst."

Die stiddtebauliche Entwicklung ausgewogener Versorgungsstrukturen des Einzelhandels
bedarf einer planerischen Steuerung. Daher hat der Rat der Stadt Hagen im Mai 2009 das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Entwicklungskonzept gemiBl § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen. Ziel des Konzeptes ist die langfristige Stirkung bestehender zentraler
Angebotsstrukturen und die Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung im
Stadtgebiet. Dazu gehort auch die rdumliche Konzentration des groB3flichigen Einzelhandels
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf dafiir festgesetzten Sonderstandorten.
Insbesondere vor dem Hintergrund der Notwendigkeit zur stddtebaulichen Aufwertung des
Hasper Zentrums sind  iiberdimensionierte = Ansiedlungen in  untergeordneten
Versorgungsbereichen im Stadtgebiet von Haspe kritisch zu bewerten. Das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 9/08 liegt aul3erhalb des Versorgungsbereiches fur das Hasper
Zentrum. Deshalb

wird vor dem Hintergrund der Umsetzung des bereits beschlossenen Zentren-und
Einzelhandelskonzeptes, als auch der des von der CIMA Beratung + Management
GmbH aus Koln vorgelegten Entwurfes der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, welches vom Rat der Stadt Hagen im Herbst dieses Jahres
verabschiedet werden soll, der Einzelhandel an dieser Stelle zur Starkung des
Stadtzentrums Haspe wund zur Sicherung der wenigen Gewerbeflachen
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ausgeschlossen. Fur die bestehenden Einzelhandelsbetriebe gilt der erweiterte
Bestandsschutz.

Die  vorhandenen Einzelhandelsbetriebe  flhren  nahversorgungsrelevante
Sortimente. lhr Standort ist unter stadtstrukturellen Gesichtspunkten ungeeignet fur
die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente. Unter Berucksichtigung wirtschaftlicher
Belange und zur Vermeidung unbeabsichtigter Harten werden den uberplanten
Betrieben daher angemessene Entwicklungsmoglichkeiten auf inrem Baugrundstick
zugestanden, ohne die oben beschriebenen, gebietsbezogenen Planungsziele
aufzugeben.

7.2 Zum Beschluss b.) Offentliche Auslegung
Mit diesem Beschluss wird der Bebauungsplan inkl. der Begriindung als Entwurf beschlossen
und die Verwaltung beauftragt, den Plan fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.
Parallel zu der Offenlage erfolgt die Beteiligung der Behdrden, der sonstigen Tréger
offentlicher Belange und der stadtischen Amter

8. Bestandteile der Vorlage

] Begriindung zum Bebauungsplan vom 22.07.2015
1 Ubersichtsplan

Finanzielle Auswirkungen

x | Es entstehen keine finanziellen und personellen Auswirkungen

gez. gez.

Erik O. Schulz Thomas Grothe
Oberbiirgermeister Technischer Beigeordneter
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Verfugung / Unterschriften

Veroffentlichung
Ja
Nein, gesperrt bis einschliellich

Oberbiirgermeister

Gesehen:

Erster Beigeordneter

und Stadtkimmerer Stadtsyndikus Beigeordnete/r

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

Beschlussausfertigungen sind zu libersenden an:
Amt/Eigenbetrieb: Anzahl:
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Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
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Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORGABEN

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Gebiet nordlich der
Preul3erstraRe, westlich der HérdenstralRe und sudlich des Betriebsgelandes der
Firma Konigswarter und Ebell in der Gemarkung Haspe, Flur 17, Flurstiicke 10, 12,
373, 375, 376, 447, 416 sowie Teile der Flursticke 386, 385 und 377.

1.2 Vorlauf

Im Dezember 1997 wurde ein Lebensmitteldiscounter (LIDL) mit einer Verkaufsflache
unter 700 gm genehmigt. Ende Oktober 2008 wurde bei der Stadtverwaltung eine
Bauvoranfrage eingereicht, welche die Errichtung eines Getrankemarktes, eines
Fachmarktes, einer Mehrfachspielhalle und eines Lidl-Discounters an veréandertem
Standort zum Gegenstand hatte. Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr.
9/08 —Preul3erstralRe— nordlich PreulRerstral3e/westlich Hordenstrale wurde vom Rat
der Stadt Hagen am 18.12.2008 beschlossen und am 12.01.2009 in der ortlichen
Presse offentlich bekannt gemacht. Dieser Bebauungsplan sollte der Regelung der
stadtebaulichen Ordnung und der Sicherung gewerblicher Bauflachen unter
Bertcksichtigung bestehender sowie geplanter Einzelhandelsnutzungen in diesem
Bereich dienen.

Am 14.05.2009 wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Hagen
beschlossen.

Am 30.04.2012 ging eine Bauvoranfrage zur Errichtung von zwei Gebduden mit
Einzelhandel fur Tierbedarf und Matratzen-Fachmarkt auf dem Grundstick
Preu3erstralle 6a,b, Gemarkung Haspe, Flur 17, Flursticke 376, 386 bei der
Stadtverwaltung ein. Die Entscheidung zu diesem Antrag wurde gemaf3 8§ 15 BauGB
mit Schreiben vom 20.03.2013 bis zum 20.03.14 ausgesetzt, weil zu beflrchten war,
dass die Durchfihrung der Planung durch das Vorhaben unmdglich gemacht oder
wesentlich erschwert werden wurde.

Am 21.02.2013 beschloss der Rat der Stadt Hagen die Erweiterung des
Plangebietes um Teile der Flurstiicke 385 und 386. Diese Flursticke befanden sich
bis Dezember 2011 im Eigentum des Bundeseisenbahnvermdgens, fielen aber nach
Freigabe durch das Eisenbahn-Bundesamt in die Planungshoheit der Gemeinde
zurtck.

Am 20.02.2014 beschloss der Rat der Stadt Hagen die Verdnderungssperre fur den
Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 9/08 (605) —Preul3er-
strae- ndrdlich Preul3erstral3e / westlich HordenstralRe. Der Beschluss wurde am
14.03.2014 im Amtsblatt Nr. 10 &ffentlich bekannt gegeben.
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Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

1.3 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aus Anlass der Bauvoranfrage zur Errichtung eines Getrankemarktes, eines
Fachmarktes, einer Mehrfachspielhalle und eines Lidl-Discounters an veréandertem
Standort wurde das Bebauungsplanverfahren Nr. 9/08 (605) -Preul3erstral3e- nordlich
Preul3erstral3e / westlich Hordenstral3e - eingeleitet.

