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OFFENTLICHE BESCHLUSSVORLAGE

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

Beteiligt:

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet stdlich und nérdlich der
Enneper Stralde von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Stralle Nr. 79,
Sondergebiet Enneper Str. 91-95

a) Beschluss uber die eingegangenen Stellungnahmen

b) Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs.1 BauGB

Beratungsfolge:

26.09.2017 Bezirksvertretung Haspe

28.09.2017 Ausschuss fur Umwelt, Stadtsauberkeit, Sicherheit und Mobilitat
04.10.2017 Stadtentwicklungsausschuss

05.10.2017 Rat der Stadt Hagen

Beschlussfassung:
Rat der Stadt Hagen

Beschlussvorschlag:

Zu a):

Der Rat der Stadt Hagen hat die vorgebrachten Stellungnahmen eingehend gepruft
und die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
abgewogen. Er beschlie3t das Abwagungsergebnis entsprechend den Vorschlagen
in der Vorlage.

zu b):

Der Rat der Stadt Hagen beschliel3t den Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und
Gewerbegebiet sudlich und nérdlich der Enneper Stralle von der Stadtgrenze bis
zum Haus Enneper Stralle Nr. 79, Sondergebiet Enneper Str. 91-95, gemal § 10
Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit gultigen Fassung als Satzung. Die
Begrundung vom 15.09.2017 ersetzt die vorherige Fassung und wird dem
Bebauungsplan beigeflugt.

Nachster Verfahrensschritt:
Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses in Kraft. Das Bebauungsplanverfahren ist damit abgeschlossen.
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Kurzfassung

1. Beschlussfassung zu den im Rahmen der Planoffenlagen eingegangenen
Anregungen
2. Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs.1 BauGB

Begriindung

1. Vorlauf

Der Entwurf eines Investors, die im Stadtteil Westerbauer vorhandene
Gewerbebrache der Firma Zwieback Brandt mit geplanten Einzelhandelsflachen und
insgesamt 4.550 gm Verkaufsflache zu revitalisieren, wurde vom Rat der Stadt
Hagen in der Sitzung am 11.07.2013 beschlossen (Drucksachennummer
0611/2013). Bei den geplanten Lebensmittelmarkten handelt es sich um die in der
Nahe gelegenen Filialen von REWE und ALDI, die auf das noérdliche Brandt-Gelande
kleinraumig verlagert und marktgerecht aufgestellt werden sollen. Die Verwaltung
wurde beauftragt, auf dieser Grundlage und unter der Voraussetzung, dass vom
Investor sichergestellt wird, dass trotz Bestandsschutz kein Einzelhandel mit
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Hauptsortiment in die Altstandorte von
REWE und ALDI erfolgt, Planungsrecht zu schaffen. Zwischenzeitlich liegen
entsprechende vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt Hagen und dem
Investor vor, so dass die Stadt Hagen die Voraussetzung als gegeben ansah, die
notwendige Bauleitplanung zur Realisierung des Neubauprojektes fertigzustellen.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 9/13 ist die stadtebauliche Entwicklung stdlich der
Enneper Stralle, der Schutz des ndrdlich angrenzenden zentralen Versorgungs-
bereiches Westerbauer, die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche Haspe
und Gevelsberg, die Steuerung der weiteren Entwicklung des bestehenden
Kaufpark-Gelandes durch Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,Wohn- und
Geschaftszentrum® und die Sicherung der in diesem Bereich vorhandenen
Gewerbeflachen. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan Nr. 9/13 die Art der
baulichen Nutzungen fest, deren Umfang mit Hilfe der in § 1 Abs.5-9 BauNVO
genannten Instrumente differenziert wird. Dartber hinaus enthalt der Bebauungsplan
keine Festsetzungen zum Maly der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen und zur Bauweise, so dass es sich hierbei um einen einfachen
(unqualifizierten) Bebauungsplan nach § 30 Abs.3 BauGB handelt. Dement-
sprechend beurteilt sich der Zulassigkeitsmalstab fur geplante Vorhaben nach § 34
Abs.2 BauGB.

2. Anregungen und Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung

21 Burgeranhoérung

Die Burgeranhorung fand am 10.09.2014 um 19.00 Uhr in der Rudolf Steiner
Waldorfschule Hagen statt. Vorgestellt wurden die auf den verschiedenen
Planungsebenen vorliegenden Planungen, die Planung des Investors sowie die
Auswirkungsanalyse flr die geplanten Einzelhandelsnutzungen.
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In der Blrgeranhorung wurden Fragen zur Entwicklung der sudlich der Enneper
Stralle gelegenen Brandtbrache gestellt. Von besonderem Interesse waren die
Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel insbesondere im Hinblick auf
die Auswirkungen auf das Hasper Zentrum. Weitere Themen waren der
Verkehrslarm  mit den  damit  verbundenen Larmimmissionen,  das
Gesundheitszentrum, der Umgang mit dem Denkmalschutz, der geplante Ful- und
Radweg an der Ennepe sowie die geplanten Abbruchmalnahmen.

Die Ergebnisse der Burgeranhorung konnen dem beiliegenden Protokoll enthommen
werden. Das Protokoll beinhaltet auch die Beantwortung der Fragen und die
Stellungnahmen der Verwaltung zu den Anregungen, die wahrend dieser
Veranstaltung vorgebracht wurden.

2.2 Friihzeitige Behordenbeteiligung / Scoping

Die frihzeitige Behordenbeteiligung / Scoping gemal § 4 Abs. 1 BauGB fand in der
Zeit vom 27.04.2015 bis 27.05.2015 einschlief3lich statt.

3. Offentliche Auslegung / Behérdenbeteiligung

Die offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 10.10.2016 bis einschliel3lich 11.11.2016
durchgefuhrt. Im Beteiligungszeitraum wurden von zwei Bulrgern Anregungen
vorgebracht.

3.1 Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen nach § 3 Abs. 1
und 2 BauGB und nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB

Im den Beteiligungszeitraumen wurden von folgenden Tragern offentlicher Belange
und Fachamtern der Verwaltung Anregungen abgegeben. Nachfolgend sind die
abwagungsrelevanten Stellungnahmen aufgefthrt (Tabelle 1):

Nr. | Einwender Scoping/Friih | 1. Offenlage Stichpunktartige Inhalte der Stellungnahme /
zeitige ToB- Einwendungen
Beteiligung
Schreiben Schreiben
vom vom
1 Burger 1,vertreten 24.01.2017 Fehlerhafter Hinweis in der Bekanntmachung ( §
durch die Rechts- 47 VwGO und Beschreibung der vorliegenden
anwaltskanzlei umweltbezogenen Informationen)!
Baumeister
Nachweis des Verkehrslarms
Unzulassige Verkaufsflachenbeschrankung
VerstoR gegen Trennungsgrundsatz
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(Storfallbetrieb)

2 BZR Arnsberg
Dez. 53

18.05.2015

06.02.2017

Die Belange der Luftreinhalteplanung sind zu
beachten, so dass keine Verschlechterung der
Schadstoffimmissionssituation hervorgerufen
wird.

3 Verkehrsplanung

17.01.2017

Keine Bedenken

4 Untere
Denkmalbehorde

16.06.2015

25.01.2017

16.06.2015
Fachwerkhaus Nr. 87 unter Denkmalschutz ge-
stellt, sowie Verbindungsbriicken

25.01.217
Keine Bedenken

5 Blrger 2,vertreten
durch die Rechts-
anwaltskanzlei
BRANDI

22.05.2015

26.01.2017

Anderung der zulassigen Sortimente als Eingriff in
eigentumsrechtliche und bestandsgeschutzte
Nutzungen

Anderung ZVB abwégungsfehlerhaft
Vereinbarungen zur Nachnutzung der Altlim-
mobilie ohne Einbeziehung der Eigentiimer fiir die

Parkplatzflachen

Berucksichtigung der Parkplatzflache bei ver-
traglichen stadtebaulichen Regelungen.

Die Problematik des zunehmenden Verkehrs-
larms durch die Entwicklung auf dem Brandt-
gelénde wurde nicht untersucht.

Bericksichtigung dieser Parkplatzflache bei ver-
traglichen stadte-baulichen Regelungen.

Altlastenkennzeichnung widerspriichlich

Fehlerhafte Grundstiicksbezeichnung

6 Stadt Gevelsberg

23.01.2017

Ansiedlung von Einzelhandel zur Reaktivierung
einer Brachflache vor dem Hintergrund des On-
line-Handels fraglich

Reaktivierung der Flachen sollten fiir gewerbliche
Zwecke erfolgen

Bedenken wegen rechtssicherer Durchsetzung
der Sortimentsfestsetzungen flir das Grundstiick
Enneper Str.91-95 im Hinblick auf eine Nach-
nutzung.

Auch die Bebauungsplane fiir die Uberplanung
der Altstandorte missen zeitgleich mit dem 3/14
als Satzung beschlossen werden

Privatrechtliche Regelungen zur Nachnutzung der
Altstandorte sind dort nicht bekannt.

Vorliegender B-Planentwurf ist im Hinblick auf
Verkaufsflachenbegrenzung nicht eindeutig ge-
nug
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7 SIHK 26.05.2015 31.01.2017 26.05.2015
Inhaltliche Aussagen erst nach Vorlage Einzel-
handelskonzept
31.01.2017
Keine Anregungen
8 LWL 12.05.2015 27.01.2017 12.05.2015
Denkmalpflege Gebaude Enneper Str. 101-115 steht fast
komplett unter Denkmalschutz
Machbarkeitsstudie fir alle Brandtflachen
27.01.2017
Fir Flachen der Kirchengemeinde ist die
besondere stadtebauliche Situation an dieser
Stelle zu beachten und die Flache zwischen den
Hausern Enneper Str. 122 und 128 zuklnftig von
Bebauung freizuhalten.
Es ware aus denkmalpflegerischer Sicht
wiinschenswert, die Freiflachen zwischen der St.
Konrad Kirche und der Enneper Stralle gem. § 9
Abs.1 Nr.10 BauGB als eine Flache, die von
Bebauung freizuhalten ist, festzusetzen.
Die Hausnummer des Denkmals Enneper Stralle
ist zu korrigieren. Denkmal ist das Gebdude
.Enneper Stralle 87 nicht 89. Unter Punkt 5
Denkmalschutz fehlen die o.g. Denkmale Enne-
per Stralle 122,128.
9 Wirtschaftsbetrieb | 03.06.2015 15.02.2016 03.06.2015
Hagen Hinweis auf neues Filterklarbecken im Ein-
mundungsbereich An der Wacht/Enneper Str.
24.01.2017 24.01.2017
Hinweis auf den im westlichen Plangebiet ver-
laufenden Asker Bach
10 Bauordnung 16.01.2017 Plangebietsgrenzen analog Flurstlicksgrenzen
legen
1 Untere 27.05.2015 12.01.2017 27.05.2015
Wasserbehorde Ortsnahe Beseitigung des Oberflachenwassers in
den Asker Bach ist zu priifen
12.01.2017
Kennzeichnung des 5 m breiten Gewasserrand-
streifens entlang des Asker Baches ab
Bdschungsoberkante
12 Untere 27.05.2015 12.01.2017 27.05.2015
Bodenschutz- Untersuchung von Altlastenverdachtsflachen und
behorde Altlasten erforderlich
Kennzeichnung der betreffenden Stellen im B-
Plan
12.01.2017:Keine Bedenken
13 Gemeinsame 22.05.2015 06.01.2017 22.05.2015

Untere
Umweltschutz-
behorde

Bei Nutzungsanderung der Industriebrachen

Immissionsschutz nachweisen

27.01.2017
Keine Bedenken
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14 Untere 12.01.2017 Keine Bedenken
Naturschutz-
behorde Prifung der Artenschutzbelange im Zuge von
Abriss- und Baugenehmigungsverfahren
15 LWL Arch&ologie 05.05.2015 22.12.2016 Keine Bedenken, allgemeiner Hinweis in B-Plan
aufnehmen
16 Kirchengemeinde 16.01.2017 Grundstlick sollte weiterhin als Flache fir
Gemeinbedarf festgesetzt werden und nicht als
Mischgebiet
17 Umweltamt- 29.04.2015 10.01.2017 29.04.2015:
Generelle Lufthygienegutachten erf.
Umweltplanung
10.01.2017
Hinweis auf Einhaltung der Energieeinsparver-
ordnung bei zukiinftiger Neubebauung.
Da keine konkreten baulichen MaRnahmen vor-
liegen ergeben sich keine erheblichen negativen
Umweltauswirkungen.

3.2 Anderungen im Plan, in der Begriindung und im Umweltbericht

Nach der 1. offentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans wurden
folgende Anderungen vorgenommen:

Kennzeichnung des Gewasserrandstreifens
Korrektur der Gemeinbedarfsflache
Konkretisierung der Verkaufsflachengrofie
Klarstellungen in der Begrindung

Die Anderungen / Ergénzungen betrafen die Plankarten zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und zum Vorhaben- und Erschliefungsplan, die textlichen
Festsetzungen, die Begrundung und den Umweltbericht.

4. Erneute (zweite) Offenlage

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen wurde der Bebauungsplan nach § 4 a
Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 13.03.2017 bis einschlief3lich 13.04.2017 erneut
ausgelegt und es wurden die Stellungnahmen der Behdrden und Trager offentlicher
Belange erneut eingeholt. Dabei wurde der Kreis der Beteiligten auf diejenigen
beschrankt, die von den Anderungen/Erganzungen betroffen sind, weil die
Anderungen die Grundzige der Planung nicht berlihren. Mit der &ffentlichen
Bekanntmachung der erneuten Offenlage im Amitsblatt Nr.9/2017 vom 03.03.2017
wurde auch die Offentlichkeit dariiber informiert, dass Stellungnahmen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.
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41 Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange (Tabelle 2)

Nr. | Einwender 2. Offenlage Stichpunktartige Inhalte der
abwagungsrelevanten Stellungnahmen/
Schreiben vom Einwendungen
2 BZR Arnsberg Dez. 53 12.04.2017 Verweis auf die Stellungnahmen zum an-

grenzenden Verfahren ,Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 3/14*.

Die Belange der Luftreinhalteplanung sind zu
beachten, so dass keine Verschlechterung der
Schadstoffimmissionssituation  hervorgerufen

wird.
5 Birger 2 vertr.durch 13.04.2017 Bedenken gegen Ausfiihrungen zum Thema
Rechtsanwaltskanzlei Altlasten, Anregung zum Streichen dieser Pas-
BRANDI sage

Untere Bodenschutzbehdérde wurde am
13.04.2017 um Stellungnahme gebeten

Hinweis auf falsche Grundstiicksbezeichnung
im Umweltbericht

6 Stadt Gevelsberg 03.04.2017 Keine rechtssicherere Regelung zur Nach-
nutzung der Altstandorte

Unzureichende Vertragsstrafen

Verweis auf Stellungnahme vom 03.11.2016

15 LWL-Archaologie 24.03.2017 Hinweis auf Textbaustein fiir den B-Plan

Wourde bereits aufgenommen

17 Generelle Umweltplanung 11.04.2017 Hinweis auf Stellungnahme vom 10.01.2017

Da keine baulichen MaRnahmen geplant sind ,
sind keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu befiirchten

18 VPK Projektmanagement 05.04.2017 Anregung zur Uberbauung der Gleise zwecks
GmbH & Co.KG Anbindung der sldlichen Flachen flr spatere
Nutzung

4.2 Anderungen im Plan, in der Begriindung und im Umweltbericht

Anderungen im B-Planentwurf/Legende
Festsetzung Nr. 1=> Rechtsgrundlage Verkaufsflachenzahl
Festsetzung Nr. 8 =>Verbindungsbrucke Uber Flachen flir Bahnanlagen
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Anderungen/Erganzungen in der Begriindung

Inhaltsverzeichnis:

Aufnahme der Kapitel ,Flachen fir Gemeinbedarf*,“ Gewasserrandstreifen” als
nachtragliche Beschreibung der bereits vorhandenen Festsetzungen
Nachtrégliche, geringfiigige Planerweiterung zur Uberbauung der Gleise
zwecks Anbindung der sudlich gelegenen Grundstiucksbereiche => Kapitel
2.1.6 ,Verbindungsbrucke®

Erganzung Kapitel4.8 ,Storfallbetrieb®

Beschreibung der textlichen Festsetzungen:

Der

Kapitel 2.1.3: Erganzung des Abschnittes ,Verkaufsflachenzahl® um die
Rechtsgrundlage fur diese Festsetzung (nach Anregung durch die
Bezirksregierung Arnsberg)

Erganzungen Kapitel 2.1.5 Flachen fur Gemeinbedarf

Erganzung Kapitel 2.1.6 ,Verbindungsbricke®: Geringflugige Planerweiterung
zur Uberbauung der Gleise zwecks Anbindung der sidlich gelegenen
Grundstticksbereiche. Die Talbahn GmbH hat der Uberbauung zugestimmt.
Erganzung Kapitel 2.1.7 ,Gewasserrandstreifen bezugnehmend auf Kapitel
4.7

Kapitel 4.5 korrekte Bezeichnung des Fachbereiches: Statt , Amt fur
offentliche Sicherheit, Verkehr und Personenstandswesen der Stadt Hagen”
nun ,Amt fur offentliche Sicherheit, Verkehr, Blrgerdienste und Personen-
standswesen der Stadt Hagen*

Einfigen des Kapitels 4.8 ,Storfallbetrieb”: Auswirkung des im Zusam-
menhang mit der Reaktivierung der nordlichen Brandtflache durch die
Ansiedlung von Einzelhandels- und Verwaltungsnutzungen und eines
Gesundheitszentrums (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3/14) im Mai
2017 durch die DEKRA Automobil GmbH erstellte Gutachten im Hinblick auf
die durch das Projekt zu erwartende erhdhte Personendichte und dem mit den
vorgesehenen Nutzungen einhergehenden Publikumsverkehr in unmittelbarer
Nahe zu einem Storfallbetrieb (Feuerverzinkerei)

Kapitel 7: Erganzung um die Zusammenfassung des Gutachtens im Hinblick

auf einen benachbarten Storfallbetrieb

Umweltbericht wurde den vorgenommenen Anderungen/Ergéanzungen

entsprechend angepasst.

5.

Erneute dritte Offenlage

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen wurde der Bebauungsplan nach § 4 a
Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 10.07.2017 bis einschlieBlich 24.07.2017 zum dritten
Mal ausgelegt und es wurden die Stellungnahmen der von den Anderungen
betroffenen Behorden und Trager oOffentlicher Belange erneut eingeholt. Mit der
offentlichen Bekanntmachung der dritten Offenlage im Amtsblatt Nr. 25/2017 vom
30.06.2017 wurde auch die Offentlichkeit darliber informiert, dass Stellungnahmen
nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.
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51 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der betroffenen
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange zur 3. Offenlage (Tabelle 3)

Nr. | Einwender 3. Offenlage Stichpunktartige Inhalte der
abwagungsrelevanten Stellungnahmen/
Schreiben vom Einwendungen
5 Birger 2 vertr.durch. 20.07.2017 An den Einwendungen aus den Schrift-
Rehtsanwaltskanzlei satzen vom 26.01.2017 und 13.04.2017
BRANDI wird weiterhin festgehalten.

Anregung zum Wegfall der Ausweisung
der Altlastenverdachtsflache und Strei-
chen der damit in Verbindung stehenden
Ausfihrungen in der Begrindung zur Ver-
meidung von Missverstédndnissen und
Nachteilen.

Unzureichende Beriicksichtigung der Be-
standsschutzinteressen (Nutzung des
Grundstiickes im Zusammenhang mit
Einzelhandel fir zentrenrelevante Sorti-
mente)

Entzug der bestehenden Nutzungsmdg-
lichkeiten wurde nicht ausreichend unter-

sucht.
2 Bezirksregierung Arnsberg | 28.07.2017 Dem DEKRA-Gutachten zum Storfallbe-
Dez. 53 zum Storfallbetrieb trieb am nordlichen Ennepeufer kann

gefolgt werden. Gegen die Gefahr von
toxischen Brandgasen (ber den ,normalen
Industriebrand“ hinaus, hat die betreffende
Firma bereits MalRnahmen getroffen

Nach der dritten Offenlage wurden keine weiteren Erginzungen/Anderungen an
dem Bebauungsplanentwurf und der Begriindung vorgenommen. Lediglich das
Deckblatt der Begriindung wurde zum Satzungsbeschluss dem Verfahrens-
stand angepasst.

6. Vierte Offenlage

Aufgrund eines Bekanntmachungsfehlers im Zusammenhang mit der 3. Offentlichen
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes wird die Offenlage des Planentwurfs
nach § 3 Abs.2 BauGB insgesamt wiederholt. Der Planentwurf, die Bebauungs-
planbegrindung und die weiteren offen gelegten Unterlagen entsprechen den
Unterlagen, die bereits Gegenstand der 3. Offenlage waren. Nach der dritten
Offenlage wurde eine Stellungnahme zum StralRenverkehrslarm erarbeitet und
erganzt das Gerauschimmissionsgutachten vom 22.03.2016, welches fur den
vorhaben-bezogenen Bebauungsplan Nr. 3/14 Misch- und Sondergebiet nérdlich der
Enneper Stralle — Zwieback Brandt- erstellt wurde. Diese Erganzung dient lediglich
der Bestatigung der bisherigen Auffassung..



HAGEN Drucksachennummer:
Stadt der FernUniversitat | I 0678/2017
—— Seite 10

Der Oberblrgermeister Datum:
15.09.2017

Der Bebauungsplan lag mit Begriindung und den umweltbezogenen Stellungnahmen
und Informationen fur die Dauer von 1 Monat in der Zeit vom 14.08.2017 bis
14.09.2017 einschlieBlich im Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und
Bauordnung aus.

Es gingen in dieser Zeit keine abwagungsrelevanten Stellungnahmen ein.

7. Bestandteile der Vorlage

e Begrindung:

o Teil A— Stadtebau

o Teil B— Umweltbericht

o Protokoll Uber die Burgeranhérung am 10.09.2014

« Ubersichtsplan zum Geltungsbereich

« Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zur Abwagung

8. Anlagen zur Vorlage

Diese Unterlagen wurden zur Erstellung der Begrindung ausgewertet und kdnnen im
Verwaltungssystem ALLRIS bzw. Blrgerinformationssystem und als Original in der
jeweiligen Sitzung eingesehen werden.

Folgende Fachgutachten/Unterlagen liegen vor:

e Untersuchungen zur Luftgite vom Institut ANECO

e Gesamtbetrachtung zur Lufthygiene an der Enneper Stralde vom Biuro ANECO

e Altlastengutachten- Orientierende altlastenspezifische
Gefahrdungsabschatzung- vom Ingenieurbiro Borchert

e Erganzende Stellungnahmen zum Verkehrslarm auf der Enneper Stralde
(10.01.2017 und 03.08.2017).

e BBE gutachterliche Stellungnahme zum Altstandort ,REWE* (Auszug)

e Gutachten zum Stérfallbetrieb (Zusammenfassung)

9. Abwagungstabelle/Stellungnahme der Verwaltung

Anregung Stellungnahme/Abwagungsvorschilag

1 |Biirger 1, vertreten durch die
Rechtsanwaltskanzlei Bau-
meister, mit Schreiben vom
24.01.2017 Fehlerhafter Hinweis in_der Bekanntmachung ( § 47 VwGO und
Beschreibung der vorliegenden umweltbezogenen Informationen)
Fehlerhafter Hinweis in der|Der Bebauungsplan wurde erneut ausgelegt und die Bekanntmachung
Bekanntmachung (§ 47 VwGO | durch Veréffentlichung im Amtsblatt am 04.08.2017 (4. Offenlage) in
und Beschreibung der vor-|geanderter Form &ffentlich bekanntgemacht.

liegenden umweltbezogenen

Informationen) Der Anregung wird gefolgt.

Nachweis des Verkehrslarms

Es wurde ein Schallschutzgutachten erstellt und 6ffentlich ausgelegt (Ing.-
Biro fur Akustik und Larm-Immissionsschutz Buchholz, Erbau-Rdschel,
Horstmann, Hagen, 22.03.2016). Dariber hinaus erfolgte durch den Gut-
achter mit Datum vom 10.01.2017 aufgrund der Anregung eine

,=Erganzende Stellungnahme zum Stralenverkehrslarm und zu Anregungen
1imnd Einwendiimmaen® In dem erctellten Ciitarhten wiirde dace dem Plan-

Nachweis des Verkehrslarms



https://www.hagen.de/FIRSTspiritWeb/hagen/media/files/fb/fb_61/bauleitplanung/ol_9_13_2_gewerbe_enneper_strasse/Untersuchungen_zur_Luftguete.pdf
https://www.hagen.de/FIRSTspiritWeb/hagen/media/files/fb/fb_61/bauleitplanung/ol_9_13_2_gewerbe_enneper_strasse/Gesamtbetrachtung_Lufthygiene.pdf
https://www.hagen.de/FIRSTspiritWeb/hagen/media/files/fb/fb_61/bauleitplanung/ol_9_13_2_gewerbe_enneper_strasse/Altlastengutachten_orientierende_Untersuchung.pdf
https://www.hagen.de/FIRSTspiritWeb/hagen/media/files/fb/fb_61/bauleitplanung/ol_9_13_2_gewerbe_enneper_strasse/Altlastengutachten_orientierende_Untersuchung.pdf
https://www.hagen.de/FIRSTspiritWeb/hagen/media/files/fb/fb_61/bauleitplanung/ol_9_13_2_gewerbe_enneper_strasse/Ergaenzende_Stellungnahme_zum_Verkehrslaerm.pdf
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2 |BZR Arnsberg

Dez. 53, mit Schreiben vom
06.02.2017, 12.04.2017 ,
28.07.2017 und 01.08.2017

Storfallbetrieb

vom 12.03.2015 verwiesen

Es wird auf die Stellung-
nahmen vom 20.08.2014 und

Die Belange der Luftreinhalteplanung sind zu beachten, so dass keine
Verschlechterung der Schadstoffimmissionssituation hervorgerufen
wird.

Es wurde eine Gutachten zur Lufthygiene flr das Plangebiet beauftragt und
zusatzlich eine Gesamtbetrachtung der Luftgiite an der Enneper Stralle
erstellt. Die von dem Institut ANECO durchgefihrten Untersuchungen zur
Luftgite haben ergeben, dass durch den Bebauungsplan Nr. 9/13 im
Plangebiet keine Verschlechterung der Luftqualitat im Bereich der Enneper
StralRe zu erwarten ist, so dass keine weiteren verkehrlichen oder
baulichen Mafinahmen erforderlich sind. Dies ergibt sich aus der im
Rahmen der Erstellung dieser Immissionsprognose aulerst konservativen
Vorgehensweise, die deswegen der sichere Beleg fur die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der 39. BlmschV ist. Somit ist sicher davon
auszugehen, dass die Grenzwerte fur Stickstoffdioxid und Schwebstaub
(PM-10) im Rahmen dieser Untersuchungen eingehalten sein werden.

Der Anregung wird gefolgt.

Der benannte Storfallbetrieb liegt noérdlich der Ennepe und des
Plangebietes. Der Betrieb, eine Verzinkerei, geht mit einem giftigen Stoff
um - im konkreten Fall mit Zinkchlorid. Zinkchlorid selbst ist nicht brennbar.
Zinkchlorid wirde im Falle eines Brandes und bei Kontakt mit Brandlasten
(z.B. Altdl, Verpackungsmittel, Paletten, Holz, Kabel, Verbrauchsmittel, etc.)
zu HCL-Gas (Chlorwasserstoff) zersetzt werden. Die Gefahr geht somit von
den im Brandfall entstehenden Rauchwolken aus.

Im Zusammenhang mit der Reaktivierung der nordlichen Brandtflache
durch die Ansiedlung von Einzelhandels- und Verwaltungsnutzungen und
eines Gesundheitszentrums wurde im Mai 2017 durch die DEKRA
Automobil GmbH ein Gutachten im Hinblick auf die durch das Projekt zu
erwartende erhdhte Personendichte und dem mit den vorgesehenen
Nutzungen einhergehenden Publikumsverkehr in unmittelbarer Nahe zu
einem Storfallbetrieb (Feuerverzinkerei) erstellt.

Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine akut gefahrliche
Wirkung von der bestehenden Feuerverzinkerei (Betrieb mit erweiterten
Pflichten gemaR Storfallverordnung) auf die benachbarten Flachen
bestehen. Aufgrund der vom Betrieb selbst vorgenommenen Erflllung der
Storfall-Rechtspflichten kann demnach auf die Einhaltung eines Mindest-
abstandes verzichtet werden, zumal durch den entlang des sudlichen
Betriebsbereiches verlaufenden FluRlauf der Ennepe ein natirlicher
Abstand besteht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9/13 halt an der schmalsten
Stelle einen Abstand von ca. 160 m zum Storfallbetrieb ein. Vor dem
Hintergrund des Ergebnisses des Gutachtens ist dem nach § 50 BImSchG
zu beachtenden Trennungsgrundsatz Genlige getan.

Die Bezirksregierung Arnsberg, Dezernat 53, hat mit Stellungnahme vom
28.07.2017 erklart, dass von dort aus dem Gutachten gefolgt wird.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
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3 | 61/1 Verkehrsabteilung, mit
Schreiben vom 17.01.2017

Keine Bedenken

4 |Untere Denkmalbehorde mit
Schreiben vom 16.06.2015
und 25.01.2017

16.06.2015:Fachwerkhaus Enneper Str. 87 unter Denkmalschutz
gestellt, sowie die Verbindungsbriicken

Die Verbindungsbriicken sind Bestandteil des Plangebietes filir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3/14. Sie wurden erganzend zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan hier mit einbezogen, da zum Zeitpunkt
der Bebauungsplanaufstellung Nr. 9/13 nicht absehbar war, dass auf der
sudlichen Brandtflache eine Entwicklung stattfinden wirde.

In der Begriindung zum B-Plan Nr. 9/13 war versehentlich die Haus-Nr. 89
fur das denkmalgeschiitzte Fachwerkgebdude angegeben worden. Die
Begriindung wurde zur erneuten Offenlage entsprechend korrigiert.

Der Anregung wird gefolgt.

25.01.217
Keine Bedenken
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Biirger 2 vertreten durch die
Rechtsanwaltskanzlei
BRANDI, 22.05.2015,
26.01.2017, 13.04.2017 und
20.07.2017

Anderung der zulidssigen
Sortimente als Eingriff in
eigentumsrechtliche und be-
standsgeschiitzte Nutzungen,
Anderung ZVB abwigungs-
fehlerhaft

Vereinbarungen zur Nach-
nutzung der Altimmobilie
ohne Einbeziehung der Eigen-
timer fir die Parkplatz-
flachen, Beriicksichtigung der
Parkplatzflaiche bei vertrag-
lichen stddtebaulichen Re-
gelungen.

Anderung der zuldssigen Sortimente als Eingriff in )
eigentumsrechtliche und bestandsgeschiitzte Nutzungen, Anderung
ZVB abwiagungsfehlerhaft

Die Veranderung bzw. der Zuschnitt des ZVB ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplans. Der Bebauungsplan hat sich an die stadtebaulichen,
gesamtgemeindlichen Ziele auszurichten - also hier an das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Hagen. Der Rat der Stadt Hagen hat die
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept zur Steuerung des Hagener Einzelhandels gemal® § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB am 17.03.2016 beschlossen.

Bei dem Grundstiick der Mandanten handelt es sich um einen Teil der
Parkplatzflache fir den jetzigen Kaufpark/Rewe. Zu dem eigentlichen
Kaufparkgrundstiick gehdéren ca. 30 Stellplatze, die (brigen Stellplatze
liegen auf dem Grundstick der Mandanten. Welche Nachteile die
Verlagerung der bestehenden Betriebe Kaufpark und Aldi auslésen, wurde
von den Mandanten nicht explizit benannt. Vermutlich kommt es durch die
Verlagerung des Rewe-Marktes zur Auflésung des bisherigen
Mietvertrages der Stellplatzflaichen und damit zu wirtschaftlichen EinbufRen.

Einerseits ist schon heute eine Verlagerung oder Aufgabe der genannten
Betriebe moglich. Aufgrund der nicht mehr zeitgemafien Ausstattung dieser
Betriebe ist hiermit zu rechnen. Eine gewiinschte Entwicklung am Standort
ist aus Sicht der Betriebe nicht mdglich. Vor dem Hintergrund der
allgemeinen und Dbetrieblichen Wettbewerbssituationen haben die
wirtschaftlichen Entscheidungen der Betriebe zur Verlagerungsabsicht
gefuhrt. Andererseits ist nicht ausgeschlossen, dass nach Verlagerung der
Betriebe die Altstandorte wieder mit anderen Betrieben, ggf. aus dem
Bereich Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, belegt
werden. Die Bebauung und gewerbliche Nutzung des Parkplatzgrundstiicks
ist auch weiterhin nach § 34BauGB zulassig.

Die Aufgabe, der Weggang oder die Veranderung von Gewerbebetrieben
und damit die Auswirkungen auf die Vermietung von Grundstiicken
gehodren zum allgemeinen wirtschaftlichen Risiko eines Eigentiimers. Mit
der Verlagerung der Betriebe und dem Ausschluss bestimmter Sortimente
des Einzelhandels greift die Stadt nicht in die generelle Nutzungs-
moglichkeit des Grundsticks ein.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtliche Zuldssigkeit zur
Verlagerung der Betriebe. Er begriindet aber nicht die wettbewerbliche oder
wirtschaftliche Situation der Betriebe oder die Vermarktungsmaoglichkeiten
des Grundsticks der Mandanten. Ziel ist eine stadtebaulich sinnvolle
Entwicklung innerhalb des im Zentrenkonzept der Stadt bestimmten
zentralen Versorgungsbereiches. Ziel des Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt ist die Sicherung der Hagener Versorgungsstruktur.
Dabei darf die Sicherung des status quo bzw. die Beibehaltung einer
bestimmten Situation nicht im Vordergrund stehen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Vereinbarungen zur__Nachnutzung der Altimmobilie ohne Ein-
beziehung der Eigentiimer fiir die Parkplatzflichen, Beriicksichtigung
der Parkplatzflache bei vertraglichen stéadtebaulichen Regelungen

Offentlich und auch privatrechtlich sind die Parkplatzflache und die Flache
des REWE-Marktes nicht aneinander gebunden. Wenngleich in der
Vergangenheit die Parkplatzflaiche mit dem angrenzenden Einzelhandel
eine wirtschaftliche Nutzung darstellte, erfolgte keine Sicherung, die fir

einen Rechtsnachfolger bindend ware.
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Die Problematik des zu-
nehmenden Verkehrslarms
durch die Entwicklung auf
dem Brandtgelande wurde
nicht untersucht.

Altlastenkennzeichnung
widerspriichlich

Entzug der bestehenden

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Problematik des zunehmenden Verkehrslarms durch die

Entwicklung auf dem Brandtgeldnde wurde nicht untersucht.

Der Verkehrslarm wurde zwischenzeitlich begutachtet. Es bestehen keine
Bedenken

Der Anregung wird gefolgt.

Altlastenkennzeichnung widerspriichlich

Im ,Altlastenerlass® ist festgeschrieben, dass bei bestehenden
Bodenbelastungen beurteilt werden muss, ob die beabsichtigten
Ausweisungen mit den vorhandenen Bodenbelastungen vereinbar ist.
Hierzu kdénnen weitere Untersuchungen und/oder Stellungnahmen
bestimmter Trager Ooffentlicher Belange oder anderer Fachbehoérden
erforderlich werden. In diesem Fall wurden nach entsprechenden
historischen Recherchen orientierende Untersuchungen im Bereich der
bekannten Altlastenverdachtsflachen durchgefiihrt u.a. auch auf dem
ehem. Tankstellengeléande 9.61-497 Enneper Strale/Slidstralle.

Es wurden Belastungen festgestellt, die aber aufgrund der vorliegenden
Versiegelung, die auch laut B-Plan erhalten bleiben soll, keine Gefahrdung
fur den Wirkungspfad Boden-Mensch darstellen. Deshalb sind derzeit keine
weiteren Ermittlungsschritte seitens der Gemeinde notwendig werden.

Erst in dem Moment in dem die Versiegelung entfernt wird, sind weitere
Sanierungsschritte erforderlich. Fir die Kennzeichnung wurden alte
Unterlagen der Gemeinde genutzt, weil der Eigentimer keine Plane
vorweisen.

"Die Kennzeichnung nach § 5 Abs. 3 Nr. 3 bzw. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
entbindet nicht von einer sachgerechten Abwagung. Aufgabe der
Kennzeichnung ist es, fir die nachfolgenden Verfahren auf mdgliche
Gefahrdungen durch Bodenbelastungen und die erforderliche Be-
ricksichtigung hinzuweisen ("Warnfunktion"). Eine Kennzeichnung kann in
Betracht kommen, wenn die Darstellung oder Festsetzung einer
bestimmten Nutzung trotz der Bodenbelastung gerechtfertigt ist. Denkbar
ist dabei insbesondere folgende Fall-konstellationen:

-Fur die erheblich belastete Flache ist eine Nutzung vorgesehen, die mit
den Planungsgrundsatzen vereinbar ist; z.B. die Schadstoff-konzentration
ist "nur" pflanzen-gefahrdend, der Plan sieht aber eine gewerbliche
Nutzung vor."

Eine ahnliche Fallkonstellation ist hier geben. Durch die bestehende
Versiegelung ist derzeit keine weitere Sicherung bzw. Sanierung
notwendig. Auch die geringfligige Kohlenwasserstoffbelastung ist als lokal
anzusehen, da bei einem gréReren KW-Schaden, zumindest in der
Bohrung KRB 97-3 ebenfalls hatten Belastungen auftreten missen.
Insofern ist auch keine Grundwassergefahrdung flir den Bebauungsplan zu
erkennen.

Das entbindet nicht den Eigentimer von weiteren Untersuchungen, wenn
er sein Gelande verduRern will. Dies ist jedoch Angelegenheit des
Eigentlimers und nicht der Gemeinde

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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Nutzungsmoglichkeiten
wurde nicht
untersucht

Fehlerhafte
Grundstiicksbezeichnung

ausreichend

Nutzungsentzug
Vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens richtete sich eine bauliche

Nutzung des Grundstickes nach §34 BauGB im Sinne eines Misch-
gebietes. Durch die jetzige Festsetzung ,Mischgebiet® steht dem
Eigentimer der Nutzungskatalog des §6 BauNVO bis auf folgende
Ausnahmen zur Verfligung:

Aus der allgemein zulassigen Nutzung ,Einzelhandelsbetriebe“ ( § 6 Abs. 2
BauNVO) sind gem. §1 Abs. 5 und 9 BauNVO zentren und nahver-
sorgungsrelevanter Einzelhandel gemal der Hagener Sortimentsliste
ausgeschlossen.

Nur ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstatten von produzierenden,
reparierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben oder Handwerks-
betrieben gemal § 31 Abs.1 BauGB wenn die Verkaufsflache

- dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,

- im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

und dem Hauptbetrieb flachenmaRig und umsatzmaRig deutlich unter-
geordnet ist.

Nicht zulassig sind: Gartenbaubetriebe, Tankstellen

Nur ausnahmsweise zuldssig sind: Wettannahmestellen, wenn sie in
Verbindung mit Einzelhandelsgeschéaften betrieben werden und wenn durch
ihren Betrieb schadliche Auswirkungen auf vorhandene Wohnnutzungen
und religiose Einrichtungen nicht zu erwarten sind.

Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden, sofern
die Verkaufsflache 50 gm nicht Uiberschreitet.

Die Flache kann auch weiterhin als Stellplatzflache genutzt werden.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Fehlerhafte Grundstiicksbezeichnung

Laut Auskunft des Amtes fir Geoinformation und Liegenschaften ist mit
dem Abbruch der aufstehenden Gebdude die Gebaudebezeichnung
entfallen. Das Grundstlick wird deshalb mit Enneper Stralle/Slidstralle
bezeichnet. Im Umweltbericht ist erkennbar, um welche Flache es sich
handelt.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Stadt Gevelsberg, mit
Schreiben vom 23.01.2017

Ansiedlung von Einzelhandel
zur Reaktivierung
grund des Online-Handels
fraglich

einer
Brachflache vor dem Hinter-

Ansiedlung von Einzelhandel zur Reaktivierung einer Brachfldache

Bei den geplanten Markten handelt es sich um Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten und damit um (Frische-) Produkte
des taglichen Bedarfs, insbesondere auch verderbliche Lebensmittel.
Dieser Handel wird kaum von der Konkurrenzsituation mit dem
Onlinehandel berlGhrt. Darliber hinaus dienen die Markte der
Nahversorgung, stellen also ein wohnortnahes Angebot mit fulllaufiger
Erreichbarkeit dar. Dieses wird auch von Personen genutzt, die nicht oder
nur im geringen Mafte auf den Onlinehandel zurlickgreifen, wie z.B.
Senioren.

Da sich die Markte innerhalb eines im Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Hagen festgelegten zentralen Ver-
sorgungsbereichs befindet, entspricht die Ansiedlung den stadtebaulichen
Zielen der Stadt.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
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Bedenken wegen rechts-
sicherer Durchsetzung der
Sortimentsfestsetzungen fiir
das Grundstiick Enneper Str.
91 — 95 im Hinblick auf eine
Nachnutzung

Vorliegender B-Planentwurf
ist im Hinblick auf Ver-
kaufsflachenbegrenzung
nicht eindeutig genug

Es stellt sich die Frage, was
mit den Altstandorten ge-
schieht. Wenn eine Nach-
nutzung hier nicht gelingt,
entstehen zwei neue Brachen,
um eine Brache zu reakti-
vieren

Bedenken wegen rechtssicherer Durchsetzung der Sortimentsfest-
setzungen

Zur Nachnutzung der Altstandorte Kaufpark und Aldi erfolgen vertragliche
Regelungen zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager. Die Immobilie
des bestehenden Kaufparks wurde von dem Investor erworben und die
Aufgabe der bestehenden Nutzung vertraglich zugesichert. Fir das Aldi-
Grundstuck liegen gleichwertige Vertrage mit dem betreffenden Eigentimer
vor. Die Regelungen werden durch entsprechende Grundstlickseintrage
gesichert. Fir den Bereich des heutigen Kaufparkgrundstuicks befindet sich
derzeit der Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) ,Misch- und Gewerbegebiet
sudlich und nérdlich der Enneper Stral’e von der Stadtgrenze bis zum Haus
Enneper Stral’e Nr. 79, Sondergebiet Enneper Stralte 91-95“ und fir den
Bereich des heutigen Aldi-Grundstiickes befindet sich der Bebauungsplan
Nr. 20/77 (326) 1. Anderung Teil 1 und Teil 2/1 - Sanierung Haspe -
Freizeit- Sportanlage und Gewerbe“ 3. Anderung in der Aufstellung. Ziel fiir
die Altstandorte ist wu.a. der Ausschluss von Einzelhandel mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten

Somit kann sichergestellt werden, dass weder die Weiterflihrung, noch eine
Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten nach Umsetzung des Bebauungsplans
erfolgt

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen

Eindeutigkeit der Verkaufsflachenbegrenzung

Fir das festgesetzte Sondergebiet wird die maximal zuldssige
Verkaufsfliche in Form einer Verkaufsflichenzahl (VFZ) festgesetzt.
Diese VFZ gibt an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter
Baugrundstiicks-/Sondergebietsflaiche zulassig ist. Die Festsetzung der
Verkaufsflache in Form einer VFZ zur naheren Konkretisierung der Art der
baulichen Nutzung dient eher der Sicherung der Planungsziele als die
Festsetzung einer einzelhandelsbezogenen Geschossflache, da die
jeweilige Ermittlung von Flachenanteilen (Kern-/Rand- und Freisortimente)
leichter moglich ist als Uber die Geschossflache. Auch Einzel-
handelsgutachten und die Rechtsprechung stiitzen sich bei der Ermittlung
der Auswirkungen von Einzelhandelsbetrieben auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in den jeweiligen Gemeinden und in den
Nachbargemeinden auf die Verkaufsflache, da Uber diesen Parameter
Kaufkraftabflisse und andere staddtebauliche Auswirkungen am besten
ermittelt werden koénnen. Die fir das Sondergebiet festgesetzte
Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,54 ermdglicht bei der festgesetzten
GroRe des Sondergebietes von 4.220 gm eine zulassige Verkaufsflache
von ca.2.278,80 gm und liegt somit knapp unterhalb der fir das
Bestandsgebaude genehmigten Verkaufsflache von ca. 2.300 gm.

Der Anregung wird gefolgt.

Nachnutzung der Altstandorte?

Dem Nutzer der Immobilien steht im Hinblick auf eine weitergehende
Einzelhandelsnutzung der Katalog der nicht nahversorgungs - und nicht
zentrenrelavanten Sortimenten analog der Fortschreibung des Einzel-
handels und Zentrenkonzeptes fur die Stadt HAGEN 2015 zur Verfugung.

