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Beschlussfassung:
Stadtentwicklungsausschuss

Beschlussvorschlag:
[Die Verwaltung wird beauftragt, die Gesprache mit dem DRK fort zu setzen und ein Konzept
zur Stadtteilversorgung unter Einbezug von Eppenhausen und Emst vor zu legen.
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Ziel der Planung ist, die Infrastruktur des Stadtteiles Boloh zu starken und langfristig zu
sichern. Neben der Verfolgung der Sanierungsziele, die u.a. darauf abzielen, dass
Freiflachenangebot zu verbessern, soll auch gewahrleistet sein, dass durch ein
entsprechendes Bauflachenangebot die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im
Nahbereich gesichert wird.

Fir das Grundstick Feithstral3e 50 selbst gibt es mehrere Optionen zur Nachnutzung.
Sowohl eine Nutzung als Einzelhandelsstandort als auch eine Altenresidenz ist hier denkbar.

Der vorhandene Bolzplatz soll bei beiden Varianten auf dem stadtischen Grundstlck in
Ostlicher Richtung verschoben werden.
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1. Allgemeine Rahmenbedingungen zum Grundstiick Fei  thstral3e Nr. 50

1.1 Ausgangssituation

Die Aufgabe des Ubergangsheimes stellt fir die Stadt Hagen die Frage nach einer Nachfol-
genutzung des an der Feithstral3e gelegenen Grundbesitzes.

Die Stabilisierung von Stadtteilstrukturen mit der Entwicklung eines optimalen Angebots der
taglichen Nahversorgung ist Teil der Stadtteilentwicklungskonzepte. Der Bereich Boloh und
die angrenzenden Wohnlagen haben keine optimale Grundversorgung, d.h. die Ansiedlung
eines Vollsortimenters zur Deckung des taglichen Bedarfs ist sinnvoll.

An diesem Standort bot sich die Ansiedlung eines Vollsortimenters an, da dies das einzige
groRere Grundstick fur eine wirtschaftliche BetriebsgréfRe eines Vollsortimenters darstellt.
Deshalb wurde zunachst eine solche Ansiedlung stadtebaulich untersucht.

Im Laufe der Entwicklungen haben sich mehrere Interessenten um den Erwerb beworben.
Dies fuhrte dazu, eine Grundlage fir ein Angebotsverfahren zu schaffen, dass auch die
planerischen Rahmenbedingungen formuliert.

Im Rahmen der ersten Diskussion hat sich dann auch das DRK als Nachbar des Grund-
sticks Interesse gedul3ert. Vorstellbar ist hier die Realisierung eines Altenwohnheims im
Residenzstil mit Blick ins Grine.

Inzwischen fand eine Abstimmung mit dem DRK statt, bei dem der Standort und der
Flachenbedarf fir ein Altenheim auf dem stadtischen Grundstiick naher definiert wurden.

2. Planungsrechtliche Vorgaben
2.2 Flachennutzungsplan

Das Grundstick bzw. der Bereich zwischen Tankstelle im Norden und DRK im Siden ist in
einer Breite von ca. 60 m und einer Tiefe von 210 m zur Feithstral3e als Grunflache darge-
stellt. Hier ist ein Spielplatz vorgesehen.

Im rickwartigen Bereich weitet sich die Grinflache auf und reicht bis an den vorhandenen
Wald heran. Hier ist ein Sportplatz dargestellt.