Der Rat der Stadt Hagen hat im Jahre 2009 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept
beschlossen. Als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB gilt es als Grundlage nicht nur fur alle Positivplanungen zur Umsetzung
des Standortkonzeptes, sondern vor allem auch fir Bebauungsplane, die den
zentrenrelevanten  Einzelhandel auflerhalb  der festgelegten  zentralen
Versorgungsbereiche ausschlieRen oder beschréanken. In dem vorliegenden Konzept
sind Ziele und Steuerungsstrategien fir die Ansiedlung und Entwicklung von
Einzelhandelsbetrieben  definiert. Eines der beschlossenen Ziele st
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment nur noch in
den zentralen Versorgungsbereichen zuzulassen. Das Konzept formuliert
Ausnahmen unter bestimmten Bedingungen, diese gelten aber nicht flr
Gewerbegebiete.

Seit 2013 liegt ein Entwurf der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vor. Im
Rahmen dieser Fortschreibung hat sich der Gutachter (CIMA Kaln)
schwerpunktméaRig mit dem Thema Nahversorgung befasst. Einzelne
Nahversorgungsbetriebe wurden bezlglich ihrer Standortqualitat bewertet. Der
Standort an der PreufRerstral3e wurde als Nahversorger in nicht-integrierter Lage mit
Agglomerationscharakter definiert und kritisch bewertet. In den Grundséatzen der
Einzelhandelsentwicklung wird ausdricklich daraufhingewiesen, dass die nicht-
integrierten Lagen absolut restriktiv behandelt werden sollen. Die Entwicklung - aus
Lagerflache Verkaufsflache zu machen - ist bekanntermalR3en das derzeitige Anliegen
aller Discounter und wird in der gesamtstadtischen Betrachtung zu negativen
Entwicklungen (Kaufkraftabfluss) in den zentralen Versorgungsbereichen fuhren. Vor
dem Hintergrund des sich zunehmend entwickelnden Onlinehandels auch im Bereich
der Lebensmittel kommt dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche zuséatzlich
noch besondere Prioritdt zu. Langfristig funktionierende Zentren mit ausreichender
Versorgungsqualitdt sind oberstes Ziel auch in der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Mit Ratsbeschluss vom 28.06.2012 liegt zudem das Vergnigungsstattenkonzept der
Stadt Hagen vor.

Der Regionalverband Ruhr und die Bezirksregierung Arnsberg bescheinigen der
Stadt Hagen einen erheblichen Bedarf an Gewerbeflachen, der durch
Neuausweisungen allein  nicht abgedeckt werden kann. Auf die
Gewerbeflachenknappheit wurde auch von der HAGENagentur als
Wirtschaftsforderungsgesellschaft fir die Stadt Hagen mehrfach hingewiesen. Es
besteht daher das allgemeine Entwicklungsziel, die Gewerbegebiete weitestgehend
dem produzierenden Gewerbe vorzuhalten. Die meisten Gewerbegebiete in Hagen
sind noch frei von Spielhallen und Wettbiros, die aufgrund ihrer Stérpotenziale u.a.
zur Verdrdngung und zu anderen Nutzungskonflikten fihren koénnen. Aufgrund
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dessen sollen Vergniigungsstatten aus dem Gliucksspiel- und Erotikbereich in den
meisten Gewerbegebieten nicht zugelassen werden.

Ausschlussgriunde:

- Gefahr der Verzerrung des Mietpreisgefiiges

- Schutz vor Trading-down Effekten

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 9/08 ist es, durch die Steuerung von Einzelhandel und
Vergnugungsstatten die Zentren und zentralen Versorgungsbereiche zu starken und
das Gewerbegebiet als Standort flr produzierendes und artverwandtes Gewerbe
langfristig zu sichern.

1.4 Erforderlichkeit der Planung gem. 8 1 Abs. 3Ba uGB

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im Plangebiet hat sich in der Vergangenheit ein Einzelhandelsstandort in nicht
integrierter Lage entwickelt, der in Konkurrenz zu dem benachbarten zentralen
Versorgungsbereich Haspe steht und daher vom Einzelhandelsgutachter der Stadt
Hagen (CIMA KoéIn) im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels-und
Zentrenkonzeptes  aul3erst  kritisch  bewertet wird. Die  vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen vollziehen sich innerhalb eines im FNP grof3tenteils als
gewerbliche Bauflache dargestellten Bereichs und widersprechen daher den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Hagen.

Das Plangebiet ist derzeit als unbeplanter Innenbereich nach 8 34 BauGB
einzustufen. Einer weiteren Verfestigung und Ausweitung des Einzelhandels
insbesondere im Hinblick auf grof3flachige Verkaufsformen und Ansiedlung von
zentrenrelevanten Sortimenten kann daher nur mit der Schaffung von verbindlichem
Planungsrecht begegnet werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher zur
Sicherung der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Hagen und zur
Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zwingend geboten. Die
ausgetbten Nutzungen konnen im Rahmen eines erweiterten Bestandsschutzes
weiter ausgeubt werden. Alternative Planungsmoglichkeiten mit geringeren
Auswirkungen auf die bestehenden Nutzungsmaoglichkeiten der Grundstiicke sind mit
Blick auf die umzusetzenden stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde nicht
erkennbar.

1.5 Derzeitige Situation

Das Plangebiet ist im Westen mit einem Discounter und im Osten mit einer
Spielhalle, einem Getrankemarkt und einem zu gewerblichen Zwecken genutzten
Gebaude bebaut. Die unbebauten Flachen dienen der Unterbringung der fur die
vorhandenen Nutzungen bengétigten Stellplatze. Im Norden grenzt das Grundstiick an
eine stillgelegte und von Bahnzwecken freigestellte Gleisanlage.

Seite 5



Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

1.6 Planungsrechtliche Situation

Regionalplan
Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg (Teilabschnitt Oberbereiche

Bochum und Hagen) stellt den Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB) dar.