Es wurde im Vorfeld gutachterlich untersucht, ob sich der Alt-Standort von
Kaufpark (heute REWE) als potenzielle Einzelhandelsflache fiir nicht-
zentrenrelevante Sortimente eignet. Die Kaufpark-Immobilie weist auf-
grund der Mehrgeschossigkeit, ihres verwinkelten Flachenzuschnitts, der
beengten Parkraumkapazitaten sowie der Zu- /Abfahrtssituation deutliche
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Standortschwachen auf und schrankt eine einzelhandelsrelevante

Auch die Bebauungsplane fiir
die Uberplanung der Altstand-
orte miissen zeitgleich mit
dem vorhabenbezogenen B-
Plan Nr.3/14 als Satzung be-
schlossen werden

Privatrechtliche Regelungen
zur Nachnutzung der Alt-
standorte sind nicht bekannt .

Stellungnahme vom
16.06.2017

Vorherige
werden vollinhaltlich aufrecht
erhalten

Stellungnahmen .

Nachnutzung dementsprechend ein. Aus Gutachtersicht kdme flr die
bestehende Kaufpark-lmmobilie vor allem ein auf Teppiche und
Bodenbelage spezialisiertes Konzept in Frage, denn aufgrund der
geringeren Frequenz wurden die Standortnachteile durch Stellplatz- und
beengter An-/Ab-fahrissituation weitestgehend relativiert. Auch die
vorhandenen Flachen dirften von einem solchen Anbieter durchaus ohne
groRere Umbaumafinahmen in Géanze nachgenutzt werden konnen.
Grundsatzlich gilt dies auch fir einen Motorradfachmarkt. Um die
Méglichkeiten der Nachnutzung der genehmigten Verkaufsflache variabel
zu halten wurde auf eine Sortimentsfestsetzung verzichtet.

Dartber hinaus lasst der Bebauungsplan fiir das Sondergebiet Enneper
Str. 91 — 95 folgende Nutzungen zu:

e  Biro- und Verwaltungsnutzungen
Dienstleistungen

R&ume zu Wohnzwecken
Stellplatze und Garagen

Schank- und

Speisewirtschaften

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Zeitgleicher Satzungsbeschluss
Die betroffenen Bebauungsplanverfahren laufen parallel. .

Der Anregung wird gefolgt..

Sicherung der Altstandorte

Im Zusammenhang mit der To6B-Beteiligung zur erneuten Offenlage
wurden die entsprechenden Vertrage der Stadt Gevelsberg zur Kenntnis
gegeben.

Nach juristischer Uberpriifung stellt die Absicherung der vorliegenden
Vereinbarungen durch Eintragung von Baulasten und beschrankt —
personlichen Dienstbarkeiten zugunsten der Stadt Hagen eine
ausreichende Sicherung fiir die Regelung der Nachfolgenutzung dar, weil
sowohl aus der Dienstbarkeit, als auch aus der Baulast auf Unterlassung
einer vertragswidrigen Nutzung geklagt werden kann bzw. diese mit
ordnungsrechtlichen Mitteln durchsetzbar ist.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Vorherige Stellungnahmen werden vollinhaltlich aufrecht erhalten.

SIHK

26.05.2015
Inhaltliche Aussagen erst

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde am 17.03.2016
beschlossen.
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nach Vorlage Einzelhandels-
konzeptes
31.01.2017

Keine Anregungen

LWL-Denkmalpflege, Land-
schafts-- und Baukultur in
Westfalen

12.05.2015

Gebdude Enneper Str. 101 —
115 steht fast komplett unter
Denkmalschutz

27.01.2017

Fir Flachen der Kirchen-
gemeinde ist die besondere
stiadtebauliche Situation an
dieser Stelle zu beachten und
die Flache zwischen den
Hausern Enneper Str. 122 und
128 zukiinftig von Bebauung
freizuhalten. Aus denkmal-
pflegerischer Sicht ware es
wiinschenswert, die Frei-
flichen zwischen der St.
Konrad Kirche und der
Enneper Strale gem. § 9 Abs.
1 Nr. 10 BauGB als eine
Flache, die von Bebauung
freizuhalten ist, festzusetzen.

Die Hausnummer des Denk-
mals Enneper StraBe ist zu
korrigieren. Denkmal ist das
Gebdude ,Enneper Stras-se
87“ nicht 89. Unter Punkt 5
Denkmalschutz fehlen die o.g.
Denkmale Enneper Strale 122
,128.

Das Gebaude wurde entsprechend der PlanzVo gekennzeichnet.

Anregung wird zur Kenntnis genommen

Durch die

fur Gemeinbedarf mit der

Zweckbestimmung Kirche und Kindergarten ist die Flache nicht ohne
weiteres bebaubar, da in diesem Bereich die Grundstiickszufahrten und
Stellplatze fir die Kirchenbesucher untergebracht sind. Die vorgeschlagene

Festsetzung ist entbehrlich.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die betreffenden Passagen wurden erganzt.

Der Anregung wird gefolgt.

Wirtschaftsbetrieb Hagen
WBH

03.06.2015

Hinweis auf neues Filter-
klarbecken im Einmiindungs-
bereich An der Wacht/
Enneper StraBe

24.01.2017

Hinweis auf den im west-
lichen Plangebiet verlauf-
enden Asker Bach

04.04.2017
Keine Bedenken

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

Bachlauf wurde entsprechend festgesetzt.

Der Anregung wird gefolgt.
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10

Bauordnung, 16.01.2017

Plangebietsgrenzen analog zu den Flurstiicksgrenzen legen.

Der Anregung wird gefolgt.

11 | Untere Wasserbehérde Da es sich um die Uberplanung einer Bestandssituation handelt, ist die
27.05.2015/11.04.2017 Beseitigung des Oberflachenwassers erst im Zuge von BaumaRnahmen im
Ortsnahe Beseitigung des anschlieRenden Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
Oberflichenwassers in den
Asker Bach ist zu priifen Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

27.01.2017 Der Gewasserrandstreifen wurde im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Kennzeichnung des 5 m
breiten Gewasserrand- :
Der Anregun rd gefolgt.
streifens entlang des Asker gung wird 9 9
Baches ab B6éschungs-
berkante

12 | Untere Bodenschutzbehérde |Die Altlastenverdachtsflachen wurden im Vorfeld untersucht und sind im
27.05.2015/11.04.2017 Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet worden.
Untersuchung von Altlasten-
verdachtsflichen und Alt-| per Anregung wird gefolgt.
lasten erforderlich
Kennzeichnung der betref-
fenden Stellen im B-Plan
27.01.2017/11.04.2017
Keine Bedenken

13 | Gemeinsame Untere Bei Nachnutzungen der Industriebrachen ist der Immissionsschutz nachzu-
Umweltschutzbeh6rde vom weisen. Dies wird im anschlieRenden Baugenehmigungsverfahren
22.05.2015 und 06.01.2017 Uberwacht.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen

14 | Untere Naturschutzbehérde, | Keine Bedenken

vom 27.01.2017/28.03.2017 ) ] ]
Prifung der Artenschutz- Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
belange im Zuge von Abriss-
und Baugenehmigungsver-
fahren
15 | LWL Archiologie , vom Keine Bedenken.
05.05.2015 , 22.12.2016 und
24.03.2017 Der Anregung wird gefolgt.
Allgemeiner Hinweis sollte in
den B-Plan aufgenommen
werden.
16 | Kirchengemeinde vom Fir die erneute Offenlage wurde die betreffende Flache als Flache fir

16.01.2017

Grundstiick sollte weiterhin
als Flache fiir Gemeinbedarf
festgesetzt werden und nicht
als Mischgebiet

Gemeinbedarf ausgewiesen und entspricht nun der realen Nutzung.

Der Anregung wird gefolgt
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Umweltamt-Generelle
Umweltplanung vom
29.04.2015/10.01.2017

Das Luftgiite-Gutachten ist
plausibel und entspricht dem
Stand der Technik. In der
Gesamtbetrachtung (Bebau-
ungspldne Nummern 20/77,
6/14, 9/13 und 3/14) kommt
der Gutachter zum Ergebnis,
dass die Grenzwerte fiir NO,
und PM,, eingehalten werden.
Dennoch werden fiir den
Prognose-Planfall hohere Im-
missionen prognostiziert.
Ursache hierfiir ist, dass
durch Planungen im Bebau-

ungsplan Nr. 3/14 die
Verkehrszahlen erhoht
werden.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB
(Buchstabe h) ist bei der

Aufstellung der Bauleitpléane
die Erhaltung der best-
moglichen Luftqualitat in Ge-

bieten, in denen die fest-
gelegten Immissionsgrenz-
werte nicht (iberschritten

werden, zu beriicksichtigen.
Es wird weiterhin der Verzicht
auf das Biirogebdaude ange-
regt.

Zusatzlich werden folgende
Festsetzungen angeregt (An-
merkung: ohne weitere
Ausfiihrungen):

- § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
iv.m. § 178 BauGB, Be-
griinung von Verkehrs-
flachen und Grundstiicken

- § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB,
Schaffung von Dach- und

Das Gutachten sagt aus, dass sich die Luftqualitdt im Vergleich zum
derzeitigen Zustand verbessern wird. Hier wirken MaRnahmen zur
Verbesserung der Abgastechnik deutlicher als die Verkehrszahlen.

Bei der Bewertung der zukiinftigen Situation wird sich ebenso begiinstigend
auswirken, dass die Stadt Hagen den Abschnitt der B7 (kiinftig L700)
umgestalten und dabei die heute Uberbreite Fahrbahn zugunsten einer
Verbreiterung der Nebenanlagen mit Radwegen anpassen will. Damit
einher geht eine verkehrsberuhigende Wirkung mit sinkenden L&rm- und
Schadstoffbelastungen und eine Erhéhung des Radverkehrs.

Es ist auch zu bedenken, dass das Vorhaben nérdlich der Enneper Stralle
wesentlich zu einer Verbesserung der heutigen Situation, u.a. zu einer
besseren Durchliftung des Gebietes beitragt. Es werden folgende
MaRnahmen umgesetzt: Es werden vier, unmittelbar an der Enneper
StralRe aufstehende Gebaude abgerissen und hiermit die geschlossene
Bebauung beseitigt. Es erfolgt die Beseitigung von mehrgeschossigen
Fabrikanlagen, gleichzeitig erfolgt eine Reduzierung der Bauhdhen im
Vergleich zum heutigen Bestand. Es werden eine offentliche und eine
private Grinflache geschaffen und die baulichen Barrieren durch die
bestehenden Geb&aude unmittelbar im Uferbereich der Ennepe beseitigt. Im
Vergleich zur heutigen Situation mit einer nahezu 100 % Versiegelung wird
eine erhebliche Entsiegelung des Plangebietes vorgenommen. Es sind
PflanzmaRnahmen festgesetzt.

Laut Verkehrsgutachten ist bei Umsetzung des Vorhabens mit einer
Erhéhung von rund 2.200 Kfz/24 h zu rechnen (Planungsgruppe MWM,
Aachen, 12.04.2016). Das Verkehrsaufkommen auf der Enneper Stralle
(B7 / kiinftig L700) liegt heute bei rund 15.000 Kfz/24 h. Bei der Bewertung
der potentiellen Mehrbelastung der Enneper Stralle ist aber zu
beriicksichtigen, dass auch bei Nichtverwirklichung des Vorhabens mit
einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch die Nutzung des
Plangebiets zu rechnen ist, was im Luftglite-Gutachten nicht berlcksichtigt
werden konnte. Das Plangebiet ist vollstandig bebaut und eine gewerbliche
Nutzung heute zuldssig. Ohne Realisierung des Vorhabens ist damit
zumindest potentiell von einer Erhdhung des Verkehrs auszugehen. Nach
empirischen Erfahrungen kann man je ha Bruttofldche (inkl. StralRen etc.)
bei einem ,klassischen“ Gewerbegebiet von 500 Kfz/24 h und bei einem
intensiv genutzten Gewerbegebiet (hdherer Anteil Biro und Dienstleistung)
von ca. 1.500 Kfz/24 h ausgehen (Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und
Verkehrswesen, Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von
Gebietstypen, 2006). Das Plangebiet ist 3,6 ha grof3, der Anteil fir Stralen
etc. ist gering, es kann vermutlich von einer Mischung aus Buro- und
sonstigen Gewerbenutzungen ausgegangen werden. Daher ist bei
Reaktivierung der Flache ohne den vorliegenden Bebauungsplan mit einer
Erhéhung der Verkehrsbelastung um 1.000 Kfz/24 h zu rechnen. Dartber
hinaus ware voraussichtlich der Lkw-Verkehr deutlich héher als beim
Vorhaben. Damit relativiert sich die Bewertung der Erhéhung des
Verkehrsaufkommens durch den Bebauungsplan.

Festzustellen ist, dass die Grenzwerte durch das Vorhaben eingehalten
werden und langfristig eine Verbesserung erfolgt.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
Da es sich bei dem Bebauungsplan um die Uberplanung einer
bestehenden Situation handelt, kann den Anregungen erst bei neuen
BaumafBnahmen gefolgt werden.
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Fassadenbegriinungen

(mit | Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Ausnahme von Belichtung-
sflachen und Flachen, die fiir
die Photovoltaiknutzung vor-
gesehensind)

- § 179 BauGB, Reduzierung

ungsgebot)

des Versiegelungsgrades
(Riickbau und Entsiegel-

Finanzielle Auswirkungen

x | Es entstehen keine finanziellen und personellen Auswirkungen

gez.

Erik O. Schulz
Oberbiirgermeister

gez.

Thomas Grothe

Technischer Beigeordneter
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Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet slidlich und nérdlich der Enneper StraBe von der
Stadtgrenze bis zum Haus Enneper StraBe Nr. 79, Sondergebiet Enneper Str. 91-95

1. ALLGEMEINE PLANUNGSVORGABEN

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Hagen-Haspe, Gemarkung Westerbauer,
zwischen der Talbahntrasse der Deutschen Bahn AG im Siden und der Enneper
StraBe im Norden. Im Westen reicht das Plangebiet bis an die Stadtgrenze zu
Gevelsberg, im Osten endet es nach dem Grundstiick Enneper Str. 79. Der genaue
Verlauf der Plangebietsgrenzen ist dem Bebauungsplanentwurf zu entnehmen.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass fiir -das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Reaktivierung der seit
Jahren brachliegenden, ehemaligen Betriebsflache der Firma Zwieback Brandt auf
der nordlichen Seite der Enneper StraB3e und die damit einhergehende Modifizierung
der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Westerbauer (ZVB) geman der
am 17.03.2016 vom Rat der Stadt Hagen beschlossenen Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes. Die Planungen dort in Form eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sehen vor, Einzelhandelsflaichen mit insgesamt 4550 gm
Verkaufsflache anzusiedeln. Die in der Nahe des Planstandortes gelegenen Filialen
von Kaufpark (Enneper StraBe 91-95) und Aldi (Enneper StraBe 9) sollen auf das
Brandt-Gelande verlagert und marktgerecht vergrdBert werden. Unter der Voraus-
setzung, dass der Investor sicherstellt, dass trotz Bestandsschutz kein
innenstadtrelevanter Einzelhandel in die Altstandorte von Kaufpark und Aldi folgt,
wurde vom Rat der Stadt Hagen in der Sitzung am 27.03.2014 die Einleitung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3/14 Misch- und Sondergebiet nérdlich

" der Enneper StraBe -Zwieback Brandt- beschlossen. Die Immobilie des bestehenden

Kaufparks wurde von dem Investor erworben und die Aufgabe der bestehenden
Nutzung vertraglich zugesichert. Fir das ALDI-Grundstick liegen gleichwertige
Vertrage mit dem betreffenden Eigentimer vor (siehe auch Kapitel 2.3).

Die geanderte Abgrenzung des ZVB hat zur Folge, dass die bestehende Kaufpark-
Immobilie zukinftig auBerhalb dieses Bereiches liegt. Eine groBflachige
Einzelhandelsnutzflache fir nah- und zentrenrelevante Sortimente ist auBBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches gesetzlich nur in Kern- oder Sondergebieten
zulassig. Deshalb ist dieser Standort zu Uberplanen.

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bebauungsplane eine nachhaltige, stadtebauliche
Entwicklung, die u.a. auch die wirtschaftlichen Anforderungen gewahrleisten.
Deshalb ist daflir zu sorgen, dass sich die rdumliche Verteilung von Ge-
werbebetrieben im Stadtgebiet nicht allein nach den Gesetzen des freien Marktes
richtet, sondern innerhalb des Stadtgebietes raumlich gesteuert wird.

Zur konsequenten Umsetzung der Ziele der Stadtentwicklung ist eine Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung sowohl zum Schutz der wohnortnahen Versorgung, als
auch zum Erhalt der in Hagen knappen Gewerbeflachen erforderlich. Zur Sicherung
der sidlich der Enneper StraBe vorhandenen Gewerbeflachen ist der Ausschluss
von Einzelhandelsnutzung mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs stadtebaulich
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geboten. Diese Flachen sind auf Grund ihrer Lage unmittelbar an der vielbefahren L
700 pradestiniert fur die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben.
Durch das Eindringen dieser Nutzungen in die gewerblichen Bauflachen fehlen
mittelfristig den produzierenden Gewerbebetrieben, sowie Handwerks- und Dienst-
leistungsbetrieben die Ansiedlungs- und Erweiterungsspielrdume.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 9/13 ist die stadtebauliche Entwicklung sudlich der
Enneper StraBe, der Schutz des nérdlich angrenzenden zentralen Ver-
sorgungsbereiches Westerbauer, die Sicherung des =zentralen Versorgungs-
bereiches Haspe und Gevelsberg, die Steuerung der weiteren Entwicklung des
bestehenden Kaufpark-Gelandes durch Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes
und die Sicherung der in diesem Bereich vorhandenen Gewerbeflachen. Aus diesem
Grund setzt der Bebauungsplan Nr. 9/13 die Art der baulichen Nutzungen fest, deren
Umfang mit Hilfe der in § 1 Abs. 5 — 9 BauNVO genannten Instrumente differenziert
wird. Darliber hinaus enthalt der Bebauungsplan keine Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und zur Bauweise, so
dass es sich hierbei um einen einfachen (unqualifizierten) Bebauungsplan nach § 30
Abs. 3 BauGB handelt. Dementsprechend beurteilt sich der ZulassigkeitsmaBstab
nach § 34 Abs. 2 BauGB.

1.3 Derzeitige Situation

Der Bereich zwischen der SudstraBe und der westlichen Plangebietsgrenze wird
gepragt durch groBflachige Gewerbebetriebe und Gewerbebrachen. Dazwischen
sind vereinzelt Wohnnutzungen vorhanden. Ostlich der SiidstraBe, angrenzend an
eine Stellplatz- und Garagenflache, befindet sich ein groB3flachiger Einzelhandel in
Form eines Lebensmittel-Vollsortimenters. Gemeinsam mit dem im Obergeschoss
vorhandenen Schuhhandel belduft sich die Verkaufsflache an diesem Standort auf
rd. 2.300 m2.

Die restlichen Bereiche beiderseits der Enneper Stra3e sind durch mehrgeschossige
Gebaude gepragt, deren Erdgeschosse durch Ladenlokale mit Giberwiegend zentren-
und nahversorgungsrelevanten Angeboten genutzt werden, in den Obergeschossen
sind Wohnungen vorhanden. Neben einem Fachhandel fur Aquaristik findet sich dort
ein Lotto-Totto-Geschaft, ein Herrenausstatter, ein Frisér mir integrierter Boutique,
ein polnischer Lebensmittelladen, ein Motorradfachgeschaft und eine Béackerei. Im
nord-dstlichen Teilbereich des Plangebietes liegt das Grundstiick Enneper Str.
106/108, welches aktueli von einem Gebrauchtwagenhandel und einer Kfz-Werkstatt
gewerblich genutzt wird.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

Regionalplan )
Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg (Teilabschnitt Oberbereiche

Bochum und Hagen) setzt fiir den westlichen Teil des Plangebietes, ausgehend von
der SudstraBe, einen Bereich flir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) fest,
fur den Gstlichen Teil einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).
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Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet sudlich und nérdlich
der Enneper StrafBe von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper StraB3e Nr. 79,
Sondergebiet Enneper Str. 91-95, wird gréBtenteils aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) entwickelt. Wahrend der westliche Teil des Plangebietes als gewerbliche
Bauflache dargestellt wird, handelt es sich bei dem 6&stlichen Teil Gberwiegend um
gemischte Bauflachen, unterbrochen von einer kleinen Flache fir Gemeinbedarf.
Das gesamte Gebiet ist zudem als Flache fur Nutzungsbeschrankungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gekennzeichnet.

In der Vorlage zur Einleitung des Bebauungsplanes (Drucksachen-Nr. 0394/2014)
wurde seitens der Verwaltung noch davon ausgegangen, dass die Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes fiir die Flache der bestehenden Kaufparkimmobilie eine
Anderung des FNP erfordert. Nach einem Urteil des OVG Nordrhein-Westfalen vom
25.01.2010, 7 D 110/09.NE ist eine FNP-Anderung jedoch entbehrlich, weil das
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wohn- und Geschéftszentrum” neben dem
Handel mit nicht zentren- und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten dariiber
hinaus Blro- und Verwaltungsnutzungen, Dienstleistungen, R&ume zu
Wohnzwecken, Stellplatze und Garagen fir zulassig erklart, also alles Nutzungen,
die auch in einem Mischgebiet zulassig waren.

Mit der Darstellung einer gemischten Bauflache erdffnet der Flachennutzungsplan
einen Gestaltungsspielraum, indem aus dem Spektrum der in diesem Baugebietstyp
zuladssigen Nutzungen nur einzelne Nutzungsarten herausgegriffen und fiir sie ein
Sondergebiet ausgewiesen werden kann.

Bebauungsplan _
Ein Bereich links und rechts der SudstraBe befindet sich im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 4/67 — SiidstraBe-. Das Planungsrecht an dieser Stelle richtet
sich zukinftig nach dem neuen Bebauungsplan Nr. 9/13.

Die Gibrigen Bereiche des Plangebietes sind zurzeit nach § 34 BauGB im Sinne GE
und Ml zu beurteilen.

Landschaftsplan
Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes.
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Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet sidlich und nérdlich der Enneper Stra3e von der
Stadtgrenze bis zum Haus Enneper StraBe Nr. 79, Sondergebiet Enneper Str. 91-95

2. BAULICHE NUTZUNG

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Gewerbegebiet

Sicherung von Gewerbeflachen
Verschiedene Untersuchungen zu den Potenzialen der Gewerbeflachen in Hagen

haben ergeben, dass es aufgrund der Topographie und der zu beriicksichtigenden
Restriktionen im Freiraum nur noch geringe Entwicklungsméglichkeiten fur
Gewerbeflachen im AuBenbereich gibt. Der Ausnutzung. vorhandener Reserven im
Innenbereich kommt somit auch im Hinblick auf ein ressourcen- und
flachensparendes Bauen eine besondere Bedeutung zu. Die Mehrzahl der Hagener
Gewerbegebiete ist bisher durch produzierende und verarbeitende Betriebe bzw.
Dienstleistungen gepragt und soll weiterhin ihre origindre Funktion als Standorte fur
derartige Gewerbebetriebe behalten. Dies nicht zuletzt vor dem Hintergrund, dass
eine Flachenknappheit im Stadtgebiet hinsichtlich attraktiver Gewerbeflachen
besteht. Das Teilgebiet westlich der SudstraBe wird Gberwiegend von gewerblich
genutzten und zurzeit brach liegenden Gewerbeflachen gepragt. In diesem Teilgebiet
befinden sich entlang der Enneper StraBe ein Speditions- und Lagerbetrieb, eine
Tischlerei, ein Betrieb flir Prazisionssagetechnik, eine Stahlbauschlosserei mit
angeschlossener Wohnnutzung, ein Wohnhaus und eine Autowaschanlage.

Auf der nordlichen Seite der Enneper StraBe endet das Plangebiet in Gstlicher
Richtung mit einem Grundstlck, welches einem Gebrauchtwagenhandel und einer
Kfz-Werkstatt dient. Entsprechend der vorhandenen Nutzungen werden diese
Bereiche als Gewerbegebiete festgesetzt. '

Ausschluss von Einzelhandel

Ein Grund fir die Destabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche liegt in der
zunehmenden Ausbreitung von Einzelhandel auB3erhalb der integrierten Lagen und
verstarkt in  Gewerbegebieten. Ohne entsprechende Festsetzungen in
Bebauungsplanen lassen sich Ansiediungen von z.B. Discountern unterhalb der
GroBflachigkeit i.d.R. nicht verhindern. Sofern auch ein einzelner Betrieb fur sich
allein genommen maoglicherweise: noch keine Beeintrachtigung der Zielsetzung der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche verursacht, so ist
durchaus die Summe der Wirkungen von solchen Betrieben auBBerhalb der Zentren
von stadtebaulicher Bedeutung. Daher ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Hagen
der Grundsatz verankert worden, dass in Gewerbegebieten zukinftig 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.

Ausschluss von Vergnigungsstatten

In den Gewerbegebieten sind zum Schutz der Gewerbebetriebe, des Boden- und
Mietpreisgefliges und der Weiterentwicklungsmdglichkeiten der Gewerbegebiete
Spielhallen, Wettbiiros und Bordelle auszuschlieBen. Vergniigungsstatten aus dem
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Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet sidlich und ndrdlich der Enneper StraBe von der
Stadtgrenze bis zum Haus Enneper StraBe Nr. 79, Sondergebiet Enneper Str. 91-95

Bereich Freizeit/Kultur sollten aufgrund der geringeren Auswirkungen auf das Boden-
und Mietpreisgeflige ausnahmsweise zulassig bleiben.

Ausschlussgriinde:
Gefahr der Verzerrung des Mietpreisgefiiges
Schutz vor Trading-down Effekten

2.1.2 Mischgebiete

Mischgebiet dstlich des Sondergebietes bis zum Grundstiick Enneper Stra3e79 und
westlich des Sondergebietes bis zur Siidstral3e

Analog zur Darstellung im Flachennutzungsplan wird dieser Bereich als Mischgebiet
festgesetzt. Laut dem Einzelhandelskonzept aus 2009 solite zentrenrelevanter und
ggfs. auch nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche, vor allem an den HauptausfallstraBen, konsequent durch
entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen gem. § 1 (5) bzw. § 1 (9) BauNVO
ausgeschlossen oder zumindest weitgehend eingeschrénkt werden. Die daf(ir
notwendigen Plananderungen sollten zumindest in den fir Fachmarkten, Super-
markten oder Discountmarkten interessanten Siedlungsrandbereichen bzw. an stark
frequentierten VerkehrsstraBen vorsorglich durchgefihrt werden, um unndtige
Schwierigkeiten und Entschadigungspflichten zu vermeiden, die bei einem Abwarten
entsprechender Bauantrage entstehen kénnen. Auch in der aktuell vom Rat der Stadt
Hagen beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wird dieser
Ansatz fortgefiihrt. '

Ausschluss von zentren — und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

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 gehoért
auch die Entscheidung, ob und in welchem Umfang sie Teile ihres Gemeindegebiets
zur Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Verfigung stellt. Wiinscht sie an
einem bestimmten Standort keine Einzelhandelsbetriebe, so ist es ihr unter dem
Blickwinkel des § 1 Abs. 3 BauGB grundsatzlich nicht verwehrt, auf der Grundiage
des § 1 Abs. 5 BauNVO ein Mischgebiet unter Ausschluss dieser Nutzungsart
festzusetzen. Voraussetzung hierflr ist, dass sie eine stadtebauliche Begriindung
anfihren kann, die sich aus der jeweiligen Planungssituation ergibt und die
Abweichung von den in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Gebietstypen
durch hinreichend gewichtige stadtebauliche Allgemeinwohlbelange in nach-
vollziehbarer Weise rechtfertigt.

Die stadtebauliche Entwickiung ausgewogener Versorgungsstrukturen des
Einzelhandels bedarf einer planerischen Steuerung. Daher hat der Rat der Stadt
Hagen im Mai 2009 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Entwicklungskonzept
geman § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Ziel des Konzeptes ist die langfristige
Starkung bestehender zentraler Angebotsstrukturen und die Sicherung einer flachen-
deckenden Nahversorgung im Stadtgebiet. Dazu gehért auch die raumliche
Konzentration des groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
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e e e e e e e e T S e e T S e o
Sortimenten auf daflir festgesetzten Sonderstandorien und die Sicherung einer
zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen Hauptzentrum (Innenstadt), Stadt-
bezirkszentren und Nahversorgungszentren. Insbesondere vor dem Hintergrund der
Notwendigkeit zur stadtebaulichen Aufwertung des Hasper Zentrums sind
Uberdimensionierte Ansiedlungen in untergeordneten Versorgungsbereichen im
Stadtgebiet von Haspe kritisch zu bewerten. Deshalb schiagt das Konzept fir das
Stadtbezirkszentrum Haspe als Entwicklungsziel und Handlungsempfehlung den
konsequenten Ausschluss auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auch
kleinteiliger zentrenrelevanter/nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsansiedlungen
VvOor:

Die mit Datum vom 17.03.2016 beschlossene Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes flir die Stadt Hagen beinhaltet folgende Empfehiung:

In MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroBfladchigkeit zuldssig.
In MiI-Gebieten sollte Einzelhandel dort ausgeschlossen werden, wo die
Versorgungsfunktion benachbarter Zentraler Versorgungsbereich beeinflusst und
gefdhrdet wird. Im Rahmen der Bauleitplanung kann die VerkaufsfldchengréBe in Mi-
Gebieten liber die horizontale und vertikale Gliederung des Plangebietes gesteuert
werden.

Aus den genannten Griinden wird der betreffende Bereich im Plangebiet, stdlich der
Enneper StraBBe, als Mischgebiet mit dem Ausschluss von zentren- und
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel festgesetzt. Ausnahmsweise zuléssig ist
Einzelhandel mit Produkten aus eigener Herstellung und in geringem Umfang mit
zusammenhangenden Randsortimenten als untergeordneter Bestandteil eines
Handwerks- oder anderen produzierenden Gewerbebetriebes. Damit wird der
besonderen Struktur mancher produzierender Handwerks- oder Gewerbebetriebe
Rechnung getragen, die von der Direktvermarktung eigener Produkte an der
Betriebsstatte profitieren.

‘Negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Haspe oder andere
~zentrale Versorgungsbereiche sind durch dieses ,Handwerkerprivileg® nicht zu
erwarten.

Fir das unbebaute, als Stellplatzanlage genutzte Grundstiick Enneper Straf3e
/SldstraBe richtet sich eine mdgliche Bebauung, so wie im ganzen Plangebiet, nach
§ 34 BauGB. ‘

Mischagebiet siidlich der Enneper StraBe (Enneper Str. 117 — 121)
Die Festsetzung dient der Sicherung der hier vorhandenen Nutzungen in Form von
Wohnen und nicht stérendem Gewerbe.

Mischgebiet nérdlich der Enneper StraB3e, angrenzend an das Kirchengrundstiick der
St. Konrad.Kirchengemeinde

Mit der seit dem 17.03.2016 vom Rat beschlossenen Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes liegt dieser Bereich im zentralen
Versorgungsbereich Westerbauer (ZVB). 'Die hier vorhandenen Einzel-
handelsstrukturen sind auch weiterhin zulassig.
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Ausschluss von Vergnigungsstatten

Fir das Staditeilzentrum Westerbauer werden im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept flankierende - stadtebauliche MaBnahmen im privaten und
offentlichen Raum vorgeschlagen, um eine notwendige Modernisierung der
Versorgungsstrukturen zu erreichen. Dieses Entwicklungsziel ist durch den
Ausschluss von Vergnugungsstatten besser zu realisieren..

Ausschlussgriinde:

Schutz vor Trading-down-Effekten

Aufgrund ihrer hohen Mietzahlungsfahigkeit und auch -bereitschaft verdrangen
Vergniigungsstatten haufig den traditionellen Einzelhandel aus den so genannten
zweiten Lagen und fihren so einen Qualitatsverlust der EinkaufsstraBen und
Einkaufszonen herbei (,Trading-Down-Effekt). Dies kann z. B. bei einer raumlichen
Konzentration von Spielhallen, Billig-Laden und Imbiss-Stuben einen Destabili-
sierungsprozess ausiésen, wodurch die bisherige Geschaftsnutzung einer Straf3e
verdrangt werden kann. In der generell instabilen Situation des Einzelhandels wirkt
die Ansiedlung und Erweiterung von Spielhallen dann als Katalysator, der den
Abwartstrend noch beschleunigt. Damit wird es zunehmend schwieriger, wenn nicht
unméglich, gewachsene Einzelhandelslagen zu erhalten oder weiter zu entwickeln.

Schutz der wertvollen Bausubstanz sowie der Aufenthaltsqualitat

Im Hinblick auf die geplanten MaBnahmen auf dem Brandt-Gelande nérdlich der
Enneper StraBe ist es sinnvoll, die Ansiedlung von bestimmten Arten wvon
Vergnligungsstatten zu steuern, um die vorgesehene Einbeziehung des Flussufers
zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt und die Reaktivierung der denkmal-
geschiitzten Gebaude nicht zu gefahrden. Vergnigungsstatten aus dem Bereich
Freizeit und Kultur kénnten allerdings dazu beitragen Brachflachen wieder zu
aktivieren und solien deshalb nicht ausgeschlossen werden.

Schutz von wichtigen (6ffentlichen) Einrichtungen
Es handelt sich dabei um die auf dem Grundstlick Enneper Str. 124 angesiedelte St.
Konrad Kirchengemeinde und dem dazugehérigen Kindergarten.

Schutz, Sicherung und Vorrang als Zentraler Versorgungsbereich

Entwicklungsziel des Bebauungsplanes Nr. 9/13 ist es, aktuellen Verdrangungs- und
Niveauabwertungstendenzen durch die Ansiediung von bestimmten Arten von
Vergnugungsstatten entgegen zu wirken um die Versorgungsfunktion benachbarter
Zentraler Versorgungsbereich nicht zu gefahrden und zu beeinflussen.

Schutz der vorhandenen Wohnfunktion

Negative Auswirkungen auf die Wohnfunktionen, wie sie im Bereich Westerbauer
noch stark vertreten sind, kdnnen mit einer Agglomeration von Vergniigungsstatten
einhergehen. Neben den Vergniigungsstatten (insbesondere Spielhallen) kdnnen
aber auch Wettbiros und singulare Wettannahmestellen negative stadtebauliche
Auswirkungen hervorrufen. Daher werden auch diese Einrichtungen im
Steuerungsrahmen fur Vergnigungsstatten mit betrachtet.
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2.1.3 Sonstiges Sondergebiet fir ein ,,Wohn- und Geschifts-
zentrum® .

Die Bestandsimmobilie des Kaufpark an der Enneper Str. 91 — 95 verfligt Gber eine
genehmigte Gesamtverkaufsflache von ca. 2.300 gm und wird deshalb als groB3-
flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO eingeordnet. Des Weiteren
befinden sich weitere gewerblich genutzte Raumlichkeiten und Wohnungen in dem
fliinfgeschossigen Gebaudetrakt, wobei die Wohnnutzungen mit einem Flachenanteil
von 32 % einen nicht unwesentlichen Teil des Gebaudes einnehmen. Die
angrenzenden Freiflachen dienen als Stellplatzflachen fir die im Gebaude unter-
gebrachten Nutzungen.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groB3flachige Handelsbetriebe auBBer in Kerngebieten
nur in fir sie festgesetzten sonstigen Sondergebieten zulassig. Sonstige Sonder-
gebiete mussen sich nicht zwangslaufig auf eine einzelne Nutzung beschranken,
sondern kdénnen auch fur bestimmte Nutzungskombinationen festgesetzt werden.
Entscheidend ist, dass sich das Gebiet auch in diesen Fallen von den Bau-
gebietstypen der §§ 2 bis 10 BauNVO im Sinne von § 11 Abs. 1 BauNVO wesentlich
unterscheidet. Dies ist hier durch die Kombination von groBflachigen Einzelhandel
und Wohnnutzungen gegeben.

GroBflachige  Einzelhandelsbetriebe  dlrfen gem&B  sachlichem  Teilplan
.GroBflachiger Einzelhandel® nur innerhalb eines im Regionalplan dargesteliten ASB
geplant werden. Dies ist hier gegeben (siehe Teil A, Kapitel 1.4).

In der Auswirkungsanalyse des Biros BBE von Juni 2014 fiir eine stadtebauliche
und raumplanerische Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Ansiediung von
Einzelhandelsnutzungen auf dem Brandt-Gelande in Hagen-Westerbauer wurde
vorausgesetzt, dass die bestehende Nutzung mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten (Lebensmittel, Schuhe) aufgegeben wird. Entsprechende
Vertrage mit den Eigentimern des Grundstlickes Enneper Str. 91 — 95 liegen vor und
werden Uber zusatzliche Instrumente abgesichert (Baulast/Grunddienstbarkeit, siehe
auch Kapitel 2.3). Zusatzlich wurde untersucht, ob sich der Alt-Standort von Kaufpark
(heute REWE) als potenzielle Einzelhandelsflache fiir nicht-zentrenrelevante
Sortimente eignet. Die Kaufpark-Immobilie weist aufgrund der Mehrgeschossigkeit,
ihres verwinkelten Flachenzuschnitts, der beengten Parkraumkapazitdten sowie der
Zu-/Abfahrtssituation deutliche Standortschwachen auf und schrankt eine
einzelhandels-relevante Nachnutzung dementsprechend ein. Aus Gutachtersicht
kame fir die bestehende Kaufpark-Immobilie vor allem ein auf Teppiche und
Bodenbelage spezialisiertes Konzept in Frage, denn aufgrund der geringeren
Frequenz wiirden die Standortnachteile durch Stellplatz- und beengter An-
/Abfahrtssituation weitestgehend relativiert. Auch die vorhandenen Flachen diirften
von einem solchen Anbieter durchaus ohne gréBere UmbaumaBnahmen in Ganze
nachgenutzt werden kénnen. Grundsatzlich gilt dies auch flr einen
Motorradfachmarkt.

Um die Méglichkeiten der Nachnutzung der genehmigten Verkaufsflache variabel zu
halten wurde auf eine Sortimentsfestsetzung verzichtet. Mogliche Nachnutzungen
ergeben sich aus dem Katalog der nicht zentren- und nicht nah-
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versorgungsrelevanten Sortimente analog der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fir die Stadt HAGEN 2015.

Verkaufsflachenzahl

Flr das festgesetzte Sondergebiet wird die maximal zulassige Verkaufsflache in
Form einer Verkaufsflachenzahl (VFZ) festgesetzt. Diese VFZ gibt an, wieviel
Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstiicks-/Sondergebietsflache
zulassig ist. Die Festsetzung der Verkaufsflache in Form einer VFZ zur naheren
Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung dient eher der Sicherung der
Planungsziele als die Festsetzung einer einzelhandelsbezogenen Geschossflache,
da die jeweilige Ermittlung von Flachenanteilen (Kern-/Rand- und Freisortimente)
leichter moglich ist als Gber die Geschossflache. Auch Einzelhandelsgutachten und
die Rechtsprechung stitzen sich bei der Ermittlung bei Auswirkungen von
Einzelhandelsbetrieben auf =zentrale Versorgungsbereiche in den jeweiligen
Gemeinden und in den Nachbargemeinden auf die Verkaufsflache, da tber diesen
Parameter Kaufkraftabflisse und andere stadtebauliche Auswirkungen am besten
ermittelt werden kénnen.

§ 11 Abs. 2 BauNVO erdffnet der Gemeinde die Mdéglichkeit, die hdchstzulassige
Verkaufsflache fur ein Grundstiick im Bebauungsplan in der Form festzuhalten, dass
die maximale VerkaufsflachengréBe im Verhaltnis zur GrundstiicksgréBe durch eine
Verhaltniszahl festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzel-
handelsbetriebstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet
geregelt werden soll.

Die fir das Sondergebiet festgesetzte Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,54
ermdglicht bei der festgesetzten GrdBe des Sondergebietes von 4.220 gm eine
zuldssige Verkaufsflache von ca.2.278,80 gm und liegt somit knapp unterhalb der
seinerzeit genehmigten Verkaufsflache von ca. 2.300 gm.

2.1.4 Flache fir Bahnanlagen

Im Plangebiet befindet sich eine Guterverkehrsstrecke der Talbahn AG, die noch
planfestgestellt ist Das Gleis wird nicht mehr von der Talbahn AG bendtig und ist
seit den 50-er Jahren durch das Gebaude Enneper Str. 113 (berbaut. Die Gleise
dienten der Anlieferung des einstigen Zwiebackwerkes. Die Darstellung wird nach-
richtlich Gbernommen.

2.1.5 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die im Plangebiet liegende Flache des Kirchengrundstiickes wurde entsprechend der
Darstellung im Flachennutzungsplan und der ausgeubten, vorhandenen Nutzung als
Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen® und ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende
Einrichtungen® festgesetzt.
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2.1.6 Verbindungsbriicke

Die im Bereich der geplanten Verbindungsbriicke (ber die Bahngleise
vorgenommene Flachensignatur begriindet sich daher, dass in einem
Bebauungsplan die Nutzung zeichnerisch regelmaBig fir die ,Null- Ebene®
dargestellt wird. So ist die Art der Nutzung (Bahnanlage) fir die unter der Briicke

liegende Flache festzusetzen.

Sudlich der Bahngleise schlieBt sich der Bebauungsplan Nr. 12/68-Industriegelande
_Aske- 1. Und 2. Nachtrag und 4. Anderung an. Im Geltungsbereich des hier
festgesetzten Industriegebietes ist die Errichtung eines Parkhauses geplant, welches
eine bauliche Anbindung zu dem nérdlich vorhandenen Gebaude Enneper Str. 113
erhalten soll. Dazu bedarf es einer Uberbriickung der vorhandenen Gleisanlagen.
Die im Bebauungsplan Nr. 12/68 festgesetzten Baugrenzen werden geringfligig
geandert, so dass sich die geplant Briickenkonstruktion innerhalb der Baugrenzen
befindet.

2.1.7 Gewasserrandstreifen

Siehe Kapitel 4.7

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Der Planungsbereich stellt sich als vollstandig bebautes Gebiet dar. Festsetzungen
hinsichtlich des MafBes der baulichen Nutzung werden aus diesem Grund als nicht
zielfGhrend erachtet. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung wird ausreichend durch
die Anwendung des § 34 Abs. 1 BauGB gewahrleistet.

2.3 Sicherung der Altstandorte

Zur Nachnutzung der Altstandorte Kaufpark und Aldi bestehen vertragliche
Regelungen zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager (HD Investitions- und
Verwaltungsgesellschaft mbH) des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3/14
,Sonder- und Mischgebiet nérdlich der Enneper StraBe — Zwieback Brandt-,. Die
Immobilie des bestehenden Kaufparks an der Enneper Str. 91 — 95 wurde von dem
Vorhabentrager erworben und die Aufgabe der bestehenden Nutzung der Stadt
Hagen gegeniiber vertraglich zugesichert. Fir das Aldi-Grundstiick an der Enneper
Str. 9 liegen gleichwertige Vertrage mit dem betreffenden Eigentimer vor. Die
Regelungen werden durch entsprechende Grundstiickseintrage gesichert (Baulast
und Grunddienstbarkeit). Der Bereich des heutigen Kaufparkgrundstiicks liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9/13, der Bereich des heutigen Aldi-
Grundstlckes (Enneper Str. 9) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20/77
(326) 1. Anderung Teil 1 und Teil 2/1 - Sanierung Haspe - Freizeit-, Sportaniage und
Gewerbe” 3. Anderung. Planungsrechtliches Ziel fiir die Altstandorte ist u.a. der
Ausschluss von Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Somit soll sichergestelit werden, dass weder die Weiterfiihrung, noch
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eine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten nach Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3/14 und nach Verlagerung der bestehenden Nutzungen auf
das nérdliche Brandtareal erfolgt.

2.4 Auswirkungen der Planung

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen greift in
Eigentumsrechte der Grundstiickseigentimer ein. Gegeniber denkbaren, vor
Planaufstellung méglicherweise ebenfalls zulassigen Nutzungen werden die
Verwertungsmdglichkeiten flr die Baugrundsticke beschrankt. Die Beschréankungen
sind jedoch stadtebaulich erforderlich, um die Ziele des Einzelhandelskonzeptes in
Hinsicht auf eine Sicherung und nachhaltige Entwicklung verbrauchernaher
Versorgungsstrukturen umzusetzen. Somit ist der o6ffentliche Belang des
Zentrenschutzes hoéher zu gewichten, ais der private Belang nach einer
uneingeschrankten Nutzung des Grundstiicks.

In diesem Zusammenhang ist klarzustellen, dass eine Herabstufung der privaten
Nutzbarkeit eine legitime Folge bei der Verwirklichung stadtebaulicher
Zielvorstellungen darstellen kann, die gesetzgeberisch auch vorgesehen und
geregelt ist. Daraus ggf. resultierende Entschadigungsanspriiche sind explizit in den
§§ 39 ff BauGB aufgeflihrt. Entschadigungsanspriiche nach § 42 Abs. 1 i. V. m. Abs.
3 BauGB sollen durch die Ausgestaltung des Bebauungsplans vermieden werden, da
Eingriffe in die ausgelibten Einzelhandelsnutzungen im Einvernehmen mit dem
Grundstlickseigentimer  vertraglich geregelt wurden (siehe Kapitel 2.3).
Entschadigungsanspriiche nach § 42 Abs. 2 BauGB sind nicht zu erwarten.