2.1 Landschaftsplan
Das gesamte Grundstick und die nordlich angrenzenden Flachen bis zum Wald im

Osten liegen im Geltungsbereich des Landschaftsplanes, aber ohne Schutzfestsetzung.
Zu beachten ist dennoch der nordostlich angrenzende Geschuitzte Landschaftsbestandteil
1.4.2.36 ,Dunningsbruch® Es handelt sich hierbei um einen ca. 5 ha grof3en artenreichen
Eichen-Hainbuchenwald mit Feuchtstellen und Tumpeln. Es handelt sich bei dem
Entwicklungsraum und speziell bei dem o0.g. Vorhabenstandort um eine Freiflache, welche
als Gruinzug Boloh hergerichtet werden soll. In dem Biotopverbundplan ist diese Grunflache
als Verbundachse Remberg-Eppenhausen eingearbeitet. In der Stadtbiotopkartierung ist
diese Flache als hochwertiger Bereich eingestuft.
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2.2 Planungsrecht

Bis zu einer Tiefe von ca. 70 m liegt das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
24/63 Verkehrsflache der verl. HaRleyer Strafle L 1218 von der Eppenhauser StralRe bis zur
Kreuzung Haldener/ Berchumer Straf3e (Rv.: 25.06.1966).

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Bebaubarkeit, sondern bezieht sich nur auf
die Stral3enflache der Feithstral3e.

Die Bebaubarkeit flir den Bereich an der FeithstraRe wére in der Bauliicke daher nach

§ 34 BauGB zu beurteilen. Eine bauliche Nutzung des hinterliegenden Bereichs misste pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

2.3 Sanierungsgebiet

Das Grundstiuck liegt innerhalb des Geltungsbereiches der rechtsverbindlichen
Sanierungssatzung - Boloh - (offentliche Bekanntmachung 11. 5. 1994). Die
Sanierungssatzung wurde auf der Grundlage der Verwaltungsvorlage — Drucksachen - Nr.
275/93 beschlossen. Die Sanierungsziele und die Abgrenzung des Sanierungsgebietes
wurden ebenfalls konkret festgelegt.

Das stadtische Grundstiick liegt vollstandig in dem Abgrenzungsbereich. Die Sanierungsziele
wurden entsprechend den sanierungsrechtlichen Erfordernissen ebenfalls genau festgelegt.
Eine neue Planungsentwicklung hatte somit das bekanntlich restriktive Sanierungsrecht zu
bertucksichtigen.

Die Sanierungsziele bestehen hauptsachlich in Verkehrsberuhigungsmalinahmen innerhalb
des Wohngebietes, in der Anlage eines Griinzuges Boloh in zwei Abschnitten und in der
Verbesserung des sozialen Infrastrukturangebotes. Fur die Planungen liegen ebenfalls
Beschliisse der Gremien vor.

Die VerkehrsberuhigungsmalRnahmen und der 1. Bauabschnitt des Griinzuges sind in der
Ortlichkeit fertiggestellt. Der 1. Bauabschnitt umfasst die Spielflache und den Bolzplatz hinter
dem ehem. Asylantenheim sowie die separate Zufahrt zum Studieninstitut. Der 2.
Bauabschnitt des Griinzuges wurde bis zum Abschluss der Ubergangsnutzung des
Eingangsbereiches fiir das Ubergangsheim zuriickgestellt.

Das Sanierungskonzept wurde mit dem Land NRW als Voraussetzung fur die
Zuwendungsgewahrung abgestimmt und im Detail genehmigt. Die Stadt hat sich damit
verpflichtet, die genehmigten Sanierungskonzepte umzusetzen.

Werden bereits ausgefuhrte MalRnahmen, die gefdrdert wurden, Uberplant, so muss an
anderer Stelle, jedoch in Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen Ersatz geschaffen
werden. Das ist mdglich, indem der vorhandene Bolzplatz zusammen mit dem Spielplatz auf
die Ostseite des stadtischen Grundstiickes verlegt wird.

Mit dem Land NRW sind die geanderten Sanierungsgrundlagen abzustimmen.
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3. Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Folgende Rahmenbedingungen sind bei Uberplanung des Bereiches zu beriicksichtigen:
= Um die hinterliegenden Flachen zu entwickeln und auf Grund der verkehrlichen Situation
ist eine Kreuzung Rosenstral3e mit Lichtsignalanlage notwendig.