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preul3erstral3e- nérdlich Preul3erstral3e / westlich
Hordenstralle wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Wahrend der sudliche
Teil des Plangebietes als gewerbliche Bauflache dargestellt wird, ist der Streifen
entlang der nordlichen Plangebietsgrenze als Flache fur Bahnanlagen
gekennzeichnet. Da die Flache fur Bahnzwecke nicht mehr benotigt wird, wurde mit
Schreiben vom 09.12.2011 vom Eisenbahnbundesamt die Freistellung des
Flurstiicks 386 von Bahnbetriebszwecken bekannt gegeben. Zwischenzeitlich ist die
Flache an eine private Gesellschaft veraulRert worden.

Bebauungsplan

Westlich angrenzend an das Plangebiet schlie3t der seit dem 06.11.1993
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3/87 Nordumgehung Haspe, Teil 2, an. Dieser
setzt ein Gewerbegebiet fest, wonach Betriebe gem. dem Abstandserlass von 1982
zulassig sind. Dabei wurden die Uberbaubaren Flachen grof3ziigig gefasst und die
Grundflachenzahl und die Geschol3flachenzahl mit den Hochstwerten fir
zweigeschossige Gewerbegebiete nach der Baunutzungsverordnung festgelegt. Auf
die Festlegung der Bauweise wurde verzichtet, da das Baugebiet zum damaligen
Zeitpunkt Uberwiegend bebaut war und die stadtebauliche Entwicklung als
abgeschlossen galt.

Die sudlich der Preul3erstralle und somit gegentber vom Planungsgebiet
befindlichen Flachen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4/87
Nordumgehung Haspe — Preul3erstr. Teil 3. Dieser setzt entlang der Preul3erstral3e
ebenfalls ein Gewerbegebiet fest, die dahinter liegenden Bereiche sind hingegen als
Mischgebiete festgesetzt.

Die genannten Bebauungsplane hatten das vorrangige Ziel, den Durchgangsverkehr
auf die neu herzustellende Nordumgehung zu verlagern, um so eine Beruhigung des
Hasper Ortskernes und somit eine Steigerung der Wohnqualitdit und der
Wohnumfeldqualitat zu erreichen.

Das Plangebiet selber ist hinsichtlich seiner Bebauung zurzeit nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

Landschaftsplan
Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes.

1.7 Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach den
Regelungen des § 13 a BauGB durchgefihrt. Die Bedingungen zur Anwendung
dieses Verfahrens werden erfullt.
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Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -
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» Das Grundstiick liegt im Innenbereich und ist als Ma3Rnahme zur
Nachverdichtung

= von Flachen einzustufen,

= durch den Bebauungsplan wird kein UVP-pflichtiges Vorhaben begrindet,

= es findet keine Beeintrachtigung der Schutzguter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB durch die Planung statt,

» das Bebauungsplangebiet hat eine Flache von ca.13.285 gm. Somit liegt die
zur Bebauung festgesetzte Grundflache weit unterhalb des Schwellenwertes
von 20.000 m2.

Die Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, der Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB
und die zusammenfassenden Erklarung gem. 8§ 10 Abs. 4 BauGB sind entbehrlich; §
4c BauGB ( Uberwachung / Monitoring ) ist nicht anzuwenden. Eine Eingriffs - bzw.
Ausgleichsbilanzierung mit der Ermittlung und Ausweisung von Kompensations-
malnahmen bzw. Kompensationsflachen ist nicht erforderlich.

2.  BAULICHE NUTZUNG

2.1 Art der baulichen Nutzung
2.1.1 Gewerbegebiet

Ausschluss von Einzelhandel

Der Rickgang des produzierenden Gewerbes hat in der Vergangenheit zunehmend
zu vielen Leerstanden gefuihrt - insbesondere Hallen — in denen sich auch
Einzelhandelsbetriebe unterbringen liel3en. Dieser Trend soll im Stadtgebiet gestoppt
werden, damit eine stadtebaulich geordnete Entwicklung ohne negative Einfliisse auf
die erstrebte Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
gewahrleistet wird. Die zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet haben
zunehmend mit Leerstanden zu kampfen. Ein kompaktes, moglichst durchgéngiges
Einzelhandelsangebot in diesen Hauptgeschéftsbereichen ist jedoch Voraussetzung
fur ein attraktives und leistungsstarkes Versorgungszentrum. Somit hat die
Steuerung der Einzelhandelsbetriebe an diese Standorte oberste Prioritat. Ein Grund
fur die Destabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche liegt in der zunehmenden
Ausbreitung von Einzelhandel aul3erhalb der integrierten Lagen und verstarkt in
Gewerbegebieten. Ohne entsprechende Festsetzungen in Bebauungsplanen lassen
sich Ansiedlungen von z.B. Discountern unterhalb der Grol3flachigkeit i.d.R. nicht
verhindern. Sofern auch ein einzelner Betrieb fir sich allein genommen
maoglicherweise noch keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
verursacht, so ist durchaus die Summe der Auswirkungen an Standorten auf3erhalb
der Zentren von stadtebaulicher Bedeutung.

DarlUber hinaus sind die Vorgaben der Landesplanung zu bericksichtigen. In Ziel 8
des in der Zwischenzeit verabschiedeten ,Sachlicher Teilplan Grof3flachiger
Einzelhandel zum LEP NRW* wird die Vermeidung von Agglomerationen gefordert.
Hier heil3t es: ,Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner
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Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dartber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentrenschadlicher
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass
eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomeration vermieden wird."

Bereits im bestehenden Einzelhandelskonzept der Stadt Hagen wurde der
Grundsatz verankert, dass in Gewerbegebieten zukilnftig 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 Menschen wohnen.

Die Richtigkeit dieser Vorgehensweise wird dadurch dokumentiert, dass
verschiedene Untersuchungen zu den Potenzialen der Gewerbeflachen in Hagen
ergeben haben, dass es aufgrund der Topografie und der zu berlcksichtigenden
Restriktionen im Freiraum nur noch geringe Entwicklungsmdglichkeiten fir
Gewerbeflachen im Aul3enbereich gibt. Der Ausnutzung vorhandener Reserven im
Innenbereich kommt somit eine besondere Bedeutung zu. Dem zunehmenden
Konkurrenzdruck auf Gewerbeflachen durch profitablere Nutzungen wie Einzelhandel
muss konsequent entgegengewirkt werden.