3. PROJEKT B7/17

Die Aufbereitung von Brachflachen und die Schaffung von Erweiterungsflachen fir
vorhandene Unternehmen entlang der B7 sind von grundlegender Bedeutung flir die
weitere wirtschaftliche Entwicklung. Deshalb wurde 2012 das Gemeinschaftsprojekt
B7>17 der Stadte Hagen, Ennepetal, Gevelsberg und Schwelm sowie des Ennepe-
Ruhr-Kreises mit Unterstiitzung der SIHK ins Leben gerufen.

Zu den in der Bestandsaufnahme definierten Handlungsfeldern gehért u.a. ,Die
o6konomische Dimension®. Ein Handlungsfeld, welches sich auf die systematische
Reaktivierung von Industriebrachen zur vorrangigen gewerblichen Nutzung und die
Unterstlitzung vorhandener Gewerbebetriebe durch Mobilisierung von Reserve- und
Erweiterungsflachen bezieht.

Der Schwerpunkt der Hagener Projekte liegt dabei auf der Reaktivierung von
Brachflachen fiir eine gewerbliche Nachnutzung (Brandt, alter Bahnhof Haspe, Varta,
Enervie, Westside Hbf.) sowie auf der Erlebbarmachung der Ennepe fiir die
Bevolkerung und die Realisierung eines durchgangigen Radwegs vom Hagener
Hauptbahnhof bis nach Gevelsberg

Der B-Plan 9/13 soll hierfir die planungsrechtlichen Schritte einleiten.

Seite 14



Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet sddlich und ndrdlich der Enneper StraBe von der
Stadigrenze bis zum Haus Enneper StraBe Nr. 79, Sondergebiet Enneper Str. 91-95

4. UMWELTBELANGE

4.1 Umweltpriiffung und Kompensation

Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich, da die
Flachen im Plangebiet bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 34
BauGB bebaubar waren (§ 18 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz).

Der Umweltbericht ist im Teil B zu finden.

4.2 Artenschuiz

Seit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in 2007 und 2009
missen die Artenschutzbelange bei allen Bauleitplanverfahren berticksichtigt
werden. In diesem Zusammenhang ist eine Artenschutzprifung (ASP)
durchzufiihren, bei der ein naturschutzrechtlich fest umrissenes Artenspektrum (in
NRW: planungsrelevante Arten) einem bis zu dreistufigen Prifverfahren unterzogen
wird. Bei der Neuaufstellung des B-Planes handelt es sich um die Festsetzung der
Bestandsnutzungen und nicht um ein konkretes Bauvorhaben. Im Falle mdglicher
Anderungen in der Bebauung ist im dann durchzufihrenden Bau-
genehmigungsverfahren auf Grundlage der dann vorliegenden Antragsunterlagen
der Nachweis zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu fihren (
siehe auch Teil B, Kapitel 2.1.2).

4.3 Larmschutz

Die wohngenutzten Grundstliicke im westlichen Plangebiet sind zurzeit nicht
Uberplant. Die Grundstlicke werden im Flachennutzungsplan (FNP) als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Das Wohnen innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes ist dem Gewerbe hier vom Planungsziel der vorbereitenden
Bauleitplanung ,untergeordnet”. Das vorhandene Wohnen genieBt aber Schutz-
anspriiche gegeniiber dem Gewerbe. Diese Anspriche sind ausschlieBlich auf
einem mischgebietstypischen Niveau anzusetzen. Der Schutzanspruch ergibt sich
auch aus der Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB, die unzweifelhaft zu
der Einschatzung einer sog. Gemengelage (der Mischung von Wohnen und
Gewerbe) kommen wirde. Gesunde Wohnverhéltnisse sind gewahrleistet, weil
sowoh! der vorhandene Speditionsbetrieb an der Enneper Str. 131, als auch die
geplante Errichtung eines Fachmarktzentrums auf der nérdlichen Seite der Enneper
Stra3e die sensibleren Nutzungen in diesem Bereich berticksichtigen.

Die Revitalisierung der nordlich der Enneper StraBe gelegenen Brandtflache mit der
Erstellung von Abbiegespuren stellt eine Anderung eines Verkehrsweges dar. Ob
diese Anderung als wesentlich im Sinne der 16. BImSchV einzustufen ist, hangt von
verschiedenen Bedingungen ab.

Als maBgebliche Bedingung ist anzufiihren, dass der Verkehrslarm durch einen
erheblichen baulichen Eingriff um mindestens 3 dB(A) erhéht wird. Dies ist im
vorliegenden Fall nicht gegeben. Auf Grundlage der Verkehrsgutachten
Planungsgruppe MWM vom 12.04.2016 liegt im Bereich der Enneper StraBe eine
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durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von DTV » 15.000 Kfz/24h vor. Durch
das geplante Bauvorhaben ist eine Verkehrszunahme von ca. 2.200 Kfz/24 zu
erwarten. Auf Grundlage des zur Berechnung von Verkehrsgerauschen nach der
16. BImSchV heranzuziehenden logarithmischen Berechnungsverfahrens auf der
Basis von 10 ergibt sich daraus eine Zunahme der Verkehrsgerausche um AL = 10 .
log[(DTV + Zunahme)/DTV] = 0,6 dB(A). Diese Zunahme liegt deutlich unter dem
Wert von 3 dB(A), der im Sinne der 16. BImSchV eine wesentliche Anderung von
Verkehrswegen darstellt. Hinzu kommt, dass bei einer anderen Nutzung des
ehemaligen Brandt-Gelandes, z.B. wie bisher als Gewerbegebiet, ebenfalls eine
Zunahme der Verkehrsgerausche auftreten wirde, die in der voran aufgeflihrten
Bewertung noch nicht enthalten ist.

Eine im Nachgang zur Offenlage erstellte, erganzende Stellungnahme zum
StraBenverkehrslarm kommt deshalb zu dem Ergebnis, dass die zu erwartende
Zunahme des Verkehrslarms auf der Enneper StraBBe somit als nicht relevant
eingestuft werden kann.

Die =zulassige, vom Bestand gedeckte, Verkaufsflache fir den groBflachigen
Einzelhandel auf dem Grundstick Enneper StraBe 91 — 95 orientiert sich an der
GréBe des Sondergebietes. Weitere Untersuchungen zu Verkehrsaufkommen und
Larmproblematiken sind nicht erforderlich, weil nicht mit einer Zunahme von
Fahrzeugbewegungen zu rechnen ist.

4.4 Altlasten

Im Plangebiet befinden sich vier Gewerbestandorte, die aufgrund ihrer Vornutzung
als Flachen mit potentiellem Bodenbelastungsverdacht einzustufen sind. Deshalb
wurden im Marz 2016 durch das Ingenieurbliro Borchert orientierende
Untersuchungen auf folgenden Flachen durchgefihrt: »

1.) Altlastenverdachtsflache Nr. 9.61-394 Brandt-Gelande , sldlicher Teil, Enneper
Str. 113

2.) Altlastenverdachtsflache Nr. 9.61-708 Bolling & Co. GmbH, aktuelle Nutzung
durch einen Speditionsbetrieb, Enneper Str. 131, zu untersuchen sind die
westlich angrenzenden Flachen.

3.) Altlastenverdachtsflache Nr.9.61-497 ehemalige Tankstelle, Enneper Str./Stdstr.

4.) Altlastenverdachtsflache Nr.9.61 -496 ehem. Tankstelle Enneper Str. 106/108

5.) Altlastenverdachtsflache Nr.9.61-680 ehem. Tankstelle , Enneper Str. 83
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bersichtsplar{ der Altlastenstandorte

Die Ergebnisse der Untersuchungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Zu1l)

Bei dem Grundstlick Enneper Str. 113 handelt es sich um das Werk 1 der Fa. Brandt
Zwieback. Das Werksgelande liegt seit vielen Jahren brach. Auf dem Grundstiick
haben sich Lagerbehalter fir Zucker und Mehl befunden. Die Produktionsbereiche
befanden sich im Erdgeschoss, sowie in den Obergeschossen. Der gesamte Bereich
der ehemaligen Brandt-Flache ist als Altstandort registriert. Laut der historischen
Recherche des Gutachters wurden in dieser Betriebseinheit keine
umweltgefdhrdenden Stoffe gelagert oder mit ihnen produziert. Daher wurde
ausschlieBlich der Bereich der Gleistrasse orientierend untersucht, auf der im Jahr
2014 ein historischer Personenzug gebrannt hat. Durch das seinerzeit genutzte
Léschwasser kénnen Schadstoffe in das Gleisbett bzw. in den Boden eingedrungen
sein.

Auf Grundlage der vorliegenden Analysen ergaben die durchgeflhrten
Untersuchungen keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen beziiglich des
Wirkungspfades Boden-Mensch. Die festgestellten Schadstoffgehalte ergeben keine
Gefahrdung fiir das Grundwasser. Aus Sicht des Gutachters liegt kein weiterer
Handlungsbedarf vor.

Zu?2.)

Die Flache wurde im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5/07 -
Gartencenter Ennepe StraBe 131- bearbeitet. Eine Gefahrdungsabschatzung liegt
vor. Eine Teilsanierung und SicherungsmaBnahmen werden erforderlich. Ein
Sanierungskonzept muss gezielt fir eine zukinftig geplante Nutzung erarbeitet
werden. Die Flache muss im Bebauungsplan gekennzeichnet werden.

Nach neueren Erkenntnissen wurden offensichtlich Schlacken im Bereich der beiden
Flachen westlich der Altlast 9.61-708 gefunden, aber nicht angezeigt ({ Enneper Str.
141 a) Hier wurden orientierende Untersuchungen durchgefihrt.
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Die historische Recherche ergab eine Anschiittung des Gelandes in den 60-er
Jahren. Bis Ende der 90-er Jahre wurde ein Sagewerk betrieben, seitdem Lagerung
von Baumaterialien. '

Aufgrund der vorgefundenen hohen PAK-Gehalte(polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe) und einer fehlenden Versiegelung des betroffenen Standortes
kann eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch derzeit nicht
ausgeschlossen werden. Es sind weitere Boden-untersuchungen erforderlich.

Da der Schadensbereich nicht versiegelt ist, konnten ggf. Schadstoffe (ber den
Sickerwasserpfad geldst werden. Die Wahrscheinlichkeit, dass von der Konta-
mination eine akute Grundwassergefahrdung ausgeht, ist eher gering. Fir eine
endgultige Bewertung ist der Schaden zunachst einzugrenzen.

Zu3.)

Nach Recherchen beim Umweltamt und Aussagen der Grundstiickseigentimer war
das Grundstick bis in die siebziger Jahre mit einem Wohnhaus bebaut.
Zwischenzeitlich existierte fir einige Jahre eine Tankstelle, die aber wieder
zuriickgebaut wurde. Aktuell wird das Grundstiick als asphaltierte Stellplatzanlage
durch den angrenzenden Einzelhandel genutzt. Dartiber hinaus befindet sich an der
stidlichen Grundstiicksgrenze eine Garagenanlage.

Die durch das Gutachterbliro vorgenommenen orientierenden Untersuchungen
haben keine Hinweise auf nutzungsbedingte Bodenverunreinigungen ergeben.

Bei der aktuellen Nutzung ist keine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-
Mensch abzuleiten. - Im Falle einer Entsiegelung ist eine Neubewertung
vorzunehmen. Die vorliegenden Untersuchungen zeigen keine direkten Hinweise auf
eine maogliche Grundwassergefahrdung, allerdings konnte der allgemeine
Gefahrenverdacht nicht ausgeraumt werden, da die Bohrungen aufgrund fehlender
Unterlagen nicht an den tankstellenspezifischen Gefahrenpunkten angesetzt werden
konnten.

Zud4) ,

Auf dem Grundstiick Enneper Str. 106/108 sind zwei Grundstiicksbereich zu
unterscheiden. Auf dem sidlichen Teil hat sich friher eine Tankstelle befunden, der
nérdliche Teil wird von einer Kfz-Werkstatt genutzt. Aufgrund der gewerblichen
Nutzung und einer volistindigen Versiegelung des Grundstiickes ist keine
Gefahrdung uber den Wirkungspfad Boden-Mensch abzuleiten.

Auf  Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse liegt ein
Gefahrenverdacht fir das Grundwasser vor. Weitere Ermittlungen wird die Untere
Bodenschutzbehérde durchfihren.

Zub.)

Es liegen Untersuchungen zu dem Grundstlick Enneper Str. 83 vor. Derzeit besteht
kein Handlungsbedarf, aber die Flache muss im Bebauungsplan gekennzeichnet
werden.
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Im Bebauungsplan werden die betreffenden Grundstiicke nach § 9 Abs. 5 BauGB
gekennzeichnet (siehe auch Teil B, Kapitel 2.1.3.2).

4.5 Kampfmittel

Das Plangebiet liegt nicht in einem Bombenabwurfgebiet, weshalb auf eine
Kampfmitteluntersuchung verzichtet werden kann. Da eine Kampfmittelbelastung
aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, sollite bei Durchflinrung der
BaumafBnahmen darauf geachtet werden, ob der Erdaushub eine auBBergewdhnliche
Verfarbung aufweist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden. In diesem
Fall sind die Arbeiten sofort einzustellen und das Amt fir 6ffentliche Sicherheit,
Verkehr, Blirgerdienste und Personenstandswesen der Stadt Hagen oder die Polizei
zu benachrichtigen. '

4.6 Lufthygiene

Die von dem Institut ANECO durchgefiihrten Untersuchungen zur Luftglite haben
ergeben, dass durch den Bebauungsplan Nr. 9/13 im Plangebiet keine
Verschlechterung der Luftqualitat im Bereich der Enneper StraBe zu erwarten ist, so
dass keine weiteren verkehrlichen oder baulichen MafBnahmen erforderlich sind. Dies
ergibt sich aus der im Rahmen der Erstellung dieser Immissionsprognose auf3erst
konservativen Vorgehensweise, die deswegen der sichere Beleg flir die Einhaltung
der Immissionsgrenzwerte der 39. BimschV ist. Somit ist sicher davon auszugehen,
dass die Grenzwerte fiir Stickstoffdioxid und Schwebstaub (PM-10) im Rahmen
dieser Untersuchungen eingehalten sein werden (siehe auch Teil B, Kapitel 2.1.5).

4.7 Gewaiasser

In dem westlichen Plangebiet verlauft der Asker Bach teilweise verrohrt und teils
offen. Im Bebauungsplan erfolgte die Kennzeichnung eines ab Béschungsoberkante
5 m breiten Gewdasserrandstreifens entlang des Asker Baches.

Es wurde der Hinweis aufgenommen, dass bei Maf3nahmen am Gewasser und des
Uferrandstreifens das Merkblatt zum Schutz von 6ffentlichen Kanalen und
zugehdrigen Sonderbauwerken des WBH, das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und
das Landeswassergesetz (LWG) in den aktuellen Fassungen zu beachten ist. Der
Gewasserrandstreifen ist von jeglicher Bebauung freizuhaiten.

4.8 Storfallbetrieb

Im Zusammenhang mit der Reaktivierung der nérdlichen Brandtflache durch die
Ansiedlung von Einzelhandels- und Verwaltungsnutzungen und eines
Gesundheitszentrums wurde im Mai 2017 durch die DEKRA Automobil GmbH ein
Gutachten im Hinblick auf die durch das Projekt zu erwartende erhdhte
Personendichte und dem mit den vorgesehenen Nutzungen einhergehenden
Publikumsverkehr in unmittelbarer Nahe zu einem Stérfallbetrieb (Feuerverzinkerei)
erstellt.
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Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine akut gefahrliche Wirkung von
der bestehenden Feuerverzinkerei (Betrieb mit erweiterten Pflichten gemaf
Storfallverordnung) auf die benachbarten Flachen bestehen. Aufgrund der vom
Betrieb selbst vorgenommenen Erflillung der Storfall-Rechtspflichten kann demnach
auf die Einhaltung eines Mindestabstandes verzichtet werden, zumal durch den,
entlang des sudlichen Betriebsbereiches verlaufenden, FluBlauf der Ennepe ein
natUrlicher Abstand besteht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9/13 hélt an der schmalsten Stelle
einen Abstand von ca. 160 m Luftlinie zum Stérfallbetrieb ein. Vor dem Hintergrund
des Ergebnisses des Gutachtens ist dem nach § 50 BimSchG zu beachtenden
Trennungsgrundsatz allemal Genlige getan.

4.9 Zusammenfassung Umweltbericht

Der Umweltbericht ist als Teil B Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Zusammenfassung der Ergebnisse und Auswirkungen:

Der Bebauungsplan dient der Steuerung von Einzelhandelsnutzungen zum Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche und der Sicherung von Gewerbeflachen. Es sind
keine baulichen MaBnahmen vorgesehen. Dadurch ergeben sich vorhabenbedingt
keine erheblich negativen Umweltauswirkungen fir die Schutzguter. Bezuglich des
Artenschutzes ist darauf hinzuweisen, dass — falls neue Bebauung errichtet werden
solite — die Artenschutzbelange im Zuge der Abriss- und Baugenehmigung zu prifen
sind. Hinsichtlich des Stérfallbetriebes der Feuerverzinkerei kann ein Stérfall sicher
ausgeschiossen werden.

5. DENKMALSCHUTZ

In dem Plangebiet ist das fiinfgeschossige Fabrikgebdude der ehemaligen
Zwiebackfabrik Brandt auf dem Grundstlick Enneper Str. 113 unter Denkmalschutz
gestellt, sowie das Fachwerkhaus auf dem Grundstiick Enneper Str. 87. Die Mosaike
auf den, dem Kirchenvorplatz der St. Konrad Kirchengemeinde zugewandten,
Stirnseiten der Hauser Enneper Str. 122 a (ehemals 122) und128 a (ehemals 128)
sind ebenfalls Denkmaler. Im Bebauungsplanentwurf sind diese gemaB
Planzeichenverordnung Nr. 4 gekennzeichnet und werden gem. § 9 Abs. 6 BauGB
nachrichtlich tbernommen.

6. FESTSETZUNGEN

Ziffer | Inhalt Rechtsgrundlage | Stadtebauliche
Begrindung
1 SO-Gebiet § 11 Abs. 3 BauNVO Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind
Sonstiges Sondergebiet groBfiachige Handelsbetriebe auBer
’ : in Kerngebieten nur in flir sie
Das sonstige Sondergebiet dient festgesetzten Sondergebieten zu-
der - Unterbringung -von Wohn- | lassig.
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ungen und groBfiichigem Einzel-
handel.

Zuléssig sind
+  GroBflachiger Einzel-
handel mit nicht nah-

versorgungs- und nicht-
zentrenrelevanten Sorti-
menten gem&n der Sorti-

mentsliste der Stadt
Hagen (Stand Fort-
schreibung des Einzel-
handelskonzeptes vom
17.03.2016, siehe
Hinweise)

+  Wohnnutzungen

s Blro-und
Verwaltungsnutzungen

+ Dienstleistungen

¢  Stellpldtze und Garagen

s Schank und
Speisewirtschaften

Die zulassige Verkaufsfliche fGr
den groBflichigen Einzelhandel
orientiert sich an der GroBe des
vorhandenen Gebdudes, so dass
weitere Untersuchungen zu Ver-
kehrsaufkommen und L&rmpro-
blematiken nicht erforderlich sind,
weil nicht mit einer Zunahme von
Fahrzeugbewegungen zu rechnen
ist.

Flr das Sondergebiet wird eine
Verkaufsfiachenzahl (VKZ) von
0,54 festgesetzt. Die Ver-
kaufsflichenzah! gibt an, wieviel
gm  Verkaufsfliche je agm
Grundstlcksfliche im Sonder-
gebiet maximal zuldssig ist. Bei
der festgesetzten GréBe des
Sondergebietes von 4.220 gm

§ 11 Absatz 2 BauNVO

Die Festsetzung der Verkaufsflache
in Form einer VFZ zur n&heren
Konkretisierung der Art der bau-
lichen Nutzung dient eher der
Sicherung der Planungsziele als die
Festsetzung einer einzelhandels-
bezogenen Geschossfidche, da die
jeweilige Ermittlung von Flachen-
anteilen (Kem-/Rand- und Frei-

ergibt sich insgesamt eine sortimente) leichter méglich ist als
zuldssige Verkaufsfldche von Gber die Geschossfléche.
ca.2.278,80 gm.

GE-Gebiet

Gewerbegebiet

Die Nutzung Einzelhandel ist
nicht zuldssig.

Ausnahmsweise sind Autoh&user,
Auto- und Motorradhdndler zu-
lassig, sowie Verkaufsstatten von
produzierenden, reparierenden
oder weiterverarbeitenden Be-
rieben oder Handwerksbetrieben,
wenn die Verkaufsflache

- dem Hauptbetrieb r&umlich
zugeordnet ist,

- im betrieblichen Zusammenhang
errichtet ist,

- dem Hauptbetrieb flachenméBig

§ 8 Abs. 1 BauNVO i.V.m.
§ 1 Abs.5 und 9 BauNVO

Die zentralen Versorgungsbereiche
im Stadtgebiet haben zunehmend
mit Leerstdnden zu k&mpfen. Ein
kompaktes, mdéglichst  durch-
géngiges Einzelhandelsangebot in
diesen Hauptgeschéfisbereichen
ist jedoch Voraussetzung flr ein
attraktives und leistungsstarkes
Versorgungszentrum. Somit hat die
Steuerung der Einzelhandelsbe-
triecbe  an diesen Standorten
oberste Prioritat. Ein Grund fur die
Destabilisierung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt in der
zunehmenden Ausbreitung von
Einzelhandel auBerhalb der inte-
grieten Lagen und verstarkt in
Gewerbegebieten.

Bei Betrieben des Kfz-Handels
kann in der Regel angenommen
werden, dass sie keine Anhalts-

punkte flr .schéddliche Auswirk-
ungen vorliegen.
Damit wird der besonderen

Struktur mancher produzierender
Handwerks- oder Gewerbebetriebe
Rechnung getragen, die von der

und umsatzm&Big deutlich \ Direktvermarktung eigener Pro-
untergeordnet ist dukte an der Betriebsstétte pro-
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fitieren.

Negative Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich Has-
pe oder andere zentrale Ver-
sorgungsbereiche  sind  durch
dieses ,Handwerkerprivileg® nicht
zu erwarten.

Ausgeschlossen sind Vergnl- | § 8 BauNVO i.V.m. § 1 | Umsetzung des Vergniigungs-
gungsstatten und aus der | Abs. 5 und 6 BauNVvO stattenkonzeptes.
aligemein zuldssigen Nutzung
.Gewerbebetriebe  aller  Art*
Bordelle.
Ausnahmsweise zuldssig sind
Diskotheken
Nachtclubs
wenn durch ihren Betrieb keine
schadlichen Auswirkungen auf
vorhandene Wohnnutzungen zu
erwarten sind, sowie Anlagen fir
kulturelle Zwecke
Mi-Gebiet § 6 BauNVO iv.m. § 1
Mischgebiet Abs. 9 und Abs. 5
BauNVO
Aus der allgemein zuldssigen Laut dem Einzelhandeiskonzept

Nutzung ,Einzelhandelsbetriebe”
( § 6 Abs. 2 BauNVO) sind-gem. §
1 Abs. 5 und 9 BauNVO zentren-
und  nah-versorgungsrelevanter
Einzelhandel gemaB der Hagener
Sortimentsliste ausgeschlossen.

Nur ausnahmsweise zuldssig sind
Verkaufsstatten von produzier-
enden, reparierenden oder weiter-
verarbeitenden Betrieben oder
Handwerks-betrieben geman § 3t
Abs.1 BauGB wenn die Ver-
kaufsfiache

- dem Hauptbetrieb raumiich
zugeordnet ist,

- im betrieblichen Zusammenhang
errichtet ist,

- dem Hauptbetrieb flachenméBig
und umsatzmaBig deutlich
untergeordnet ist

aus 2009 solite zentrenrelevanter
und ggfs. auch nahversorgungs-
relevanter Einzelhandel auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche, vor
allem an den HauptausfalistraBen,
konsequent durch entsprechende
Bebauungsplan-festsetzungen
gem. § 1 (5) bzw. § 1 (9) BauNvO
ausgeschlossen oder zumindest
weitgehend eingeschriankt werden.
Die dafiir  notwendigen Plan-
anderungen soliten zumindest in
den flr . Fachmarkten, Super-
méarkten oder Discountmérkien
interessanten Siedlungsrand-
bereichen bzw. an stark fre-
quentierten VerkehrsstraBen vor-
sorglich durchgefiihrt werden, um
unngtige  Schwierigkeiten  und
Entschadigungspflichten zu ver-
meiden. ;

Ausnahmsweise
Einzethande!l mit Produkten aus
eigener Herstellung und in
geringem Umfang mit zusammen-
hangenden Randsortimenten als
untergeordneter Bestandteil eines
Handwerks- oder anderen
produzierenden Gewerbebe-
triebes. Damit wird der besonderen
Struktur mancher produzierender
Handwerks- oder Gewerbebetriebe
Rechnung getragen, die von der
Direktvermarktung eigener Pro-
dukte an der Betriebsstitte
profitieren.

zuldssig ist

Negative Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich®

Seite 22




Bebauungspian Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet siidlich und nérdlich der Enneper StraBe von der
Stadtgrenze bis zum Haus Enneper StraBe Nr. 79, Sondergebiet Enneper Str. 91-95

Nicht zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

§ 6 BauNvOi.V.m. § 1
Abs. 5 BauNVvO

Haspe oder andere zenirale
Versorgungsbereiche sind durch
dieses ,Handwerkerprivileg“ nicht
zu erwarten.

Aufgrund des daflir benétigten
Flichenbedarfs und der damit
verbundenen Immissionen und
betrieblichen Abldufe werden diese
Nutzungsarten ausgeschiossen.

Ausgeschlossen sind  Vergni-
gungsstatten und Bordelle als
sonstige Gewerbebetriebe.

Nur ausnahmsweise zuldssig
sind:

Wettannahmestellen, wenn sie in
Verbindung mit Einzelhandels-
geschiften betrieben werden und
wenn durch ihren  Betrieb
schédliche Auswirkungen auf vor-
handene Wohnnutzungen und
religi6se Einrichtungen nicht zu
erwarten sind.

§ 6 BauNVOi.V.m. § 1
Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO :

Fir das Stadtteilzentrum
Westerbauer werden im Einzel
handels- - und  Zentrenkonzept

flankierende stidtebauliche  MafB-
nahmen im privaten und 6ffent-
lichen Raum vorgeschiagen, um
eine notwendige Modernisierung
der  Versorgungsstrukturen  zu
erreichen. Das Entwicklungsziel ist
durch den Ausschluss von Ver-
gnigungsstatten besser zu
realisieren.

Durch die verstirkt beantragten
Wettannahmestellen, angrenzend
an eine Gastronomie, wird die
Unzuléssigkeit von Vergniigungs-
stitten in Form von Woettbiros
umgangen. Die Auswirkungen auf
die Umgebung sind vergleichbar.

In Verbindung mit einem Einzel-
handelsbetrieb ist eine solche
Nutzung der von Lotto- Toto-
annahmestellen gleichzusetzen.

Ausnahmsweise kénnen | § 6 BauNVO i.V.m. §31 | Bestandsschutz flir die vor-
Einzelhandelsbetriebe  zugelas- | Abs. 1 BauGB handenen, Kleinteiligen Verkaufs-
sen werden, sofern die Ver- flachen
kaufsfidche 50 gm nicht
liberschreitet.
Bedingte Festsetzung | § 9 Abs. SNr. 3 BauGB

§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB Unter Vorsorgegesichtspunkien

Im Bereich der gekennzeichneten
Flachen liegen, bedingt durch die
Anfillungsmaterialien und die
gewerbliche Nutzung z.T. Boden-
belastungen vor. Deshalb dirfen
zugelassene bauliche Nutzungen
und Anlagen in diesen Bereichen
erst erstelit werden, wenn zuvor

die nachfolgend aufgeflhrten
MaBnahmen durchgeflihrt
wurden:

Bei Abbruch von Gebéauden

bzw. einer Neubebauung sind
im Bereich der Kennzeichnung
in Absprache mit der Unteren
Bodenschutzbehdrde in jedem
Fall weitere Untersuchungen
erforderlich. Darauf aufbauend
wird abhéngig von der Nutzung
die Erstellung eines Sanier-
ungsplans notwendig.

wurde eine aufschiebend bedingte
Festsetzung aufgenommen, die den
Beginn von BaumaBnahmen mit
dem Nachweis von MaBnahmen
zum Umgang mit dem belasteten
Boden bei den Erdarbeiten ver-
knlipft. '
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7 Im Plangebiet ist entlang des | § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Der Schutzstreifen dient der Ge-
Asker Baches ein 5 m breiter wésserunterhaltung.
Gewadsserrandsireifen (gemessen
ab Bdschungsoberkante) von
jeglicher Bebauung freizuhalten.

8 Verbindungsbriicke- lichte Durch- | § 9 Abs. 3 BauGB Uberbauung der vorhandenen
fahrtsh6he mind. 7.00 m Gleis-anlagen und Anschluss an
den B-Plan 12/68 :

7. GUTACHTEN

Folgende Gutachten wurden aufgrund der im Rahmen der frihzeitigen T6B-
Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen beauftragt:

+ Altlasten
¢ Feinstaub/Lufthygiene
+ Umweltbericht

Im Rahmen der ersten Offenlage gingen Anregungen seitens der Biirgerschaft ein,
woraufhin eine erganzende Stellungnahme zum StraBenverkehrslarm eingeholt
wurde:

¢ Auszug Stellungnahme des Ing.-Blros fir Akustik und Larmschutz

Dariiber hinaus wurde im Hinblick auf die Nachnutzung der Altstandorte eine
gutachterliche Stellungnahme der Handelsberatung BBE erarbeitet:

¢ Gutachterliche Stellungahme aus Dezember 2016

Im Nachgang zur zweiten Offenlage wurde fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3/14 Misch- und Sondergebiet nérdlich der Enneper StraBe-
Zwieback Brandt - im Mai 2017 durch die DEKRA Automobil GmbH ein Gutachten
im Hinblick auf den mit den vorgesehenen Nutzungen einhergehenden, erhéhien
Publikumsverkehr in unmittelbarer Nahe zu einem Stérfallbetrieb (Feuerverzinkerei)
erstellt. Das Ergebnis dieses Gutachtens ist auch fiir das Bebauungsplanverfahren
Nr. 9/13 beachtlich.

¢ Zusammenfassung des Gutachtens aus Mai 2017

8. FLACHENBILANZIERUNG

Bezeichnung Wert (m?) Anteil (%)

‘| Gemischte Bauflachen 12.187,00 21,56
Gewerbliche Bauflachen 32.819,00 56
Gemeinbedarfsflache 1.222,00 2
Industrielle Flachen 84,00 4 0,1
Sonderbauflachen 4.220,00 7
Verkehrsflachen 7.344,00 ' 11,6
Bahnflache 1.119,00 1,8
Gesamt - 58.995,00 ~ 100%
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9. KOSTEN

Fur die Stadt Hagen fallen durch die Realisierung des Bebauungsplanes keine
Kosten an.

Der Oberblrgermeister
In Vertretung

Thomas Grothe
(Technischer Beigeordneter)
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1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Anlass fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Reaktivierung der seit
Jahren brachliegenden, ehemaligen Betriebsflache der Firma Zwieback Brandt auf
der nordlichen Seite der Enneper Stral3e und die damit einhergehende Modi-
fizierung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Westerbauer (ZVB)
gemal der am 17.03.2016 vom Rat der Stadt Hagen beschlossenen Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes. Die Planungen dort in Form eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes sehen vor, Einzelhandelsflachen mit insgesamt
4.550 m? Verkaufsflache anzusiedeln. Die in der Nahe des Planstandortes
gelegenen Filialen von Kaufpark (Enneper Straf3e 91-95) und Aldi (Enneper Str. 9)
sollen auf das Brandt-Gelande verlagert und marktgerecht vergré3ert werden. Unter
der Voraussetzung, dass der Investor sicherstellt, dass trotz Bestandsschutz kein
innenstadtrelevanter groR3flachiger Einzelhandel in die Altstandorte von Kaufpark
und Aldi folgt, wurde vom Rat der Stadt Hagen in der Sitzung am 27.03.2014 die
Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3/14 "Misch- und
Sondergebiet nordlich der Enneper StralRe — Zwieback Brandt" beschlossen. Die
Immobilie des bestehenden Kaufparks wurde vom Investor erworben und die Auf-
gabe der bestehenden Nutzung vertraglich zugesichert. Fir das Aldi-Grundstiick
liegen gleichwertige Vertrage mit dem betreffenden Eigentiimer vor.

Die gednderte Abgrenzung des ZVB hat zur Folge, dass die bestehende Kaufpark-
Immobilie zukiinftig aul3erhalb dieses Bereiches liegt. Eine grof3flachige Einzel-
handelsnutzflache fir nah- und zentrenrelevante Sortimente ist auRerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches gesetzlich nur in Kern- und Sondergebieten
zulassig. Deshalb ist dieser Standort zu Uberplanen (STADT HAGEN 2016).

Im Regionalplan des Regierungsbezirkes Arnsberg fir die Teilabschnitte
Oberbereiche - Bochum und Hagen, Stand September 2011, ist der westliche Teil
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans (B-Plans) als ,Bereich fur gewerbliche
und industrielle Nutzung (GIB)“ und der dstliche Teil als "Allgemeiner
Siedlungsbereich" (ASB) dargestellt (RVR 2009).

Im Flachennutzungsplan (FNP) der STADT HAGEN (1984, Stand 2014) ist der
westliche Teil des Geltungsbereiches als gewerbliche Bauflache und der 6stliche
Teil als gemischte Bauflache — untergeordnet auch als Gemeinbedarfsflache - dar-
gestellt. Das gesamte Gebiet ist zudem als Flache fur Nutzungsbeschrankungen
oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen gekenn-
zeichnet. Die Festsetzungen des B-Planes Nr. 9/13 (653) werden aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist nach einem Urteilsspruch des OVG Nordrhein-Westfalen nicht
erforderlich, weil ein festgesetztes Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Wohn-
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und Geschaftszentrum" auch Nutzungen fiir zulassig erklart, die in einem
Mischgebiet zuléssig waren (STADT HAGEN 2016). *

Der kiinftige Geltungsbereich tberplant 6stlich und westlich der StidstralRe den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4/67 "Sudstraf3e". Die Gbrigen Bereiche des
Plangebietes sind nach 8§34 BauGB als Gewerbe- (GE) und Mischgebiet (MI)
einzustufen.

1.2 Rechtliche Grundlagen

Mit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 20.07.2004 wurden die euro-
parechtlichen Vorgaben zur Umweltprifung im Bereich der Bauleitplanung umge-
setzt. Grundlage fir die Erstellung des Umweltberichtes bildet dabei der § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB, in dem die Vorgaben zu den Belangen des Umweltschutzes ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die bei der Aufstellung der
Bauleitplane zu berlcksichtigen sind, dargestellt sind. Inhalt und Form des Umwelt-
berichtes werden geregelt in Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Der vorliegende Umweltbericht dokumentiert auf der Grundlage des derzeitigen
Planungsstandes das umweltrelevante Abwagungsmaterial. Er stellt die umweltrele-
vanten Aspekte der Planung umfassend und systematisch dar, sodass die Belange
der betroffenen Schutzguter in der Abwagung bericksichtigt werden kdnnen.

Seit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in den Jahren
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 Prifverfahren unterzogen
wird. Der Bebauungsplan sieht neben bestandserhaltenden Festsetzungen vor allem
der Zielsetzung entsprechende Nutzungseinschrankungen fir die unterschiedlichen
Nutzungen vor. Anderungen in der bestehenden Bebauung ergeben sich daher nicht
zwangslaufig, sondern hdngen von der kinftigen Nutzung ab. Sollten sich dennoch
zu einem spéteren Zeitpunkt Anderungen in der Bebauungsstruktur ergeben, so ist
im Rahmen der erforderlichen Abriss- und Baugenehmigungen zu priifen, ob die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen eingehalten werden.

1.3 Angaben zum Standort

Das rund 6 ha groRe Plangebiet liegt im Stadtteil Hagen-Haspe. Im Siden grenzt es
an die Talbahntrasse der Deutschen Bahn AG und schliel3t diese in einem Abschnitt
mit ein; im Westen zieht sich der Geltungsbereich bis zur Stadtgrenze zu Gevelsberg
(Ennepe-Ruhr-Kreis). Die nordliche Grenze wird zum tberwiegenden Teil von der

Enneper Stral3e gebildet, schlie3t jedoch im Nordosten einen Abschnitt der Enneper

! Buro- und Verwaltungsnutzungen, Dienstleistungen, Raume zu Wohnzwecken, Stellplatze und
Garagen
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StralRe und der Bebauung nordlich der Enneper Strafe mit ein. Im Osten reicht der
Geltungsbereich bis zum Haus Enneper Stral3e 79.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Messtischblattes (MTB) 4610 ,Hagen”
und gehdort naturrdumlich innerhalb des ,Bergisch-Sauerlandisches Unterlandes®
(337)? zum ,Niedersauerland* (337,). Innerhalb des Niedersauerlandes zahlt es zum
»Unteren Ennepetal (337,0), einem zum Hagener Kessel hin rasch abfallenden, mul-
denférmigen Tal zwischen Schwelm und Hagen (BURGENER 1969).

O

Abb. 1: Lage und Umfeld des Plangebietes (aus: TIM-online NRW)

Abb. 2: B-Plan-Entwurf Nr. 9/13 (Planauszug - STADT HAGEN 2017)

2 Ordnungsnummer der naturraumlichen Einheit
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1.4 Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Festsetzungen fir das Plangebiet:

Mischgebiete

Gewerbegebiete

Sonstiges Sondergebiet

StralRenverkehrsflachen und Stralenbegrenzungslinien

Umgrenzung von Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind

Bahnanlagen (nachrichtlich iGbernommen)

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen

Flachen fur den Gemeinbedarf

Ziel der Planung ist die stadtebauliche Entwicklung stdlich der Enneper Strafl3e und
die Steuerung der weiteren Entwicklung des Kaufpark-Geléndes unter Berlick-
sichtigung der Zentralen Versorgungsbereiche und die Sicherung der in diesem
Bereich vorhandenen Gewerbeflachen (STADT HAGEN 2016).

Der B-Plan Nr. 9/13 (653) trifft daher folgende weitergehende textliche
Festsetzungen fir die Misch-, Gewerbe- und sonstigen Sondergebiete:

Sondergebiet
Innerhalb des sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Wohn- und

Geschéftszentrum” ist der Handel mit nicht zentrenrelevanten und nicht nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten gemal der aktuellen Sortimentsliste der Stadt
Hagen zulassig (Stand Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vom
17.03.2016).

Dartber hinaus sind

Biro- und Verwaltungsnutzungen
Dienstleistungen

Raume zu Wohnzwecken
Stellplatze und Garagen

Schank und Speisewirtschaften

allgemein zulassig.

Fur das Sondergebiet wird eine Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,54 festgesetzt. Die
Verkaufsflachenzahl gibt an, wieviel gm Verkaufsflache je gm Grundstiicksflache im
Sondergebiet maximal zulassig ist. Bei der festgesetzten GroR3e es Sondergebietes
von 4.220 gm ergibt sich insgesamt eine zuldssige Verkaufsflache von ca. 2.278

gm.
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Gewerbegebiet
Die Nutzung Einzelhandel ist nicht zulassig.

Ausnahmsweise sind Autohduser, Auto- und Motorradhandler zulassig.

Nur ausnahmsweise sind Verkaufsstéatten von produzierenden, reparierenden oder
weiterverarbeitenden Betrieben oder Handwerksbetrieben gemaf 8 31 Abs. 1
BauGB, wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb rAumlich zugeordnet ist

= im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachen- und umsatzmafig deutlich untergeordnet ist.
Nicht zulassig sind:

= Spielhallen

=  Wettburos

= Peepshows

= Bordelle

=  Sex-Kinos
Nur ausnahmsweise zuléssig sind:

= Diskotheken

= Nachtclubs

wenn durch ihren Betrieb keine schadlichen Auswirkungen auf vorhandene
Wohnnutzungen oder religitése Einrichtungen zu erwarten sind.

Mischgebiet
Aus der allgemein zulassigen Nutzung "Einzelhandelsbetriebe" (8 6 Abs. 2

BauNVO) ist gemal 81 Abs. 5 und 9 BauNVO zentren- und nahversorgungs-
relevanter Einzelhandel gemaf} der aktuellen Hagener Sortimentsliste aus-
geschlossen.

Nur ausnahmsweise zuléssig sind Verkaufsstéatten von produzierenden,
reparierenden oder weiterverarbeitenden Betrieben oder Handwerksbetrieben § 31
Abs. 1 BauGB, wenn die Verkaufsflache

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist

= im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachen- und umsatzmafig deutlich untergeordnet ist.
Nicht zulassig sind:

= Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

Daruber hinaus sind fur die Mischgebiete Vergniigungsstatten und Bordelle als
sonstige Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Nur ausnahmsweise zulassig sind
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Wettannahmestellen, wenn sie in Verbindung mit Einzelhandelsgeschéften
betrieben werden und wenn durch ihren Betrieb schadliche Auswirkungen auf
vorhandene Wohnnutzungen und religiése Einrichtungen nicht zu erwarten sind.

In den Mischgebieten stdlich der Enneper Strafl3e kénnen Einzelhandelsbetriebe
zugelassen werden, sofern die Verkaufsflache 50 m? nicht iiberschreitet (STADT
HAGEN 2016).

1.5 Darstellung der in Fachgesetzen festgelegten und fur den
Plan relevanten Ziele des Umweltschutzes

Tab. 1: Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen

Schutzgut  Quelle Grundsatze und Zielaussa gen
Menschen | Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind u. a. die allgemeinen
(BauGB) Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und

die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdélkerung. bzw. um-
weltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt zu berucksichtigen.

Bundesnaturschutz- = Natur und Landschaft sind als Grundlage fir Leben und Gesund-

gesetz (BNatSchG)  heit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Ge-
nerationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schiit-
zen; zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft sind
geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen
Bereich zu schiitzen und zugéanglich zu machen.

Bundesimmissions Schutz u. a. des Menschen vor schadlichen Umweltauswirkun-

schutzgesetz gen sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immis-

(BImSchG) sionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch

inkl. Verordnungen Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

Aufstellung von Luftreinhalteplédnen (847 Abs. 1 BImSchG)

Festlegung von Luftqualitatsstandards und
Emissionshdchstmengen (39. BImSchV)

Rahmenrichtlinie Definition und Festlegung von Luftqualitétszielen Vermeidung,
Luftqualitat Verhiitung oder Verringerung schadliche Auswirkungen auf die
(96/62/EG) menschliche Gesundheit und die Umwelt insgesamt.
Technische Anlei- Schutz und Vorsorge der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor
tung zur Reinhaltung = schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
der Luft (TA Luft) um hohes Schutzniveau fur die Umwelt insgesamt zu erreichen.
Technische Anleitung Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schad-
zum Schutz gegen lichen Umwelteinwirkungen durch Geréusche sowie deren
Larm (TA Larm) Vorsorge.
DIN 18.005 ausreichender Schallschutz als Voraussetzung flr gesunde
“Schallschutz im Lebensverhaltnisse fiir die Bevélkerung, Verringerung insbes.
Stadtebau® Am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche Ma3nah-
men in Form von La&rmvorsorge und —minderung.
Tiere / Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind auch die Belange des
Pflanzen / (BauGB) Umweltschutzes einschl. des Naturschutzes u. d. Landschafts-
biologische pflege, insbes. Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und
Vielfalt biologische Vielfalt sowie die Erhaltungsziele und der

Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete i. S. des BNatSchG zu
beriicksichtigen.
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Tab. 1: Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen (Forts.)

Boden

Wasser

Luft / Kli ma

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Baugesetzbuch
(BauGB)

(,Bodenschutz-
klausel)

Bundes-Boden-
schutzgesetz
(BBodSchG)

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Wasserhaushalts-
gesetz (WHG)

Landeswassergesetz
(LWG)

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bundes-Immissions-
schutzgesetz
(BImSchG)

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Technische Anleit-
ung zum Reinhalten
der Luft (TA Luft)

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind insbes.
Lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen
einschl. ihrer Lebensstatten zu erhalten und der Austausch
zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wiederbe-
siedelungen zu ermdglichen, Gefahrdungen von naturlich vor-
kommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entgegenzuwir-
ken sowie Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren struk-
turellen und geografischen Eigenheiten in einer reprasentativen
Verteilung zu erhalten.

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen furr bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung u. a.
MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

Langfristiger Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen
im Naturhaushalt, u. a. Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwir-
kungen (Grundwasserschutz), Archiv fur Natur- und Kultur-
geschichte, Standorte fiir Rohstofflagerstétten.

Schutz des Bodens und Vorsorgeregelungen gegen das Ent-
stehen schéadlicher Bodenveranderungen.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhig-
keit des Naturhaushalts sind insbesondere Bdden so zu erhal-
ten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen.

Zur Reinhaltung des Grundwassers diirfen Stoffe nur so gelagert|
oder abgelagert werden, dass eine nachteilige Veranderung der
Grundwasserbeschaffenheit nicht zu besorgen ist.

Verbot von baulichen Eingriffen in Uberschwemmungsbereiche

Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintréachtigungen und
sparsame Verwendung des Wassers.

Dauerhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts durch Bewahren der Gewasser vor Beein-
trachtigungen und Erhalt ihrer naturlichen Selbstreinigungs-
fahigkeit und Dynamik; fir den vorsorgenden Grundwasser-
schutz sowie fir einen ausgeglichenen Niederschlags-Abfluss-
haushalt ist auch durch Mal3nahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege Sorge zu tragen.

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der
Aufstellung der Bauleitpléne, insbesondere die Vermeidung von
Emissionen.

Insbesondere sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen. Zudem ist
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegen wirken als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung zu tragen.

Schutz u. a. der Atmosphére vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entste-
hens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und
Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschit-
terungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts sind insbesondere Luft und Klima auch
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu schiitzen; dies gilt insbes. Fur Flachen mit giinstiger
lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kalt-
luftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen.

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schad-
lichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie
deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir
die gesamte Umwelt.
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Tab. 1: Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen (Forts.)

Schutzgut  Quelle Zielaussage

Landschaft = Bundesnaturschutz- = Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der
gesetz (BNatSchG)  Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebens-
grundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die kinfti-
gen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
u. a. zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Baugesetzbuch Die Bauleitplane sollen dazu beitragen, die stadtebauliche Ge-
(BauGB) stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.
Kultur - und | Baugesetzbuch Die Bauleitpléane sollen dazu beitragen, die stadtebauliche Ge-
sonstige (BauGB) stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
Sachguter und zu entwickeln.

Gesetz zum Schutz  Denkmaéler sind zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und
und zur Pflege der wissenschaftlich zu erforschen.

Denkmaler im Lande

Nordrhein-Westfalen

(DSchG)

1.6 Naturschutzfachliche Vorgaben

Durch den Geltungsbereich des B-Plan-Gebietes werden weder FFH-, Vogel- noch
Natur- und/oder Landschaftsschutzgebiete berihrt (LANUV 0.J.).

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

2.1.1 Schutzgut ,,Menschen*

2.1.1.1Wohn- und Erholungsfunktion

Der Geltungsbereich des B-Plans wird zu einem gro3en Teil von gewerblicher
Bebauung eingenommen. Neben den ehemaligen Betriebsstatten der Firma Brandt,
die aktuell nicht genutzt werden, sind auch ein grof3er Speditionsbetrieb sowie ein
REWE-Kaufpark innerhalb des Plangebietes ansassig. Gebaude mit Wohnfunktion
bestehen zwischen den ehemaligen Fabrikationshallen der Firma Brandt und dem
Betriebsgelande der Spedition Robert Schmitz sowie 6stlich des Rewe-Kaufparkes
und ndrdlich der Enneper Stral3e. Zum lUberwiegenden Teil werden die mehr-
stockigen Geb&ude im Erdgeschoss von gewerblichen Nutzungen eingenommen.

Das Plangebiet erfiillt keinerlei Erholungsfunktion.
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Abb. 3: Ehemaliges Verwaltungsgebaude und Wohnhaus zwischen dem ehemaligen
Brandtgeldnde und dem Speditionsbetrieb

Abb. 4: Wohnhé&user dstlich des REWE-Kaufparks, sudlich der Enneper StralRe
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2.1.1.2Menschliche Gesundheit

Luftverunreinigende Stoffe, welche die menschliche Gesundheit beeintrachtigen
kénnen, kdnnen als Partikel (z. B. Staub) oder Gase (z. B. Stickstoffdioxid) auftreten.

An der Enneper Stral3e besteht auf Héhe des ehemaligen Brandtgelandes eine
Messstelle fur Luftqualitat des LANUV. Die Messwerte fur Stickstoffdioxid zeigen in
den letzten Jahren kontinuierliche Abnahmen, so dass die Grenzwerte der 39.
BImSchV in den letzten Jahren nicht mehr Uberschritten wurden. Geman Luft-
reinhalteplan der Stadt Hagen liegen auch keine Uberschreitungen der Grenzwerte
fur Feinstaub vor (s. dazu 2.1.5.2).

Innerhalb des Plangebietes sind zahlreiche Altlastenverdachtsflachen im Kataster
der Stadt Hagen verzeichnet; aktuell wurden Untersuchungen durch das
INGENIEURBURO BORCHERT (2016) durchgefihrt. Im gegenwartigen Zustand besteht
fur den Uberwiegenden Teil der untersuchten Flachen keine potenzielle Gefahrdung
der menschlichen Gesundheit. In einigen Bereichen besteht dagegen bereits jetzt
Sanierungsbedarf, in weiteren Fallen besteht nur im Falle von Entsiegelungsmal-
nahmen eine potenzielle Gefahrdung (s. dazu ausfiihrliche Beschreibungen in Kap.
2.1.3.2).

Die Reuvitalisierung der nordlich der Enneper Stral3e gelegenen Brandtflache mit der
Erstellung von Abbiegespuren stellt eine Anderung eines Verkehrsweges dar. Ob
diese Anderung als wesentlich im Sinne der 16. BImSchV einzustufen ist, hangt von
verschiedenen Bedingungen ab. Als maRRgebliche Bedingung ist anzufiihren, dass
der Verkehrslarm durch einen erheblichen baulichen Eingriff um mind. 3 dB(A)
erhoht wird. Dis ist im vorliegenden Fall nicht gegeben. Aufgrund der Verkehrs-
gutachten vom 12.04.2016 liegt im Bereich der Enneper Stral3e eine durchschnitt-
liche tagliche Verkehrsbelastung von DTV > 15.000 Kfz/24h vor. Durch das geplante
Bauvorhaben ist eine Verkehrszunahme von 2.200 Kfz/24h zu erwarten. Auf
Grundlage des zur Berechnung von Verkehrsgerduschen nach der 16. BImSchV
heranzuziehenden Berechnungsverfahrens ergibt sich lediglich eine Zunahme der
Verkehrsgerausche um 0,6 dB(A). Somit kommt es nicht zu einer wesentlichen
Anderung von Verkehrswegen im Sinne der 16. BImSchV. Hinzu kommt, dass bei
einer anderen Nutzung des ehemaligen Brandt-Geldndes, z.B. wie bisher als
Gewerbegebiet, ebenfalls eine Zunahme der Verkehrsgerausche auftreten wiirde,
die in der voran aufgefiihrten Bewertung noch nicht enthalten ist.

Eine im Nachgang zur Offenlage erstellte Stellungnahme zum Straf3enverkehrslarm
kommt zu dem Ergebnis, dass die zu erwartende Zunahme des Verkehrslarms auf
der Enneper StralRe somit nicht als relevant eingestuft werden kann.

Die zulassige, vom Bestand gedeckte Verkaufsflache fir den grof3flachigen Einzel-
handel auf dem Grundsttick der Enneper StralRe 91-95 orientiert sich an der GréRe
des Sondergebietes. Weitere Untersuchungen zu Verkehrsaufkommen und
Larmproblematiken sind nicht erforderlich, weil nicht mit einer Zunahme von
Fahrzeugbewegungen zu rechnen ist.
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Der Geltungsbereich liegt in der unmittelbaren Umgebung der Verzinkerei

Voigt und Schweitzer, die am Ufer der Ennepe angesiedelt ist. Da der Betrieb mit
dem gefahrlichen Stoff Zinkchlorid umgeht unterliegt er der sogenannten
Storfallverordnungz und gilt als Storfallbetrieb mit erweiterten Pflichten. Bei dem
Stoff Zinkchlorid geht die Gefahr von den im Brandfall entstehenden Rauchwolken
aus, da Zinkchlorid in diesem Fall zu HCL-Gas (Chlorwasserstoff) zersetzt wird. Zur
Einschétzung einer potenziellen Gefahrdung durch einen Storfall wurde ein
»,Gutachten zu den Folgen der Nachbarschaft von bestehender Feuerverzinkerei mit
Pflichten gem. Storfallverordnung und einem vorgesehenen Standort von Statten mit
Publikumsverkehr und erhohter Personendichte” (DEKRA 2017) erarbeitet. Dieses
kommt zu dem Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte flr die akut gefahrliche Wirkung
eines Storfalls auf das Plangebiet bestehen.

2.1.2 Schutzgut ,Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt*

2.1.2.1 Biotoptypen / Vegetation

Das Plangebiet ist derzeit fast vollstandig Uberbaut. Unversiegelte Flachen sind nur
untergeordnet in Form von einigen Hausgéarten sowie kleinflachigen Zierbeeten im
StraRenraum vorhanden. Ein alterer Geholzbestand befindet sich an der westlichen
Plangebietsgrenze im Bereich des Asker Bachs vorhanden. Hier stocken Weiden,
Eschen und Pappeln. Spontaner Vegetationsaufwuchs beschrankt sich auf die
Randbereiche der Bahngleise an der sudlichen Plangebietsgrenze.

Abb. 5: Gehdlzbestand im Bereich des Asker Bachs
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Abb. 6: Bahngleise mit Vegetationsaufwuchs an der sudlichen Plangebietsgrenze

2.1.2.2Fauna/ planungsrelevante Arten

Faunistische Erfassungen wurden nicht durchgefiihrt, so dass diesbeziiglich keine
Ergebnisse vorliegen. Aufgrund der vorhandenen intensiven anthropogenen
Nutzungen ist das Plangebiet als Lebensraum ubiquitarer und weitgehend
stérungsunempfindlicher Arten einzustufen. Dabei ist jedoch darauf hinzuweisen,
dass in den ebenfalls ungenutzten Hallen der Firma Brandt auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Enneper Straf3e im Zuge faunistischer Erfassungen ein
Winterquartier fr Flederméause registriert wurde. Dementsprechend ist ein
Vorkommen von planungsrelevanten Arten fiir das Plangebiet nicht von vorn herein
auszuschlieRen. Zumal mit der angrenzenden Bahnlinie eine linienférmige Struktur
mit Anbindung an das Freiland zwischen Hagen und Gevelsberg besteht.

2.1.2.3Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst gemaR § 7 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG ,[...] die Vielfalt
der Tier- und Pflanzenarten einschlief3lich der innerartlichen Vielfalt sowie die
Vielfalt an Formen von Lebensgemeinschaften und Biotopen®.

Aufgrund der hohen Versiegelungsrate und der nur an der westlichen und sudlichen
Grenze sehr beschrankten Mdglichkeiten zur spontanen Vegetationsentwicklung ist
die biologische Vielfalt im Plangebiet als sehr gering einzustufen.
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2.1.3 Schutzgut ,,Boden*

2.1.3.1Bodentypen und -arten

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird gemaf Bodenkarte als typischer
Pseudogley dargestellt, der zum Teil als Braunerde-Pseudogley ausgebildet sein
kann. Es handelt sich um lehmigen Schluff mit Ubergéangen zum schluffigem Lehm.
Im Liegenden schliel3t schluffig-toniger Lehm an, der entweder in die Schotter der
Ennepe Ubergeht oder in tonige bzw. sandige Festgesteinsschichten. Die
Schutzwirdigkeit des Pseudogley wurde nicht bewertet.

Daruber hinaus liegen innerhalb des Plangebietes in Nord-Sid-Richtung zwei
schmale Streifen typischen Gleys, der zum Teil als Nassgley ausgepragt sein kann.
Es handelt sich um schutzwiirdige Boden, die einem starken Grundwassereinfluss
unterliegen.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzung kénnen die anstehenden Bdden
die natirlichen Bodenfunktionen — mit Ausnahme der kleinflachigen unversiegelten
Bereiche - nicht mehr erfiillen. Von besonderen wertgebenden natirlichen
Bodenfunktionen oder —eigenschaften ist innerhalb des Plangebietes nicht
auszugehen.

2.1.3.2Vorbelastungen / Altlasten

Innerhalb des Plangebietes liegen insgesamt vier bekannte
Altlastenverdachtsflachen; die Flache 9.61-708 ist als Altlast registriert:

= Altlastenverdachtsflache Nr. 9.61-394 Brandt-Gelande, sudlicher Tell,
Enneper Stral3e 113

= Altlastenverdachtsflache Nr. 9.61-708 Bolling & Co GmbH, aktuelle Nutzung
durch einen Speditionsbetrieb, Enneper Strafl3e 131 (bereits 2009
untersucht), zu untersuchen sind die westlich angrenzenden Flachen
(Enneper StralRe 141a)

= Altlastenverdachtsflache Nr. 9.61-497 ehemalige Tankstelle,
Enneper Stral3e / StdstralRe

= Altlastenverdachtsflache Nr. 9.61-496 ehemalige Tankstelle,
Enneper Stralle 106/108

= Altlastenverdachtsflache Nr. 9.61-680 ehemalige Tankstelle,
Enneper Stral3e 83

Durch das INGENIEURBURO BORCHERT wurden im Mai 2016 im Bereich der vier
Altlastenverdachtsflachen und einer gewerblich genutzten Flache (Enneper Stral3e
141a) orientierende Untersuchungen durchgefiihrt. Fir die letztgenannte
Altlastenverdachtsflache (Enneper Strafl3e 83) bestehen bereits Untersuchungen
und es besteht kein weiterer Handlungsbedarf.
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Im Zuge der Gutachtenerstellung wurden friihere Nutzungen auf dem Gelande
recherchiert und im Hinblick auf potenziell entstandene nutzungsbedingte Schad-
stoffbelastungen Bodenuntersuchungen vorgenommen. Folgende Grundstiicke
wurden beprobt:

= Enneper Strale 141a (ehemaliger Sagewerkbetrieb/ 7 Bohrungen)

= Enneper Stral3e 113 (Werk 1 der Firma Brandt, Brandstelle im Gleisbereich/
4 Bohrungen)

= Enneper Stral3e / SudstralRe (ehemaliges Wohnhaus, ehemalige Tankstelle/
6 Bohrungen)

= Enneper Stral3e 106 (ehemalige Tankstelle, Kfz-Werkstatt/ 9 Bohrungen)

Aus den Bohrungen wurden Bodenproben entnommen und analysiert; zusatzlich
wurden Bodenluftbeprobungen durchgefuhrt. Auffalligkeiten in Form von erhdhten
Messwerten fur leichtfliichtige organische Verbindungen ergeben sich bei einer
Probe im Bereich Enneper StraRe 141 und bei drei Proben auf dem Gelande
Enneper Stral3e 106.

Ergebnisse Enneper Stral3e 131:

Die Flache Enneper Straf3e 131 wurde bereits im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 5/07 "Gartencenter Ennepe Stral3e 131" untersucht. Eine
Gefahrdungsabschétzung liegt vor; es werden eine Teilsanierung und Sicherungs-
mafinahmen erforderlich. Ein Sanierungskonzept muss gezielt fir die zukinftige
Nutzung erarbeitet werden.

Ergebnisse Enneper Stralle 141a

Die aktuell vom INGENIEURBURO BORCHERT (2016) untersuchten Schlacken auf dem
Grundstlick Enneper Stral3e 141a weisen hohe PAK-Gehalte auf. Der betroffene
Bereich ist nicht versiegelt, es besteht die Mdglichkeit des direkten Schadstoff-
kontaktes Uber die Haut oder die Aufnahme von Staubpartikeln Uber die Atemwege,
so dass Gefahrdungen auf dem Wirkungspfad Boden-Mensch nicht auszuschlielen
sind. Gefahrdungen des Grundwassers eher als gering einzuschatzen, es besteht
jedoch weiterer Untersuchungsbedarf.

Ergebnisse Enneper Strale 113:

Es ergaben sich keine Hinweise auf schadliche Bodenver&nderungen im Hinblick
auf den Wirkungspfad Boden-Mensch. Die festgestellten Schadstoffgehalte ergeben
keine Gefahrdung fur das Grundwasser. Der Verdacht einer moglichen PFT-
Belastung infolge der Loscharbeiten hat sich nicht bestatigt. Es sind noch
Grundwasseruntersuchungen erforderlich.

Ergebnisse Enneper StralRe / Sudstral3e:

Aufgrund der Tatsache, dass der Standort vollstandig versiegelt ist, ist ein direkter
Kontakt mit den Schadstoffen nicht moglich. Im Falle einer Entsiegelung kénnen
Chromanteile der oberflachennahen Anschittung zu einer Gesundheitsgefdhrdung
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fuhren (inhalative Aufnahmen oder Aufnahme Uber die Haut), so dass bei Ent-
siegelungsmaflnahmen eine Neubewertung des Standortes erforderlich wird.

Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht keine Gefahrdung des Grundwassers tber
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass
nicht an den tankstellenspezifischen Gefahrenpunkten angesetzt werden konnte.

Ergebnisse Enneper Stral3e 106:

Die Ergebnisse zeigen Belastungen mit Kohlenwasserstoffen, BTEX, PAK,
Naphtalin und BaP. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich eine GrofR3teil der
analysierten Belastungen aus den mobileren und besser wasserléslichen Kohlen-
wasserstoffen mit einer Kettenlange von C10 —C20 zusammensetzt. Fur den
Wirkungspfad Boden-Mensch ist keine Gefahrdung zu konstatieren, da auch hier
das Gelande vollstandig versiegelt ist. Bei einer Nutzungséanderung ist eine Neu-
bewertung vorzunehmen und ggfls. SicherungsmafRnahmen im Bereich der
Tankstelle zu ergreifen.

Fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser ist zu konstatieren, dass die Schadstoff-
belastungen teilweise bis in den wassergeséttigten Boden reichen und mdglicher-
weise unterhalb der vorhandenen Tanks noch gro3ere Belastungen vorliegen. Zur
weiteren Erkundung wird gutachterlicherseits eine Grundwasseruntersuchung
empfohlen. Die Untere Bodenschutzbehorde wird weitere Ermittlungen durchfihren.

Ergebnisse Enneper Stral3e 83:
Es liegen Untersuchungen zu dem betreffenden Grundstiick aus friiheren Jahren
vor; es besteht kein Handlungsbedarf.

2.1.4 Schutzgut ,Wasser*

2.1.4.1 Oberflachengewasser

An der westlichen Plangebietsgrenze fliel3t der Asker Bach, der in nérdliche
Richtung in die Ennepe entwassert. Innerhalb des Plangebietes verlauft der Bach
teilweise verrohrt. Angaben zu Gewasserglte, Belastung und Struktur des
Gewasser liegen nicht vor (Fachinformationssystem ELWAS MKULNYV 2014).

In dem westlichen Plangebiet verlauft der Asker Bach teilweise verrohrt und teils
offen. Im Bebauungsplan erfolgt die Kennzeichnung eines ab Bdschungsoberkante
5 m breiten Gewdasserrandstreifens entlang des Asker Baches. Es wurde der
Hinweis aufgenommen, dass bei Mal3hahmen am Gewasser und des Uferrand-
streifens das Merkblatt zum Schutz von 6ffentlichen Kanélen und zugehdrigen
Sonderbauwerken des WBH, das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das Landes-
wassergesetz (LWG) in den aktuellen Fassungen zu beachten sind.
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2.1.4.2 Grundwasser

Gemald BORCHERT INGENIEURE (2016) wird sich erfahrungsgemal in Tiefenlagen
zwischen 2,50 und 4,0 m ein oberflachennaher Grundwasserspiegel ausbilden, der
in Richtung Ennepe entwassert. Aufgrund der hohen Versiegelungsrate innerhalb
des Plangebietes ist die Grundwasserneubildungsrate als &uf3erst gering
einzustufen.

Gemal den vorliegenden Analyseergebnissen der gewonnenen Bodenproben
besteht in Teilen des Plangebietes eine Gefahrdung des Grundwassers durch
Schadstoffbelastungen im Boden. Konkrete Angaben zu Grundwasserbelastungen
liegen derzeit nicht vor, weitere Untersuchungen durch die Einrichtung von Grund-
wassermessstellen sind gutachterlicherseits empfohlen worden.

2.1.5 Schutzgut ,Klima / Luft*

2.1.5.1Klima

Die Synthetische Klimafunktionskarte (STADT HAGEN o. J.) stellt fir das B-Plan-
Gebiet Uberwiegend Gewerbe- und Industriegebiet-Klima dar, welches durch starke
Emittenten, Larm- und Staubbelastungen charakterisiert ist. Die hohe Flachen-
versiegelungsrate fuhrt zu starken Aufheizungen, das Windfeld ist durch die
vorhandenen hohen Gebaude verandert. Insgesamt herrscht ein belastendes
Mikroklima vor; es gelten folgende Planungshinweise (STADT HAGEN 0. J.):

= Freihalten von Beluftungsbahnen,
= Entsiegelung und Begriinung von Freiflachen,

* Immissionsschutzpflanzungen insbesondere im Ubergangsbereich zu angren-
zender Wohnnutzung,

= Reduzierung des Verkehrs.

Untergeordnet ist in den Bereichen des Bebauungsplanes, die ndrdlich der
Enneper Stral3e liegen, auch Siedlungsklima ausgepragt. Aufgrund der locker
bebauten und gut durchgriinten Wohnsiedlungen pragen sich nur schwache
Warmeinseln aus, der Luftaustausch ist ausreichend und die Bioklimate sind als gut
einzustufen.

Dennoch wird der gesamte Geltungsbereich dem Lastraum der tiberwiegend dicht
bebauten Wohn- und Mischgebiete zugeordnet. Als Planungshinweise sind
genannt:

= Erh6hung des Vegetationsanteils im Stra3enraum
= Schaffung weiterer Ausgleichsraume
= Blockinnenhofentkernung, Entsiegelung und Begrinung.

= Reduktion der Emissionen und des Versiegelungsgrades.
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2.1.5.2 Luftqualitat

Luftverunreinigende Stoffe kdnnen als Partikel (z. B. Staub), Gase (z. B. Stickstoff-
dioxid) oder Gerliche auftreten. Unabhangig von der grof3rdumigen, durch gebiets-
externe Emissionsquellen verursachten Hintergrundbelastung eines Raumes kann
es durch lokale Emittenten (Gewerbe-, Kleinfeuerungsanlagen, Kfz-Verkehr) zu
Erhohungen der Grundbelastung kommen.

Nach Richtlinie 2008/50/EG des européaischen Parlamentes und des Rates vom
21.05.2008 Uber Luftqualitat und saubere Luft fir Europa bestehen zum Schutz der
menschlichen Gesundheit Grenzwerte fur Stickstoffdioxid und Feinstaub (39.
BimSchV).

Gemal’ Luftreinhalteplan der STADT HAGEN (2008) wird dieser Grenzwert im Bereich
des ehemaligen Brandtwerkes an der Enneper Stral3e im Jahr 2006 Uberschritten
(57 ug/m® und gemaR der im Luftreinhalteplan vorgenommenen Prognose fiir das
Jahr 2010 ebenfalls nicht eingehalten werden (49 ug/m?). Dementsprechend
formuliert der Luftreinhalteplan eine konkrete Maf3nahme fur diesen Bereich. Diese
besteht in einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h auf der Enneper StralRe
im betreffenden Bereich (STADT HAGEN 2008). Darliber hinaus sind fir das gesamte
Hagener Stadtgebiet eine Vielzahl von MalRhahmen formuliert worden (s. dazu
STADT HAGEN 2008).

An der Enneper Stral3e besteht auf Hohe des ehemaligen Brandtgelandes eine
Messstelle des LANUV. Die Messwerte fur Stickstoffdioxid zeigen in den letzten
Jahren kontinuierliche Abnahmen:

Tab. 2: Messdaten Enneper Strale (ANECO 2016)

Jahr Einheit Stickstoffdioxid
2009 pg/m?® 45
2010 pg/m? 45
2011 pg/m® 43
2012 pg/m? 40
2013 pg/m® 40
2014 pg/m?® 36
2015 pg/m® 35

Die Werte der Feinstaubbelastung zeigen im betreffenden Bereich an der Enneper
StraRe im Jahr 2006 eine Unterschreitung des Grenzwertes (28 ug/m?), und auch fir
das Prognosejahr 2010 des Luftreinhalteplans zeichnet sich keine Uberschreitung ab
(27 ng/m®). Auch die Anzahl der Tagesmittelwerte, die den Grenzwert von 50 ug/m?®
unterschreiten, liegt unterhalb der in der Richtlinie formulierten Schwelle von 35
Tagen (30 Tage 2006 — 25 Tage 2010) (BEZIRKSREGIERUNG ARNSBERG 2009).

Die gemessenen Belastungen gehen vor allem auf die Verkehrsbelastung in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebietes zuriick. Die Planungsgruppe MWM hat
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eine Verkehrsbelastung von rund 12.000 KFZ/24h® in beiden Richtungen auf der
Enneper StralRe ermittelt, wobei der LKW-Anteil etwa zwischen 5 und 6% liegt.

2.1.6 Schutzgut ,Landschaft” (Ortsbild)

Der Geltungsbereich des B-Planes ist vor allem gepragt durch die vorhandenen
grof¥flachigen Gewerbebetriebe bzw. durch die vorhandene gewerbliche Bebauung.
Daruber hinaus kommen jedoch auch mehrgeschossige Gebaude vor, die im Erd-
geschoss gewerblich genutzt werden und in den oberen Etagen mit Wohnungen
ausgestattet sind. Zudem ist an der Enneper Stral3e ein grof3flachiger Einzelhandel
vertreten. Insgesamt ist der Geltungsbereich aus stadtebaulicher Sicht als sehr
heterogen einzustufen. Mit dem denkmalgeschiitzten Gebaude, Mosaiken und dem
alten Fachwerkhaus (s. dazu auch Kap. 2.1.7) sind Elemente vorhanden, die das
Stadtbild schon seit langer Zeit pragen und fir die Stadtgeschichte von Bedeutung
sind. Die in den 1930er Jahren errichteten Gebaude mit den stral3enseitigen Back-
steinfassaden der Firma Brandt reprasentierten Uber Jahrzehnte einen der gréfiten
Arbeitgeber in Hagen. Der fortschreitende Verfall der Brandt-Geb&ude, die not-
wendigen Sicherungsmalinahmen an den stralenseitigen Fenstern sowie Grafittis
an den Gebauden und Bricken wirken sich im derzeitigen Zustand jedoch belastend
auf das Stadtbild aus.

Abb. 7: Einzelhandel an der Enneper Stral3e

® Wert der Verkehrszahlung; von MWM angesetzter Prognosewert liegt bei 14.600 Kfz/d
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Abb. 8: Gewerbliche Bebauung an der Enneper Stral3e

Abb. 9: Ehemaliges "Brandt-Gebaude" sudlich der Enneper Stralle mit teilweise verbretterten
Fenstern
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2.1.7 Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachguter*
2.1.7.1Kulturguter
Folgende Baudenkmaler liegen innerhalb des Geltungsbereiches:

= Fassade sowie der grof3te Teil des Produktionsgeb&audes von Brandt direkt
an der B7

= Mosaike an den Stirnfassaden der Gebaude Enneper Stralle 122 und 128

= Fachwerkhaus Enneper StralRe 87

Abb. 10: Mosaik an der Stirnwand des Gebaudes Enneper StralRe 128

2.1.7.2 Sonstige Sachguter
Derzeit liegen keine Angaben zu sonstigen Sachgutern vor.
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2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung (,,Nullvariante®)

Das Vorhaben dient der stadtebaulichen Steuerung im Hinblick auf die Ansiedlung
von grof3flachigem Einzelhandel im Stadtgebiet von Hagen bzw. der Starkung und
Sicherung des Zentralen Versorgungsbereiches Westerbauer unter Vermeidung von
negativen Auswirkungen auf das angrenzende Stadtzentrum Haspe. Unterbleibt die
stadtebauliche Steuerung an dieser Stelle und in den tbrigen — mit der Planung in
Verbindung stehenden - Geltungsbereichen (B-Plane Nr. 20/77 und 6/14) sind
negative Auswirkungen in Form von sogenannten "Trading-down-Effekten" und den
damit einhergehenden Belastungen der benachbarten Nutzungen und des Zentralen
Versorgungsbereiches wahrscheinlich. Zudem ist die stadtebauliche Steuerung
dieser drei Bebauungsplane erklarte Bedingung flr die entsprechende Entwicklung
der Betriebsflachen von Brandt nérdlich der Enneper Stral3e (vorhabenbezogener
B-Plan Nr. 3/14), so dass bei Nichtumsetzung des Vorhabens auch die Entwicklung
dieser Brachflache in Frage gestellt ware.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung der Planung - Beschreibung der voraussicht-
lichen Umweltauswirkungen

2.3.1 Methodische Grundlagen und Bewertungsmafstédbe

Gemal Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB muss der Umweltbericht eine Beschreibung
und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung ermittelt wurden,
enthalten. Ein zentrales Element der Umweltpriifung ist demzufolge die Ermittlung
und Beschreibung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen (Auswirkungsprog-
nose). Bei der Ermittlung von Umweltauswirkungen werden i. d. R. bau-, anlage- und
nutzungsbedingte Primarwirkungen und die durch sie ggf. verursachten Folgewir-
kungen unterschieden.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen Ausschluss von kiinftigen
Nutzungen in einem bereits bebauten Bereich handelt, sind nur fur den Fall eines
Abrisses, Umbaus bzw. Neubaus des Geb&udebestands baubedingte Auswirkungen
gegeben.

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird eingeschatzt, ob erheblich negative Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind, die aus umweltfachlicher Sicht in der plane-
rischen Abwéagung mit besonderem Gewicht behandelt werden miissen, oder ob
keine bis héchstens geringe, abwégungsunerhebliche negative Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind. Dabei werden die planungsrelevanten Ziele des Umwelt-
schutzes (vgl. Tab. 1) und ggf. weitere Bewertungsmalf3stdbe zugrunde gelegt.
Fehlen hinreichend konkrete Mal3stabe, werden die Auswirkungen mit Hilfe von
gutachterlichen Erfahrungsgrundsatzen und Analogieschliissen verbal-argumentativ
beurteilt.
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2.3.2 Bewertung der Umweltauswirkungen

2.3.2.1 Schutzgut ,,Menschen*

Bau- und anlagebedingt sind keine Belastungen zu erwarten, da sich aus der
geplanten Einschrankung von Nutzungsarten nicht zwangslaufig bauliche Malf3-
nahmen ergeben. FiUr den Fall, dass alte Geb&aude abgerissen und neue Gebaude
errichtet werden sollen, sind temporare Larm- und Schadstoffemissionen, Er-
schitterungen und die Entwicklung von Stauben moglich. Aufgrund des temporéaren
Charakters der MaRnahmen ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Durch - potenziell mégliche - baubedingte Entsiegelungsmal3nahmen ist der
Aufschluss von Altlasten und damit einhergehend eine Belastung der menschlichen
Gesundheit tber den Wirkungspfad Boden-Mensch méglich. Unter der Pramisse,
dass UmbaumafRnahmen im Bereich von belasteten Fl&achen fachgutachterlich
begleitet werden und eine fachgerechte Sanierung der belasteten Béden erfolgt,
ergeben sich keine erheblich negativen Umweltauswirkungen.

Im Hinblick auf die akustische Belastung des Plangebietes ist nicht von einer
Anderung der Verkehrsmengen infolge des Vorhabens auszugehen (STADT HAGEN
2016). Gleichwohl ergibt sich nutzungsbedingt eine Erhéhung der Verkehrsmengen
im Bereich der Enneper StrafRe durch den benachbarten B-Plan Nr. 3/14; die
zusammenfassende Betrachtung der Ergebnisse fur samtliche mit der Planung in
Verbindung stehende Bebauungsplane (ANECO 2016b) ergibt jedoch, dass flr den
Planfall 2020 sowohl die Grenzwerte fur Stickstoffdioxid als auch die Grenzwerte fur
Feinstaub der 39. BImSchV eingehalten werden (prognostiziert: 38,8 pg/m?®
Stickstoffdioxid und 23,6 pg/m?® Feinstaub).

Im Hinblick auf die N&he des geplanten Vorhabens zu einem Betrieb, welcher den
erweiterten Pflichten der Stérfallverordnung unterliegt (Verzinkerei Voigt &
Schweitzer), kommt das ,Gutachten zu den Folgen der Nachbarschaft von
bestehender Feuerverzinkerei mit Pflichten gem. Storfallverordnung und einem
vorgesehenen Standort von Statten mit Publikumsverkehr und erhdhter
Personendichte” (DEKRA 2017) zu dem Ergebnis, dass keine Anhaltspunkte fur die
akut gefahrliche Wirkung eines Storfalls auf das Plangebiet bestehen. Insbesondere
kann ein Storfall durch die Ausbreitung von aus Zinkchlorid ausgetriebenem
Chlorwasserstoff sicher ausgeschlossen werden. Ein Abstandswert aufgrund
luftgetragener Schadstoffe sowie Brand- und Explosionsgefahren liegt demnach
nicht vor.

Erhebliche, aus einem Storfall resultierende Beeintrachtigungen der menschlichen
Gesundheit sind demnach nicht zu prognostizieren.

2.3.2.2 Schutzgut ,,Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt*

Derzeit sind bau-, anlage- und/ oder nutzungsbedingte Auswirkungen auf das
Schutzgut nicht erkennbar. Durch die Planung ergeben sich nicht zwingend bauliche
Anderungen innerhalb des Plangebietes. Falls bauliche MaRnahmen erforderlich
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werden, ist im Rahmen von Abriss- und Baugenehmigungen zu prifen, ob planungs-
relevante Arten betroffen sein konnten.

Das Mal3 der baulichen Nutzung bzw. die Versiegelungsrate ist bereits im derzeitigen
Zustand sehr hoch, potenzielle ,neue” Baumalinahmen betreffen vor allem bereits
bebaute bzw. versiegelte Flachen, so dass keine erheblichen Auswirkungen in Form
von Vegetationsverlusten zu prognostizieren sind.

2.3.2.3 Schutzgut ,,Boden*

Innerhalb des Geltungsbereiches sind zahlreiche Altlasten nachgewiesen, in einigen
— derzeit versiegelten Bereichen — besteht im Falle von Baumaflnahmen das Risiko
des Aufschlusses von Altlasten und die Verschleppung von belasteten Béden sowie
Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit und méglicherweise auch des
Grundwassers. Durch weitergehende Untersuchungen sowie eine entsprechende
fachgutachterliche Begleitung bei Baumaflinahmen in den betroffenen Bereichen
sind erhebliche Umweltauswirkungen zu vermeiden.

Anlagebedingt besteht bereits eine hohe Versiegelungsrate innerhalb des
Plangebietes durch die weitlaufige gewerbliche Bebauung; so dass keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Neuversiegelungen von unversiegelten
und/ oder schutzwurdigen Boden gegeben sind.

Nutzungsbedingte Auswirkungen ergeben sich nicht.

2.3.2.4 Schutzgut ,,Wasser*

Baubedingt besteht das potenzielle Risiko von weiteren Schadstoffeintrdgen in das
Grundwasser durch die vorhandenen Altlasten. Durch weitere Untersuchungen sind
die Umfange des bereits heute vermuteten Schadstoffeintrages zu bestimmen und
entsprechende Sanierungskonzepte zu erarbeiten. Baumaf3nahmen in den
belasteten Bereichen sind fachgutachterlich zu begleiten, um weitere
Schadstoffeintrdge zu vermeiden.

Da das Mal3 der baulichen Nutzung weitgehend unveréandert bleiben wird, ergeben
sich keine anlagebedingten Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate.
Nutzungsbedingte Auswirkungen ergeben sich ebenfalls nicht.

Oberflachengewésser sind durch das Vorhaben nicht betroffen, der Asker Bach
bleibt unverandert erhalten.

2.3.2.5Schutzgut ,,Klima/Luft“

Potenzielle lufthygienische Belastungen ergeben sich im Zuge von Abriss- bzw.
Baumafinahmen, die aufgrund ihres temporaren Charakters nicht als erhebliche
Auswirkung eingestuft werden. Zudem ist im Zuge der Abbruchmaf3nahmen mit der
Entwicklung von Staduben zu rechnen, die durch entsprechende Maflinahmen
gemindert werden kdnnen (Befeuchtung bei entsprechenden Wetterlagen etc.).
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Anlagebedingt ist eine Beibehaltung des Status Quo zu prognostizieren, die
mikroklimatischen Verhaltnisse (Gewerbe- und Industriegebiet-Klima) werden keine
wesentliche Anderung erfahren. Nutzungsbedingt ergeben sich keine grenzwert-
Uiberschreitenden lufthygienischen Verhéltnisse. Die zusammenfassende Be-
trachtung der Ergebnisse fur sdmtliche mit der Planung in Verbindung stehende
Bebauungsplane (ANECO 2016b), zeigt fir den Planfall 2020 eine Einhaltung der
Grenzwerte der 39. BImSchV sowohl fur Stickstoffdioxid als auch fur Feinstaub
(prognostiziert: 38,8 ug/m*®  Stickstoffdioxid und 23,6 pg/m? Feinstaub).

2.3.2.6 Schutzgut ,,Landschaft* (Ortsbild)

Eine wesentliche Anderung des Ortsbildes ergibt sich nicht; erheblich nachteilige
bau-, anlage- und/ oder nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut sind
nicht gegeben.

2.3.2.7 Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter*

Die im Plangebiet vorhandenen geschutzten Baudenkmaéler bleiben unverandert
erhalten, erhebliche negative Auswirkungen ergeben sich nicht.

2.3.2.8Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Auswirkungen des Vorhabens werden hinsichtlich der Schwere und ihrer Erheb-
lichkeit Gberprift. Kriterien fir die Bestimmung der Erheblichkeit von Umweltauswir-
kungen sind dabei u. a. ihre Merkmale insbesondere in Bezug auf die Wahrschein-
lichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit, den kumulativen und grenziber-
schreitenden Charakter, die Risiken fir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt
sowie den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen. Die Wirkungen
auf die Schutzguter kbnnen sowohl positiv als auch negativ sein und werden 5-stufig
bewertet:

+ besonders positive Wirkungen (+) leicht positive Wirkungen
o keine, vernachlassigbare oder neutrale Wirkungen (-) leicht negative Wirkungen
- besonders negative Wirkungen

Die Einschatzung der Erheblichkeit erfolgt 2-stufig:

X voraussichtlich erhebliche negative Umweltwirkungen zu erwarten

O voraussichtlich keine erheblichen negativen Umweltwirkungen zu erwarten
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Tab. 3: Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzguter,
Funktionen

Umweltauswirkungen

Wir-
kung

Erhbl.-
keit

Menschen

Gesamtbewertung

Bau- und anlagebedingt
keine Auswirkungen zu erwarten

nutzungsbedinat,
gemal der zusammenfassenden Betrachtung aller B-Plane

fur die Anderung des ZVB Westerbauer sind keine
grenzwertliberschreitenden Verhaltnisse im Hinblick auf die
Lufthygiene zu erwarten (ANECO 2016b)

keine vorhabenbedingte Zunahme der Verkehrsmengen und
der damit einher gehenden Larmbelastung

Es bestehen keine erheblich negativen Auswirkungen durch
den vorhandenen Storfallbetrieb

keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen

Pflanzen / Biotoptypen

Tiere/
planungsrelevante
Arten

Biologische Vielfalt

Gesamtbewertung

Boden

Boden

Gesamtbewertung

,Boden“

Pflanzen/ Tiere/ biologische Vielfalt

bau- , anlage- und nutzungsbedingt

bauliche MaRnahmen betreffen inshesondere bereits
bebaute bzw. versiegelte Flachen, keine erheblichen
Auswirkungen durch Vegetationsverluste zu erwarten

bau- , anlage- und nutzungsbedingt

derzeit keine Betroffenheit erkennbar, falls bauliche
MafRnahmen erforderlich werden, sind die
artenschutzrechtlichen Belange im Zuge der Abriss- und
Baugenehmigungen zu prifen

bau-, anlagebedingt und nutzungsbedingt
keine relevanten Auswirkungen auf die biologische Vielfalt

keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen

baubedingt
fachgutachterliche Begleitung und fachgerechte Ausfiihrung

von Bau- bzw. Entsiegelungsmal3nahmen im Bereich von
belasteten Flachen

anlagebedingt

keine Neuversiegelung von unversiegelten und/ oder
schutzwirdigen Béden

nutzungsbedingt
keine Auswirkungen

keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
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Tab. 3: Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen (Fort.)

Schutzguter, Umweltauswirkunaen Wir- |Erhbl.-
Funktionen 9 kung | keit
Wasser
bau- , anlage- und nutzungsbedingt
potenzielles Risiko des weiteren Schadstoffeintrages in das
Grundwasser durch bauliche Eingriffe in die bestehenden
Altlasten, fachgutachterliche Begleitung von baulichen o o)
Eingriffen auf den belasteten Flachen
Mal der baulichen Nutzung wird beibehalten — keine
Auswirkung auf die Grundwasserneubildungsrate
Gesamtbewertung
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen o
,Wasser"
Klima/ Luft
Bau-, anlagebedingt o o
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten
nutzungsbedingt
gemaf der zusammenfassenden Betrachtung aller B-Plane
fir die Anderung des ZVB Westerbauer sind keine 0 O
grenzwertliberschreitenden Verhéaltnisse im Hinblick auf die
Lufthygiene zu erwarten (ANECO 2016b)
Gesamtbewertung . . y .
,,Klima/ keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen o
Lufthygiene“
Ortsbild (Landschaftsbild)
bau- , anlage- und nutzungsbedingt
keine negativen Auswirkung zu erwarten, ortsbhildpragende o o
und denkmalgeschiitzte Geb&ude und Fassaden werden
erhalten
Gesamtbewertung
,Ortsbild“ keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen @)
Kultur- und Sachgiter
Kulturgtter denkmalgeschitzte Geb&ude und Fassaden werden o o
erhalten
Sachglter
keine Betroffenheit von sonstigen Sachgitern o] o
Gesamtbewertung
»Kultur- und keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen o)
Sachgiiter”
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3

3.1

Aufzeigen der geplanten Mal3Bnhahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Darstellung anderweitig geprufter Losungsmaoglichkeiten

Angaben zu anderweitig gepriften Losungsmoglichkeiten liegen nicht vor.

3.2

Vermeidung und Verminderung/ weiterer
Untersuchungsbedarf

Das Vorhaben kann zu Beeintrachtigungen fiihren, die durch die nachfolgend
formulierten, allgemeinen MalRnahmen gemindert bzw. vermieden werden kénnen:

im Bereich der Tankstelle 9.61-497 sind derzeit keine weiteren
Untersuchungen erforderlich, sondern erst, wenn Nutzungsanderungen oder
Bebauungen anliegen.

Grundwasseruntersuchungen sind im Bereich der Brandtflache erforderlich

fachgutachterliche Begleitung von Eingriffen in Béden oder
Entsiegelungsmalinahmen im Bereich der belasteten Flachen, insbesondere
westlich an Altlastenverdachtsflache Nr. 9.61-708 Boélling & Co GmbH
angrenzenden Flachen (Enneper Stral3e 141a), Altlastenverdachtsflache Nr.
9.61-497 ehemalige Tankstelle, und Altlastenverdachtsflache Nr. 9.61-496
ehemalige Tankstelle, Enneper StraRe 106/108

Grundwasseruntersuchungen im Bereich der Altlastenverdachtsflache Nr.
9.61-496 ehemalige Tankstelle, Enneper Stral3e 106/108

Staubmindernde MaRnahmen insbesondere bei den Abrissmaflinahmen

bei Nutzungsanderungen der Industriebrachen ist der Immissionsschutz
durch Vorlage einer Larmimmissionsprognose nachzuweisen, ggfls. unter
Einbeziehung bereits bestehender Anlagen im Geltungsbereich
angrenzender Bebauungsplane
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4 Zusatzliche Angaben
4.1 Methodische Merkmale

4.1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten
Verfahren bei der Umweltprifung

Die Umweltauswirkungen wurden anhand vorliegender Daten sowie eigener Unter-
suchungen im Geldnde umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet.

Die Bewertung der Schutzgiter im Ist-Zustand sowie die Beschreibung der Umwelt-
auswirkungen erfolgt verbal-argumentativ, die Darstellung der zusammenfassenden
Bewertung mit Hilfe einer Matrix in tabellarischer Form.

Fur die Erstellung des Umweltberichtes wurden zudem die Untersuchungen zur
Luftglte im Rahmen der Neuaufstellung der Bebauungsplane Nr. 6/14 und 9/13
(ANECO 2016) und die zusammenfassende Betrachtung der B-Plane Nr. 3/14,
20/77, 9/13 und 6/14 ausgewertet (ANECO 2016b). Dariiber hinaus lag fur die
Erstellung des Umweltberichtes die Altlastenverdachtsflachenuntersuchung und
Gefahrdungsabschétzung fur den B-Plan 9/13 des INGENIEURBUROS BORCHERT
(2016) vor. Weiterhin wurde das Gutachten zum vorhandenen Storfallbetrieb der
Feuerverzinkerei herangezogen (DEKRA 2017).

4.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind

Bei der Zusammenstellung der Angaben traten keine nennenswerten Schwierig-
keiten auf.

4.2 Geplante MaBnahmen des Monitorings

Gemal’ § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfuihrung der Bauleitplanung eintreten, von der Stadt als Trager der Bau-
leitplanung zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur
Abhilfe zu ergreifen. Zu diesem Zweck sind die genannten MalRBhahmen sowie die
Informationen der Behdrden nach § 4 Abs. 3 BauGB zu nutzen. Sofern sich nach
Inkrafttreten des Bauleitplanes Erkenntnisse Uber erhebliche Umweltauswirkungen
ergeben, deren Uberwachung externen Behorden obliegt, sind diese Behorden
gemal § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt entsprechend zu unterrichten.