= Erhalt bzw. Verlagerung des vorhandenen Spielplatzes und des Bolzplatzes

= SchlieBung der ,Bauliicke” mit einer stadtebaulich ansprechenden Architektur, ,Einfligen*,
2 — 3 geschossiges Gebaude in der StraRenflucht

= Ergénzung der vorhandenen Nutzungen

4. Planung
Nutzungsvarianten / Interessenten

Es gibt Interessenten (s.0.), die die Flache von der Stadt Hagen erwerben mdchten. Den
einzelnen Konzepten liegen jeweils unterschiedliche Nutzungsvorstellungen zugrunde, so-
dass die Zielvorstellungen zur Entwicklung des gesamten Bereiches erst festgelegt werden
mussen.

4.1 Variante 1 (Anlage 2.1)

Ansiedlung des Vollsortimenters im vorderen Bereich an der Feithstral3e (ca. 2.100 gm
Bruttogrundrissflache) auf einer Grundstticksflache von ca. 6.000 gm

ErschlieBung der hinterliegenden Flachen (teilw. stadtischer Grundbesitz) erfolgt an der
nordlichen Grundsticksgrenze, Ausbildung einer LSA-gesteuerten Kreuzung auf Hohe der
Einmindung Rosenstral3e in die Feithstral3e.

Im Rahmen der FNP-Neuaufstellung kdnnte ein Konzept fur die hinterliegenden Flachen (ca.
17.000 gm) entwickelt werden (Voraussetzung: Anderung SO in WA), je nach gewahlter
Bauform ca. 40 — 50 WE.

Probleme/Folgen:

= Ein Neubau des DRK-Heimes in Ergdnzung zu den bestehenden DRK-Einrichtungen
(Synergieeffekte) ist nicht mehr maoglich.

= Die separate Zufahrt des Studieninstitutes muss verlegt werden.

= Bolzplatz und Spielplatz missen ebenfalls verlegt werden. Beide Anlagen kénnen im
hinteren Bereich des stadtischen Grundsttickes untergebracht werden.

= FuUr diese LOsung sind externe Kompensationsmalinahmen erforderlich.

4.2 Variante 2 (Anlage 2.2)



Drucksachennummer:

BEGRUNDUNG 1013/2005
Teil 3 Seite 4 Datum:
16.11.2005

Neubau eines Altenheims (ca. 1.500 gm Bruttogrundrissflache) im vorderen Bereich an der
Feithstral3e auf einer Grundstticksflache von knapp 4.000 gm

Erganzung der Nutzung DRK durch den Neubau in Kombination mit den bereits vorhandenen
sozialen Einrichtungen

ErschlieBung wie bei Variante I, allerdings ohne Lichtsignalanlage und Abbiegespuren
Entwicklungsmadglichkeiten auf hinterliegenden Flachen wie bei Variante |

Probleme / Folgen:

= Die separate Zufahrt des Studieninstitutes muss verlegt werden.

= Bolzplatz und Spielplatz mussen ebenfalls verlegt werden. Der Bolzplatz sollte aus
Grinden des Larmschutzes einen Abstand von mindestens 50m vom Altenwohnheim
einhalten.

= Die Investitionsentscheidung des DRK erfolgt ggf. zu einem spéteren Zeitpunkt.

= Auch fir diese Losung sind externe Kompensationsmafinahmen erforderlich. Aufgrund
des geringeren Umfangs des Bauvorhabens reduziert sich allerdings der Eingriff in den
wertvollen Grinbestand auf der ostlichen Seite des Grundstucks.

5. Vorschlag zur weiteren Vorgehensweise

Die Option des DRK an dieser Stelle ab 2007 eine Altenresidenz zu errichten, wird
frihestens im Jahr 2006 dort verbindlich entschieden. Daher soll bis dahin die Frage der
Versorgung im weiteren Umfeld noch geklart werden.
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