Ausschluss von Vergnigungsstatten

Wie bereits in Kapitel 1.3 erwahnt, wird der Stadt Hagen ein erheblicher Bedarf an
Gewerbeflachen bescheinigt. Da Vergnigungsstatten (insbesondere Spielhallen) und
Bordelle bei eher geringem Investitionsbedarf vergleichsweise hohe
Gewinnerwartungen erzielen, sind sie geeignet, andere ,normale* Gewerbebetriebe
(z.B. handwerkliche Betriebe), fur die die Gewerbegebietsausweisung originar
vorgesehen ist, mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke
zu verdrangen. Vergnugungsstatten und Vergnigungseinrichtungen bzw. Betriebe im
Erotikgewerbe (Bordelle und bordellartige Betriebe) kdénnen daher zu einer
Verschiebung des Bodenpreisgefiiges und zu Verdrangungseffekten fihren. Darlber
hinaus muss mit einem Imageverlust, einer Niveauabsenkung und einem Verlust der
Lagequalitat des Gebietes gerechnet werden.

Eine solche stadtebauliche Fehlentwicklung soll im Plangebiet vermieden werden.
Deshalb werden Vergniugungsstatten und Bordelle grundsatzlich ausgeschlossen.
Fur die bestehende Spielhalle bedeutet dies, dass sie nur noch im Rahmen ihres
Bestandsschutzes betrieben werden kann bzw. langfristig den Vorgaben aus dem
Gliickspielanderungsstaatsvertrag Rechnung tragen muss.

2.1.2 Fremdkorperfestsetzung im Gewerbegebiet

Folgende der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe wirden sich aufgrund der
gednderten Festsetzungen kinftig nur noch im Rahmen des erweiterten
Bestandsschutzes nach § 1 Abs. 10 BauNVO entwickeln kdnnen:
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- LIDL-Lebensmitteldiscounter, PreulRerstr.6, Gemarkung Haspe, Flur 17,
Flursticke 373,375,376

- Getrankehandel, Preu3erstr. 6, Gemarkung Haspe, Flur 17, Flurstlicke
416,447

- Backshop, PreulRerstr. 6, Gemarkung Haspe, Flur 17, Flurstiick 373

Diese Betriebe fuhren nahversorgungsrelevante Sortimente. Ihr Standort ist unter
stadtstrukturellen Gesichtspunkten ungeeignet fur die Ansiedlung zentrenrelevanter
Sortimente. Unter Bertcksichtigung wirtschaftlicher Belange und zur Vermeidung
unbotmalliger Harten werden den Uberplanten Betrieben daher angemessene
Entwicklungsmoglichkeiten auf ihrem Baugrundstiick zugestanden, ohne die oben
beschriebenen, gebietsbezogenen Planungsziele aufzugeben.

Bauliche Anderungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern:

- sie fur die Ausibung des vorhandenen Nutzungszwecks notwendig sind
(Modernisierung, Bausubstanz erhaltende Malinahmen)
- die vorhandene Verkaufsflache nicht vergroRert wird

Weitere Nutzungsénderungen- auf3er in die nach dem Bebauungsplan ausdrticklich
zulassigen Nutzungen (GE) - sind ausgeschlossen.

Im Fall der Aufgabe der Einzelhandelsnutzungen, Verfall, Zerstérung oder
Beseitigung des Gebaudes ist eine Erneuerung oder Wiederherstellung des
Gebaudes mit gleicher Nutzungsart unzulassig. Fortan gelten die Festsetzungen des
Bebauungsplanes.

Berechnung der Verkaufsflache

Bei der Berechnung der Verkaufsflache ist grundsatzlich die dem Kunden
zugangliche Flache malgeblich. Hierzu gehodren auch Schaufenster, Géange,
Treppen (einschlieBBlich Rolltreppen und Personenfahrstiihle), Kassenzonen,
Standflachen fur Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht
nur voribergehend zum Verkauf genutzt werden. Zusatzlich sind zu den durch die
Kunden zu betretenden reinen Verkaufsflachen, die Thekenbereiche, die vom
Kunden nicht betreten werden durfen, der Kassenvorraum (einschlief3lich eines
Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie
ein Windfang einzubeziehen.

Die Flachen, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden
nicht betreten werden durfen, in denen aber die Ware fur ihn sichtbar ausliegt (Kase-,
Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt
und abpackt, sind ebenfalls zur Verkaufsflache zu rechnen.

Nicht einzubeziehen sind dagegen die Flachen, auf denen fir den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung erfolgt sowie die (reinen)
Lagerflachen.

Pfandrdume, die aufen an den Betrieb angebaut und von auf3en erreichbar sind,
dienen allein der Erfullung der Verpflichtung aus der Verpackungsverordnung und
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sind von offentlichem Interesse. Sie sind daher nicht anrechenbar, ebenso wie die
die vor dem Gebaude unter einem Schutzdach aufgestellten Einkaufswagen.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Damit auf den Gewerbeflachen eine flachensparende optimale Ausnutzung der
Grundstiicke erreicht werden kann, wird die nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vorgesehenen Grundflachenzahl in ihren Hochstwerten (GRZ 0,8) fest-
gesetzt.

In Anlehnung an den auf dem westlich angrenzenden Grundstiick Preuf3erstral3e 8
vorhandenen Biroturm und ausgehend von einer Geschosshoéhe von 3.00 m wird
eine Gebaudehohe von 9.00 m festgesetzt. Die HOhe der baulichen Anlagen wird in
Meter gemessen von der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Flache im Mittel
gemessen bis zum Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen nicht
zulassig. Deshalb wird festgesetzt, dass die nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BauGB in den
Abstandflachen zuldssigen Nebenanlagen und Stellpléatze in den nicht Gberbaubaren
Flachen nicht errichtet werden dirfen.

3. BESONDERE STADTEBAULICHE GRUNDE

1. Die Starkung der Zentren und der zentralen Verso rgungsbe-
reiche, Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Welche stadtebaulichen Ziele sich eine Gemeinde zur Rechtfertigung einer
bestimmten stadtebaulichen Planung setzt, liegt grundsatzlich in ihrem planerischen
Ermessen. Der Gesetzgeber ermachtigt sie, diejenige ,Stadtebaupolitik® zu
betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Hierzu gehért
auch die Entscheidung, ob und in welchem Umfang sie Teile ihres Gemeindegebiets
zur Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Verfigung stellt.. Voraussetzung
hierflr ist, dass sie eine stadtebauliche Begrindung anftihren kann, die sich aus der
jeweiligen Planungssituation ergibt und die Abweichung von den in der
Baunutzungsverordnung vorgegebenen Gebietstypen durch hinreichend gewichtige
stadtebauliche Allgemeinwohlbelange in nachvollziehbarer Weise rechtfertigt.