4.3 Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Anlass fur die Planung ist die geplante Entwicklung des Betriebsgelandes der
ehemaligen Firma Zwieback Brandt nordlich der Enneper Stral3e auf3erhalb des
Plangebietes. Hier soll eine Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel mit einer
Verkaufsflache von rund 4.550 m? erfolgen (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
3/14 "Misch- und Sondergebiet nordlich der Enneper Stral3e — Zwieback Brandt").
Voraussetzung dafur ist die Modifizierung der Abgrenzung des zentralen
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Versorgungsbereiches Westerbauer (ZVB) gemafi der am 17.03.2016 vom Rat der
Stadt Hagen beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes. Unter
anderen sollen der im Plangebiet ansassige Lebensmitteldiscounter Aldi und ein
Vollsortimenter (aul3erhalb des Plangebietes) auf das ehemalige Brandtgeldnde
verlagert werden. Unter der Voraussetzung, dass der Investor sicherstellt, dass trotz
Bestandsschutz kein innenstadtrelevanter grof3flachiger Einzelhandel in die Alt-
standorte von Kaufpark und Aldi folgt, wurde vom Rat der Stadt Hagen in der
Sitzung am 27.03.2014 die Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 3/14 "Misch- und Sondergebiet ndrdlich der Enneper Stral’e — Zwieback Brandt”
beschlossen. Gemal einer vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung des Buros
BBE Handelsberatung wird das Stadtzentrum Haspe durch die Planung auf dem
Brandt-Areal nicht beeintrachtigt (STADT HAGEN 2016).

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um die Steuerung bestimmter Nutzungs-
arten, nicht aber um konkrete bauliche MaRnahmen. Vorhabenbedingt ergeben sich
keine erheblich negativen Umweltauswirkungen fiir die Schutzgtiter. Beziiglich des
Artenschutzes ist darauf hinzuweisen, dass — falls neue Bebauung errichtet werden
sollte — die Artenschutzbelange im Zuge der Abriss- und Baugenehmigung zu
prufen sind. Hinsichtlich des Stérfallbetriebes der Feuerverzinkerei kann ein Storfall
sicher ausgeschlossen werden.

Essen, 28.06.2017 Bernd Fehrmann
(Dipl.-Okol. Dipl.-Ing.)
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Fachgruppe 61/46
| STADT HAGEN Jutta Kohler

; : Tel. 3098
|0 ¥ Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung E-Mail: jutta.koehler@stadt-hagen.de

Hagen, den 11.09.2014

PROTOKOLL ZUR BURGERANHORUNG

Teilanderung Nr. 98 — Brandt-Nord —
des Flachennutzungsplans der Stadt Hagen

Bebauungsplan Nr. 6/14 (660)- Mischgebiet Nordstral}  e-

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) — Misch- und Gewerbege biet sidlich und
nordlich der Enneper Stral3e von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper
Str. 79, Sondergebiet Enneper Str. 91-95

Bebauungsplan Nr. 20/77 (326) 1. Anderung Teil 1 un d Teil 2/1 2. Ande-
rung — Sanierung Haspe —Freizeit-, Sportanlage und  Gewerbe-

Bebauungsplan Nr. 24/77 (330) 2. Anderung — Sanieru  ng Haspe- Gewer-
begebiet zwischen KipperstralRe und der Stral3e ,An d er Kohlenbahn*

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3/14 8657) Misc  h- und Sonder-
gebiet nordlich der Enneper Stral’e —Zwieback Brandt -

Rudolf Steiner Waldorfschule Hagen
Enneper Str. 30
58135 Hagen

Mittwoch, den 10.09.2014 um 19.00 Uhr

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)



Hinweis:

Die Burgeranhorung wurde fur alle sechs vorgenannte n Planverfahren durchge-
fuhrt. Aufgrund der sehr friihen Offentlichkeitbetei ligung und der zum jetzigen Zeit-
punkt noch zu beauftragenden Gutachten und fehlende n Planinhalte wurden zu-
nachst Ubersichtsplane zu verschiedenen Themen ausg  ehangt:

Plane von Frau Thieser:

1. Gestaltungsplan

2. Perspektive

Plane der Verwaltung:

Flachennutzungsplan Teilanderung Nr. 98 Brandt-Nord-(Strukturstudie 02/2014)
Ubersichtsplan: Zielsetzung Standortverlagerung

Ubersichtsplan zu den geplanten Bebauungsplanverfahren

1.

2.

3.

4. Ubersichtsplan: Starken und Potentiale Westerbauer

5. Ubersichtsplan: raumliche Schwachen-stadtebauliche Mangel
6.

Ubersichtsplan: Entwicklungsziele Westerbauer

Die Verwaltung wird durch folgende Mitarbeiter vert reten:

Herr Grothe Technischer Beigeordneter

Herr Bleja Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung
Frau David Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung
Frau Jacobs Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung
Frau Heidasch Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung
Frau Kohler Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung

(Protokollfhrerin)

AulRerdem:

Herr Scholle plan-lokal Dortmund ( Moderation)
Frau Thieser Projektleitung

Herr Lehnerdt BBE.KdIn Handelsberatung

Herr Herms Investor

Es erschienen ca. 180 Burger.

Herr Grothe er6ffnet um 19.00 Uhr die Veranstaltung, begrif3t die anwesenden Blrge-
rinnen und Burger, stellt den Investor, Herrn Herms, vor und erlautert den Zweck und
die Rechtsgrundlage fir die stattfindende Blrgeranhdrung. Er verweist darauf, dass



dem vorliegende Nutzungskonzept fur die Entwicklung der Brandt-Flache vom Rat der
Stadt Hagen im Jahr 2013 zugestimmt wurde. Das Hauptthema des Abends wird die
Vertraglichkeit des an dem Standort Brandt geplanten Einzelhandels sein.

Herr _Scholle dbernimmt die Moderation und betont die Kerninhalte der Veranstaltung,
namlich Information und Diskussion zu den anstehenden Planverfahren fir den Stadittell
Westerbauer. Er fordert die Anwesenden auf, die Gelegenheit zu nutzen, um Sorgen, Noéte
und Anregungen zu auf3ern und gibt Infos zum Programmablauf. Anschlie3end stellt er die
Referenten Herrn Grothe, Herrn Lehnerdt, Frau Thieser und Herrn Bleja vor.

Herr Bleja erlautert anhand einer Power-Point-Prasentation die Rahmenbedingungen flr
die anstehenden Entwicklungen, namlich die Ansiedlung von neuem Einzelhandel mal3-
geblich durch die Verlagerung von Kaufpark und Aldi bei gleichzeitiger Verhinderung von
zentrenschadlichem Einzelhandel in den Bestandsimmobilien. Er gibt eine Ubersicht tiber
die verschiedenen Planungsebenen. Neben der beim RVR beantragten Regionalplanan-
derung soll die Zuganglichkeit der Ennepe in Form eines Ful3- und Radweges innerhalb
eines Grunzuges ermdglicht werden. Er berichtet von den zeitgleich laufenden Bebau-
ungsplanverfahren, deren Inhalte und Ziele er kurz erlautert.

Frau Thieser stellt sich kurz vor und betont dass sie bereits seit 1999 die Immobilien auf
dem Brandt-Areal und nun auch die Planungen des Investors betreut. Sie setzt die Pra-
sentation fort und erklart die auf dem 32.000 gm grof3en Gelande vorgesehenen Nutzun-
gen: Einzelhandelsnutzungen, Blirogebaude mit der Zentrale der Fa. Brandt, Verwaltung
und ein 7000 gm groRes Gesundheitszentrum mit Arzten, Heimbewohnern, Bistro im Erd-
geschoss, evtl. Apotheke, Orthopadie und &hnliche Nutzungen. Diese Planung folgt dem
Beispiel des ,PueD- Primarversorger unter einem Dach-“, einer Einrichtung der Fa. Iso-
med in Dortmund-Eving, die federfuhrend fir Wohnen im Stadtbezirk ist. Die verkehrliche
ErschlieRung des Gelandes erfolgt Uber die ,Krefelder StralRe* und die ,Westerbauerstra-
Re". Die entstehende Freiflachen, die das bestehende Griin- und Radwegekonzept fortfih-
ren, sollen fur die Allgemeinheit frei zuganglich sein. Die dazu erforderlichen Abbruch-
mafl3nahmen der vorhandenen Gebaude umfassen ca. 220.000 cbom Material. Eine per-
spektivische Darstellung der geplanten Geb&ude beendet die Power-Point-Prasentation.

Herr Scholle bedankt sich fur die Vorstellung und Ubergibt das Wort an Herrn Lehnerdt
zum Thema Einzelhandelsanalyse.

Herr Lehnerdt stellt sich vor und erlautert die von ihm erarbeitete Auswirkungsanalyse. Er
prasentiert die projektierten Verkaufsflachen fur die geplanten Einzelhandelsnutzungen auf
der nordlichen Brandt-Flache. Anhand einer Ubersichtskarte ist das Einzugsgebiet des
Planvorhabens mit den dort vorhandenen Einzelhandelsnutzungen dargestellt. Durch den
Wettbewerb im Hasper Zentrum sind Neuansiedlungen nur bedingt mdglich. Dabei spielen
auch die Nutzungen auf der Gevelsberger Seite eine Rolle. Das Einzugsgebiet umfasst
32.00 Einwohner aus Hagen und 8.000 Einwohner aus Gevelsberg. Ein Kaufkraftverlust
wird sich fur die Hasper City nur fur die Bereiche Lebensmittel und Drogerieartikel erge-
ben, denn nur diese beiden Branchen sind von der Entwicklung in Westerbauer betroffen.
Sein Fazit lautet: Das Brandgelande ist kein Ersatz fur die Innenstadt. Hagen-Westerbauer
Ubernimmt mit Gevelsberg-Vogelsang die Versorgungsfunktion der umliegenden Bevolke-
rung. Bei Aldi und Kaufpark handelt es sich um Standortverlagerungen mit geringfiigigen
Erweiterungen. Der geplante Drogeriemarkt wird fir eine Wettbewerbsverschéarfung sor-
gen. Die erforderlichen Investitionen in der Hasper City werden nicht durch das neue Ein-
kaufszentrum erschwert. Er beendet seinen Vortrag mit der Prognose, dass es nicht zu




einer Gefahrdung der Nahversorgung kommen wird und das geplante Konzept keine ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen haben wird.

Herr Scholle bedankt sich fir die leichtgangige Prasentation.

Um 19.50 Uhr beginnt eine Pause, in der die Birger die Gelegenheit haben, sich anhand
der ausgehéangten Plane zu informieren und die zur Verfiigung gestellten Wortmeldezettel
zu nutzen, um Bedenken und Anregungen gegeniber den Referenten zu auf3ern.

Um 20.15 leitet Herr Scholle zur angekindigten Diskussion uber, die zunachst auf der
Grundlage der eingereichten Wortmeldezettel eréffnet wird. Aufgrund der Vielzahl der Zet-
tel werden die Inhalte themenbezogen zusammengefasst.

Die Fragen und Diskussionsbeitrage der Burger sind in kursiv geschrieben.

1 Bleiben die Gebaude und die Fassaden sudlich der Enneper Stral3e weiterhin als Brache
bestehen? Wird es eine Bushaltestelle vor dem Einkaufszentrum geben? Was ist mit der
vorhandenen Wohnsituation?

Herr Grothe:

Die Gebéaude sudlich der Enneper Stral3e befinden sich in Privatbesitz. Die Verwaltung
hat deshalb nur begrenzt Mdglichkeiten, dort regulierend einzugreifen. Dies ist z.B. bei
VerkehrssicherungsmalRnahmen der Fall ( herunterfallende Gebaudeteile, ungesicherte
Zugange).

Eine Bushaltestelle ist aktuell nicht vorgesehen. Es gibt allerdings ein Konzept zur Um-
gestaltung der Enneper Stral3e, so dass es eventuell noch zu einem Verlegen der Hal-
testelle kommen konnte.

Die vorhandene Wohnsituation bleibt unangetastet. Die fur die Errichtung des Einkaufs-
zentrums abzubrechenden Wohngebaude an der Enneper Stral3e werden von dem In-
vestor erworben, welcher mit den Mietern in Kontakt steht.

2. Bleibt die Tempo 30 Zone und die dort befindliche Blitzanlage erhalten?

Herr Grothe informiert dartiber, dass dies aus Grinden der Feinstaubbelastung erhalten
bleiben muss. Diese Situation ist aktuell auch Thema in der Bezirksvertretung Haspe.

3. Welche Auswirkungen wird das Vorhaben auf der Brandt-Flache auf den Einzelhandel
und die Umsétze haben? Was ist mit der Nachfolge im Bestand? Welche Wirkungen wird
es auf den Netto-Markt am Quambusch haben? Wird es eine Metzgerei und einen Verkauf
von Sudfrichten geben?

Herr Lehnerdt

Der Ortskern Haspe leidet an Strukturschwachen. Die durch die Projektrealisierung her-
vorgerufenen Umsatzverlagerungen werden in erster Linie zu Lasten derjenigen Wettbe-
werber gehen, die eine vergleichbare Markt-positionierung und Angebotsausrichtung ha-
ben.

Die Altstandorte von Kaufpark und Aldi sollen durch Fachmérkte mit nicht-zentren- -
relevanten Sortimenten nachgenutzt werden.



Sowohl Sudfrichte, als auch Metzgereiprodukte werden von dem Vollsortimenter ge-
fahrt.

Herr Bleja betont, dass der Netto- Markt an der Louise-Marcker-Stral3e nach der Aus-
wirkungsanalyse kaum spurbar von der Umverlagerung des Kaufparks und des Aldis
betroffen werden. Er wird Entwicklungsméglichkeiten unabhangig von den Entwicklun-
gen auf dem Brandt-Gelande suchen.

4. Herr Vietmeier, Rechtsanwalt aus Munster und stellvertretend fur die GWG anwesend,
Ubt Kritik an den vorgetragenen Umsatzzahlen. Wie sind die Auswirkungen auf das Has-
per Zentrum, auch vor dem Hintergrund von Internethandel und Demographie?

Herr Lehnerdt erlautert, dass die Umsatzzahlen nicht automatisch in Abhangigkeit zur
VerkaufsflachengréRe zu sehen sind. Auch andere Faktoren wie Gesamtattraktivitat des
Standortes und Kaufkraftpotential im Einzugsgebiet spielen eine Rolle.

Die Hasper Kunden werden ihren Stammgeschéften treu bleiben, eine Umorientierung
ist eher bei den Gevelsberger Blrgern zu erwarten.

Herr Bleja betont noch einmal den zukiinftigen Ausschluss von zentrenschadlichen Sor-
timenten an den Altstandorten von Aldi und Kaufpark. Auch fur die neuen Standorte
wird es Sortimentsbeschrankungen geben.

Nach Aussage von Herrn Lehnerdt wird man sich mit den Auswirkungen von Internet-
handel und Demographie auseinandersetzen mussen. Fur den Verbraucher wird der
Wunsch, mit Menschen zu kommunizieren auch weiterhin wichtig sein. Deshalb sollte
das Hasper Zentrum zuklnftig mehr Erlebniswert bieten und fehlende Sortimente im
Stadtbezirkszentrum aquirieren.

5. Wie soll die Gebaudeanordnung auf der Brandtflache aussehen? Was ist mit dem Ver-
kehrslarm? Wie wird mit dem Denkmalschutz umgegangen und was ist mit der Integration
von Ful3-und Radweg?

Frau Thieser erklart, dass es sich bei der Planung um eine Gemeinschaftsproduktion
unter Berucksichtigung des Denkmalschutzes handelt. Weitere Details zum Denkmal-
schutz werden mit der im Verfahren zu beteiligenden Unteren Denkmalschutzbehérde
abgestimmt. Neben dem Wunsch der Brandtzentrale, die Verwaltung dort anzusiedeln,
gab es fur die Anordnung der Gebaude u.a. stadtebauliche Griinde, die z.B. ein Offnen
der Stellplatzflachen zur Enneper Stral3e aus Grinden der Feinstaubminimierung vor-
sahen und, so Herr Grothe, eine Offnung des Gelandes fiir die Offentlichkeit Uber die
Krefelder StraBe und die Westerbauerstral3e. Die Zuganglichkeit zur Ennepe soll si-
chergestellt werden, analog dem ,Ennepebogen” im Gevelsberg. Die zum Abbruch vor-
gesehenen Wohnhauser an der Enneper StralRe wurden vom Investor erworben.

Herr Bleja betont, dass die Planung fur den Ful3- und Radweg steht und von der Unte-
ren Wasserbehorde geprift wird. Es handelt sich um eine mosaikartige Erganzung zu
dem Weg auf dem ehemaligen ,Gummi-Becker“-Areal. Auch wenn zurzeit bestehende
Gebaude in Ufernahe die Realisierung erschweren, sollte an einer langfristigen Planung
festgehalten werden, da sich Grundstlicke erfahrungsgemaR im Laufe der Zeit veran-
dern.



6. Wird anstelle des Brandlogos auch Fremdwerbung an den Bricken angebracht? Wie ist
der zeitliche Ablauf fir das Vorhaben? Was passiert, wenn das Projekt nicht realisiert
wird?

Herr Grothe erklart, dass der Erhalt des Brandtlogos wiinschenswert ist. Auch fur die
Bruckengestaltung sind denkmalrechtliche Belange zu prifen. Aufgrund der Abstim-
mungsprozesse und Genehmigungsverfahren auf unterschiedlichen Ebenen kann mit ei-
nem Baubeginn frihestens 2016 gerechnet werden. Es gilt, die einzelnen Verfahren
rechtssicher durchzuftihren.

Herr Bleja informiert, dass es eine vertragliche Vereinbarung zur Umsetzungssicherheit
gibt, die auch Konventionalstrafen enthalt.

7. Der beschriebene Abbruch von 220.000 cbm Material und die Entsorgung der Altlasten
bedeuten Larm- und Staubimmissionen fiir die Anwohner. Gibt es hierzu noch Informatio-
nen?

Herr Grothe bietet an, dass zu gegebener Zeit eine weitere Blrgerinformation stattfinden
kann, in welcher auch die Ergebnisse und Inhalte der zu beauftragenden Gutachten pra-
sentiert werden kdnnen.

8. Warum soll auf dem Brandtgelande ein Gesundheitszentrum entstehen, obwohl im
Hasper Kreisel ausreichend Arzte und Apotheken vorhanden sind? Warum sollen Senio-
ren- und Behinderteneinrichtungen in nachster Nahe zu Vollsortimenter und Discounter
angesiedelt werden? Mit der Planung des Torhauses wurde eine Aufwertung des Hasper
Kreisels versprochen. Warum schadet man dem Kreisel jetzt?

Herr Bleja verdeutlicht, dass das Gesundheitszentrum an diesem Standort auch ohne die
Aufstellung des Bebauungsplans zuldssig ware. Ein Konkurrenzschutz kann dabei nicht
gewahrleistet werden. Frau Thieser erlautert noch einmal die Funktionsweise des ,Pu-
eD", die dem geplanten Konzept zugrunde liegt und erklart, dass zurzeit eine genaue
Flachennutzung noch nicht geklart ist. Zielsetzung ist aber dabei u.a., angestammte Be-
wohner in ihrem Stadtteil zu belassen. Herr Bleja erganzt, das das bald fertiggestellte
Torhaus sehr wohl eine Aufwertung fiir den betreffenden Bereich bedeutet.

Abschlie3end merkt Herr Grothe an, dass das vorgestellte Projekt vermutlich eine letzte
Chance zur Aufwertung der Gewerbebrache bedeutet. Der Mix aus Gewerbe, Dienstleis-
tung und Einzelhandel ist dabei zu akzeptieren, da sich die geplanten Nutzungen auch
wirtschaftlich tragen mussen.

Herr Scholle bedankt sich bei den Anwesenden und beendet die Veranstaltung um 21.45
Uhr.

gez. Jutta Kohler
Protokollfiihrerin
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1. 98. Anderung des Flichennutzungsplans (Brandt Nord)
2. Bebauungsplan Nr. 9/13

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir vertreten weiterhin SEEEEEEG_—— -

etwa schon mit Schreiben vom 3.11.2016 Bedenken gegen den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3/14 | Misch und Son-

dergebiet nordlich der Enneper Strafle* vorgetragen haben.

Gegen den Entwurf der 98. Anderung des Flachennutzungs-
plans und gegen die Bekanntmachung ihrer Offenlage erheben
wir folgende Einwendungen. Die Ausfithrungen unter 2.d) sind
zugleich Einwendungen gegen den derzeit offenliegenden

Entwurf des Bebauungsplans Nr. 9/13.
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1. Formelle Fehler

a) In den Hinweisen der Bekanntmachung heifit es, ein Antrag nach § 47 der VwGO se1 unzu-
lassig, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im
Rahmen der Auslegung nicht oder verspitet geltend gemacht werden, aber hitten geltend ge-

macht werden konnen.

Mit diesem Hinweis wird der fehlerhafte Eindruck erweckt, gegen die Anderung des Flichen-
nutzungsplans kénne spéter ein Normenkontrollantrag gestellt werden. Der Flachennutzungs-
plan ist allerdings keine Satzung im Sinne von § 47 Abs. 1 Nr. 1 VwGO und grundsétzlich
auch keine Rechtsnorm im materiellen Sinn (vergleiche hierzu BVerwG, Urteil vom
20.11.2003 - 4 CN 6.03 - Juris Rn. 27), vielmehr handelt es sich in aller Regel um einen blof3
vorbereitenden Plan. Eine unmittelbare Rechtswirkung nach auBlen und damit den Charakter
einer Rechtsnorm im materiellen Sinn hat das BVerwG den Darstellungen im Flachennut-
zungsplan nur insoweit zuerkannt, als sie die Rechtswirkungen des § 35 Abs. 3 S. 3 BauGB
entfalten, also Konzentrationswirkung haben. Nur zur Authebung einer Konzentrationswir-
kung kann ein Flichennutzungsplan im Rahmen der Normenkontrolle angegriffen werden
(BVerwG, Urteil vom 31.1.2013 -4 CN 1.12 -, Juris Rn. 18, Beschluss vom 24.3.2015 - 4 BN
32.13 -, Juris Rn. §). Der § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB sieht daher von vornherein vor, dass der

Hinweis auf die Praklusion nur ,,bei Aufstellung eines Bebauungsplans“ zu erfolgen hat. Dies

hitte auch hier beachtet werden miissen, da die 98. Anderung keine Konzentrationszonen

ausweist.

Im Ubrigen wird der Hinweis zur Priklusion von der Stadt Hagen immer noch mit der veralte-
ten und heute wohl nicht mehr zuldssigen Formulierung ,,... unzuléssig, soweit mit ihm Ein-
wendungen...* érteilt, statt mit der korrekten Formulierung der §§ 47 Abs. 2a VwGO, § 3
Abs. 2 S. 2 BauGB neuer Fassung: ,, ...unzuléssig ist, wenn mit ihm nur Einwendungen...“

(vgl. dazu bereits unsere Einwendung vom 3.11.2016 zum B-Plan Nr. 3/14, S. 2 f).
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b) In der Benennung der bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen wird mit den
Positionen

- ..Gerduschimmissionsgutachten zum Gewerbeldrm im Hinblick auf die durch das erwartete
Verkehrsaufkommen entstehenden Auswirkungen fiir die benachbarten Wohnnutzungen, ...
und

- ,,Verkehrsgutachten zu den Auswirkungen der anzunehmenden, geéinderten Verkehrsbelas-
tungen*

der falsche Eindruck erweckt, der Verkehrsldrm im 6ffentlichen Verkehrsraum (insbesondere
auf der Enneper StraBe) und seine planbedingten Anderungen seien gutachterlich untersucht
worden. Das Gerduschimmissionsgutachten zum Gewerbeldrm betrachtet nicht den offentli-
chen Verkehrsraum, sondemn nur den Fahrzeugverkehr auf dem Betriebsgelénde, der Teil des
Gewerbeldrms nach der TA Lirm ist. Der 6ffentliche Verkehrsraum wird dort (Gutachten
Buchholz vom 22.3.2016, Seite 21) nur im Hinblick auf die Nr. 7.4 TA Lirm angesprochen
mit der - zutreffenden und banalen - Aussage, dass der anlagenbezogene Verkehr keine Ver-
dopplung des Verkehrsaufkommens auf der Enneper Strafie erwarten 14sst. Dieses Gutachten
betrachtet im Ubrigen nicht nur das ,,Verkehrs“aufkommen auf dem Betriebsgeliande, sondern
auch den Lirm in den Entladezonen und der technischen Anlagen auf den Geb#uden; auch

insoweit ist der Hinweis fehlerhaft.

Das angesprochene Verkehrsaufkommen betrachtet nicht ,,die Auswirkungen der gednderten
Verkehrsbelastungen in Bezug auf den Verkehrsldrm, sondem nur die Belastung und Ver-
kehrsqualitét der Kreuzungen und Einmiindungen im Umfeld des Plangebietes.

2. Abwiigungsfehler

2.1 Keine Ermittlung der Verkehrslirmbelastung

Welche Lirmbelastungen an den Wohnhdusern entlang der Enneper Straf3e bis in den gesund-

heitsgefdhrdenden Bereich heute schon gegeben sind und wie sich diese durch die Planung
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verandert werden, ist im Rahmen der Planung nicht untersucht worden und ergibt sich auch
nicht aus dem Umweltbericht, obwohl dies eigentlich die gravierendste Umweltauswirkung
der Planung ist. Lediglich der FuBnote Nr. 2 auf Seite 14 des Umweltberichts ist zu entneh-
men, dass die Verkehrsbelastung auf der Enneper Strafle planbedingt von rund 12.000 Fahr-
zeugen auf und 14.600 Fahrzeuge am Tag steigen wird. Im Text auf Seite 14 heif3it es hierzu:
., ‘Akustische Vorbelastungen resultieren auch aus dem Verkehr auf der Enneper Strafle, ge-
naue Angaben liegen hierzu jedoch nicht vor.“ Zudem sind die Angaben zum bereits vorhan-
denen Verkehrsaufkommen widerspriichlich. Im Gutachten Buchholz, Seite 21, wird es mit

rund 15.000 Kfz, im Umweltbericht, Seite 14, mit 12.000 Kfz am Tag angegeben.

Dass die naheliegendste Umweltauswirkung der Planung nicht untersucht wurde, obwohl zu
befiirchten steht, dass der Verkehrslirm auf der Enneper Stral3e, insbesondere im Bereich be-
nachbarter Kreuzungen, bereits heute im Bereich gesundheitsgefdhrdender Auswirkungen

(70/60 dB am Tage) liegt, stellt einen massiven Abwégungsfehler dar.
2.2. Entwicklung auf dem Brandt Areal entspricht nicht aktuellem Siedlungsbedarf

Bereits in unserer Stellungnahme vom 3.11.2016 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
3/14 hatten wir dargelegt, dass die fiir die Planung notwendige Anderung von GIB-Flichen in
ASB-Flachen angesichts des aktuellen Flichenbedarfs nicht zu vertreten ist. Diese Darlegung

gilt erst recht fiir die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung:

Hagen kann auf GIB-Flachen nicht verzichten. Laut einem Zeitungsbericht in der Westfalen-
post vom 19.5.2015 konnen in Hagen nur noch 7 ha potentieller Gewerbeflachen sofort ver-
marktet werden. So schlecht stehe keine andere Grofistadt und kein Kreis im Ruhrgebiet dar.
Im gesamten Ruhrgebiet sei die Zahl der potentiellen Gewerbefldchen, die in den kommenden
15 Jahren bebaut werden kénnen, von 2013 auf 2014 um gut 7,5 % zuriickgegangen. In Ha-

gen betrage der Riickgang dagegen gut 20 %, und dies auf duferst niedrigem Niveau. 2013
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standen noch 48 ha zur Verfiigung, 2014 nur 38 ha. Im Kreis Unna seien es dagegen 258 ha
und in Dortmund 307 ha.

Auch die demographische Entwicklung in Hagen belegt einen Bedarf von Gewerbefléchen.
Laut dem ,,Demografie-Bericht AG Ruhr, Bevélkerungsstruktur und -entwicklung 2008-2013
in ausgew#hlten Stddten der Metropole Ruhr®, 2015, Seite 50, hat Hagen als einzige der un-
tersuchten GrofBstédte in den Jahren 2008 - 2013 durchgéngig ein negatives Wanderungssal-
do. Die Bevolkerung in Hagen ist von 217.000 im Jahr 1993 auf 190.000 im Jahre 2014 ge-
sunken. Laut einer Prognose des Statistischen Landesamtes von 2012 soll die Stadt bis 2030
weitere 27.800 Personen (14,7 %) verlieren. Die Menschen hélt man aber nicht vor Ort, in-
dem man die ohnehin ausreichende Ausstattung mit Verkaufsfldchen optimiert, sondem in-

dem man Arbeitsplétze fiir die gewerbliche Wirtschaft schafft.

Vorstehender Befund wird auch in den Unterlagen zur Regionalplandnderung eingerdumt. In
der Drucksache Nr. 13/0191 vom 30.4.2015 wird unter ,,3. Regionalplanerische Bewertung*
ausgefiihrt, die Stadt Hagen verflige ,,aktuell {iber einen Bedarf an ASB-Flichen von -5,4 ha*
(Anmerkung: ein Bedarf von minus 5.4 ha entspricht einer Uberversorgung mit ASB-
Flachen). Demgegentber stehe ,.ein zusétzlicher GIB-Bedarf von 52,8 ha“. Die vorgesehene
Siedlungsentwicklung entspricht demnach nicht dem aktuellen Siedlungsflichenbedarf der

Stadt Hagen.
2.3 Unvereinbarkeit mit angrenzendem Einzelhandel

Da der Flachennutzungsplanidnderung hinsichtlich der Auswirkungen des neuen Einzelhan-
dels auf vorhandene zentrale Versorgungsbereiche die gleichen Unterlagen zu Grunde liegen
wie dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 3/14 und dieser Flachennutzungsplanénderung

gerade der Vorbereitung des Bebauungsplans 3/14 dient, ist aus unserer Stellungnahme vom

3.11.2016 zu wiederholen:
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a) Wesentliche Anderung der Planung

Im Rahmen der urspriinglichen Planung konnte einer Auswirkungsanalyse des Biiros BBE
von Juni 2014 entnommen werden, dass das Planvorhaben auf dem Brandt-Areal nach der
damaligen Planung eine Gesamtverkaufsflache von rund 4.550 m? aufwies. Hiervon sollten
etwa 750 m? auf das Sortiment Tierbedarf und rund 3.800 m? auf die nahversorgungsrelevan-

ten Kemsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren entfallen.

In der Folge verwies der Investor in einer Biirgerinformationsveranstaltung am 10.09.2014 in
der Waldorfschule Haspe auf die zu dieser Zeit aktuelle Planung, nach der ein Kaufpark mit
2.000 m* Verkaufsfliche und ein Aldi mit 1.200 Verkaufsfliche entstehen sollten. Geplant

war ferner eine Gastronomie mit einer Fléche von 1000 m? in der alten Werkshalle.
Demgegeniiber zeigte die Konzeptplanung des Architekten Eicker vom 12.06.2015 fiir das
Projekt der HD Investitions und Verwaltungs GmbH, Siegburg, Verkaufsflichen, die folgen-

de Mirkte aufhehmen sollten:

Vollsortimenter Rewe VK 1.500 m?

Getranke VK 600 m* (Mietfliche Rewe plus Getrénke: 3.100 m?)
Discounter Aldi VK 1.200 m? (Mietfldche 1.550)

Drogerie VK 720 m? (Mietflache 870)

Option Fressnapf VK 700 m? (Mietflache 900)

EG Shops VK nicht beziffert (ca. 500 m?)

Die Flédche fiir Lebensmittel, Getrinke, Drogerie belief sich somit auf 3.920 m? Verkaufsfli-
che, hinzu kamen 700 m? fiir Tiernahrung und rd. 500 m? fiir sonstige Shops.

Ausweislich der Aktualisierung der Auswirkungsanalyse von BBE von Mai 2016 (S. 5) waren
Verkaufsflachen fiir folgende Mirkte vorgesehen:
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Lebensmittelsupermarkt VK 1.800 m? (zzgl. 600 m? Getrénkemarkt)

Lebensmitteldiscounter VK 1.200 m?

Drogeriemarkt VK 600 m?

Sonstige Einzelhandelsbetriebe (ein Apotheke, ein Optiker, alternativ einen Horgeréteakusti-

ker) mit insgesamt rd. 300 m? Verkaufsflache.

Ausweislich der Bebauungsplanbegriindung (S. 9) sollen nunmehr die in der Nihe des Plan-
standortes gelegenen Filialen von Kaufpark (Enneper Strafle 91 - 95) und Aldi (Enneper Stra-
Be 9 in Hagen-Haspe) auf das Brandt-Gelidnde verlagert und marktgerecht vergréflert werden.
Die Verkaufsflichen des Lebensmittelsupermarktes sollen entsprechend der Zahlen der BBE
Auswirkungsanalyse kiinftig auf rund 2.400 m? inkl. 600 m? Getrdnkemarkt und des Lebens-
mitteldiscounter auf rund 1.200 m? erweitert werden. Ein Drogeriefachmarkt soll angesiedelt
werden und eine Verkaufsflache von 600 m? aufweisen. Insgesamt soll damit eine Verkaufs-

fliche mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten von rund 4.200 m? entstehen.

Ausweislich der Verwaltungsvorlage 611/2013 sah das dem Rat im Jahr 2013 vorgestellte
Konzept des Investors (planende Architektin Frau Thieser) vom 26.3.2013 urspriinglich eine
gemischte Nutzung von 2/3 Gewerbe (Gesundheitszentrum, Verwaltung Brandt, Gastrono-
mie, sonstige gewerbliche Nutzungen) und 1/3 Einzelhandel vor. Nach der aktuellen Planung
sind die Fldachen fiir Gastronomie und ,.,sonstige gewerbliche Nutzungen“ allerdings weggefal-
len. Zudem ist derzeit nicht absehbar, dass das Gesundheitszentrum als solches genutzt wird.
Bisher stehen hierfiir jedenfalls keine Mieter bereit. Insoweit hat sich das urspriinglich vorge-
sehene Nutzungsverhdltnis zwischen Flachen fiir gewerbliche Nutzung und Flachen fiir Ein-
zelhandel umgekehrt. So sind nunmehr fiir die Brandt-Verwaltung Flichen von lediglich
1.925 m? vorgesehen, wéhrend fiir den Einzelhandel Flachen von 4.500 m? genutzt werden

sollen.
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Vorstehende Zahlen belegen, dass sich die Grofie der geplanten Verkaufsflachen und somit
die Planung insgesamt wesentlich verdndert haben. Insbesondere die Grofle der Verkaufsfla-

che des Vollsortimenters hat sich gegentiber der urspriinglichen Planung wesentlich erhoht.

b) Zu erwartende Verinderungen der Verkaufsflichen im Nahversorgungszentrum

Laut der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Hagen, CIMA,
April 2015, S. 101 ff, beherbergt der Zentrale Versorgungsbereich Westerbauer derzeit 14
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 4.465 m? Sie realisieren einen Einzel-
handelsumsatz von 15,9 Millionen €. Von den 4.465 m? entfallen lediglich 2 Betriebe (Mo-
bel/Antiquititen mit 420 m? und bau- und gartenmarktrelevante Sortimente mit 150 m?) mit
zusammen 570 m? VK auf nichtzentrentypische Sortimente, der Rest von 3.895 m? auf zen-
trentypische Sortimente. Zur Einbeziehung des Brandt-Areals in den zentralen Versorgungs-
bereich duflert sich Cima distanziert: Ein seitens der BBE Handelsberatung erstelltes Vertrég-
lichkeitsgutachten stiitze diese Arrondierung. Cima vollziehe hier nur nachrichtlich eine Be-

schlusslage des Rates der Stadt Hagen.

Da die Handelsgutachter und die Stadt die Ausweisung des neuen Nahversorgungszentrums
davon abhingig machen, dass an den bisherigen Standorten des Kaufpark und des Aldi zu-
kiinftig keine Nachfolgenutzung mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
stattfindet, haben die Stadt und der Investor inzwischen Vereinbarungen geschlossen, wonach
an diesen beiden Standorten zukiinftig — durch Grunddienstbarkeit abgesichert - kein Handel
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gemif3 der Hagener Sortimentsliste
stattfindet. Die Umnutzung fiir nichtzentrenrelevante Sortimente ist damit aber weiterhin frei-
gestellt. Zudem ist zweifelhaft, ob die in der Vereinbarung vereinbarte Vertragsstrafe i.H.v.
300.000 € gewdhrleistet, dass der Investor den vertraglich vereinbarten Verpflichtungen auf
Verzicht einer Einzelhandelsnutzung mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment

auch tatsichlich nachkommt.
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Laut des aktualisierten BBE-Gutachtens von Mai 2016, S. 24 und 27 hat der vorhandene
Kaufpark eine Verkaufsflache von 1.700 m? und der Aldi von 800 m?. Diese Altflichen mit
zentrenrelevanten Sortimenten diirfen — wie vorstehend dargelegt — zukiinftig zwar nur fiir
nichtzentrenrelevante Sortimente genutzt werden. Einer Verringerung der zentrenrelevanten
Flachen im Altbestand von 2.500 m? stehen aber Erweiterungen mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auf dem Brandt-Gelidnde von 4.200 m? gegeniiber. Zugleich stehen zusétzlich vorge-
nante 2.500 m* fiir nichtzentrenrelevante Sortimente zur Verfiigung. Das Nahversorgungs-

zentrum Westerbauer wichst somit bei Realisierung der Planung

- bei den zentrentypischen Sortimenten von 3.895 m? Verkaufsfliche um 1.700 Verkaufsfla-
che auf 5.595 m?

- bei den nichtzentrenrelevanten Sortimenten von 570 m? um 2.500 m? (Altstandorte) und 700
(,,Option Fressnapf™) auf 3.770 m?2 Insgesamt erfolgt demnach eine Verkaufsfldchenerweite-

rungen auf insgesamt 9.365 m?2.

¢) Auswirkungen der Verkaufsflichenerweiterungen auf den angrenzenden Einzelhan-
del

Unsere Mandantin hat die Auswirkungen der vorgesehenen Verkaufsflachenerweiterungen
durch ein eigenes Gutachten der GfK untersuchen lassen. Dieses liberreichen wir anliegend

machen es vollinhaltlich zum Gegenstand unserer Stellungnahme.

Anlage 1: GfK: Nahversorgungszentrum auf dem Brandt-
Areal, Hagen-Westerburg, Uberschlagige Auswirkungsanaly-
se, vom 9.9.2016

Das Gutachten kommt im Ergebnis zu einer Unvertrdglichkeit des Vorhabens mit dem vor-
handenen angrenzenden Einzelhandel. Damit widerspricht es deutlich dem Ergebnis des aktu-
alisierten BBE-Gutachtens von Mai 2016. So kommt das BBE- Gutachten zu dem Ergebnis,

dass durch das Planvorhaben in Hagen-Westerbauer keine mehr als unwesentlichen Auswir-



10
BAUMEISTER

RECHTSANWALTE

kungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO in der Stadt Hagen und in Nachbargemeinden zu
erwarten seien. Hierauf verweist auch die Bebauungsplanbegriindung (S. 6). Insbesondere
entspreche das Vorhaben durch seinen nahversorgungsrelevanten Angebotsschwerpunkt, der
Lage innerhalb des Nahversorgungszentrums Westerbauer sowie des Nachweises, dass durch
das Planvorhaben die Versorgungsfunktion umliegender zentraler Versorgungsbereiche der
Stadt Hagen nicht gefahrdet werde, den im Einzelhandelskonzept (Fortschreibung 2015) for-
mulierten Ansiedlungskriterien. Insoweit kam die durch den Investor eingeholte Auswir-
kungsanalyse der BBE zu dem Ergebnis, dass eine Vertrdglichkeit des Vorhabens mit dem

angrenzenden Einzelhandel bestehe.

Die Ergebnisse des BBE-Gutachtens, das z.T. veraltete Planunterlagen (insbesondere eine
Planskizze, Stand 21.10.2015, S. 27 d. Gutachtens) zugrunde legt, werden durch das Gutach-
ten der GfK widerlegt. Insbesondere wird in dem Gutachten der GfK (S. 34) angemerkt, dass
der Makro-Standort Hagen aufgrund schrumpfender Einwohnerzahlen iiber keine einfachen
Voraussetzungen flir die Etablierung eines weiteren nahversorgungsorientierten Konzeptes
verflige. So sei die Innenstadt Hagen im periodischen Bedarfsbereich (diverse Lebensmittel-
und Drogeriemirkte) bereits gut aufgestellt; im westlichen Stadtgebiet wiirden die zentralen
Versorgungsbereiche Hagen-Haspe (NZ), Westerbauer (NVZ) und Wehringhausen (NVZ) zur
Sicherung der wohnortnahen Versorgung beitragen. Erginzt werde das Angebot durch iiber-
wiegend in verkehrsorientierter Lage lokalisierte Lebensmitteldiscounter. Insgesamt bestehe
demnach eine gute Abdeckung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die Wettbewerbs-
situation sei vor dem Hintergrund der gleichzeitig stagnierenden Nachfrageplattform aller-
dings bereits jetzt als angespannt zu bezeichnen (S. 34 d. Gutachtens), worauf auch die CIMA
in ihrem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Hagen (Dezember 2015, S. 31) ab-
stelle. Hierin resiimiert die CIMA:

.Insbesondere die Branchen des periodischen Bedarfs werden
iiber Kopplungskiufe im Kontext von Pendlerverpflichtungen
an Wettbewerbsstandorten auf3erhalb der Stadt Hagen gebun-
den. Nur ein geringerer Teil des jetzt noch bestehenden
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Kaufkraftabflusses diirfte reaktivierbar sein. Die bestehenden
Kaufkraftabfliisse signalisieren nur noch begrenzte Spielrdu-
me fiir Bestandserweiterungen und Bestandsoptimierung.®

Auch die Nachbelegung der Altstandorte von Aldi und Rewe Kaufpark lassen nach Auffas-
sung der GfK keine wesentliche Angebotsverbesserung erwarten. Vielmehr ist nach Ansicht
der GfK ein zusitzlicher Wettbewerbsdruck fiir die wenig zeitgema aufgestellten und preis-
aggressiven Mirkte, vor allem in geringer Entfernung zu den Vorhabenstandorten aber auch

die groBflachigen, mafgeblichen Anbieter an Sonderstandorten zu erwarten.

Insbesondere ist nach den Ausfithrungen der GfK aufgrund der Ndhe zum Vorhabenstandort,
der deutlichen Angebotsiiberlappungen sowie der Lage des Mikro-Standortes und anzuneh-
menden Anziehungskraft eine Betroffenheit der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt
(HZ) und Vogelsang (NVZ) in Gevelsberg zu erwarten. In diesem Zusammenhang rdumt auch
die Bebauungsplanbegriindung (S. 7) ein, dass aufgrund der rdumlichen Nihe zum westlich
gelegenen Nahversorgungszentrum Vogelsang der Nachbarstadt Gevelsberg sich die von den
beiden zentralen Versorgungsbereichen angesprochenen Marktgebiete in weiten Teilen {iber-
lappen werden. Weiter wird in der Begriindung ausgefiihrt, dass vor diesem Hintergrund die
beiden Nahversorgungszentren bereits heute eine (Stadtgrenzen iiberschreitende) gemeinsame
Versorgungsfunktion fiir die im westlichen Teil von Hagen (Westerbauer) bzw. im &stlichen

Teil von Gevelsberg (Vogelsang/Berge) lebende Bevolkerung tibernehmen.

Nach Auffassung der GfK ist mit Verwirklichung der Planung aufgrund einer hier vorhande-
nen begrenzten Potenzialplattform im Einzugsgebiet zu erwarten, dass die potenziellen Nach-
nutzer der Altimmobilien von Aldi und Rewe Kaufpark ihre Umsétze auerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes rekrutieren missen (vgl. S. 35 d. Gutachtens d. GfK).

Am stérksten betroffen sind nach Auffassung der GfK die zentralen Versorgungsbereiche

NVZ Westerbauer und NZ Hagen-Haspe in Hagen sowie das NVZ Vogelsang in Gevelsberg.



12 :
BAUMEISTER

RECHTSANWALTE

Ausweislich des Gutachtens werden fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Hagen Um-
satzumlenkungsquoten ermittelt, die eine deutliche Schwichung dieser Bereiche vermuten
lassen. Stidtebauliche Auswirkungen wie Zunahme von Leerstdnden, Wegfall von Magnet-
mietern und fehlenden Nachvermietungsoptionen aufgrund mangelnder Nachfrage sind dem-
nach sehr wahrscheinlich. Insbesondere sind fiir das bereits vorgeschddigte Nebenzentrum

Hagen-Haspe schon geringe zusitzliche Umsatzeinbuflen existenzgefahrdend.

Zusitzlich weist das Gutachten der GfK auf Seite 29 f darauf hin, dass das Vorhaben auf dem
Brandt-Areal und die Nachnutzung der Altimmobilien gegen fiinf von sieben Grundsétzen des
von der Stadt Hagen verabschiedeten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (CIMA Dezember

2015) zur geordneten Einzelhandelsentwicklung in Hagen verstofit:

aa)  Grundsatz 2: Die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte nach Mog-
lichkeit nur noch in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen erfolgen. Die Dimen-
sionierung der Betriebe sollte nicht die Versorgungsfunktion des betreffenden oder weiterer

zentraler Versorgungsbereiche geféhrden [...].

bb)  Grundsatz 4: Groflflichiger Einzelhandel mit nicht -zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten kann sowohl in der Innenstadt, aber auch an den definierten Sonderstandorten etabliert
werden [...]. Zusétzliche Sonderstandorte fiir groBflachigen Einzelhandel sollten im Sinne
einer Konzentration der Einzelhandelsansied.lungen auf bestehende Standorte nach Moglich-

keit nicht ausgewiesen werden [...}.

cc)  Grundsatz 5: Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei grof3flachigem

Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment ist strikt einzuhalten.

dd)  Grundsatz 6: Grundsitzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des grofBfliachi-
gen Einzelhandels abzukldren, dass Versorgungsfunktion der ausgewiesenen zentralen Ver-

sorgungsbereiche nicht gefihrdet wird. Dieser Grundsatz darf nicht als blofer Wettbewerbs-
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schutz verstanden werden, vielmehr geht es um eine qualitative Absicherung der Versor-

gungsstrukturen.

ee)  Grundsatz 7: AuBlerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche und Son-

derstandorte soll keine Ansiedlung von grofiflaichigem Einzelhandel erfolgen.

Abschliefiend kommt das Gutachten der GfK zu folgendem Ergebnis:

»Aufgrund der dargestellten Ergebnisse der ¢konomischen
Auswirkungsanalyse muss dem geplanten Fachmarktzentrum
in seiner derzeitigen Dimensionierung attestiert werden, dass
mit seiner Realisierung schidliche Auswirkungen bzw. nen-
nenswerte Beeintrichtigungen der Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit der untersuchten zentralen Versorgungsberei-
che zu erwarten sind. Gleiches kann fiir die Nachnutzung der
Bestandsimmobilien von Rewe Kaufpark und Aldi zutref-
fen.

Vorstehende Ergebnisse der GfK belegen, dass entgegen der Darlegungen des BBE-
Gutachtens das Vorhaben mit dem angrenzenden Einzelhandel unvertréglich ist und in dieser
Dimension demnach nicht realisiert werden kann. Andernfalls wéren erhebliche Nachteile fiir
die hier mafigeblichen zentralen Versorgungsbereiche und die Nutzung der Bestandsimmobi-

lien an den Altstandorten zu erwarten.

In der Begriindung zu 98. Teildnderung des Flachennutzungsplans wird auf Seite 5 unten ein-
gerdumt, dass das Nebenzentrum Haspe derzeit als Magnetbetrieb tiber einen Drogeriemarkt
verfiigt, der aufgrund der Entwicklung auf dem Brandt-Geldnde spiirbare Wettbewerbsver-
schirfungen hinzunehmen hat. Das Nebenzentrum Haspe sei schwach aufgestellt und benéti-
ge dringend Einzelhandelsentwicklungen mit entsprechender Impulswirkungen, die etwa aus
der Neupositionierung des groBfldchigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandels ausgehen

koénnen. Angesichts dieser zutreffenden Feststellungen ist die Annahme auf Seite 6 der Be-
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grindung, die perspektivische Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches in
Haspe werde durch die Entwicklung auf dem Brandt-Gelénde nicht wesentlich erschwert oder

gar verhindert, aus der Luft gegriffen bzw. fachlich nicht fundiert.

d) Unzulissige Verkaufsflichenbeschrinkungen im Bebauungsplan Nr. 9/13

Die Abwigungen zur 98. Anderung des Flichennutzungsplans und zum Bebauungsplan 3/14
basieren auf der Unterstellung, der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im bishe-
rigen zentralen Versorgungsbereiche Westerbauer werde durch weitere Bebauungsplédne ein-
geschriankt. So setzt der Entwurf des Bebauungsplans 9/13 das Grundstiick der bisherigen
Kaufpark-Immobilie, Enneper Srafe 91-95, als Sonstiges Sondergebiet ,,Wohn- und Ge-

schiftszentrum* fest und l&sst dort - neben Wohnnutzungen, Biiros, Dienstleistungen - zu:

Grofiflachiger Einzelhandel mit nicht nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten gem#fB der Sortimentsliste der Stadt Hagen (Stand Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes vom 17.3.2016, siehe Hinweis) auf einer Fldche von max.
2.300 m>.
Dieser Einzelhandelsausschluss ist allerdings unwirksam, was atich zur Gesamtunwirksamkeit
des Bebauungsplans fiihrt. Denn die Festsetzung enthilt eine unzulissige baugebietsbezoge-
ner Kontingentierung. Es nicht nur ein Vorhaben zuléssig, sondern nach der Festsetzung kon-
nen unterschiedliche Fachmaérkte entstehen. Alle zusammen sollen eine gemeinsame Ober-

grenze einhalten. Eine solche Festsetzung wiirde zu einem ,,Windhundrennen® fithren und ist

mit der Regelungssystematik der BauN'VO unvereinbar.

Vgl. zuletzt OVG NRW, Urteil vom 29.9.2016 — 10 A 1574/14 -, Juris Rn. 38 m.w.N.

Die Festsetzung ist des Weiteren zu unbestimmt, weil sie mit dem verwendeten Begriff , Fl4-

che” offen lésst, ob die Geschossflache oder die Verkaufsfliche gemeint ist.
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3. Verstol3 gegen den Trennungsgrundsatz

Aus der Nr. 7.5 der Begriindung zur 98. Flachennutzungsplanidnderung (Seite 11) ergibt sich,
dass das Plangebiet im Einwirkungsbereich eines Storfallbetriebes liegt. Die In der Firma
Voigt und Schweitzer verwendeten Stoffe hétten die Eigenschaft, im Brandfall giftige Gase zu

bilden, die eine Gefdhrdung in der unmittelbaren Nachbarschaft darstellen konnen.

Die Firma Voigt und Schweitzer ist eine Feuerverzinkerei. Sie liegt westlich, auf der gegen-
iberliegenden Seite der Ennepe. Das Plangebiet mit den zukiinftigen 6ffentlichen Einzelhan-
delsnutzungen liegt in Hauptwindrichtung nur ca. 50 m von den néchstgelegenen Gebduden

der Verzinkerei entfernt.

Die Planung widerspricht damit § 50 BImSchG, wonach bei raumbedeutsamen Planungen die
fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen so zuzuordnen sind, dass schadliche Um-
welteinwirkungen und die Auswirkungen schwerer Unfélle in Storfallbetrieben auf 6ffentlich
genutzte Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebdude soweit wie moglich vermieden werden. Es
hitte der Ermittlung angemessener Abstéinde nach KAS 18 oder nach dem Entwurf der neuen
TA Abstand bedurft. Eine Bauleitplanung fiir ein 6ffentlich genutztes Geb&dude innerhalb des
Achtungsabstandes eines Storfallbetriebes scheidet aus. Selbst eine Einzelgenehmigung nach

§ 34 BauGB ist dort in aller Regel nicht moglich.

Vergleiche etwa Hessischer VGH, Urteil vom 11.3.2015 — 4 A 654/13 —, ZUR 2015,
485, zum bekannten Fall der Unzuléssigkeit eines Gartenfachmarktes im Achtungsab-
stand der Firma Merck

Abwegig ist in diesem Zusammenhang die Argumentation, es komme nicht zu einer Ver-
schlechterung der Situation, weil auch in der Vergangenheit bereits angrenzende Wohnnut-
zungen bis an das Betriebsgeldnde herangereicht haben. Wohnhiuser sind keine offentlich
genutzten Gebdude. Die wenigen Bewohner von WohnhAusem konnen tiber Alarmplidne oder

Ahnliches besser auf etwaige Evakuierungen vorbereitet werden als das stindige wechselnde
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Publikum von Einkaufsmérkten. Zudem liegen die Wohnh#user nicht in der Hauptwindrich-
tung des Betriebes.

Nach alledem ist von der beabsichtigten Anderung des Flichennutzungsplans Abstand zu
nehmen.

Dr. Vietmeier
Rechtsanwalt
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0 Auftrag, Aufgabenstellung, Methodische
Vorgehensweise

(o
<swmmemm diesem Kontext sind die aktuellen Entwicklungen auf dem
ehemaligen Brandt-Areal im Stadtteil Hagen-Westerbauer aufgrund der
geringen Entfernung zu beriicksichtigen. Die derzeitigen Planungen am
Standort sehen die Realisierung eines Nahversorgungszentrums mit
folgendem Besatz vor:

= Vollsortimenter Rewe mit rund 1.800 m2 Vérkaufsflache
= Getrankemarkt mit rund 600 m2 Verkaufsflache

= Discounter Aldi mit rund 1.200 m2 Verkaufsflache

»  Drogeriemarkt mit rund 600 m2 Verkaufsflache

= EG Shops mit insgesamt rund 300 m? Verkaufsflache.

Im aktuell gliltigen Einzelhandelskonzept der Stadt Hagen (CIMA, De-
zember 2015) wird darauf hingewiesen, dass das Vorhaben gegen die
Vorgaben der Landesplanung (Sachlicher Teilplan GroBil&chiger Einzel-
handel zum LEP NRW) verstaBt, da dieser derzeit nicht als Allgemeiner
Siedlungsbereich ausgewiesen ist. Ein entsprechendes Vetfahren zur
Anpassung des Regionalplanes ist auf Grundlage einer ersten Auswir-
kungsanalyse der BBE (06/2014; zum urspringlichen Konzept) einge-
leitet worden. :
Erwahnenswert ist hierbei, dass es sich bei den maBgeblichen Anbietern
im Nahversorgungszentrum im periodischen Bedarfsbereich um Verlage-
rungen handelt. In einem stadtebaulichen Vertrag wurde diesbeziiglich
vereinbart, dass im Fall einer Nachnutzung der Altflachen jeweils aus-
schlieBlich nicht-zentrenrelevante Sortimente im Kern realisiert werden
darften. Der Aspekt der perspektivischen Nachnutzung der Altstandorte
der Lebensmittelanbieter wurde auch in der Auswirkungsanalyse der
BBE vom Mai 2016 nicht berlicksichtigt.

Um diesem Umstand Rechnung zu tragen sowie eine politische Diskus-
sion bzw. eine kritische Auseinandersetzung mit dem Vorhaben auf dem
Brandt-Areal herbeizufiihren, wiinscht 4 NEs-nc Oberschli-
-gige Analyse der ggf. zu erwartendén dkonomischen und stadtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens auf dem Brandt-Areal inkl. der prospek-
tiven Nachnutzungen an den Altstandorten der zu verlagernden Lebens-
mittelanbieter. :

Bereits im Marz 2016 beauftragte SEBdic GfK GeoMarketing
GmbH, Hamburg, mit der Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse zur ur-
springlichen Projektierung (u.a. mit einem Tierfuttermarkt). Im Sep-
tember 2016 erfolgte die Beauftragung zur Modifizierung der Wirkungs-
analyse, die nun das aktuelle Flachenprogramm zum Inhalt hat.

Ziel

Der Auftrag umfasst das nachste-
hende Untersuchungsprogramm.

" Unter Zusammenfihrung dieser

Leistungsbausteine wird abschlie-
Bend eine gutachterliche Aussage
zur dkonomischen und stadtebau-
lichen Vertraglichkeit des Vorhabens
getroffen.

Untersuchungsprogramm

* Makro-Standort Hagen

= Einzelhandelssituation in Hagen
(Innenstadt und westliches Stadt- 7
gebiet) auf Basis der aktuell giiltigen
" Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Stadt Hagen (CIMA
Dezember 2015) und vor-Ort-
Recherchen der Gutachter

= Regionale Wettbewerbssituation
(qualitative Inaugenscheinnahme der
Bestandslagen in Gevelsberg und
Ennepetal; fir Hauptzentren Riick-
griff auf Einzelhandelserhebung der
GiK 2014)

* Projektspezifisches Einzugsgebiet
sowie Berechnung des einzelhan-
delsrelevanten Nachfrage-
volumens

» Identifikation méglicher Nachnut-
zungen der Altflichen der zu ver-
lagernden Lebensmittelbetriebe

= Perspektivischer (Brutto-)Zielum-
satz und Umsatzrekrutierung aus
dem Einzugsgebiet
(Brandt-Areal und Nachnutzung der
Altobjekte) '

= Analyse der Umsatzumlenkungen

» Uberpriifung der Einhaltung der
Grundsatze und Inhalte des Ein-
zelhandelshandelskonzeptes mit
Blick auf das Vorhaben in Hagen-
Westerbauer

Nahvarsorgungszentrum auf dem Brandt-Areal, Hagen-Waestarbauer (09. Septembar 2016) 3



Neben den eigenen Recherchen, dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Hagen (CIMA Dezember 2015) werden auch die
vom Auftraggeber zur Verfagung gestellten Unterlagen und Dokumenta-

tionen bei der Untersuchung berlicksichtigt.

Da eine Einzelhandelserhebung nicht Bestandteil unserer Beauftragung
ist, haben wir auf Fremddaten der CIMA (Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Hagen, Dezember 2015) zurtickgegriffen. Fr die
Nachbarstidte (Gevelsberg und Ennepetal) erfolgte ein Rickgriff auf

Erhebungen der GfK aus dem Jahre 2014.

Methodische Vorgehensweise der GfK GeoMarketing bei Vertraglichkeitsanalysen

EingangsgréBen Modell

Projektdaten Nachfrageseite

- Umsatzerwartung nach Modelirechnung 2ur Kaufkraft-
Warengruppen abschépfung bzw. Rekrutlenung des

- geplante Betreiber/Betriebstypen
- gof. Im 2uge der Realisierung
geplante Standortverlagerungen

erwarteten Umsatzes aus den Zonen
des Einzugsgebietes
(Vohnort > Projektstandort)

Resultat'

Wetthew erbssituation

quantitativ erfaste Faktoren

- aktiv betriebene verkaufdische
nach Betreiber und Branche

- aggregierte Ergebnlisse der auf
elnzelbetrieblicher Ebene
durchgefithrten Umsatzermittjung

qualitativ ainfliefende Faktoren

- Lageeinsch8tzung

- Einschatzung zur Stabiita und
Attraktivitst der Betriebe/des
Standortbareichs gemessen am
Erscheinungsbild
Leerstandsstuation

Umsatz-u mverteliungen

- nicht nur fir einzene Standortbereiche, sondern filr den
gesamten Untersuchungsraum

- . warengruppenspezifisch

- absolut in Mio. Euro

- relativ in % des Bestandsumsatzes

Abgeleltete F ak toren

- Angebotsiberschneidungen
(Sortimant, Besatz, Betriebstyp)

- Distanzen (Zeit/Wege)

- Einkaufsheziehungen (ggfs. Befra-
gungen) und faktische Versor-
gungsfunktion der Wettbewerbs-

. standorte

- planerisch zugewliesene zentral:
drtliche Einstufung
sonstige funktionale verflechtun-
gen, z.B. Benufspendelbeziehungen
bestehende und magliche
Synerglen/Standortverbund eff ekte

Angebotsseite

Modellrechnungen zu

- den Einkaufsbeziehungen/Kauf-
kraftstrémen sus dem Unter-
uchungsraum Zu den Wettbe-
werbsstandorten vor Realiderung
des vorhabens
(Wohnort > Einkaufsort)

- den Einkaufsbeziehungen/Kauf-
kraftstromen aus dem Unter-
suchungsraum zu den Wettbe-
werbsstandorten nach Realiserung
des vorhabens
(Wohnart > Einkaufsort)

- Stromumlenkungen durch das

Projekt
{Einkaufsort 2 Frojekttandart)

Sags:

1 Gravitationstheoretischer Ansatz:

mehrdimensdonales, teratives
Prognosemodell (Basis Huff);

" Gewichtung anhand der genannten

EingangsgrsRen, Neben- und Kontrol-

| rechnungen

Bewertung

- Standortspez!ﬁsche Einordnung der erwarteten
Umvertedungsvolumina und -quoten: vielfveenig?

.- warenguppenspezifische Betrachtung der

Einzelhandelsstandorte/-lagen

~ Beurteilung, ob es aufgrund der miglichen
Umsatzverlagening durch das Projekt zu
Betrieb saufgaben kommen kann

- Beurteilung, ob etwaige Leersténde kurz: bis mitte¥ristig
wieder zu besetzen sind, ohne dass stddtebauliche
Misssténde entstehen )

- Beurteilung, ob die bisherige oder zugewiesene
Versorgungsfunktion weiterhin erflift werden kann

- Beurteilung, ob ggf. die Entwicklungsfahigkeit des

-jeweiligen Standortbereichs beeintréchtigt ist

- Aber: kene einzeibetrieblichen Prognosen

V

Ableitung von Handlungsempfehlungen

Nahversorgungszentrum aut dem Brandt-Areal, Hagen-Waestarbauar (09. Septembar 2016)




o~

1 Makro-Standort Hagen

Ubersicht 1: Sozio6konomische Daten Hagen im Vergleich

LK Ennepe-  Nordrhein-

Strukturdaten } Hagen Ruhr-Kreis  Westfalen Deutschland
Einwohner "
1.1.2014 185,996 . 322.731 17.571.856 80.767.463
1.1.2009 192.060 331.091 17.635.046 80.493.433
Veranderung ggd. 2009 in % -32 -25 -0,4 +0,3
Einwohnerdichte ? (Ew./km?) - 1,160 790 515 226
Altersstruktur ¥ in % )
unter 15 Jahre 12,8 12,0 13,4 13,1
15 bis unter 30 Jahre 16,9 15,6 17,4 17,0
30 bis unter 50 Jahre 26,2 26,3 27,3 27.4
50 bis unter 65 Jahre 21,6 23,1 21,4 21,7
ab 65 Jahre 22,6 23,0 - 20,5 20,8
Anzahl der Haushalte 2 90.888 182,095 8,489,308 39.567.336
Durchschnittiiche HaushaltsgréBe 2,0 2,0 2.1 2,0
Catreschscmin 2014 104 4 2. o7
Sozlalversicherungspflichtig
Beschiiftigte ¥
1.7.2014 67.959 100.7583 6,284,700 30.169.648
davon im Dienstleisiungssektorin % 70,8 60,3 71,3 69,8
Beschiftigtenzentralitat ¥ 97,8 83,6 957 100,0
g;ﬁ(s%:ze?:(::?)del*a“m“ 5.305 6.035 5.674 5.602
2“‘;‘1‘5'5(']:;:;;‘2,“""‘*““""’“ 93,2 106,0 "997 100,0

Rundungsdifferenzen maglich.

1) Lt. Statistischen Berichtan der jeweiligen Statistischen Landesamter sowie It. Auskunft des
Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden. Fiir 2009 werden durch GIK GeoMarketing unter Berdck-
sichtigung der Ergebnisse des Zensus 2011 revidierte Bevélkerungszahlen verwendet. Die Angaoen zur
kiinftigen Entwicklung der Bavdlkerung beziehen sich auf den jeweiligen Kreis/kreisfreie Stadt und
wurdan den Prognosen der jeweiligen Stalistischen Landesamter entnommen; auf dieser Grundlage
wurden die dargesteliten Ver&nderungsraten berechnet.

2) GIK GeoMarketing 2014/2015.

3) Lt. Auskunft der Bundesagentur fur Arbeit in Nirnbarg (alle zivilen Erwerbspersonen insgeéaml). Far
kreisangehdrige Stédte/ Gemainden werden keine Arbeitslosenquoten verdffentlicht; ersatzweise warden
die Arbeitslosenquoten des Kreises herangezogen.

4) Sozialversicherungspflichtiq beschaftigie Arbeitnehmer (Arhsitsorterfassung) It. Angaben da\r
Bundesagentur iiir Arbait.

5) Stellenwaert dar Gebietsainhalt aut dem Enverbssekior; Baschaftigte je Einwohner am Arbeitsort,
dividiert durch Baschititigte je Einwohner im Bundesgebiat. multipliziert mit 100,

..... Bt aemiaiaseeisereteccetorotolosttotoreritioterioiottioteititiosctoterborstotoranitaeiNattotosciostorarortirenaes

— Bevdikerungsprognose! 2015/2025 (in % p.a.)
0.50 - = Entwicklung 2015-2025: -2,9%
0,30 +
0.10 ?

~0.30 4

103-03-03-0,3-0.3-0.3-03-0.3-03-0,3-0.3

L 2015 2017 2019 2021 2023 2025

Gutachterliche Kommentierung
Die kreisfreie GrofB3stadt Hagen (rd.

"186.000 Einwohner) liegt im Stidwes-

ten des rheinisch-westfalischen Ver-
dichtungsraumes und tbernimmt
oberzentrale Versorgungsfunktionen
far die noch verdichtete, teilweise zer-
siedelte Randzone des stiddstlichen
Ruhrgebietes. Die regionale und (iber-
regionale Erreichbarkeit der Stadt
Hagen im MIV und OPNV ist insge-
samt als sehr gut zu bezeichnen.

Mit Blick auf die sozio-demographi-
schen Rahmendaten ist in erster Linie
auf eine auch kdnftig anhaltende riick-
I&ufige Bevolkerungsentwicklung in
der Stadt hinzuweisen (bis 2025

-2,9 %). Bei der Betrachtung der Al-
tersstruktur zeigt sich, dass Hagen
einen vergleichsweise unterdurch-
schnittlichen Anteil an Personen im
erwerbsfahigen Alter aufweist und
demgegeniber eine hohe Arbeits-
losenquote. Im landes- und bundes-
weiten Vergleich fallt insbesondere
der fir Hagen und den Ennepe-Ruhr-
Kreis gegebene (berdurchschnittliche
Antell der Uber 65-J&hrigen auf, was
auf gewisse Uberalterungstendenzen
hindeutet. Das Kaufkraftniveau ran-
giert unter dem Bundesdurchschnitt,
waobei die Kaufkraft im Ennepe-Ruhr-
Kreis deutlich héher ausfillt und deut-
lich macht, wie wichtig auch das
Umland fir den Hagener Einzelhandel
ist. FQr den EinZelhandel sind somit
keine einfachen Rahmenbedingungen
gegeben.
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2 Mikro-Standort Brandt-AreaI

Beurteilungskriterien (nach den vorliegenden Planunterlagen)

Erreichbarkeit

Visibilitat aus Kundensicht
Erreichbarkeit mit Pkw
Parkplatzsituation im Objekt .
Parkplatzsituation im-Umfeld
Erreichbarkeit im OPNV-

weniger gunstig sehr glnstig

weniger giinstig

Grundfrequenzen
Nahpotenzial Wohngebietsnahe

sehr giinstig

Nahpotenzial Publikumsnutzungen
FuBgangerfrequenzen im Umfeld
Pkw-Frequenzen im Umfeld

Anziehungskraft weniger giinstig

Koppeleffekte mit Handelsnutzungen

sehr glinstig

Einzelhandlensche Umfeldpragung

I @
Lokales Ausstrahlungspotenzial -----

Regionales Ausstrahlungspotenzial . -

Gutachterliche Kommentierung

Das in Rede stehende, seit fast zehn Jahren verwaiste, liber 35.000 m?2
groBe Fabrikareal der Firma Brandt liegt verkehrsorientiert unmittelbar
nordlich der B7 (Enneper StraBe) im Stadtteil Westerbauer, Stadtbezirk
Haspe, unweit der Stadtgrenze zu Gevelsberg. Direkt siidlich gegeniber
befindet sich ein weiteres Grundstiick der Firma Brandt, wobei jeweils die
Bestandsimmobilien durch denkmalgeschiitzte Brickenbauwerke mit-
einander verbunden sind. . '

Das Areal wird im Norden durch die Ennepe, im Westen durch die
Wohnbebauung an der NordstraBe, im Siiden durch die B7 und im
Westen durch Wohnnutzungen eingefasst. 400 m weiter dstlich befindet
sich der zentrale Versorgungsbereich, das Nahversorgungszentrum
Westerbauer u.a. mit Rewe Kaufpark, Schuh-Outlet sowie Penny, Déni-
schem Bettenlager, Tedi und KiK, in das der Vorhabenstandort ein-
gegliedert werden kdnnte. Weitere Ausfilhrungen dazu finden sich in
Kapitel 6. '

Die aktuellen Planungen sehen die Errichtung von Einzelhandelsflachen
mit etwa 4.500 m2 Verkaufsflache sowie die Nachnutzung der Be-
standsimmobilien der im Zuge des Vorhabens zu verlagernden Markte
Rewe Kaufpark und Aldi (Details im Kapitel 6.1) vor, die dann in
raumliche Bereiche weit Ober den Stadtteil Westerbauer hinaus aus-
strahlen dilrften und somit potenziell auch im Obrigen Stadtbezirk Haspe
und im Umland wohnende Kunden ansprechen wirden. :

Nahversorgungszantrum auf dem Br?andt-AreaI, Hagen-Westerbauer (09. Septamber 2016)



3 Einzelhandelssituation in Hagen

3.1 Innenstadt (Hauptzenirum)

Distanz zum Projekt rd. 6,5 km
Einzugsgebietszone nicht im Einzugsgebiet

Kurzcharakteristik Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst
' die Elberfelder StraBe als HaupteinkaufsstraBe sowie
alle andockenden Standortlagen.

Die Lebensmittelmarkte Edeka, Kaufpark und Lidl und
kleinteilige Geschafte des Lebensmittelnandwerks,
Spezialanbieter und diverse Drogeriemarkte und
Apotheken bilden das Angebot im periodischen Be-
darfsbereich.
Der Handelsschwerpunkt liegt eindeutig im aperio-
dischen Bedarfsbereich, insbesondere im innerstadti-
schen Leitsortiment Bekleidung und Schuhe (s.a.
wesentliche Anbieter). Ein weiterer wichtiger Fre-
quenzbringer ist der E!ektronikfachmarkt Saturn in der
Rathaus Galerie. Daneben gibt es eine Vielzahi gastro-
nomischer Einrichtungen. Leerstande sind vor allem
abseits der Hauptlagen verortet.

Wesentliche Anbieter  Galeria Kaufhof, Peek & Cloppenburg, TK Maxx,
C & A, H & M, Rathaus Galerie (Rewe Kaufpark,
Rossmann, Esprit, Zara, CCC Schuhe, Saturn), Volme
Galerie (SinnLeffers, H&M, New Yorker, mister * lady,
Spiele Max) '

Struktur- und Lelstungsdaten

Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt Hagen (Hauptzerntrum)
" Einzelhandelsimsatz Varkaufsftachen

in 2015 " in2015"
Warengruppen nach CIMA in Mio. € in% in m2 in%
Pariadischer Badart ' 65,5 244 9430 132
. Lebansmittel, Reformwaren 28,6 10,7 5.300 7.4
« Gesundheit, Kérperpfiege . 36,8 13,8 4,130 5.8
Aperiodischer Badart 202,7 75,6 61.745 86,8
w8 sa cam o
- Spiel, Sport, Hobby 11,6 43 4.405 6,2
- Einfehtunsgbedarf 6,5 24 3320 4,7
. gzﬁ}'muzgtganenmarktspeziﬁsche 1.4 0,5 620 | 0,8
. gt;r:'tglxren.er:]itceh;)untersuchungsrelevante 150,4 50,4 47.800 67,2
Gesamt o T 2682 1000 7475 1000

Bewertung der Wettbewerbs-
anfilligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Mit Erdffnung der Rathaus-Galerie
und Umstrukturierung der Volme-
Galerie gewinnt das innerstadtische
Einkaufen in Hagen eine neue Qua-
litat. Das Angebot findet sich vor
allem auf der Elberfelder StraBle
(u.a. P&C, C&A, Galeria Kaufhof, TK
Maxx) als funktionierende FuB-
géngerzone sowie am Friedrich-
Ebert-Platz (beide Shoppingcenter).
Das Gros der Angebote entfallt auf
zentrenrelvante, die Innenstadt
prégende Sortimente. Nennens-
werte Angebotsiiberschneidungen
mit den Planungen in Westerbauer
sind nicht zu erwarten.

.........................................................

Rundungsdifferenzen magiich.

1) Geman Angaben der CIMA 2015 (Fortschreibung
des Einzelhandels. und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Hagen).

2) Das sind die Sorlimente Bekleidung, Wasche;
Schuhe, Laderwaren; Uhren. Schmuck, Optik,
Akustik; Bucher, Schreibwaren: Geschenke, Glas,
Porzeltan. Keramik, Hausrat. )
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3.2 Haspe (Nebenzentrum)

Distanz zum Projekt

Einzugsgebietszone

Kurzcharakteristik

Wesentliche Anbieter

rd. 2,5 km
!

Der Einzelhandel in Hagen Haspe erstreckt sich primar
entlang der verkehrsberuhigten StraBen Berliner/Kol-
ner/VollbrinkstraBe bzw. entlang der als FuBgénger-
zone ausgebauten Voerder StraBe. Der flachenseitig
eindeutige Schwerpunkt befindet sich im siidwest-
lichen Abschnitt, in dem Magnetbetrieb real,- lokalisiert
ist.

Neben dem wichtigsten Magnelbetrieb, dem real,- SB-
Warenhaus, das einen deutlichen Renovierungs- bzw.
Umbaustau aufweist, ist ein kleinteiliger Kaufpark
Supermarkt an der Berliner StraBe lokalisiert. Eine
Vielzah! an Betrieben des Lebensmittelhandwerks
sowie Kioske und inhabergefihrter Spezialgeschatte
mit internationalen Angeboten erganzen das Lebens-
mittelangebot innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches. Angebote aus dem Segment Gesundheits-
und Kdrperpflege (Rossmann, Apotheken) runden das
Angebot im periodischen Bedarfsbereich ab.
Flachenseitig dominieren Anbieter des aperiodischen
Bedarfs, die ob ihrer preisotientierten Ausrichtung
geringe Umsatzleistungen erzielen.

real,-, Rewe Kaufpark, Rossmann, Takko, Deichmann,
Tedi, Woolworth

Struktur- und Leistungsdaten

Elnzelhandelsstruktur Im Nebenzentrum Hagen-Haspe

Elnzelhandelsumsatz Verkatifstiichen
in 2015 " in 2015 "
Warengruppen in Mio. € in% inm2 in%
Perfodischer Bedarf 30,8 65,3 4.430 4,7
- Lebensmittel, Reformwaren 19,8 C 419 3.480 35,1
+ Gesundheit, Korperpflege 11,0 23,3 950 9,6
Aperlodischer Bedarf 16,4 34,7 5.480 55,3
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik,
* Foto, PG und Zubehdr, Neue Medien 35 74 995 10,0
+ Splel, Sport, Hobby 430 4,3
+ Einrichtunsgbedarf 360 3,6
. Bau-‘ und gartenmarktspezifische 120 1,2
Sortimente
Qbrige, nicht untersuchungsrelevant ) )
o e, mon ersHehiingsrelevante 3575 361
Sottimente . 5
Qesamt 47,2 100,0 9.910 100,0

Nahversorgungszentrum auf dem Brandt-Areal, Hagen-Westerbauer (09. September 2016)

o I |
Bewertung der Wettbewerbs-
anhfalligkeit in Hinblick auf das
Projekt
Das insgesamt als schwachelnd zu
bezeichnende Zentrum kampft mit
zunehmender Leerstandsprable-
matik. Diese resultiert nicht zuletzt
aus der recht introvertierten Lage
und nur durchschnittlichen Erreich-
barkeit gepaart mit zunehmendem
Wettbewerbsdruck durch Ver-
dichtung des Angebaotes bei gleich-
zeitigem anhaltenden Bevélke-
rungsrickgang.
Somit werden erhdhte Umsatzum-
verteilungen zu Lasten dieses zen-
tralen Versorgungsbereiches zu
erwarten sein. Durch die unmittel-
bare Wettbewerbsbeziehung zu den
nicht mehr ganz zeitgemaf aufge-
stellten Markten (real,-, Kaufpark
und Rossmann, letztgenannte wei-
sen zudem nur recht geringe Ver-
kaufsflachengréBen auf) ist eine
weitere Strukturveranderung nich
auszuschlieBen ist. :

Rundungsdifferenzen maglich.

1) Geman Angaben der CiMA Dezember 2015
(Fortschreibung des Einzelhandals- und Zentren-
Konzeptas fr die Stadt Hagan).

2) Das sind die Sortimente Baklaicung, Widscha;
Schuhe, Lederwaren; Uhran, Schmuck, Optik,
Akustik; Btgher, Schreibwaran; Gaschenke, Glas.
Porzellan, Keramik, Hausrat.

.................. oo eesdoatinsscescationsssasiscslsoses



3.3 Westerbauer (Nahversorgungszentrum)

Distanz zum Projekt rd. 0,2 km
Einzugsgebietszone |
Kurzcharakteristik Das in verkehrsorientierter Lage entlang derB 7

etablierte Nahversorgungszentrum umfasst gemaf
dem vorliegenden Einzelhandelskonzept vom De-
zember 2015 grundsatzlich die nérdliche und stdliche
Randbebauung der Enneper StraBe (B7) zwischen der
NordstraBe im Westen und der Fachmarktagglo-
meration auf dem Grundstiick des ehem. Unter-
nehmens Gummi Becker im Osten.

Neben dem langjahrig etablierten, von auBen und
innen nicht ganz zeitgemal anmutenden und zur
Verlagerung auf das Brandt-Areal vorgesehenen Rewe
Kaufpark mit Backer, Biumenladen und Schuh-Outlet
im Obergeschoss sowie separatem Getrankemarkt
sldlich der Enneper StraBe, befindet sich in 150 m
stlicher Richtung auf der nérdlichen StraBenseite eine
Fachmarktagglomeration mit Penny Lebensmittel-
discounter, KiK, Tedi und Danischem Bettenlager.
Erganzt wird das Angebot durch Kleinteilige Anbieter
wie Backer, Anglershop, Lotto/Toto und Zeit-
schriftengeschaft.

Wesentliche Anbieter  Rewe Kaufpark (Verlagerung auf Brandt-Areal),

Penny, KiK, Tedi, Danisches Bettenlager, Schuh-
Outlet '

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im Nahversorgungszentrtum Westerbauer

Einzelhandelsiimsatz Varkaufsfidchen
in 2015 Y in2015"
Warengruppen in Mio. € in % inm2 - in%
Periodischer Bedarf 10,9 68,6 2.360 52,9
- Lebensmittel, Reformwaren B 9,4 59,1 2.150 48,2
+ Gesundheit, Kdmemflege 1,5 9,4 210 4,7
Aperfodischer Badarf _ 5,0 31,4 2.105 47,1
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, -
" Foto, PC und Zubahér, Neue Medien 0,1 0,6 30 0.7
- Splel, Sport, Hobby 0,1 0,6 60 1,3
- Einrichtunsgbedarf . . 580 13,0
_ Bau- und garlenmarktspezifische 150 3,4
Sortimente
Obrige, nicht untersuchungsrelevant
. Jonge, nieht gsrelevante 1285 288
Sortimente

Gesamt . 15,9 100,0 4.465 100,0

Nahversorgungszentrum auf dem Brandt-Areal, Hagen-Westerbauer (09. September 2016)

Bewertung der Wettbewerbs-
anfélligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Das in verkehrsorientierter Lage
lokalisierte Nahversorgungzentrum
Westerbauer weist auf knapp

4.500 m2 Verkaufsflache einen ver-
gleichsweise breiten Branchenmix
auf. Durch die Nahe zum Brandt-
Areal, um das das Nahversorgungs-
zentrum unter Ausschluss der Kauf-
park-Flachen erweitert werden sall,
sind keine unkritischen Umsatzum-
verteilungen zu erwarten. So ist
davon auszugehen, dass das neue
Fachmarktzentrum (Koppelstandort
aus Verbrauchermarkt und Lebens-
mitteldiscounter) vor allem Pkw-
Kunden im Sinne eines One-Stop-
Shoppings anziehen dirfte. Eine
Verschlechterung der Versorgungs-
funktion ist.somit nicht zu erwarten,
jedoch besteht grundsatzlich die
Gefahr stadtebaulichen Missstandes
durch Leerstand.

Rundungsdifferenzen maglich.

1) Geméan Angaben der CIMA Dezember 2015
(Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes fir die Stadt Hagen. X

2) Das sind die Sortimente Bekleidung, Wésche;
Schuhe, Lederwaren; Uhren, Schimuck, Optik,
Akustik; Bicher. Schreibwaren; Geschenke, Glas,
Porzellan, Keramik, Hausrat,

.........................................................



3.4 Wehringhausen (Nahversorgungszentrum)

Distanz zum Projekt rd. 6,1 km
Einzugsgebietszone nicht im Einzugsgebiet

Kurzcharakteristik Das Nahversorgungszentrum Wehringhausen liegtin
einem grinderzeitlichen Quartier der Hagener
Kernstadt. Wehringhausen weist eine gewachsene
stadtebauliche und handelsspezifische Struktur auf.
Kern des zentralen Versorgungsbereichs ist die Lange
StraBe zwischen BachstraBe und SternstraBe in
integrierter Standortlage.
Der westliche Abschnitt der Langen StraBe ist durch
ein z.T. qualitdtsonientiertes Facheinzelhandels-
angebot gepragt, wahrend in den &stlichen Lagen
mehrheitlich Dienstleister, Leersténde und Einzel-
handelsnutzungen aus dem Niedrigpreissegment
vorhanden sind.

Wesentliche Anbieter  Netto City, Wehringhauser Bioladen, Reformhaus
Haasler, Unterhaltungselektronik Kollmann

Struktur- und Leistungsdaten

Einzelhandelsstruktur im Nahversorgungszentrum Wehringhausen

Einzeltiandelsumsatz Verkaufsflichen
in 2015 " in 20151
Warengruppen in Mio. € in % in m2 n%
Periodischer Bedarf 6,0 65,2 980 54,4
- Lebaensmittel, Reformwaren - 43 46.7 800 44 4
- Gesundheit, Kdmperpflege 1,7 18,5 180 10,0
Aperladischer Bedarf | 3,2 34,8 820 45,6
. Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, 170 0.4
Foto, PC und Zubahor, Neue Medien :
- "Spiel. Sport, Hobby . . 20 1,1
- Einrichtunsgbedarf . . 120 6,7
_ Bau-und gartenmarktspezifische a0 - 2,2
Sortimente
Tbrige, nicht unt h levant
- nqe nic 2)un ersuchungsrelevante 470 2.1
ortimente )
Gesamt 9:2 100,0 1.800 100,0

vi

Bewertung der Wettbewerbs-
anfalligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Insgesamt ist dem NVZ Wehring-
hausen ein ausgewogener Bran-
chenmix bei kleiner Gesamtver-
kaufsflachenausstattung zu
attestieren, wobei der Fokus auf
dem kurzfristigen Bedarf liegt.
Besonders auffallend ist die sehr
kleinteilige Verkaufsfléchenstruktur.
So weist selbst Netto City (ohne
eigene Stellplatze) als gréBter Nah-
versorger nur 360 m2 Verkaufsflache
auf. :

Das NVZ zielt bereits heute — mit
wenigen Ausnahmen — auf die
lokale Bevdlkerung Wehringhausens
ab und dirfte auch ob der Entfer-
nung allenfalls marginale Umsatz-
umverteilungen spiren.

............................... Bettteiiaimiiitiancaticatn

Rundungsdifferenzen méglich,

1) GemaR Angaben der CIMA Dezember 2015
(Fortschreibung des Einzelhandsls- und Zentren.
konzeptes fiir die Stadt Hagen).

2) Das sind die Sortimente Beklsidung, Wasche;
Schuhe, Lederwaren; Uhren, Schimuck, Optik,
Akustik; Bicher, Schreibwaren; Gaschenke. Glas,
Porzellan, Kera_mik, Hausrat. .

...................................... T LT R R TR TR v
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3.5 Sonstige relevante Einzelhandelslagen im westlichen
Stadtgebiet-von Hagen '

Nachstehend sind die relevanten Einzelhandelsbetriebe im westlichen .

Stadtgebiet von Hagen warengruppenspezifisch aufgefihrt. Dazu
erfolgen eine Kurzcharakteristik des Standortbereiches sowie die
Einordnung der Lage gem&RB dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(CIMA 2015, S. 51 und S. 104 ff.). '

Periodischer
Bedarf (Lebens- .
mittel, Reform-
waren, Gesund-
heit, Kérperpflege

MaBgebliche Anbieter (hach Lagen):

integrierte Wohngebietslage, reflektiert auf umge-
bendes Wohngebiet: .

= Netto, Louise-Marcker StraBe
mit Apotheke und Friseur am Standort, keine.
Parkplatze, nicht mehr zeitgemage Verkaufs-
flachengréBe

»  Kaufpark Minervastrafe
Zeitgeman aufgestellt, ausreichendes
Parkplatzangebot

verkehrsorientierter Nahversorger in nicht-integrier-

ter Lage mit Agglomerationscharakter:

= Lidl, PreuBenstraBe/B 7
Agglomeration mit: Trinkgut, Casino Fun X

= Aldi, Enneper StraBe/B 7 (Verlagerung auf das
Brandt-Areal angestrebt)
Umfeldnutzungen: A.T.U., Motorrad-Shops,
Autohduser

Nahversorger in nicht-integrierter Lage:

= Aldi, Wehringhauser StraBe/B 7

Einrichtungsbedarf
insgesamt (Mobel,
Gardinen, Heim-
textilien etc.)

MaBgebliche Anbieter:
Verkehrsorientierte Lage an B 7

= Méobelpiraten (Wohn- und Kitchenmdbel;
. Koiner Str,/B 7, Sonderstandort Mdbelpiraten)
s Podi Polster (Betten, Sofas, Sessel;
Wehringhauser Str./B 7, Sonderstandort)
= Danisches Bettenlager (Mdbel, Betten,
Heimtextilien; NVZ Westerbauer/B 7, Hagen-
Haspe)

Bau- und MaBgebliche Anbleter:

gartenmarkt- Verkehrsorientierte Lage an B'7

;,;712/,222’:; =  B1 Baumarkt Discount (Berliner Str./B 7,
' Sonderstandort B1 Baumarkt Discount)

Zoobedarf - MaBgebliche Anbieter:

(Tiernahrung, Verkehrsorientierte Lage an B 7

2zoologlscher

Bedarf, Tiere)

= A.S. Aquaristik Angelshop (Enneper Str./B 7,
NVZ Westerbauer)

[

Bewertung der Wettbewerbsanfal-
ligkeit in Hinblick auf das Projekt
Besonders wettbewerbsanfallig ist
Netto in der Louise-Marcker-StraBBe
einzuschatzen, da er aufgrund der
N&he zum Vorhabenstandort und in-
trovertierten Lage bei nicht zeitge-
maBer Aufstellung besonders ab-
h&ngig von den Bewohnern seines
Wohngebiets-ist. Alle anderen Le-
bensmittelmarkte sind aufgrund der
Entfernung zum Brandt-Areal und/
oder ihrer verkehrsorientierten Lage
marginal betroffen. Die Wettbewerbs-
anfélligkeit der Anbieter mit Gberwie-
gend nicht-zentrenrelevanten Sorti-

_menten ist in groBem MaBe abh&ngig

von der Attraktivitat sowie der Inten-
sitat der Sortimentsiberschneidungen
der potenziellen Handler.
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3.6 Einzelhandelssituation im nicht-zentrenrelevanten
Sortiment / weitere Einzelhandelsstandorte

Warengruppe Elek- Handelszentralitat von 96 signalisiert vor dem Hinter-
troartikel/Unterhal-  grund der regionalen Wettbewerbssituation ein akzep-
tungselektronik/ tables Angebotsniveau im Hagener Stadtgebiet.
Foto/PC MaRgebliche Anbieter:

Elektronikfachmarkt Saturn sowie expert Garthe

(Innenstadt) und Unterhaltungselektronikfachmarkt

Berlet (Elseyer Str., Hagen-Hohenlimburg)
Einrichtungsbedarf  Deutliche Angebotsdefizite (Abflisse an regionale
insgesamt (Mébel, = Wettbewerbsstandorte) zeigen Entwicklungsspiel-

Gardinen, Heim-
textilien etc.)

raume (Handelszentralitat 72). Planerisch definiertes
Entwicklungsziel ist das Zurtickgewinnen heutiger

Kaufkraftabflisse - Planung XXL Lutz (HaBleyer Insel}

MaBgebliche Anbieter: A
Mbdbel Krebeck (Goldbergstr., Innenstadt), Mobel-
fachmarkt Poco (Weststr., Hagen-Nord}, Lampen-
fachmarkt Bergenthal (Alexanderstr., Hagen-Mitte),

Gardinen- und Teppichland sowie Staples (Eckeseyer
. Str., Hagen-Mitte), Mobelpiraten (K&Iner Str., Hagen-

Haspe), Podi Polster (Wehringhauser Str., Hagen-
Haspe), Danisches Bettenlager (u.a. NVZ Wester-
bauer, Hagen-Haspe)

Bau- und
gartenmarkt-
spezifische
Sortimente

Handelszentralitat von 98 signalisiert Gestaltungs-
spielraume zur Ansiedlung eines zusétzlichen Bau-
fachmarktes in Hagen-Hohenlimburg.