Die stadtebauliche Entwicklung ausgewogener Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels bedarf einer planerischen Steuerung. Daher hat der Rat der Stadt
Hagen im Mai 2009 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Entwicklungskonzept
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Ziel des Konzeptes ist die langfristige
Starkung bestehender zentraler Angebotsstrukturen und die Sicherung einer
flachendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet. Dazu gehort auch die rdumliche
Konzentration des grofl3flachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten auf daflr festgesetzten Sonderstandorten und die Sicherung einer
zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen Hauptzentrum (Innenstadt),
Stadtbezirkszentren und Nahversorgungszentren. Insbesondere vor dem Hintergrund
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der Notwendigkeit zur stadtebaulichen Aufwertung des Hasper Zentrums sind
Uberdimensionierte Ansiedlungen in untergeordneten Versorgungsbereichen im
Stadtgebiet von Haspe kritisch zu bewerten. Das mit Datum vom 14.05.2009
beschlossene Konzept schlagt fur das Stadtbezirkszentrum Haspe als
Entwicklungsziel und Handlungsempfehlung den konsequenten Ausschluss
aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche auch kleinteiliger
zentrenrelevanter/nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsansiedlungen vor:

Im Hinblick auf die bestehenden Angebotsstrukturen ist im Bezirk Hagen-Haspe
zukunftig bei Erweiterungen und Neuansiedlungen in einem besonderen Mal3e auf
den lagebezogen "richtigen” Standort zu achten. Dies gilt insbesondere hinsichtlich
nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sortimente an dezentralen
Standorten, vor dem Hintergrund eines Auf- und Ausbaus zentraler Bereiche bzw.
der Starkung ihrer Versorgungsfunktion. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass sich zur
Zeit aufgrund eines hohen Anteils von Brachflachen (ehemaligen gewerblichen
Nutzungen) ein hoher Handlungsdruck im Hinblick auf Folgenutzungen abzeichnet,
die im Falle einer Ausrichtung auf Einzelhandel mit den Zielen und Grundséatzen des
Einzelhandelskonzeptes zu vereinbaren sein sollten. Vor allem sollten
zentrenschadliche Entwicklungen ausgeschlossen werden.

Entwicklungsziele / Handlungsempfehlungen

Sicherung der Versorgungsfunktion des Stadtbezirkszentrums:

Kinftige Einzelhandelsansiedlungen sind in den zentralen Versorgungsbereich
zu lenken und

Entwicklungen aufR3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches — auch kleinteilige -
(zentrenrelevante / nahversorgungsrelevante Einzelhandelsansiedlungen, fir die
negative stadtebauliche Auswirkungen auf das Zentrum nicht ausgeschlossen
werden konnen) sind konsequent auszuschliel3en.
Begleitende MalRnahmen sollten zur Aufwertung des privaten und offentlichen
Raumes beitragen.

Die im Kapitel 2.1.1 genannten Vorgaben der Landesplanung werden im Rahmen
der Fortschreibung bertcksichtigt.

2. Sicherung von Gewerbeflachen

Untersuchungen zu den Potenzialen der Gewerbeflachen in Hagen haben ergeben,
dass es aufgrund der Topografie und zu bertcksichtigenden Restriktionen im
Freiraum nur noch geringe Entwicklungsmoéglichkeiten fur Gewerbeflachen im
Aul3enbereich gibt. Der Ausnutzung vorhandener Reserven im Innenbereich kommt
somit eine besondere Bedeutung zu. Dem zunehmenden Konkurrenzdruck auf
Gewerbeflachen durch profitablere Nutzungen wie Einzelhandel muss konsequent
entgegengewirkt werden.

Bereits im bestehenden Einzelhandelskonzept der Stadt Hagen wurde der
Grundsatz verankert, dass Gewerbe- und Industriegebiete kinftig fir entsprechende
Nutzungen vorgehalten werden sollen, um so entsprechend die Charakteristik dieser
Baugebiete zu erhalten. Dabei soll folgende Ausnahme gelten:
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Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Ausnahme "Handwerkerprivileg"

Ausnahmsweise kénnen kleinere Verkaufsstatten von produzierenden, reparierenden
oder weiterverarbeitenden Betrieben oder Handwerksbetrieben in den
Gewerbegebieten zugelassen werden, wenn bestimmte Bedingungen erfillt sind:

- Die Verkaufsflache ist dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet.

- Sie ist im betrieblichen Zusammenhang errichtet.
- Die Verkaufsflache ist dem Hauptbetrieb flachenmaf3ig und umsatzmanig
deutlich untergeordnet.

Eine entsprechende Festsetzung wurde in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommen.

4. VERKEHR/ERSCHLIESSUNG

4.1 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet wird Uber eine bereits vorhandene Anbindung von der Preul3erstral3e
aus erschlossen. Dartber hinaus existiert eine weitere Anbindung an die verlangerte
Hordenstralie.

4.2 Stellplatze

Die Ausweisung von oOffentlichen Parkplatzen ist im Bebauungsplangebiet nicht
vorgesehen.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Im
Umkreis von ca. 250 m verkehren mehrere Buslinien.

5. VER- UND ENTSORGUNG/ WASSER UND ENERGIE

5.1 Strom, Gas- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Gewerbegebietes mit Gas, Wasser und Strom erfolgt durch die
ortlichen Versorgungstrager.

5.2 Entwasserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt Giber das vorhandene Trennsystem
und Uber den verrohrten Kiickelhauser Bach.