MaBgebliche Anbieter:

Hellweg (Schwerter Str., Hagen-Nord), Sonderpreis
Baumarkt (Kabeler Str., Hagen-Nord), Bauhaus und
Gartencenter Knop (Eckeseyer Str., Hagen-Mitte),
Woestfalia Bau- und Elektrofachmarkt, Grotex - Fach-
markt fir Farben und Tapeten sowie Bau- und Gar-
tenfachmarkt Schnapp zu (alle Pettenkofer Str., Ha-
gen-Mitte), Gartenfachmarkt Augsburg (Hagen-Ho-
henlimburg), Holz Kemper (Delsterner Str., Hagen-
$nd), B1 Baumarkt Discount (Berliner Str., Hagen-
Haspe)

Sport

Gute Handelszentralitat von 121. Rickgang der FIa-
chenproduktivititen im Fachhandel seit Eréffnung von
Decathlon. Ansiedlungspotenziale fiir einen modernen
Fahrradfachmarkt wurden nachgewiesen.

MaBgebliche Anbieter:
Decathlon (Weststr., Hagen-Nord)

Zoobedarf
(Tiernahrimg, :
zoologischer

- Bedarf, Tiere)

Insgesamt gute Ausstattung mit Vielzahl Gber Stadt-

. gebiet verteilten Anbietern.

MaBgebliche Anbieter:

Fressnapf (Becheltestr., Alexanderstr., Alter Hohl-
weg), Kleine Tierwelt (Hochstr.), A.S. Aquaristik
Angelshop (Enneper Str.), Zoo & Co (Hagener Str.)

Bewertung der Wettbewerbsanfil-
ligkeit in Hinblick auf das Projekt

Gewisse Entwicklungsspielrume zei-
gen sich It. CIMA vor dem Hintergrund
der Angebotssituation bzw. der der-
zeitigen Handelszentralitdt in den Wa-
rengruppen Elektroartikel/ Unterhal-
tungselektronik/Fato/PC, Einrich-
tungsbedarf, bau- und gartenmarkt-
spezifische Sortimente sowie Fahr-
rader (Sport).

Vor dem Hintergrund der beachtlichen
Flachenbedarfe qualifizierter Anbieter
in den Sortimenten Elektro, Einrich-
tung sowie Bau-/Gartenmarkt dirfte
mit einer Nachbelegung der Altstand-
orte von Aldi (800 m2) und Kaufpark
(1.700 m2)in der Enneper StraBe
keine wesentliche Angebotsverbesse-
rung einhergehen. Vielmehr ist ein
zusétzlicher Wettbewerbsdruck flr die

~wenig zeitgemaB aufgesteliten und

preisaggressiven Mérkte, vor allem in
geringer Entfernung zu den Vorha-
benstandorten aber auch die groB-
flachigen, maBgeblichen Anbieter an
Sonderstandorten zu erwarten. In den
betrachteten zentralen Versorgungs-
bereichen Hagens sind — bis auf die
Innenstadt (Saturn, M&bel Krebeck,
Dénisches Bettenlager) und NVZ _
Westerbauer (Danisches Bettenlager)
- flachenseitig keine nennenswerten
Angebotsiberschneidungen festzu-
stellen.
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4 Regionale Wettbewerbsstandorte

4.1 Innenstadt Gevelsberg (zentraler Versorgungsbereich)

Distanz zum Projekt
Einzugsgebietszone

Kurzcharakteristik’

Wesentliche Anbieter

rd. 4,5 km
nicht im Einzugsgebiet

Der Einzelhandel in der Innenstadt des Mittelzentrums
Gevelsberg erstreckt sich primér entlang der
Uberwiegend verkehrsberuhigten, teilweise als
FuBgangerzone ausgebauten MittelstrafBe.

Diese Einkaufslage ist insgesamt ansprechend
gestaltet und mit diversen Gastronomieangeboten,
Kulturellen Einrichtungen sowie 6ffentlichen und
privaten Dienstleistungen auch mit umfassenden
komplementéren Nutzungen ausgestattet. Sie bietet
ein im regionalen Vergleich der Mittelzentren recht
vielfaltiges Angebotsspektrum. Neben diversen
Filialisten sind auch lokale Angebotsstrukturen
préagend.

Leersténde sind nur wenige festzustellen.

Zweiter Schwerpunkt des innerstadtischen Einzel-
handels ist der Kaufland-Standort am GroBen Markt
(Marktplatz). Diese mehr funktionale als attraktive,
primar auf die Belange des Magneten Kaufland ausge-
richtete zweigeschossige Immobilie umfasst auch
einen arrondierenden, jedoch nicht sonderlich
profilierten Geschaftsbesatz. Vor allem an Markttagen
ist in diesem Bereich der Innenstadt aber eine sehr
lebhafte Frequentierung festzustellen. '

Am Innenstadtrand, dieser aber geman Innenstadt-
abgrenzung des 6itlichen Einzelhandelskonzeptes
zugeordnet, befindet sich zwischen HaBlinghauser
StraBe und HammerstraBe ein Standortverbund von

_Aldi und einem Trinkgut Getrankemarkt.

Kaufland, Tedi (im Kaufland-Geb&ude), Netto
Discounter, dm Drogeriemarkt, Intersport Reschop,
Modehaus Romelks, KiK, NKD, Takko, Emsting’s
family, Deichmann, Stinshoft Schuhe, Expert
Ellinghaus, Stadt-Parfimerie Pieper

Bewertung der Wettbewerbs-
anfalligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Die Wettbewerbsanfilligkeit im
periodischen Bedarfsbereich ist
durch die grundsétzliche Leis-
tungsstarke des in der Innenstadt
fhrenden Anbieters Kaufland sowie
den Drogeriemarkt dm relativ gering.
Weitere pragende Anbieter, wie z.B.
Parflimerie Pieper und die Apothe-
ken mit ihren nicht apotheken-

pflichtigen Sortimenten stehen mit

den Angeboten des Nahversor-
gungszentrums nicht in Konkurrenz.
Daher diirfte sich die Innenstadt in
diesem Segment als recht ,robust’
gegenlber der Wettbewerbsintensi-
vierung durch das Projekt erweisen.
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4.2 Gevelsberg libriges Stadtgebiet

Distanz zum Projekt
Einzugsgebietszone

Kurzcharakteristik

Wesentliche Anbieter

Planungen

0,8 km und mehr
lund Il

Die Angebotssituation im tbrigen Stadtgebiet wird vor
allem durch den periodischen Bedarfsbereich gepragt,
wahrend Angebote aus zentrenrelevanten aperio-
dischen Sortimenten nur vereinzelt und ohne groBe
Ausstrahlungskraft, bzw. als Aktionsware der
Discounter anzutreffen sind.

Im periodischen Bedarfsbereich ist der wichtigste
Wettbewerbsstandort der Standortverbund von
Kaufpark und Aldi an der Hagener StraBe, der 2011
durch die Umnutzung des ehemaligen Toom
Verbrauchermarktes-entstand. In diesem Standort-
bereich ist zudem der separate Getrankemarkt von
Kaufpark in Nachbarschaft mit einem Bio-Markt zu
erwahnen.

Ansonsten bestehen u.a. an der Hagener StraBe noch
ein Lidl, ein Netto-Discounter, ein denn's Biomarkt (am
Planstandort far einen Verbrauchermarkt am ehem.
Praktiker), westlich der Innenstadt der Standortver-
bund von Aldi und Trinkgut, ein nicht weit davon
entfernter weiterer Lidl Discounter, sowie etwa 1 km
nordlich der Gevelsberger Innenstadt im Stadtteil
Bdrkey ein E-Center (Wittener Strafe).

Gevelsberg-Vogelsang: Netto, Lidl, Fressnapf, Action,
KiK (Ortsteilzentrum = zentraler Versorgungsbereich)
Gevelsberg Ost: Kaufpark, Aldi, Getrdnkemarkt und
Biomarkt

. Auf dem Areal des ehemaligen Praktiker Marktes (An

. der Drehbank) ist die Errichtung eines Verbrau-
chermarktes geplant. Bisher wurde noch keine
Baugenehmigung erteilt.

Bewertung der Wettbewerbs-
anfalligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Durch den hohen Stellenwert der
periodischen Sortimente im {ibrigen
Stadtgebiet und die Uberwiegend
ebenfalls gegebene Verkehrsorien-
tierung stellen die v.a. n&chst-
liegenden Anbieter die Hauptwettbe-
werber des geplanten Fachmarkt-
zentrums in den periodischen Be-
darfsbereichen dar. Eine besonders
starke Anfalligkeit gegen Wettbe-
werbsintensivierungen kann auf-
grund der []berwiegend guten bis
sehr guten Raumleistungen (Umsatz
p.a. je Quadratmeter Verkaufs-
flache) der dortigen Anbieter nicht.
festgestellt werden.

Somit werden gewisse Umsatzum-
verteilungen zu Lasten der ndchst-
gelegenen Lebensmittelmarkte (u.a.
zentraler Versorgungsbereich Vogel-
sang) zu erwarten sein.
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4.3 Ennepetal‘Milspe (zentraler Versorgungsbereich -
Hauptzentrum Innenstadt)

Distanz zum Projekt
Einzugsgebietszone

Kurzcharakteristik

Wesentiiche Anbieter

rd. 6,6 km
nicht im Einzugsgebiet

Der innerstadtische Einzelhandel in Milspe erstreckt
sich primar entlang der teilweise verkehrsberuhigten

bzw. als FuBgangerzone ausgebauten Voerder StraBe.

Der eindeutige Schwerpunkt befindet sich an deren
nordwestlichem Anfangs-/ Endpunkt, wo eine zwei-
geschossige Centeranlage mit den Magnetbetrieben
Edeka Schléder, Takko, Kik, NKD, Rossmann und Zoo
& Co. sowie ein unweit davon an der Kdlner StraBe
gelegener Lidl agieren.

Die FuBgangerzone der Voerder StraBe profitiert kaum
von dem dortigen Kundenaufkommen und kann selber
nur bedingt Ausstrahlungskraft entfalten. Die hier
lokalisierte Marktpassage weist erhebliche konzeptlo-
nelle Mangel und mit Askania einen sehr schwachen
Magnetbetrieb auf. Zugkraft entwickelt hier vor allem
dm.

Centeranlage: Edeka, Takko, KiK, NKD, Rossmann,
Zoo & Co.; Lidl;
FuBgangerzone: Askania, Kodi, Tedi, Ernsting’s family,

.dm

~

rel W_

Bewertung der Wettbewerbs-
anfélligkeit in Hinblick auf das
Projekt

Das Hauptzentrum Ennepetal Milspe
weist einerseits eine hohe Leis-
tungsstéarke im Bereich um Edeka
auf, fallt diesbeziiglich in der Fuf-
géngerzone aber deutlich ab. Dort
haben sich bereits Angebots-
strukturen entwickelt, die primé&r auf
die Nahversorgung reflektieren bzw.
auch mit geringen Umsatzerwar-
tungen erfolgreich agieren kdnnen.

Aufgrund der Entfernung werden nur
marginale Umsatzumverteilungen zu-
Lasten dieses zentralen Versor-
gungsbereiches zu erwarten sein.
Strukturverdnderungen sind jedoch
nicht zu erwarten.
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5 Einzugsgebiet und Nachfragevolumen

Ubersicht 2: Einzugsgebiet
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Ubersicht 3; Einzelhandelsrelevante Nachfrage im Einzugsgebiet
Strukturdaten des Einzugsgebletes 2015

Einwohner " Einzelhandelskautkraft

absolut in % Index in &Kopf  in Mio. € in%
Zone | 10.377 29,7 @7 5279 548 . 203
Zone ll - 24.509 70,3 947  5.302 132,2 70,7
ElnzEgshist 34886  100,0 94,1 5358 1869  100,0
gesamt

...................................................................................................................

Rundungsdﬁferenzen maglich.
1) Stand: 1.1.2014. GemaB statistischen Berichten des Statistischen Landesamtes.

2) Der einzelhandelsrelevante durchschnittliche Pro-Kopi-Ausgebebetrag in Deutschland betragt 2015
5.892 Euro..exkl. Kiz. Brennstoffe; inkl. Tanlstellenshops, Apothekenumsatze {anteilig), Versand-
Onlinehandel und Ausgaben baim Labensmittelhandwerk. Eigene Berechnungen auf der Grundlage von
Verstfentlichungen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.

...................................................................................................................

Legende:

o Mikro-Standort
‘wly Zonel

Zone'll
Wettbewerbssituation

1 Nahversorgungszentrum
Westerbauer, Hagen

2 Nahversorgungszentrum
Vogelsang, Gevelsberg

3 Aldi Enneper StraBe, Hagen

Netto Louise-Marcker-StrafBe,
Hagen -

5 Gevelsberg-Ost, Gevelsberg

Staditteilzentrum Hagen-Haspe,
Hagen

Lidl PreuBenstraBe, Hagen
Aldi Wehringhauser StraBe, Hagen
9  Kaufpark MinervastraBe, Hagen

10 Nahversorgungszentrum Voerde,
Ennepetal

11 Innenstadt, Gevelsberg

12 Nahversorgungszentrum -
Wehringhausen, Hagen

13 Innenstadt, En‘nepetal

14 Innenstadt, Hagen

' Projekte

‘1 Nahversorgungszentrum An der
Drehbank, Gevelsberg

Gutachterliche Kommentierung
Die Abgrenzung des Einzugsge-
bietes erfolgt unter Ber{icksichtigung
der topografischen, stadt- und sied-
lungsstrukturellen Gegebenheiten
sowie der bestehenden und abseh-
baren zukiinftigen Wettbewerbs-

- situation. Zudem finden die vorhan-

dene Verkehrsinfrastrukturausstat-
tung und die daraus resultierenden

_ Zeit—Wege;Distanzen Berticksichti-

gung.

Das Gesamtelnzugsgeblet wird in
zwei Zonen gegliedert, in denen u.a.
aufgrund der Wettbewerbsintensitat,
der vorherrschenden Einkaufsorien-
tierungen oder der raumlichen Ent-
fernung zum Mikro-Standott jeweils
unterschiedlich ausgeprégte Kun-
denloyalitaten unterstellt werden.
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Ubersicht 4: Aufschliisselung des Nachfragevolumens nach den
relevanten Hauptwarengruppen

Einzelhandelskautkraft 2015 im Elnzugsgeblet

. Zonel . Zonell Gesamt
Warengruppen in €/Kopf ! inMio. € inMio. € inMio. €
Perlodischer
Bedart 2.731 , 28,0 67,3 95,3

= Lebensmittel, Reformwaren 2.281 23,3 56,2 79,6
- Gesundheit, Kérperpflege 451 46 11,1 15,7
Aperiodischer
Bedart 2.627 . 26,8 64,8 91,6
Elektroartikel/Unterhaltungs-
« elektronik, Foto, PC und 597 6,1 © 14,7 20,8
Zubehér, Neue Medien
Spiel, Sport, Hobby 211 2,2 5,2 7.4
Einrichtungsbedart 409 4,2 10,1 14,3
Bau-.und gartenmarkt-
spezifische Sortimente 401 - 5,0 121 171
dbrige, nicht u.nters.uczl;ungs- a9 04 227 32,1
relevante Sortimente P
Gesamt 5.358 54,8 132,2 186,9

Rundungsdifferenzen maéglich.
1) Gemaf} Angaben der GfK GeoMarketing 2015, eigene Berechnungen.

2) Das sind dié Sortimante Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren; Uhren, Schmuck, Optik, Akustik;
Blicher, Schreibwaren, Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat.

...................................................................................................................

Ubersicht 5: Einwohner im fuBlaufigen Radius

Einwohner Im fuBlaufigen Radius

Einwohner im ... Radius

Summe Wertung

Nr_ Standort 500 m 1.000m__ bis1.000 m

1 Nahversorgungszentrum Westerbauer, Hagen 1.823 6.322 8.145 o
T Nahversorgungszentrum Vogelsang, Gewelsberg 1.982 4.798 6.780 [:}
T Stadnellze'mrum Hagen-Haspe, Hagen 4.883 7.351 12.234 +
1_0 Nahversorgungszentrum Voerde, Ennepetal 2.664 '4.287 6.951
"1 lnenstadt, Gewlsberg 3012 771 10723+
T2 Nahversorgungszentrum Wehringhausen, Hagen 8.307 10.821 19.128 -+
"14 Innenstadt, Hagen 6130  19.596 25726  ++
" P Miko-Standort Brandt-Areal 1520 6125 7645 o
Methodik:

Die Barachnung dar Einwohner im Einzugsgebiet erfolgt mit Hilte der GIK GeoMarketing-eigenen
Kartogralia-Soltwara RegioGraph. Die kleinraiimigen Strukturdaten (Einwshner) stammaen aus der GIK
* Datenbank PaintPlus. :

................................................................ D L E T T R TRy PP P SR TP T

Gutachterliche Kommentierung
Im prospektiven Einzugsgebiet des
geplanten Fachmarktzentrums auf
dem ehemaligen Brandt-Areal in Ha-
gen-Haspe steht eine relevante
Nachfrageplattform von rd. €186,9
Mio. p.a. zur Verfugung. Projektrele-
vant ist hiervon primar der periodi-
sche Bedarfsbereich mit den Waren-
gruppen Lebensmittel, Reformwaren
und Gesundheit, Kérperpflege mit
einem Nachfragevolumen von
insgesamt rd. €95,3 Mio. p.a. Hin-
sichtlich der raumlichen Struktur
entfallt auf die Zone | ein Drittel und
auf die Zone |l zwei Drittel des
Nachfragevolumens, aus denen das
Gros des zu erwartenden Zielum- |
satzes rekrutiert werden muss.
Durch die verkehrsorientierte Lage
wird zudem ein gewisser Umsatz-
anteil aus Streuumséatzen generiert
werden.

Fdr vorrangig grund- und nahversor-
gungsrelevante Angebote ist damit

- auch unter Berdcksichtigung der .
aktuellen und perspektivisch abseh-
baren drilichen Wettbewerbssitua-
tion - eine noch befriedigende Po-
tenzialplattform gegeben. Die zur
Nachnutzung der Altimmobilien von
Aldi und Rewe Kaufpark méglichen
Einzelhadndler mit nicht-zentren-
relevanten Sortimenten im Kern-
sortiment werden méglicherweise
iber die Einzugsgebietsgrenzen
hinaus strahlen und einen GroBteil
des Umsatzes durch Streuumsatze
generieren. Mit Blick auf die Ein-
wohner im fuBlaufigen Nahbereich
(500 m / 1.000 m) wird deutlich,
dass die introvertiert gelegenen
Standorte einen besonders hohen
Wohngebietsbezug haben und damit
einen hohen Beitrag zur wohnort-
nahen Versorgung der Bevdlkerung
leisten, wdhrend die verkehrsorien-
tierten Standorte im selben Radius
wesentlich weniger Bevdlkerung er-
reichen und wesit Ober ihren Nah-
bereich ausstrahlen missen.
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6 Wirkungsanalyse
Methodische Vorbemerkung

Far die grob Uiberschlagige Wirkungsanalyse werden ber{icksichtigt:

» Die geplante Entwicklung auf dem Brandt-Areal unter
Bertcksichtigung von Standortverlagerungen (Kapitel 6.1)

= Die mbglichen Nachhutzungsoptionen (Anbieter mit nicht-
zentrenrelevantem Sortiment im Kernsortiment) der frei werdenden
Flachen von Rewe Kaufpark und Aldi (Kapitel 6.2).

6.1 Kurzskizze zum Projekt Brandt-Areal

Die vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Angaben zur Planung
gehen auf dem Brandt-Areal von 4.500 m2 Verkaufsflache aus (Ubersicht
6). Im Zuge dessen werden die langjahrig etablierten Lebensmittelmarkte
Kaufpark (1.700 m2 VKF; Enneper StraBe 91 - 95) und Aldi (800 m2 VKF;
Enneper StraBe 9) auf das Brandt-Areal verlagern und ihre Verkaufs-
flachen erweitern. Zusatzlich sind ein Drogeriemarkt (geplant: dm) sowie
weitere 300 m2 VKF flir Shops vorgesehen. In den nachstehenden Be-
rechnungen gehen wir davon aus, dass sich — im Sinne der Entwicklung
eines Nahversorgungszentrums — diese Flache durch Ansiedlung arron-
dierender kleinteiliger Anbieter halftig auf die Warengruppen periodischer
Bedarf (Apotheke) und aperiodischer Bedarf (Hérgerdte und/oder
Optiker) aufteilen werden.

Ubersicht 6: Brutto-Umsatzerwartung Brandt-Areal (neue Flichen)

Flachenprogramm und Umsatzerwartung

Brandt-Areal
Verkaufsfliche rilj:::'\:;at Brutto-
durch e Umsatz-
Verl .
gesamt Verlagerung Differenz Verkaufsflache erwartung
Mleter/Sortiment in m2 in m2 in m2 p.a. (brulto)  in Mio. €
Pertladischer Badarf 4.350 2.500 1.850 4.800 8,9
Vollsortimenter und R
Getrinkemarkt 2.400 1.700 700 4.000 2,8
Aldi 1.200 800 400 6.000 2,4
Apotheke 150 a 150 . 2400 0,4
Drogeriemarkt 600 0 600 5.500 33
Apetiadischet Bedarf 150 0 150 2.500 0.4
Horgeréte Shop/Optiker 150 0 150 2.500 0,4
Srandsares| 4.500 2500 2,000 4.600 9,2
gesamt

...................................................................................................................

...................................................................................................................

Gutachterliche Kommentierung
Fir die Wirkungsanalyse relevant
sind die zu errichtenden Verkaufs-
flachen (VKF) abziglich der Be-
standsflachen von Rewe Kaufpark
und Aldi. Aufgrund der Standortnéhe

- und der Entfernung zu den néchsten

hauseigenen Wettbewerbern gehen
wir davon aus, dass beide Lebens-
mittelmarkte ihren Bestandsumsatz
zu 100 % an den neuen Standort
Brandt-Areal mitnehmen werden.
Auswirkungsrelevant ist demnach
nur der durch die zusétzliche Ver-
kaufsflache von 2.000 m2 zu erwar-
tende Umsatz. Dabei wird die Attrak-
tivitatssteigerung durch héhere Syn-
ergieeffekte bertcksichtigt. Somit
wird flir-das geplante Nahversor-
gungszentrum unter Beriicksich-
tigung der aktuellen und absehbaren
Wettbewerbssituation eine prospek-
tive Brutto-Umsatzleistung von max.
rd. €9,2 Mio. p.a. (exkl. Bestands-
umsatz Rewe Kaufpark und Aldi) in
Ansatz gebracht. Bezogen auf die
zusatzliche Verkaufsflache von
2.000 m2 errechnet sich eine nah-
versorgungszentrumstypische
Raumleistung mit Angebotsschwer-

-punkt im periodischen Bedarfsbe-

reich von etwa 4.600 €/m2. Diese
teilt sich entsprechend typischer
Sortimentsstrukturen auf in max.

rd. €8,9 Mio. € im periodischen
Bedarf (Lebensmittel, Gesundheit
und Drogeriewaren) und lediglich
max. rd. €0,4 Mio. flr aperiodische
Sortimente. Unter der Annahme der
Abrundung des Angebots durch
kleinteilige, gesundheitsorientierte
Anbieter mit einer jeweils geringen
Brutto-Umsatzerwartung, entfallt in
der nachfolgenden Analyse die Be-
ricksichtigung dieser Sortimente, da
erfahrungsgemas in den Zentren
Umsatzumverteilungen unterhalb
der Nachweisbarkeitsschwelle von
€0,1 Mio. zu erwarten sind.
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6.2 Kurzskizze zur Nachbelegung der Flachen Rewe )
Kaufpark und Aldi (Enneper Straf3e) und prospektiver
Bruttoumsatz

Ubersicht 7: Nachnutzungsoptionen (nicht-zentrenrelevantes
Sortiment im Kernsortiment)

Nachnutzungsoptionen Kaufpark und Aldi

Verkaufsflachen- magliche

Nicht-zentrenrelevantes ) ) bedarf Standort-
Sortiment ) Mieter-Optionen in m? (Spannen)  wahl ?
SportgroBgerite Spon Tietje ab 400 Aldi
Sport-/ - - -
Eahrrad/ B.0.C. Bikemax Skimax, Little Aldi /
Fahrrader John Bikes, Lucky Bike, lokale 400 - 2.000
Motorrad- Fahrradhénd] Kaufpark
fachmarkt ra er
Motorrider . Polo, Hein Gericke, Detlev Louis 450 - 900 Aldi
Garnten-/ Blumen Risse,Werkers Welt, Bad-/ 500 bis lber 2.000 Kaufpairk
Baumarkt Sanitarfachmarkt zzgl. Freifiachen ov P

Garten-/ Bodenbeldge,

Baus Zoo-  Farben, Lacke TTL/TTM, Fliesenmax, Frick far

ab 600 Kaufpark

Fachmarkt und Tapeten Wand und Boden
Fressnapf, Zod & Co., Das Aldi /
Zoofachmarkt  Futterhaus, Kélle Zoo, Maxi Zoo, 400 - 3.000 Kaufpark

Tiergarten, Dehner Zoo

g:&?:en/ I\o/l:lllr;tzen Concord, Matratzen 100 - 300 Aldi
Mabel Multipolster, Schmidt Kiichen,

Reddy Kdchen, lokale Kichen-

Einrichtung Mé&bel
fachmarkte, Staples (Bliromabel)

250 - 1.800 Kaufpark

Sonderposten- 5 - Aldi /
mirkte Action, Thomas Philipps, Jawoll 650 - 2.500 Kaufpark
Elektro-  ur Grofgerate IMacergefhrie ab200  Aldi

Fachmarkt Einzelhandelsbelriebe

...................................................................................................................

1) Auswrahl auf Basis Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hagen, CIMA 2015 (Seite 133).

2) Umteldnutzungen Rewe Kaufpark: zentrenrelevante Soitimente (NVZ Westerbauer).
Umfeldnutzungen Aldi: u.a. A.T.U., Polo Motorrad. Harley Davidson, Holz Demmiler, Autohdndler.

...................................................................................................................

Ubersicht 8: Brutto-Umsatzerwartung Nachbelegung Kaufpark/Aldi

Flichenprogramm und Umsatzerwartung
Nachbelegung Kaufpark und Aldi

Vetkauts-  Fldchen- Brutto-
flache produktivitit Umsatz-
in €/m?2
t rtu
gesaml  yerkautsflache S o g
Mieter/Sortiment in m2 p.a. (brutto) in Mio. €
Sport-/Fahmrad-/
. 1.800 4,5
Motomradfac hmarkt 2.500
Garten-/Baumarkt/
Zoofachmarkt 2.500 1.200 3,0 .
Mébel-/Einrichtung 2.500 1.200 3,0
Elektrofachmarkt
(GroBgerdie) ?.500 3.000 7,5
Nachbelegung gesamt 2.500

Gutachterliche Kommentierung

Im Zuge der Verlagerung von Rewe
Kaufpark (1.700 m2 VKF; Enneper
StraBe 91-95) und Aldi (800 m2 VKF;
Enneper StraBe 9) auf das Brandt-
Areal soll die Nachnutzung auf nicht-
zentrenrelevante Sortimente im
Kernsortimente beschrankt werden.
Diesbeziiglich wurden zwischen
Stadt und Eigentdmern bereits ent-
sprechende Vereinbarungen ge-
troffen (Grunddienstbarkeit).

In Ubersicht 7 sind auf Basis des
Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Hagen (CIMA 2015)
die relevanten Nachnutzungs-
optionen mit nicht-zentrenrelvanten
Sortimenten aufgefdhrt. Die 'mag-
liche Standortwah!' begrindet sich
aus den Anforderungen der poten-
ziellen Betreiber an Mietflachen-
groBen, Stellplatzsituation/-anzah,
Synergie-/Verbundeffekte).

Von allen nicht betrachteten nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten sind
aufgrund geringer Verkaufsflachen-
dimensionierungen maglicher Anbie-

ter oder Fehlen vergleichbarer An-

gebote in den Zentren keine (nen-
nenswerten) Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten.

In Ubersicht 8 ist der jeweilig
maximal zu erwartende Brutto-
Umsatz je Sortiment dargestelit. Im
Sinne eines Worst-Case Szenarios
wird die Belegung von Rewe Kauf-
park und Aldi mit jeweils demselben
Sortiment geprtift, so dass je Sorti-
ment mit 2.500 m2 Verkaufsflache zu
rechnen ware. Die Raumleistungen
stellen ebenso Obergrenzen dar. In
Summe kdnnen jedoch nur 2.500 m2
Verkaufsflache belegt werden,
zudem ist es wenig wahrscheinlich,
dass beide Immobilien mit gleichem
Sortiment belegt werden.
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6.3 Brutto-Umsatzerwartung der Vorhaben

Ubersicht 9: Brutto-Umsatzerwartung Brandt-Areal (neue Flachen)
und Nachbelegung Kaufpark/Aldi

Brutto-Umsatzerwartung der Vorhaben

Brutto-Umsatz- ca.
Verkaufsfiiche erwartung " Raumleistung
Warengruppen/Sortimente in'mz in Mio. € in €/mz
Periodischer Bedarf 1.850 8,9 4.800
* Lebensmittel, Reformwaren 1.100 5,2 4.700
+ Gesundhett, Kérperpflege 2 750 37 4,900
Aperiodischer Bedarf
Elektroartikel/Unterhaltungsele
» ktronik, Foto, PC und Zubehdr, 2,500 7,5 3.000
Neue Medien¥ '
+ Spiel, Sport, Hobby ¥ ' 2,500 4,5 1.800
+ Einrichtunsgbedari 2.500 3,0 1.200
Bau- und gartenmarkt-

2.500 3,0 1.200

spezifische Sortimente ®

Gesamt

Rundungsdifferenzen méglich.

1) Zu verlagernde und erweiternde Lebensmitteimirkte Kaufpark und Aldi.
2) Drogeriemarkt und Apotheke.

3) Fachmarkt fiir Elektrogrofigerale.

4) Sport-/Fahrradfachmarkl.

5) Fachmarkt fur Mébel-/Einrichtung.

6) Garten-/Baumark!-/Zoo-Fachmarkt.

...................................................................................................................

Gutachterliche Kommentierung

Unter Zusammenfihrung beider
Ansiedlungsszenarien ergibt sich
nebenstehende Umsatzerwartung je
Sortiment.

Die Summe des periodischen Sorti-
ments (1.850 m2 Verkaufsflache
bzw. €8,9 Mio. Brutto-Umsatz)
resultiert aus dem Entwicklungs-
vorhaben auf dem Brandt-Areal. Sie
bildet die zusatzlich zu erwartenden
Flachen und Umsatze - exklusive
der zu verlagernden Bestands-
flachen von Kaufpark und Aldi - ab.
Fir die Umsatzschatzung wird die
Attraktivitatssteigerung durch héhere
Synergieeffekte beriicksichtigt.

. Das aperiodische Sortiment umfasst

die Ansiedlungsoptionen auf den
Bestandsflachen von Kaufpark und
Aldi, die mit Anbietern des nicht-
zentrenrelevanten Sortiments im
Kernsortiment belegt werden kén-
nten. Im Sinne eines Worst-Case
Szenarios prifen wir die maximal
mdgliche Verkaufsflache je Sorti-
ment. Eine Realisierung aller skiz-
zierten Nutzungsoptionen ist dem-
nach auszuschlieBen.

Nebenstehende Ubersicht 9 bildet
sodann die Ausgangsbasis fir die
zu priofenden Auswirkungen.
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6.4 Kaufkraftabschopfung
Ubersicht 10:Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet

Kaufkraftstrom-Modellrechnung / Marktanteile

Streu- Umsatz

Zone | Zone I Einzugsgebiet gesamt umsaz  gesamt
Kauf- . Kauf- . Kauf- "
Abschopfun Abschopfun Abschopfun
kraft opiung kraft oplung kraft opiung
Warengruppen in Mio. € in Mio. € in% inMio. € inMio. € in% inMio. € inMioc. € in% inMio. € inMio. €
Periodischer Bedarf 28,0 480 172 67,3 3,20 4,8 95,3 8,0 8,4 0,9 8,9
« Lebensmittel, Reformwaren 23,3 3,20 13,7 . 56,2 1,40 2,5 79,6 4,6 5,8 '0.6 5,2
»  Gesundheit, Korperpflege 4,6 1,60 34,7 11,1 1,80 16,2 15,7 3,4 21,6 0,3 3,7
Aperiodischer Bedart 26,8 WEL 6,6 64,8 3,44 §i3 91,6 (ri iz 12,8 18,1
Elektroartikel/Unterhaltungs- :
elektronik, Foto, PC und 6,1 0,60 9,8 14,7 1,40 9,5 20,8 2,0 9,6 55 7,5
Zubehdr, Neue Medien .
Spiel, Sport, Hobby 2,2 0,22 19,0 5,2 0,44 8,4 7.4 0,7 8,9 3.9 4,6
Einrichtungsbédarf 4,2 0,20 4,8 10,1 0,40 4,0 i4,3 0,6 4,2 2,4 3,0

Bau- und gartenmarkt- i
" spezifische Sortimente 50 . 0,75 ' 150 12,1 1,20 9,9 17,1 20 114 1,1 3,0
Gbrige, nicht untersuchungs-

relevante Sortimente " )
Gaesamt 54,8 615 TEERT2 () 132,2 6.64 5,0 186,9 13,2 7 377 26,9

9,4 0,00 0,0 22,7 0,00 0,0 32,1 0,0 0,0 6,0 0,0

....................................................................................................................

Rundungsdifferenzen maglich.

1) Das sind die Sortimente Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren; Uhren, Schmuck, Opuk Akustik;
Blcher, Schreibwaren; Goschenke Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat.

........................................................... R P P TR T T T T P PR PR T PP P

Gutachterliche Kommentierung

Die Kaufkraftstrom-Modellrechnung gibt einen Uberblick Gber die raumliche Herkunft des Einzelhandelsum-
satzes, differenziert nach den Zonen des Einzugsgebietes und Warengruppen. Naturgemé&B nimmt die Kaufkraft-
bindung eines Einzelhandelsstandortes in seinem Marktgebiet mit zunehmender Entfernung und Relevanz des
Wettbewerbs ab. Dariiber hinaus haben auch tradierte Einkaufsorientierungen groBen Einfluss auf die gegebe-
nen Kaufkraftstrome. In der folgenden Modellrechnung werden die absehbaren Kaufkraftstréme in der Dif-
ferenzierung nach den relevanten sechs Warengruppen und den zwei Zonen des Einzugsgebietes (nebst Streu-
umséatzen, aus denen die nicht-zentrenrelevanten Sortimente das Gros ihres Umsatzes generieren) dargestellt.
Bezogen auf die relevante, im Einzugsgebiet lokalisierte Nachfrageplattform errechnen sich Abschépfungs-
quoten, die aus absatzwirtschaftlicher Sicht als nachhaltig erzielbar bewertet werden kénnen, wenngleich sich
innerhalb der Sortimente groBe Unterschiede ergeben. Vor allem im Sortiment Gesundheit, Kdrperpflege miissen
ambitionierte Marktanteile (Zone 1 34,7 % bzw. Zone 1l 16,2 %) erreicht werden. Dies kann aufgrund der klaren

- Standortvorteile gegeniiber den Hauptwettbewerbem gelingen. Aber auch im Sortiment Lebensmittel/Reform-
waren muss insbesondere durch die recht groBe Erwaiterungsflachen von Rewe Kaufpark (plus 41%!) und Aldi
{plus 50%!) die Marktdurchdringung weiter intensiviert (Zone | +13,7 % bzw. Zone Il + 2,5 %) werden. Fir die
Sortimente des periodischen Bedarfs sind somit hohe Umsatzumlenkungen an Bestandsstandorten zu erwarten.
Demgegentiber sind in den aperiodischen Sortimenten (berregional moderate Abschbpfungsquoten im Einzugs-
gebiet zu erwarten.
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6.5 Umuverteilungseffekte

In den Modellrechnungen werden im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung die méglichen 6konomischen Auswirkungen des
geplanten Fachmarkizentrums auf dem ehemaligen Brandt-Areal sowie den méglichen Nachnutzungen der Alimmobilien von
Rewe Kaufpark und Aldi in Hagen auf den im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der CIMA (Dezember 2015)
aufgezeigten &rtlichen Einzelhandelsbesatz in Hagen ermittelt. Zudem wurden die relevanten zentralen Versorgungsbereiche in
Gevelsberg und Ennepetal in Augenschein genommen.

Dabei dienen folgende drei Annahmen als Basis der komplexen Modellrechnung:

= der unterstellte Brutto-Umsatz des geplanten Fachmarktzentrums auf dem Brandt-Areal (exkl. des bereits gebundenen
Umsatzes von Rewe Kaufpark und Aldji) sowie der unterstellte Brutto-Umsalz fir die einzelhdndlerische Nachnutzung der
Altimmobilien Rewe Kaufpark und Aldi (Enneper Stral3e)
« die vorgenommene Kaufkraftstrom-Modelirechnung zur méglichen Umsatzrekrut/erung des Brutto-Zielumsatzes
« die relovante Einzelhandelssituation in den betrachteten Standortlagen von Hagen

Umsatzerwartungen (Kapitel 6.3) und gemaB Modellrechnung zu erwartende Umsatzumverteilungen sind der
folgenden Ubersicht zu entnehmen.

Ubersicht 11: Umsatzumverteilungen
Ele ktroartike {/Unterhaltungs- -
:::n’;‘x:; Gamundheit, Kérperpfiage  elekironlk, Fote, PC und Splel. Sport: Hobby Einrichtungsbedarf B‘"Z'[;::hg'gr:}’r::';‘“";
. Zubehdr. Neue Medlen it
Stidte/Gemelnden/ Umsatz- Umsatz- Umsatz- Umsatz- Umsatz- Umsatz-
Zentraler Umsatz umveriellung Umsatz umvertellung Umsatz umvertellung Umsatz umvertellung Umsaz umverteilung Umsatz umvertellung
Versorgungsbareich inMlo.€ INMlo.€ IN% InMio.€ InMio.€ In% InMlo.€ inMic.€ [n% InMlo. € InMio. € In% InMo. € InMio.€ In% IinMo.€ inMio.€ in%
Innenstadt Hagen (HZ) 28,8 0.2 0,9 36,9 0,8 2,2 238 3,9 18,3 11,6 1,0 8,6 6,5 0,1 1,8 1,4
Hagen Haspe (NZ) 19,8 24 124 11,0 13 11,9 ° 35 0,3 91 0,0 . . 0,0 - - 0,0
Hagen Wahringhausen _ . . . . . . . . .
(NVZ) 4,3 1,7 0,0 0,0 0,0 0,0
Hagen Wasterbauer (NVZ) 9,4 06 68 15 03 22,7 0,1 - . 0,1 - - 0,0 . . 0,0
Qbriges Einzugsgeblet
und Rackgewlnnung . 1,9 . L. 1,2 . . 33 . . 3,6 . . 29 . . 3,0
abilieBander Kaufkraft
Bruﬂo-Urnut'z;rwur(ung' i 1 7 L = Y

daa Planvotfiabena

...................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................

Gutachterliche Kommentierung
Mit Realisierung des Fachmarktzentrums mit {berwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten dlrften vor
allem fiir die n&chstgelegenen Lebensmittel- und Drogeriemarkte bzw. Agglomerationslagen mit vergleichbarem
Besatz in _Hagen und Gevelsberg z.T. nennenswerte Umsatzumverteilungen zu erwarten sein.
Die errechneten Umsatzumlenkungen fir die betrachteten zentralen Versorgungsbereiche in Hagen bewegen sich
im periodischen Bedarf (Lebensmittel, Reformwaren, Gesundheit, Kérperpflege) zwischen €0,2 Mio. und €2,4 Mio.
(bzw. 0,9 % bis 22,7 %), da 65 % des zusétzlichen Umsatzes an diesen Standorten umverteilt wird. Die hdchsten
Umsatzumlenkungen ergeben sich flir das Nahversorgungszentrum Westerbauer und das Nebenzentrum Hagen
Haspe. Weitere €3,1 Mio. dlrften an nicht gesondert betrachteten Standorten umverteilt werden. Besonders stark
betroffen dUrften aufgrund der Ndhe das Nahversorgungszentrum Vogelsang und aufgrund vergleichbarer An-
gebotsstrukturen das Hauptzentrum Gevelsberg sein. Zudem sind flr Stand-Alone Lebensmittelmérkte im west-
lichen Hagener Stadtgebiet weitere Umsatzumverteilungen zu erwarten.
Mit Blick auf die aperiodischen Sortimente-(Abbildung méglicher-Auswirkungen im Zuge der Nachbelegung von
Kaufpark und Aldi mit nicht-zentrenrelavanten Sortimenten) ist die Innenstadt Hagen unter den betrachteten
Zentren aufgrund gréBter Angebotslberschneidungen am starksten betroffen (Umsatzumverteilungen zwischen
€0,1 - €3,9 Mio. bzw. 1,8 % - 16,3 %). Darliber hinaus wird ein nicht unerheblicher Umsatzanteil von €2,9 bis €3,5
Mio. (77 % - 99 % je nach Sortiment) an nicht separat betrachteten Standorten (vorndmlich als Sanderstandorte
ausgewiesene Fachmérkte bzw. Fachmarktagglomerationen in Hagen) umverteilt.
Auf den nachstehenden Seiten erfolgt eine standort- bzw. sortimentsspezifische Detailbetrachtung.
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6.6 Mogliche anzunehmende Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche

Die vorstehend dargestellten Umsatzumverteilungen, die mit Realisierung
des Fachmarktzentrums sowie der Nachnutzung der Altimmobilien von
Rewe Kaufpark und Aldi mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment (It
Hagener Sortimentsliste) in einer Worst-Case Betrachtung geman der
durchgefiihrten Modellrechnungen zu erwarten sind, stellen sich in der
Stadt Hagen und in den umliegenden Stadten deutlich unterschiedlich
dar.

Hauptzentrum Hagen (Innenstadt)

Im periodischen Bedarfsbereich (Lebensmittel, Reformwaren sowie
Gesundheit, Korperpflege) wird unter den zentralen Versorgungsberei- -
chen die Innenstadt Hagen erwartungsgemaB aufgrund der Entfernung
und der Tatsache, dass Versorgungseinkdufe (kurzfristiger Bedarf) h&ufig
wohnortnah erledigt werden weniger stark betroffen sein. Dennoch sind
gewisse Umsatzumverteilungen zu erwarten. Diese werden jedoch im
unteren einstelligen Bereich rangieren (€0,2 - €0,8 Mio. bzw. 0,9 % -

2,2 %), sich auf eine Vielzahl von Anbietern (Lebensmittelmérkte: Rewe
Rathaus Galerie, Edeka Elberfelder StraBe, Kaufpark MittelstraBe sowie
Lidl im Schwenke-Zentrum; Drogeriemarkte: Rossmann, dm, Maller)
verteilen und sind somit insgesamt als unkritisch zu beurteilen.

Mit Blick auf die aperiodischen Sortimente (Abbildung méglicher Aus-
wirkungen im Zuge der Nachbelegung von Rewe Kaufpark und Aldi mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten) ergeben sich flir die Handler der
Innenstadt sortimentsspezifisch unterschiedliche Auswirkungen.’

So diirften in den Warengruppen EIektroartikeI/Unterhaltungseléktro-
nik, Foto, PC und Zubehér, Neue Medien je nach Sortimentstiefe der
anzusiedelnden Geschéfte mit nicht-zentrenrelevanten Sortiment im
Kernsortiment und sich daraus ergebender, teilweise nennenswerter
Angebotsiberschneidungen mit Saturn, Expert Garthe Umsatzum-
verteilung bis zu €3,9 Mio. bzw. 16,3 % zu erwarten sein. Insofern be-
steht die Gefahr nicht unwesentlicher Umsatzumverteilungen, so dass fir
das konkrete Ansiedlungsvorhaben zum Schutz des Hauptzentrums eine
eigensténdige Wirkungsanalyse erstellt werden sollte.

In der Warengruppe Spiel, Sport, Hobby sind etwas geringere, aber
dennoch nicht unkritische Umsatzumlenkungen (€1 Mio. bzw. 8,6 %) zu
erwarten. Die Innenstadthé&ndler (Intersport, Mc Trek, Adigo Sports)
offerieren (iberwiegend zentrenrelevante Sortimente, so dass nur
gewisse Angebotsiiberschneidungen bestehen. Zur Reduzierung
mdglicher Umsatzumverteilungseffekte sollte eine deutliche Begrenzung
der zentrenrelevanten Randsortimente mdglicher Anbieter in den Alt- ‘
immobilien von Aldi und Kaufpark angestrebt werden.

Geringe, unkritische Umsatz-
umverteilungen im periodischen
Bedarf

' Abhéngig von Sortiment und

Betreiber sind nennenswerte
Umsatzumverteilungen im Segment
Elektro nicht auszuschlieBBen

Gewisse Umsatzumverteilungen im
Sortiment Sport, Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente
wird empfohlen
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Die Warengruppen Einrichtungsbedarf sowie bau- und gartenmarkt-
spezifische Sortimente sind demgegeniber in sehr geringem MaBe
betroffen, da keine nennenswerten Sortimentsiiberlappungen bestehen.