Der verrohrte Kickelhauser Bach verlauft durch das Plangebiet und wurde im
Bebauungsplan dargestellt. Zum Schutz des Gewassers und zum Zweck der
Unterhaltung und der Erneuerung wurde fur das Gewasser ein Schutzstreifen von 7
m Breite (ggf.: ,gemessen je zur Halfte rechts und links von der Kanalachse aus®)
eingetragen.
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Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Allgemeine Hinweise zur Entwasserung (Bestandteil d  er Begrindung, Hinweis
in der Legende des B-Plans)

Entwasserungssysteme sind gemaR dem Arbeitsblatt DWA-A 118 der DWA auf eine
Uberstausicherheit nachzuweisen, die von der baulichen Nutzung im Umfeld
abhangt. Hierbei wird eine bestimmte Jahrlichkeit angesetzt, bei der das Abwasser
nicht aus dem Entwasserungssystem austreten darf. Dartber hinaus muss aber auch
eine Uberflutungssicherheit fir ein noch selteneres Niederschlagsereignis
gewahrleistet werden. Unter Uberflutung wird dabei ein Ereignis verstanden, bei dem
das Abwasser aus dem Entwasserungssystem entweichen oder gar nicht erst in
dieses eintreten kann und auf der Oberflache verbleibt oder in Gebaude eindringt.

Die Fachwelt geht davon aus, dass ein Entwasserungssystem unmdglich auf jeden
erdenklichen Niederschlag ausgelegt werden kann und der Uberflutungsschutz
letztendlich gemeinsam von allen Beteiligten gewahrleistet werden muss. Dies
bedeutet:

1. ausreichende Auslegung des o&ffentlichen Entwasserungssystems
2. bei Uberstau Ableitung tber die 6ffentlichen Stral3en
3. bauliche Vorsorge seitens der Grundsttickseigentiimer

Damit die bauliche Vorsorge auch in dem Bebauungsplangebiet Nr. 9/08
PreulerstralRe-nordlich Preul3erstraf3e /. Westlich HordenstralRe gewahrleistet ist,
sollten alle Offnungen im Gebaude, liber die Wasser in das Gebaude eintreten kann
(insbesondere Turen und Kellerfenster) mindestens 20 cm Uber Gelande liegen.

(Eingdnge kénnen auch entsprechend angerampt werden, z.B. bei einer gesetzlich
geforderten Barrierefreiheit.)

6. UMWELTBELANGE

6.1 Umweltprifung und Kompensation

Well ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird, sind die nachfolgend
aufgefuhrten Prifungen und MalRhahmen nicht erforderlich.

- Umweltprifung und Umweltbericht
- Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fir Kompensationsmal3hahmen

Weitere Ausfiihrungen hierzu finden sich in dem Kapitel 1.5 “Planverfahren®.

6.2 Artenschutz

Seit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in 2007 und 2009
missen die Artenschutzbelange bei allen Bauleitplanverfahren bertcksichtigt
werden. In diesem Zusammenhang ist eine Artenschutzprifung (ASP)
durchzufiihren, bei der ein naturschutzrechtlich fest umrissenes Artenspektrum (in
NRW: planungsrelevante Arten) einem bis zu dreistufigen Prufverfahren unterzogen
wird. Bei der Neuaufstellung des B-Planes handelt es sich um die Festsetzung der
Bestandsnutzungen und nicht um ein konkretes Bauvorhaben. Die vorhandenen
Flachen sind vollstandig versiegelt. Deshalb kann im Rahmen dieses Verfahrens von
der artenschutzrechtlichen Prifung gemald 8 44 BNatSchG abgesehen werden. Im
Falle einer Bebauung oder Umnutzung ist in den nachgeordneten
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Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Genehmigungsverfahren unter Beteiligung der zustandigen Behdrden zu prifen, ob
eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich ist.

6.3 Larmschutz

Derzeit ist eine kleine Teilflache noch nicht bebaut. Hierfir ist die Erstellung eines
Gutachtens derzeit nicht erforderlich. Sobald ein konkreter Bauantrag vorliegt, wird
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens seitens der  Unteren
Umweltschutzbehdrde ein Larmgutachten gefordert.

6.4 Altlasten

Das Grundstick PreufRerstr. 6 wurde bereits 2009 im Rahmen der Neubebauung
orientierend untersucht und im Altlastenverdachtsflachenkataster unter der Nummer
9.61-775 registriert.

Auffillungen wurden flachendeckend angetroffen. Die Anflllungen setzten sich
inhomogen zusammen. Abfalltechnisch liegen die Anfillungen zwischen Z 1.1.
(wiederverwertbar) bis > Z 2 (muss deponiert werden) der LAGA. Mittels eines
Sanierungskonzeptes wurde belastetes Materialien innerhalb des Gelandes
gesichert wiedereingebaut.

Die Prufwerte der BBodSchVO (Bundesbodenschutzverordnung) kénnen hier nur
orientierend herangezogen werden, da fur eine fachlich haltbare Bewertung eine
Probennahme gemal der BBodSchVO  héatte stattfinden muissen. Fur das
Nutzungsszenario Industrie- und Gewerbegrundstiick  wurden keine
Prufwertiiberschreitungen festgestellt. Zudem besteht aufgrund der vorhandenen
Versiegelung kein Kontakt zu den ermittelten Bodenverunreinigungen.

Weitergehende Untersuchungen werden von der Unteren Bodenschutzbehérde im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren nicht fir notwendig gehalten. Die
Flache wurde im Bebauungsplanentwurf gekennzeichnet. Es wurde darauf
hingewiesen, dass bei Eingriffen in den Boden die Uberwachung eines nach § 18
BBodSchG zugelassen Sachverstandigen erforderlich ist.

6.5 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Das
Vorhandensein von Kampfmitteln kann daher nicht ausgeschlossen werden. Vor dem
Beginn baulicher MaRnahmen ist eine Vorabstimmung mit dem Amt fir 6ffentliche
Sicherheit, Verkehr und Personenstandswesen der Stadt Hagen Uber die weitere
Vorgehensweise erforderlich.

6.6 Storfallbetrieb

Gem. Artikel 12 der Seveso-ll-Richtlinie ist im Rahmen der Bauleitplanung, so z. B.
bei der Erstellung von Bebauungsplanen in der Nachbarschaft zu Storfallbetrieben
die Einhaltung eines angemessenen Abstandes zu prifen. Allerdings gilt das Gebot
eines angemessenen Abstands nur fiir neue Vorhaben (neue Standorte, Anderungen
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Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

oder neue Entwicklungen in der Nahe); Artikel 12 kann nicht rickwirkend angewandt
werden (bestehende Nachbarschaften haben Bestandsschutz). Nach dem Wortlaut
des Art. 12 Abs. 1 Unterabs. 2 Seveso-ll-Richtlinie ist das Abstandsgebot nur fur
folgende schutzbedirftige Nutzungen zu beachten:
- Wohngebiete,

offentlich genutzte Gebaude und Gebiete,

Freizeitgebiete (Seveso-llI-Richtlinie: Erholungsgebiete),

wichtige Verkehrswege (Seveso-llI-Richtlinie: Hauptverkehrswege) (soweit wie

maglich),

sowie unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle bzw.

besonders empfindliche Gebiete.

Gewerbebetriebe kénnen dann zu den offentlich genutzten Geb&uden zahlen und
schutzbedurftig sein, wenn sich dort ein relevanter, unbestimmter Personenkreis
aufhalten kann, insbesondere eine ins Gewicht fallende Anzahl von Kunden (z. B. bei
einem Fabrikverkauf in einer GrolBenordnung, die einem grol3flachigen
Einzelhandelsbetrieb entspricht).

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das noérdlich bestehende Betriebsgrundstiick
der Firma Konigswarter & Ebell an, die den erweiterten Pflichten der Storfall-
Verordnung unterliegt. Aufgrund der rdumlichen Nahe kann der nach dem KAS-18
Bericht derzeit pauschal angesetzte Achtungsabstand von 500 m nicht eingehalten
werden.

Da die fur das Plangebiet angestrebte Art der Nutzung gewerblicher Art ist, ist nicht
von schutzbedurftigen Nutzungen auszugehen. Laut Festsetzung im Bebauungsplan
sind Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke und Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
nicht zulassig. Im Einzelfall muss dem Abstandsgebot im nachfolgenden
Genehmigungsverfahren von der Bauaufsichtsbehérde Rechnung getragen werden.

1. DENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet sind keine schiitzenswerten Denkmaler und Bodendenkmaéler bekannt.

Sollten jedoch bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler entdeckt werden, so ist dies der
Gemeinde als Untere Denkmalbehorde und / oder dem Westf. Museum fir Archéo-
logie / Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich anzuzeigen. Im Bebauungsplan ist
ein entsprechender textlicher Hinweis eingearbeitet.

8. FESTSETZUNGEN

Ziffer | Inhalt Rechtsgrundlage Stadtebauliche
Begrundung

1 Im Gewerbegebiet sind nur Betriebe | 8§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 In einer Entfernung von ca. 100 m in
der Abstandsklasse VII gem. RdErl. | BauNVO sudlicher Richtung befinden sich
d. Ministeriums fir Umwelt und Wohnhauser. Durch die Angabe der
Naturschutz,  Landwirtschaft und Abstandsklasse VII wird sicher- gestellt,
Verbraucherschutz - V-3 - 8804.25.1 dass sich nur Betriebe ansiedeln
v. 6.6.2007 zuldssig. kénnen, die mit den Wohnnutzungen
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Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -

Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Ausnahmsweise konnen nach § 31
Abs. 1 Baugesetzbuch Anlagen mit
ahnlichem  Stérgrad  zugelassen
werden, wenn im nachgeschalteten
Baugenehmigungsverfahren der
Nachweis erbracht wird, dass
schéadliche Umwelteinwirkungen
vermieden werden.

vertraglich sind.

Die allgemein zuldssige Nutzung
+Einzelhandelsbetriebe” ist  nicht
zuléssig. Aus der gemaR § 8 Abs. 2
BauNVO zuléssigen Nutzung
Lsonstige  Gewerbebetriebe*  sind
Wettannahmestellen ausgeschlossen

8§ 8 Abs. 1 BauNvVOiV.m. §1
Abs.6 und 9 BauNVO

Durch die textliche Festsetzungen Nr. 2
wird der Umgang mit dem Einzelhandel
geregelt. Durch  die  getroffene
Festsetzung wird gewahrleistet, dass
einer der Zielsetzungen des
Bebauungsplanes, die Schaffung von
Gewerbeflachen, die hochste Prioritat
zukommt. Hierdurch wird
ausgeschlossen, dass sich Nutzungen
ansiedeln, die in Konkurrenz zu einem
Versorgungszentrum stehen.

Nur ausnahmsweise zulassig sind
. Verkaufsstatten von pro-
duzierenden, reparierenden
oder weiter-verarbeitenden
Betrieben oder Handwerks-
betrieben gemaR 8§ 31 Abs.1
BauGB wenn die
Verkaufsflache
- dem Hauptbetrieb raumlich
zugeordnet ist,
- im betrieblichen
Zusammenhang errichtet ist,
- dem Hauptbetrieb flachen-
mafig und umsatzmaRig
deutlich untergeordnet ist

.8 1 Abs. 5und 9
BauNVO

Ausnahmsweise zuléssig ist
Einzelhandel mit Produkten aus
eigener Herstellung und in geringem
Umfang mit zusammenh&ngenden
Randsortimenten als untergeordneter
Bestandteil eines Handwerks- oder
anderen produzierenden Gewerbe-
betriebes nach Mal3gabe der textlichen
Festsetzung Nr. 2. Damit wird der
besonderen Struktur mancher
produzierender ~ Handwerks-  oder
Gewerbebetriebe Rechnung getragen,
die von der Direktvermarktung eigener
Produkte an der Betriebsstatte
profitieren. Durch die genannten
Voraussetzungen stellt die textliche
Festsetzung Nr. 2 zugleich die
notwendige Unterordnung unter den
produzierenden Handwerks- oder Ge-
werbebetrieb sicher und schitzt damit
die Zielsetzung des Bebauungsplanes,
das Gewerbegebiet als Standort fir
produzierendes und artverwandtes
Gewerbe zu sichern.  Negative
Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich Haspe  oder
andere zentrale Versorgungsbereiche
sind durch dieses ,Handwerkerprivileg“
nicht zu erwarten.

Ausgeschlossen sind Vergnugungs-
stétten und Bordelle

8§ 8 Abs.2 und 3 BauGB i.vV.m.

§ 1 Abs. 5 und 6 BauNvVO

Umsetzung des Vergnigungsstatten-
konzeptes

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur
den Ver- und Entsorger

8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Belastungsflachen Bach und SW-Kanal.
Der Bach ist grundsétzlich auch ohne
Belastungsflache  geschitzt. Eine
Darstellung schitzt die Lage aber
sicherer und macht Bauherrn und
Planer sensibler. Es handelt sich
hierbei um einen ehemals offentlichen
Kanal, der auf Grund seines schlechten
Zustands aufBer Betrieb genommen
wurde. Eine Uberbauung dieses Kanals
ist ohne weitere Priifung nicht méglich.

Fremdkoérperfestsetzung gemal 8 1
Abs. 10 BauNVO

Im Gewerbegebiet wird fur den
vorhandenen Lebensmitteldiscounter
(LIDL, Flurstuck 373,375,376) und fir
den vorhandenen Getrankemarkt
(DURSTY, Flurstick 416,375) ein
erweiterter Bestandsschutz nach § 1
Abs. 10 BauNVO wie folgt
festgesetzt:

§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 10
BauNVO

Diese Betriebe fiihren zentrenrelevante
Sortimente der Grundversorgung. I|hr
Standort ist unter stadt-strukturellen
Gesichtspunkten ungeeignet fir die
Ansiedlung zentrenrelevanter
Sortimente. Unter Beriicksichtigung
wirtschaftlicher Belange und  zur
Vermeidung unbeabsichtigte Hérten
werden den (Uberplanten Betrieben
daher angemessene Entwicklungs-
maoglichkeiten auf ihrem Baugrundstiick
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Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -

Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Bauliche Anderungen kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden,
sofern:

sie fur die Auslbung des
vorhandenen Nutzungszwecks
notwendig sind (Modernisierung,
Bausubstanz erhaltende
MaRnahmen)

- die vorhandene Verkaufsflache nicht
vergroRert wird

Weitere Nutzungsanderungen- aufler
in die nach dem Bebauungsplan
ausdricklich zulassigen Nutzungen
(GE) - sind ausgeschlossen.

Im Fall der Aufgabe der
Einzelhandelsnutzungen, Verfall,
Zerstérung oder Beseitigung des
Gebéudes ist eine Erneuerung oder
Wiederherstellung des Geb&udes mit
gleicher  Nutzungsart unzuldssig.
Fortan gelten die Festsetzungen des
Bebauungsplanes

zugestanden.

Auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sind Stellplatze
und Garagen nicht zulassig.

8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.

§ 1 Abs. 5 BauNVO

Wenn auRerhalb von festgesetzten
Stellplatz-anlagen keine  weiteren
Stellplatze mehr errichtet werden
sollen, muss im B-Plan ausgeschlossen
werden, dass die nach § 23 Abs. 5 Satz
2 BauGB in den Abstandflachen
zulassigen Nebenanlagen und
Stellplatze in den nicht Uberbaubaren
Flachen errichtet werden dirfen

Von den ausnahmsweise zuléssigen
Anlagen sind
- Anlagen fir kirchliche,
soziale und gesundheitliche
Zwecke
Wohnungen fur
- Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter.
nicht zulassig

8§ 8 Abs.3 BauGB i.V.m. 8§81
Abs. 6 BauNVO

Vorhaltung fur produzierendes
Gewerbe

Der Ausschluss von Wohnungen fir
Betriebs-inhaber, Betriebsleiter und

sonstige Aufsichts- oder
Bereitschaftspersonen hat die
benachbarten  Gewerbebetriebe im
Blick, von denen einer als

Storfallbetrieb eingestuft wird und u.a.
ein Spielhallenbetrieb mit erweiterten
Offnungszeiten existiert.

Ausgeschlossen sind Lagerhauser,
Lagerplatze und Tankstellen

§ 8 Abs.2 BauGB i.V.m. §1
Abs. 5 BauNVO

Aufgrund  des  dafir  bendétigten
Flachenbedarfs und der  damit
verbundenen Immissionen und
betrieblichen Ablaufe werden diese
Nutzungsarten ausgeschlossen.

GRzZ

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Damit auf den Gewerbeflachen eine
flachensparende optimale Ausnutzung
der Grundstuicke erreicht werden kann,
wird die nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVvO)
vorgesehenen  Grundflachenzahl in
ihren Hochstwerten (GRZ 0,8)
festgesetzt.

Max. Gebaudehdhe 9,00 m
Bezugspunkt fir das Héhenmald von
baulichen Anlagen und Gebduden:
Die Hohe baulicher Anlagen wird in
Meter gemessen von der Oberkante
der angrenzenden o6ffentlichen Flache
im Mittel bis zum Schnittpunkt der
AufRenwand mit der Dachhaut oder
bis zum oberen Abschluss der Wand.

8§ 9 Abs. 3 BauGB

In Anlehnung an den auf dem westlich
angrenzenden Grundstiick PreulRer-
straRe 8 vorhandenen Biroturm und
ausgehend von einer Geschosshéhe
von 3.00 m wird eine Geb&udehdhe von
9.00 m festgesetzt.

Baugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Uberbaubaren Flachen (Baufelder)
werden allein durch  Baugrenzen
definiert. Dadurch wird den potentiellen
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Bebauungsplan Nr. 9/08 (605) -Preuf3erstral3e- nordlich Preul3erstrale / westlich Hérdenstral3e -
Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Investoren ein ausreichender
Handlungsspielraum geboten.

Kennzeichnung Altlasten

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Das Grundstiick ist im Altlastenver-
dachtsflachenkataster unter der
Nummer 9.61-775 registriert.

Anpflanzen von Bdumen

Die im Bebauungsplan festgesetzten
Baumstandorte sind mit heimischen
und standortgerechten Laubb&umen
fachgerecht zu bepflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten

8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Es handelt sich um eine Festsetzung
fur das Anpflanzen von Baumen auf
einzelnen Flachen, analog dem in
westlicher  Richtung angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 3/87. Die dort
festgesetzte Baumreihe kann so
straRenbegleitend fortgefihrt werden.
Im Gegensatz  zur  Freihaltung
bestimmter Flachen von Bebauung und
Bepflanzung handelt es sich jedoch
nicht um eine konkrete standort-
bezogene Vorgabe fur die zu
pflanzenden Baume.

9.

MASSNAHMEN ZUR REALISIERUNG

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

10.

KOSTEN

Der Stadt Hagen entstehen durch die Planung keine Kosten.

Der Oberburgermeister
In Vertretung

Thomas Grothe
(Techn. Beigeordneter)
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