Nebenzentrum Hagen-Haspe, Hagen

Unter den zentralen Versorgungsbereichen wird, wie bereits in der Kurz-

' ibersicht zum Standort aufgezeigt, das Nebenzentrum Hagen-Haspe

aufgrund seiner rdumlichen Nahe zum Projektstandort, vergleichbarer
Angebotsstrukturen, sehr starken Einzugsgebietsiiberschneidungen bei
gleichzeitiger anhaltender Abschmelzung der Nachfrageplattform,
Defiziten in der Erreichbarkeit und suboptimalen Voraussetzungen fir
Kopplungskéufe am stérksten betroffen sein.

Die ermittelten Umverteilungsquoten in den Sortimenten des perio-
dischen Bedarfs (Lebensmittel, Reformwaren sowie Gesundheit,
Kérperpflege) erreichen Werte von rund 12 %. Hierbei ist zun&chst
festzustellen, dass primare Wettbewerbsbeziehungen des Vorhabens vor
allem mit den Anbietern real,-, Rewe Kaufpark und Rossmann zu er-
warten sind. Vor allem im Segment Lebensmittel, Reformwaren
(Umsatzumverteilung €2,4 Mio.) dominieren real,- und Rewe Kaufpark
den Einzelhandel flachen- und auch umsatzseitig deutlich.

Im Sortiment Gesundheit, Kérperpflege muss die Umsatzumverteilung
von €1,3 Mio. vor allem Rossmann schultern, so dass die Umsatzumver-
teilungsquote fiir Rossmann erheblich sein wird. Uberdies werden auch
real,- und Kaufpark in ihren Randsortimenten tangiert. Das Gros des er-
wirtschafteten Umsatzes in diesem Sortiment miisste It. CIMA durch
Apotheken erwirtschaftet worden sein. Da nun auch diesbez(iglich eine
Apotheke auf dem Brand-Areal geplant ist, dirften insofern die Apo-
theken in Hagen-Haspe direkt betroffen sein.

Die Umverteilungsquote in der Warengruppe Elektroartikel/Unterhal-
tungselektronik, Foto, PC und Zubehér, Neue Medien von gut 9 %
wird in erster Linie das Randsortiment von real,- betreffen und kann je
nach Umfang nicht unwesentliche Auswirkungen haben.

Bereits heute sind die Auswirkungen der vorangegangenen Wettbe-
werbsintensivierungen an Fahrstandorten im introvertiert gelegenen,
wohnortnahen Nebenzentrum Haspe anhand schwacher Umsatz-/ Raum-
leistungen der primar relevanten Anbieter im periodischen Bedarfs-
bereich, der Zunahme von Leerstdnden und teilweise erheblichem In-
vestitionsstau deutlich sichtbar, so dass’die Vorschédigung in diesem
zentralen Versorgungsbereich offensichtlich ist.

Sehr geringe Umsatzumverteilungen
in den Warengruppen Bau/Garten-
markt sowie Einrichtung

Vorgeschédigtes Nebenzentrum
Hagen-Haspe am stérksten
betroffen

Uber 12 % Umsatzumverteilung im
Segment Lebensmittel, Reform-
waren

Knapp 12 % Umsatzumverteilung im
Segment Gesundheit, Kérperpflege

Gut 9 % Umsatzumverteilung im
Segment Elektroartikel/Unterha-
itungselektronik, Foto, PC und
Zubehdr, Neue Medien
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" Zukunftig ist durch das projektierte Fachmarktzentrum und die damit
einhergehende Erhdhung der Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum
Waesterbauer von Uber 60% (von 4.465 m2 auf fast 7.265 m2, allen voran
Rewe Kaufpark, Aldi und Drogeriemarkt) im Zuge der Biindelung ver-
gleichbarer Angebote an einem verkehrlich sehr gut erreichbaren Stand-

~ort und der Mdglichkeit von Kopplungsk&ufen (Stichwort One-Stop-Shop-
ping) mit einer deutlichen Wettbewerbsverschérfung und Umlenkung von
Kundenstromen innerhalb eines gut bereits abgedeckten Marktes zu
rechnen.

‘Ein rlicklaufiger Kundenzuspruch flhrt zu weiteren UmsatzeinbuBen der
bereits heute nur mé&Big performenden, strukturprdgenden Magnetmieter
(real,-, Rewe Kaufpark und Rossmann) die damit Gefahr laufen, unter-
halb der wirtschaftlichen Tragféhigkeit zu agieren, was wiederum die Ge-
schaftsaufgabe zur Folge haben kann. Durch die hohe Bedarfsab-
deckung, die mit dem Fachmarktzentrum im periodischen Bedarfsbereich
im Stadtbezirk Hagen-Haspe erreicht werden wird, sinken einerseits die
Nachvermietungschancen mit vergleichbaren Anbietern aufgrund zu
geringer offener Nachfragepotenziale (geman CIMA) sowie funktionalen
Defiziten in Erreichbarkeit und nicht ganz zeitgem&Ben Verkaufs-
flachengréBen (v.a. Rossmann und Rewe Kaufpark). Andererseits wird
die Motivation ans&ssiger Anbieter zur Neuaufstellung und Standort-
sicherung, die mit hohen Investitionskosten verbunden sind, sinken.
Uberdies begiinstigt eine Abnahme des Kundenzuspruchs die weitere
Zunahme von Leersténden kleinteiliger Ladeneinheiten, die auf von '
Magnetmietern ausgeldste Passantenfrequenzen angewiesen sind.

Somit gefahrdet die auBerordentlich hohe Steigerung der Verkaufs-

- flichengréBe und auch der Anbieterqualitat im Nahversorgungszentrum
Westerbauer mit dem momentan geplanten Besatz die Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Hagen-
Haspe, so dass schadliche Auswirkungen'in Form von stadtebaulichen
Missstanden fir das Nebenzentrum Hagen-Haspe zu erwarten sind.

Noch gravierender wiirde die Umsatzumverteilung ausfallen, wenn neben
dem in Rede stehende Vorhaben weitere zentrenrelevante Sortimente
(wie u.a. Bekleidung/Schuhe oder Hartwaren) auf dem Brandt-Areal
etabliert werden wilrden. Neben einer méglichen Ausdehnung des antizi-
pierten Einzugsgebietes wére dann auch eine Umsatzumverteilung aus
anderen Sortimentsgruppen anzunehmen.

Nahversorgungszentrum Westerbauer, Hagen

Ebenso sind flr das derzeit abgegrenzte Nahversorgungszentrum
Westerbauer nicht unerhebliche Umsatzumlenkungen zu erwarten
(interne ,Kanibalisierung’). In der Warengruppe Lebensmittel, Reform-
waren werden €0,6 Mio. bzw. 6,6 % umgelenkt. Betroffen davon ist in
erster Linie Penny, so dass die prozentuale Umsatzumverteilung auf
Einzelbetreiberebene entsprechend deutlich héher ausfallt.

Funktions- und Entwicklungs-
féhigkeit des vorgeschadigten
Zentralen Versorgungsbereiches
Hagen-Haspe gefédhrdet -

Nicht unerhebliche Umsatzum-
fenkungen im bestehenden NVZ
Westerbauer

Knapp 7 % Umsatzumverteilung im
Segment Lebensmittel, Reform-
waren
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In der Warengruppe Gesundheit, Kérperpflege werden die Umsatz-
umlenkungen von €0,3 Mio. bzw. 22,7 % die Randsortimente der
Anbieter Penny sowie des zu verlagernden Rewe Kaufpark treffen, die
dementsprechend ihr Drogeriewarensortiment anpassen missten.

In den Sortimenten des aperiodischen Bedarfs sind aufgrund von Ange-
botsiiberschneidungen mit dem D&nischen Bettenlager Umsatzumlen-
kungen vor allem im Sortiment Einrichtungsbedarf zu erwarten, wenn-
gleich aus Griinden des Datenschutzes keine Werte auf Einzelbetreiber-
ebene aufgefiihrt werden dirfen. Sofern sich auf einem der Altstandorte
ein Anbieter mit vergleichbaren Einrichtungsangeboten niederlgsst, sind
somit nennenswerte Umsatzumverlagerungen nicht ausgeschlossen.
Jedoch ist.das Danische Bettenlager flr die Funktionsfahigkeit des Nah-
versorgungszentrums weniger relevant. Allerdings bestlinde bei seinem
Ausscheiden die Gefahr eines stédtebaulichen Missstandes aufgrund -
geringer Nachvermietungsoptionen. :

In Summe wird durch die angestrebte Integration des Fachmarktzen-
trums auf dem Brandt-Areal in das Nahversorgungszentrum Westerbauer
die Angebotssituation und Versorgungsfunktion des perspektivisch erwei-
terten und neu zugeschnittenen zentralen Versorgungsbereichs ganz-
heitlich gestarkt. Gleichzeitig birgt die Etablierung eines neuen, besatz-
seitig attraktiveren und 400 m entfernten Standortes die Gefahr von Ge-
schéftsaufgaben auf dem Gummi-Becker-Areal.

Nahversorgungszentrum Wehrihghauseh, Hagen

Fir das Nahversorgungszentrum Wehringhausen sind hingegen auf-
grund der deutlichen Entfernung und Ausrichtung der Angebote auf die
unmittelbare Stadtteilbevolkerung sehr geringe, unterhalb der Nachweis-
barkeitsschwelle (€0,1 Mio.) rangierende Umsatzumlenkungen zu etr-
warten. Negative Auswirkungen fiir das Nahversorgungszentrum
Wehringhausen sind somit nicht zu-erwarten. '

Weitere Lagen in Hagen

Mit Blick auf die Starkung der Angebote des periodischen Bedarfs sind
neben den aufgefiihrten zentralen Versorgungsbereichen aufgrund der
N&he und Angebotsiiberschneidungen auch fiir Anbieter in sonstigen
integrierten und nicht integrierten Lagen (Lebensmittelmarkte Netto in der
Louise-Marker-Straie, Lidl in der PreuBenstraBe, Aldi in der Wehring-
hauser StraBe sowie Rewe Kaufpark in der MinervastraB3e, s.a. Kapitel
3.5) Umsatzumverteilungen zu erwarten.

Hinsichtlich der méglichen Ausweitung der Angebote mit nicht-zentren-
relvanten Sortimenten im Kernsortiment an den Altstandorten von Kauf-
park und Aldi waren in erste Linie Anbieter an Hagener Sonderstandorten
(gemaB Standortstruktur CIMA Dezember 2015) betroffen.

Knapp 23 % Umsatzumverteilung im
Segment Gesundheit, Kémperpflege

Méglicherweise nennenswerte
Umsatzumverteilung im Segment
Einrichtungsbedarf

Gefahr von Geschéftsaufgaben

Geringe, unterhalb der Nachweis-
barkeitsschwelle (€0,1 Mio.) _
rangierende Umsatzumlenkungen

Umsatzumverteilungen im
periodischen Bedarf auch fiir
Lebensmittelmérkte auBerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten
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Je nachtatsachlich zu etablierendem Warenangebot ist die Betroffenheit
der als Sonderstandorte klassifizierten einzelnen Anbietern (s.a. Kapitel
3.6) unterschiedlich stark ausgepragt. Als 'Faustformel' gilt: je héher die
Angebotsiiberschneidungen und je geringer die Entfernung mit dem/zu
dem Wettbewerbsstandort, desto hther die Umsatzumlenkungen. Da
sich alle relevanten Anbieter auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
befinden, sind negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten,
allerdings wéren bei Geschéftsaufgabe ohne anschlieBende Neuver-
mietung Entwicklungen zu erwarten, die als ein stadtebaulicher Mis-
sstand gewertet werden kénnen.

In der Warengruppe Elektroartikel/Unterhaltungselektronik, Foto, PC
und Zubehér, Neue Medien waren neben den Innenstadthandlern der
Elektronikfachmarkt Berlet (fihrt auch nicht-zentrenrelevante Artikel und
stellt neben Saturn den maBgeblichen Anbieter da) und ggf. auch
Einzelhandelsstandorte wie Wuppertal und Witten von Umsatzumver-
lagerungen betroffen. Aufgrund der It. CIMA leicht unter 100 rangie-
renden Handelszentralitat ist zudem ein gewisser Spielraum far weitere
Anbieter vorhanden.

In der Warengruppe Spiel, Sport, Hobby wird It. CIMA bereits heute eine

hohe Handelszentralitdt von 121 erreicht. Dazu tragt neben den Handlern
der Innenstadt Decathlon bei. Sofern die Ansiedlungspotenziale fiir einen
Fahrradmarkt ausgeschdpft werden, ist mit geringen Umsatzumvertei-
lungen innerhalb von Hagen zu rechnen. Vielmehr kann es gelingen,
derzeit abflieBende Kaufkraft zurtickzuholen. Demgegentiber wirden
Angebots- bzw. Sortimentsverdichtungen zu Umsatzumverteilungen
fihren.

In der Warengruppe Einrichtungsbedarf existiert eine Vielzahl von
Anbietern. Aufgrund der unterschiedlichen Sortiments- und Qualitats-
ausrichtungen variiert auch die Betroffenheit dieser Anbieter je nach neu
anzusiedelndem Betreiber. Generell sind im westlichen Stadtgebiet mit
Mébelpiraten (Wohn- und Kiichenmébel) und Podi Polster (Betten, Sofas,
Sessel) zwei groBere Mdbelanbieter an Sonderstandorten verortet, die im
preisorientierten Segment ein breites Sortiment offerieren und aufgrund
der Nahe entsprechende Umsatzumlenkungen schultern werden
mussen.

In der Warengruppe bau- und gartenmarktspezifische Sortimente
(inkl. Zoobedarf) besteht in Hagen eine insgesamt gute Versorgungs-
situation, so dass die Angebotsverdichtung in erster Linie zu Umsatz-
umverteilungen fOhrt. Konkrete Umsatzumlenkungsquoten kdnnen wegen
fehlender Bestandsumsé&tze nicht aufgezeigt werden.

Demzufolge sollten die mdglichen dkonomischen und stddtebaulichen
Auswirkungen bei konkretem Ansiedlungswunsch geprift werden.

Betrachtung der nicht-zentren-
relevanten Sortimente in Hagen

Umsatzumverlagerungen im
Segment Elektroartikel/Unter-
haltungselektronik, Foto, PC und
Zubehér, Neue Medien zulasten
Hagener Sonderstandorten,
Wuppertal und Witten

Im Segment Spiel, Sport, Hobby
Potenziale zur Etablierung eines
Fahrradmarktes, demgegentber
Umsatzumverteilungen bei Ange-
bots- bzw. Sortimentsverdichtungen

Gewisse Umsatzumlenkungen in der
Warengruppe Einrichtungsbedarf
nicht auszuschlieBen

Gewisse Umsatzumlenkungen in der
Warengruppe bau- und garfenmarkt-
spezifische Sortimente (inkl. Zoobe-

darf) nicht auszuschlieBen '
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Gevelsberg

Unter den regionalen zentralen Versorgungsbereichen sind die hochsten

Umverteilungsquoten in Gevelsberg Vogelsang (Lidl, Netto, KiK, Fress-

napf, Action) und der innenstadt Gevelsberg (Kaufland, dm) zu erwar-
ten. Dies begriindet sich aus der Nghe und den groBen Angebotsober-
schneidungen (Lebensmittel, Drogeriewaren und Tierbedarf). Schadliche
Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Gevelsberg kdnnen demnach nicht grundsétzlich ausgeschlossen
werden, d{rften aber zumindest bezogen auf die Innenstadt (mit dem
Kaufland SB-Warenhaus und dem dm Drogeriemarkt) Oberschaubar sein.
Weiterhin ist der Koppelstandort von Rewe Kaufpark und Aldi (keinem
zentralen Versorgungsbereich zugeardnet) von betreibereigener
Wettbewerbsverscharfung betroffen.

Ennepetal

Die tberschlagig ermittelten Umverteilungsquoten in den Sortimenten
des periodischen Bedarfs dirften in Ennepetal unkritische Werte im
unteren einstelligen Bereich erreichen und lassen vom Grundsatz her
keine schédlichen Auswirkungen erwarten.

Nennenswerte Umsatzum-
verteilungen in Gevelsberg

Unkritische Umsatzumverteilungs-
quoten in Ennepetal
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7 Einordnung des Vorhabens auf dem Brandt-
Areal in Vorgaben des Einzelhandels-
konzeptes

In diesem Kapitel soll die Uberpriifung der Einhaltung der Grundsétze
und Inhalte des Einzelhandelshandelskonzeptes mit Blick auf das Vor-
haben in Hagen-Westerbauer erfolgen.

Dazu werden zundchst Auszlige aus dem aktuell gultlgen Einzelhandels-
und Zentrenkonzept zitiert und anschlieBend in Bezug auf das An-
siedlungsvorhaben auf dem Brandt-Areal bewertet.

7.1 Grundsétze der Einzelhandelsentwicklung in Hagen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hagen Dezember 2015,
CIMA, S. 136 ff)

Grundsatz 2:

Die Ansiediung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten (Lebensmittelfrischemdrkte, Lebensmitteldiscounter, Biomdrkte
etc.) solite nach Méglichkeit nur noch in den abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichen erfolgen. Die Dimensionierung der Betriebe sollte
nicht die Versorgungsfunktion des betreffenden oder weiterer zentraler
Versorgungsbereiche geféhrden. Den ergdnzenden Nahver-
sorgungsbetrieben in integrierten Lagen (siehe Liste in Abb. 38) sollten
Entwicklungsspielrdume zugestanden werden. Weitere Ergdnzungs-
standorte auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dtirfen nur
dann realisiert werden, wenn eine wohnortnahe Versorgung der
Bewohner im Nahbereich des Planvorhabenstandortes nicht
gewdhrleistet ist und die Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
‘gungsbereiche nicht gefdhrdet wird (vgl. hierzu auch Ziel 2 des
Sachlichen Teilplans groBfidchiger Einzelhandel).

Grundsatz 4:

GroBfidchiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
kann sowohl in der Innenstadt, aber auch an den definierten Son-
derstandorten etabliert werden, in den Nebenzentren sollten Neuan-
siedlungen maBstabsgerecht dimensioniert sein. Zusétzliche Sonder-
standorte fiir groBfldchigen Einzelhandel sollten im Sinne einer Kon-
zentration der Einzelhandelsansiedlungen auf bestehende Standorte
nach Méglichkeit nicht ausgewiesen werden. Fiir das Segment Mébel
berlicksichtigt das Einzelhandelskonzept einen perspektivischen Sonder-
standort. Die Gestaltungsspielrdume fir Segmente des groBfldchigen
Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevantem Kemsortiment sind mit Blick
auf das vorhandene Angebot grundsétzlich als eher begrenzt anzusehen.
Dementsprechend erschlieBt sichderzeit nicht die Ausweisung weiterer
perspektivischer Einzelhandelsstandorte.
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Grundsatz 5:

Die Beschrdnkung zentrenrelevanter Randsortimente bei groBfldchigem
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist strikt
einzuhalten. Entsprechend Ziel 5 des Sachlichen Teilplans groBflachiger
Einzelhandel zum LEP NRW sollte eine Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamt-
verkaufsfldche eingehalten werden. Dariber hinaus sollte sich an der
Empfehlung des Grundsatzes 6 des Sachlichen Teilplan groBfidchiger
Einzelhandel zum LEP NRW in Bezug auf die Verkaufsfidchenober-
grenze von 2.500 m? gehalten werden.

~ Grundsatz 6:

Grundsétzlich ist bei relevanten Ansiediungsvorhaben des groBflédchigen
Einzelhandels abzukidren, dass die Versorgungsfunktion der
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche nicht gefdhrdet wird.
Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wettbewerbsschutz verstanden
werden, vielmehr geht es um eine qualitative Absicherung der Ver-
sorgungsstrukturen. '

Grundsatz 7:

AuBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche und
Sonderstandorte soll keine Ansiedlung von groBfidchigem Einzelhandel
erfolgen.
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Bewertung flr das Brandt-Areal

Zu Grundsatz 2:

Das Brandt-Areal ist derzeit kein zentraler Versorgungsbereich. Die Stadt
plant hierzu das Vorhabenareal an das etwa 400 m entfernt gelegene
NVZ Westerbauer anzugliedern. Aus Kundensicht wird der Standort-
bereich auch kiinftig nicht als eine Einheit wahrgenommen oder fuBlau-
fige Austauschbeziehungen aufgrund fehlender passantenfrequenzen-
férdernder Umfeldnutzungen nicht zu erwarten sein. Stattdessen werden
beide Bereiche autark agieren.

Die Versorgungsfunktion des bestehenden ZV Westerbauer (NVZ) wird
dahingehend gestdr, dass v.a. Penny mit deutlichen Umsatzumverlage-
rungen zu k&mpfen haben wird. Aber auch das ZV Haspe (NZ) wird deut-
liche Umsatzriickgénge verspliren, die fiir die heute schon deutlich unter-
durchschnittlich performenden maBgeblichen Nahversorgern ggf. das
Aus bedeuten. Gleichzeitig werden bei einer Verdichtung des Wettbe-

~ werbs in einem geséttigten und nachfrageseitig nicht wachsenden Markt
den bereits etablierten, ergdnzenden Nahversorgungsbetrieben in
integrierten Lagen (u.a. Netto Louise-Mércker-StraBe) Entwicklungs-
spielrdume genommen.

" Weiterhin kann ausgeschlossen werden, dass eine wohnortnahe Ver-
sorgung der Bewohner im Nahbereich des Vorhabenstandortes (6.100
Einwohner im 1.000 m Radius, s.a. Kapitel 5) derzeit nicht gewahrleistet
ist. Vielmehr sind dem Nahbereich durch die anséassigen Magnetbetriebe
Penny und Rewe Kaufpark gute Nahversorgungsstrukturen zu attes-
tieren. Aufgrund der vglw. diinnen Besiedelung dieses Stadtbereichs
(ohne nennenswerte Wohnbauvorhaben) und nahezu identischem
Naheinzugsgebiét mit NVZ Westerbauer muss einerseits festgestellt
werden, dass das Nahpotenzial durch vorhandene Angebote heute
bereits sehr gut gebunden wird und auch aus absatzwirtschaftlicher Sicht
. in dem Planungsumfang kein Spielraum zur Schaffung zusatzlicher
Angebote besteht, ohne nennenswert bereits an anderen langjahrig
etablierten Standorten Umsatz umzulenken und damit zentrale
Versorgungsbereiche zu gefdhrden. Somit gibt es flir das Brandt-Areal
aus Bedarfsmangel auch als Ergédnzungsstandort zur Gewahrleistung .
wohnortnaher Versorgung keine planerische Notwendigkeit.

Durch das Ansiedlungsvorhaben
gefdhrdete Grundsitze

Grundsatz 2

Ansiedlung nahversorgungsrele-
vanter Sortimente nach Méglich-
Kkeit nur noch in den abge-

grenzten zentralen Versorgungs-

_bereichen

Versorgungsfunktion des betref-
fenden oder weiterer zentraler
Versorgungsbereiche nicht
gefdhrden '
ergdnzenden Nahversorgungs-
betrieben in integrierten Lagen
Entwicklungsspielrdume zuge-
stehen

Ergédnzungsstandorte nur
realisieren, wenn wohnortnahe
Versorgting nicht gewéhrleistet
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Zu Grundsatz 4:

Die derzeitigen Brutto-Geschossflachen der Altstandorte Aldi und Kauf-
park von jeweils (ber 1.000 m2 ermdglichen grundsatzlich die Etablierung
groBflachiger Verkaufsflachen. Beide Standorte sind generell (Aldi) bzw.
bei geplanter Neuabgrenzung des NVZ Westerbauer (Rewe Kaufpark)
weder in einem zentralen Versorgungsbereich gelegen noch als Sonder-
standorte definiert, so dass sie sich weder zur Etablierung von zentren-
noch nicht-zentrenrelevanten Sortimenten eignen. Zudem behindert eine
Ausweitung des Angebotes mit wie geplant nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten eine geordnete Einzelhandelsentwicklung (siehe-dazu auch
Seite 105, CIMA 2015).

Zu Grundsatz 5:

Generell ist zundchst festzustellen, dass den Stadtebaulichen Verein-
barungen zwischen der Stadt Hagen und dem Investor HD Investitions-
und Verwaltungsgesellschaft mbH, Hennef sowie der BGB-Grundstlicks-
gesellschaft Herten, BV 950, Hagen-Haspe, Enneper StraBe 9 vertreten
durch Aldi Immobilienverwaltung GmbH und Co. KG, Herten) nicht das
aktuell gtiltige Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hagen
(CIMA 2015) zugrunde liegt.

In den Vereinbarungen zu den Altstandorten wird festgeschrieben, dass
auf Einzethandelsnutzungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten verzichtet wird. Im Umkehrschluss bedeutet das, dass die
Fldchen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten belegt werden drfen.
In diesem Zusammenhang empfehlen wir, eine flachenseitige Beschran-
kung zu maximal moglichen Randsortimenten aufzunehmen.

Zu Grundsatz 6:

In den Vereinbarungen zu den Altstandorten wird nicht deutlich, ob bei
Ansiedlungsvorhaben eine Priifung der Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche vorgelegt werden muss, oder die Immobilien
grundséizlich Bestandsschutz fiir Einzelhandel (mit nicht-zentren-
relevantem Sortiment) genieBen.

Zu Grundsatz 7: .

Die Errichtung eines Nahversorgungszentrums auf dem Brandt-Areal und
die Nachnutzung der Altstandorte widersprechen dem Grundsatz, auBer-
halb der abgegrenzten Standorte (ZV und Sonderstandorte) keinen groB-
flachigen Einzelhandel anzusiedeln. Nun handelt es-sich bei den Alt-
standorten um Nutzungen, die im Rahmen einer vorhandenen Baugene-
hmigung bewilligt sind. Somit genieBt das Vorhaben hierflir einen formel-
len Bestandsschutz, welcher nicht schon bei der Aufgabe der Nutzung
endet, sondern sich auf die sog. maximal dreijahrige Nachwirkfrist der .
Baugenehmigung erstreckt. Erst nach Ablauf dieser Nachwirkfrist entfallt
somit der Bestandsschutz, wenn nicht zwischenzeitlich die Nutzung
wieder aufgenommen wurde und kénnte Grundsatz 7 entsprechend
entsprochen werden. ' '

Durch das Ansiedlungsvorhaben
gefdhrdete Grundsétze

Grundsatz 4

GroBfldchigen Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevante Kernsorti-
menten in der Innenstadt, oder
an definierten Sonderstandorten
etablieren

zusétzliche Sonderstandorte fir
groBfldchigen Einzelhandel auf
bestehende Standorte konzen-
trieren :
Gestaltungsspielrdume fir nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment
aufgrund vorhandenen Angebots
begrenzt

Keine Ausweitung von Einzel-

"handelsstandorten

Grundsatz 5

Beschrdnkung zentrenrelevanter
Randsortimente bei groBfléchi-
gem Einzelhandel mit nicht-zen-
trenrelevantem Kernsortiment
strikt einzuhalten

Begrenzung zentrenrelevanter
Randsortimente auf maximal

10 % der Gesamtverkaufsflache

Grundsatz 6

bei relevanten Ansiedlungs-
vorhaben des grofBfidchigen
Einzelhandels abklaren, dass
Versorgungsfunktion der aus-
gewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche nicht gefdhrdet
wird

Grundsatz 7

keine Ansiedlung von groBfl4-
chigem Einzelhandel auBerhalb
der abgegrenzten Standorte (ZV
und Sonderstandorte)
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7.2 Eingliederung des Vorhabenareals in den zentralen
Versorgungsbereich Westerbauer

Einzelhandels- und Zenirenkonzept der Stadt Hagen Dezember 2015,
CIMA, S. 102 1f)

Nur unter der Prdmisse zu realisierender Standortverlagerungen und der
im Vertriglichkeitsgutachten der BBE Handelsberatung als vertrdglich
bewerteten Verkaufsfldchenerweiterungen konnen relevante Standort-
bereiche des Brandt-Areals in einen zentralen Versorgungsbereich in der
Funktion eines Nahversorgungszentrums eingebunden werden. Die
CIMA Beratung + Management weist ausdriicklich-darauf hin, dass die
Integration des Brandt-Areals in den zentralen Versorgungsbereich
gegen die Vorgaben der Landesplanung (Sachlicher Teilplan GroB-
flachiger Einzelhandel zum LEP NRW) verstdBt. Der Standortbereich des
Brandt-Areals miisste im Regionalplan nicht mehr als GIB, sondern als
ASB dargestellt werden. Ein entsprechendes Verfahren zur Anpassung
des Regionalplanes ist eingeleitet worden. Ein seitens der BBE Handels-
beratung erstelltes Vertrdglichkeitsgutachten statzt die vorgesehene
nachhaltige Standortsicherung und Arrondierung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Westerbauer. Der Gutachter vollzieht hier nur
nachrichtlich eine Beschlusslage des Rates der Stadt Hagen.

Bewertung auf Basis der vorliegenden grob liberschlagigen
Wirkungsanalyse

Die Ergebnisse der vorliegenden (iberschliagigen Wirkungsanalyse
zeigen, dass bei einer Ausweitung des Einzelhandelsangebotes am
verkehrsorientierten Standort Brandt-Areal sowie mégliche Nachnutzung-
en der Altimmobilien in geplantem/méglichem Umfang nicht unwesent-
liche absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die n&chstgelegenen
zentralen Versorgungsbereiche von Hagen (HZ Innenstadt, NVZ
Westerbauer, NZ Haspe) und Gevelsberg (HZ Innenstadt und NVZ
Vogelsang) zu erwarten sind. Demzufolge sind schadliche Auswirkungen
auf die heute bereits teilweise stark vorgeschadigten zentralen Ver-
sorgungsbereiche nicht auszuschlieBen. Dies begriindet sich in erster
Linie aus der schon derzeit sehr guten Abdeckung mit Sortimenten des
periodischen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren).

Die bereits heute erzielte hohe Kautkraftbindung fiihrt lediglich zu Um-
satzumienkungen. Eine Riickholung derzeit abflieBender Kaufkraft kann
lediglich flir den Drogeriemarkt attestiert werden, da heute ein gewisser
Kaufkraftanteil der im westlichen Stadtgebiet lebenden Bevélkerung zu
den Drogeriem&rkten nach Gevelsberg und Ennepetal abflieBen dirfte.
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8 Fazit/ Schlussfolgerungen

Auf dem Brandt-Areal ist der Neubau eines Fachmarktzentrums mit
insgesamt 4.500 m2 Verkaufsfldche geplant, wovon etwa 2.500 m2 bzw.
rund 55 % aus Verlagerungen von Rewe Kaufpark und Aldi (beide
Enneper StraBe) resultieren. Neben der Verlagerung und Erweiterung
dieser Anbieter sollen ist die Errichtung weiterer Einzelhandelsbetriebe’
(Drogeriefachmarkt sowie 300 m2 fur gesundheitsorientierte Anbieter)
vorgesehen.

Der Makro-Standort Hagen verfugt aufgrund schrumpfender Einwohner-
zahlen (ber keine einfachen Voraussetzungen fiir die Etablierung eines
weiteren nahversorgungsorientierten Konzeptes. Der unweit der Stadt-
grenze zu Gevelsberg gelegene Mikro-Standort weist eine sehr gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit und Einsehbarkeit vom Hauptverkehrstréger B 7
auf. Demgegentber fallt das Nahpotenzial im Vergleich zu anderen
Standorten eher gering aus.

Hinsichtlich der relevanten Wettbewerbssituation sind die maBgeblichen
Standorte in Hagen und dem angrenzenden Gevelsberg lokalisiert. Die
Innenstadt Hagen ist im periodischen Bedarfsbereich (diverse Lebens-
mittel- und Drogeriemérkte) gut aufgestellt; im westlichen Stadtgebiet ist
ein breites Spektrum von Anbietern des periodischen Bedarfsbereiches
prasent. Hier tragen besonders die zentralen Versorgungsbereiche
Hagen-Haspe (NZ), Westerbauer (NVZ) und Wehringhausen (NVZ) zur
Sicherung der wohnortnahen Versorgung bei. Ergénzt wird das Angebot
durch tiberwiegend in verkehrsorientierter Lage lokalisierte Lebens-
mitteldiscounter. Somit besteht insgesamt eine sehr gute Abdeckung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, wobei die Wettbewerbssituation
vor dem Hintergrund der gleichzeitig stagnierenden Nachfrageplattform
als angespannt zu bezeichnen ist. Diese Einschatzung teilt auch die
CIMA in ihrem Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Stadt Hagen
(Dezember 2015, S. 31) und resiimiert: "Insbesondere die Branchen des
periodischen Bedarfs werden Uber Kopplungskéufe im Kontext von
Pendlerverflechtungen an Weltbewerbsstandorten auBerhalb der Stadt
Hagen gebunden. Nur ein geringerer Teil des jetzt noch bestehenden
Kautkraftabflusses dilrfte reaktivierbar sein. Die bestehenden Kauf-
kraftabflsse signalisieren nur noch begrenzte Spielrdume fir Bestands-
erweiterungen und Bestandsoptimierung."

Somit ergeben sich flr das geplante Nahversorgiingszentrum keine
nennenswerten Ansiedlungspotenziale, die Gber die angestrebten
Standortverlagerungen hinausgehen (s.a. CIMA Dezember 2015,
Handelszentralitat 101 ).

Das Vorhaben

Keine einfachen standoriseitige '
Rahmenbedingungen

Lebhafte Wettbewerbssituation im
periodischen Bedarfsbereich

Keine hennenswerten
Ansiedlungspotenziale fiir ein
Nahversorgungszentrum
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Die Wettbewerbssituation mit aperiodischen, insbesondere nicht-zentren-
relevanten Sortimenten stellt sich dhnlich angespannt dar. Die Anbieter
sind zumeist an verkehrsorientierten Sonderstandorten lokalisiert. Sofern
sie sich in einer Agglomerationslage befinden, ist ihnen eine geringere
Wettbewerbsanfalligkeit zu attestieren als Stand-Alone-Standorten.
Gewisse Entwicklungsspielraume sind It. CIMA in den Warengruppen
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik/Foto/PC, Einrichtungsbedarf, Bau-
und gartenmarkt-spezifische Sortimente sowie Fahrrader (Sport) festzu-
stellen. Vor dem Hintergrund der beachtlichen Flachenbedarfe qualifizier-
ter Anbieter in diesen Sortimenten dirfte mit einer Nachbelegung der Alt-
standorte von Aldi und Rewe Kaufpark generell keine wesentliche Ange-
botsverbesserung einhergehen. Vielmehr ist ein zusatzlicher Wettbe-
werbsdruck fir die wenig zeitgeman aufgestellten und preisaggressiven
Markte, vor allem in geringer Entfernung zu den Vorhabenstandorten
aber auch die groBflachigen, maBgeblichen Anbieter an Sonderstand-
orten zu erwarten.

Auch in den auftragsgeman zu betrachtenden Stadten Gevelsberg und
Ennepetal sind Angebotsstrukturen anzutreffen, die primar der &rtlichen
Versorgung dienen und nur punktuell etwas weitrumigere Ausstrah-
lungskraft aufweisen. Aufgrund der Nahe zum Vorhabenstandort, der
deutlichen Angebotsiiberlappungen sowie der Lage des Mikro-Standortes
und anzunehmende Anziehungskraft ist eine gewisse Betroffenheit der
zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt (HZ) und Vogelsang (NVZ) in
Gevelsberg zu erwarten.

Das nach zwei Zonen differenzierte Einzugsgebiet filr das Nahversor-
gungszentrum verflgt insgesamt lber rd. 35.000 Einwohner {davon rd.
10.400 in der Zone | und 24.500 in der Zone l1), die ein Nachfrage-
volumen von ca. €187 Mio. p.a. représentieren. Davon entfallen €95 Mio.
p.a. auf den periodischen Bedarf, sodass vor dem Hintergrund des
angespa‘hnten Wettbewerbsumfeldes allenfalls eine befriedigende Poten-
zialplattform attestiert werden kann. Durch seine verkehrsorientierte Lage
durfte ein-gewisser Umsatzanteil aus Streuumsétzen generiert werden.
Die potenziellen Nachnutzer der Altimmobilien von Aldi und Rewe Kauf-
park werden das Gros ihrer Umsatze auBerhalb des abgegrenzten Ein-
zugsgebietes rekrutieren missen.

Fur das geplante Nahversorgungszentrum (exklusive der Bestands-
umsétze von Kaufpark und Aldi, die bereits heute wirken und wahrschein-
lich vollstidndig an den neuen Standort mitgenommen werden) wird eine
prospektive Brutto-Umsatzleistung im Kernsortiment des periodischen
Bedarfsbereiches von lediglich €8,9 Mio. p.a. und des aperiodischen
Bedarfshereiches von lediglich €0,4 Mio. p.a. (gesundheitsorientierte
Anbieter) in Ansatz gebracht. Fiir die Nachnutzung der Altimmobilien
werden im Sinne eines Worst-Case Szenarios maximal erzielbare Brutto-
Umsétze je Warengruppe geschétzt, die sich zwischen €3,0 und €7,5
Mio. p.a. bewegen. : '

Lebhafte Wettbewerbssituation im
aperiodischen Bedarfsbereich

Stabile Situation der relevanten
Zentralen Versorgungsbereiche in
Umlandgemeinden

Begrenzte Potenzialplattform im
Einzugsgebiet

Bruttoumsatz
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Nach unseren Modellrechnungen ergeben sich in Folge des Vorhabens
in Bezug auf den zu betrachtenden Einzelhandel unterschiedlich starke
6konomische Umsatzumlenkungen.

Aufgrund der rdumlichen Né&he, vergleichbarer Angebotsstrukturen, sehr
starken Einzugsgebistsiiberschneidungen bei gleichzeitiger anhaltender
Abschmelzung der Nachfrageplattform sind die zentralen Versorgungs-
bereiche NVZ Westerbauer und NZ Hagen-Haspe in Hagen sowie das
NVZ Vogelsang in Gevelsberg am stérksten betroffen. Fiir die zentralen
Versorgungsbereiche in Hagen werden Umsatzumlenkungsquoten
ermittelt, die eine deutliche Schwéchung dieser Bereiche vermuten
lassen. Stadtebauliche Auswirkungen wie Zunahme von Leersténden,
Wegfall von Magnetmietern und fehlenden Nachvermietungsoptionen
aufgrund mangelnder Nachfrage sind somit sehr wahrscheinlich. Das trifft
vor allem auf das Nebenzentrum Hagen-Haspe zu, das in hohem MaBe
vorgeschédigt ist und fiir das schon geringe zusétzliche UmsatzeinbuBen
existenzgefahrdend sein kénnen und etwaige Ansétze zur Revitalisie-
rung/Weiterentwicklung negieren.

Die Auswirkungen bei der Nachnutzung der Altimmobilien durch Anbieter
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten im Kernsortiment gestalten sich
aufgrund unterschiedlicher Entwicklungsspielrdume innerhalb Hagens
recht unterschiedlich. So waren bei der Ansiedlung eines Fahrradfach-
marktes keine nennenswerten Auswirkungen zu erwarten, wahrend die
Ansiedlung eines Spezialisten flir weiBe Ware (Elektro) nicht unwesent-
liche Umsatzumlenkungen auslésen wiirde. Demnach sollte jedes kon-
krete Ansiedlungsvorhaben separat mit einer Wirkungsanalyse gepfﬂft
werden und in diesem Zusammenhang eine klare Begrenzung der zen-
trenrelevanten Randsortimente erfolgen.

Aufgrund der dargestellten Ergebnisse der 6konomischen Auswirkungs-
analyse muss dem geplanten Fachmarktzentrum in seiner derzeitigen
Dimensionierung attestiert werden, dass mit seiner Realisierung
schadliche Auswirkungen bzw. nennenswerte Beeintrachtigungen der
Funktions- und Entwicklungsféhigkeit der untersuchten zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind. Gleiches kann fiir die Nachnutzung
der Bestandsimmobilien von Rewe Kaufpark und Aldi zutreffen.

Des Weiteren widersprechen das Vorhaben auf dem Brandt-Areal und
die Nachnutzung der Altimmobilien gegen fnf von sieben Grundsatzen
des von der Stadt Hagen verabschiedeten Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes (CIMA Dezember 2015) zur geordneten Einzelhandels-
entwicklung in Hagen. - '

Teilweise 6konomisch unver-
tragliche Umsatzumlenkungen
und schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche

Vorhaben widersprechen den
Grundsatzen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes des Stadt
Hagen
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Kohler, Jutta

Von: Busche, Andrea <andrea.busche@bezreg-arnsberg.nrw.de>
Gesendet: Montag, 18. Mai 2015 06:55 '

An: ' Kéhler, Jutta

Cc: Winter-Steens, Jutta

Betreff: Plane Nr. 6/14 (660) und 9/13 (653)

Bebauungsplan Nr. 6/14 (660) Mischgebiet NordstraRe Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewebegeblet
siidlich der Enneper Strale

Ihre Schreiben vom 23.04.2015, Az. 61/46

v

Sehr geehrte Frau Kéhler,

zu dem o.a. Planvorhaben wird aus der Sicht des Immissionsschutzes beziiglich der Anlagen, fiir die eine abfall-
oder immissionsschutzrechtliche Zustandigkeit der Bezirksregierung Arnsberg vorliegt, folgende Stellungnahme
abgegeben:

Beziiglich der 0.a. Vorhaben verweise ich auf meine Stellungnahme vom 12.03.2015, " 11 Anderung des
Regionalplanes von GIB in ASB sowie Teilanderung Nr. 98 - Brandt-Nord des FNP der Stadt Hagen,
Vorhabenbezogener Bebauungsplan NR. 3/14 (657) Misch- und Sondergebiet nardlich der Enneper StraRe, Zwieback
Brandt.

Sofern das Vorhaben innerhalb des Luftreinhalteplangebiets liegt, sind die Belange der Luftreinhalteplanung zu
beachten, sodass keine Verschlechterung der Schadstoffimmissionssituation hervorgerufen wird.

Diese Stellungnahme erfolgt ausschliellich per Email.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Andrea Busche

Andrea Busche <mailto:andrea.busche @bezreg-arnsberg.nrw.de>
Bezirksregierung Arnsberg
Dezernat 53
~ Seibertzstr. 1
59821 Arnsberg
Telefon: +49 2931 82 2161
Telefax: +49 2931 82 2388




Kohler, Jutta

Von: Busche, Andrea <andrea.busche@bra.nrw.de>
Gesendet: ‘ Montag, 6. Februar 2017 08:32

An: K&hler, Jutta; Heidasch, Irene

Cc: Prinz, Oliver; Pervaz, Jasmin

Betreff: Plan 9/13 653 sowie Plan 98 Brandt

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerb'egebiet sudlich und nérdlich der Enneper StraRe von der
Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Strafle Nr. 79, Sondergebiet Enneper Strafe 91-95

Sowie Teildnderung Nr. 98 -Brandt Nord - zum Flachennutzungsplan der Stadt Hagén

lhre Schreiben vom 15.12.2016; Az. 61/46 sowie vom 14.12.2016; Az. 61/202

Immissionsschutz;

Sehr geehrter Frau Kohler,
Sehr geehrte Frau Heidasch,

zu dem o.a. Planvorhaben wird aus der Sicht des Immissionsschutzes beziiglich der Anlagen, fur die eine
immissionsschutzrechtliche Zustandigkeit der Bezirksregierung Arnsberg vorliegt, folgende Stellungnahme
abgegeben:

In direkter Nachbarschaft der Planvorhaben befindet sich die Fa. Voigt und Schweitzer, die sowohl den
Anforderungen des BImSchG als auch des Storfallrechts unterliegt.

Durch die Ansiedlung von schutzbediirftigen Bereichen, wie z.B. einem Gesundheitszentrum inklusive betreutes
Wohnen, dirfen keine Verscharfungen hinsichtlich der giiltigen Immissionsrichtwerte, insbesondere im Hinblick auf
Larm, fur die bereits bestehende Fa. Voigt und Schweitzer hervorgerufen werden.

Dariber hinaus sind die Belange des Storfallrechts (hier, Artikel 13 der Seveso-IlI-RL) zu beriicksichtigen, die nach
hiesigem Kenntnisstand |hrerseits zurzeit noch abgewogen werden.

Seitens der Bezirksregierung Arnsberg, Frau Dr. Winter-Steens, wurden mit Schreiben vom
- 17.06.2014 an Herrn Herms, Immobilienprojekte

- 15.07.2014 an Herrn Herms und Frau Jakobs, Stadt Hagen

- 20.08.2014 an'Stadt Hagen, Stadtentwicklung

- 05.08.2015 an Regionalverband Ruhr

Stellungnahmen aus storfallrechtlicher Sicht abgegeben.



Die o.g. Stellungnahmen sowie meine Stellungnahme vom 12.03.2015 an die Stadt Hagen haben weiterhin Bestand.

Sollten sich aufgrund der zurzeit stattfindenden Priifungen beziiglich des Storfallrechts noch Riickfragen ergeben,
kdnnen Sie sich mit Frau Dr. Winter-Steens Tel. 02931/ 82-5450 oder mit Frau Pervaz Tel. 02931/82-5390 in
Verbindung setzen.

Dariiber hinaus verweise ich auf die Zustandigkeit der Unteren Immissionsschutzbehérde der Stadte Bochum-
Dortmund-Hagen.

. Die Belange der Luftreinhalteplanung sind zu beachten, so dass keine Verschlechterung der
Schadstoffimmissionssituation hervorgerufen wird.

Diese Stellungnahme erfolgt ausschlieRlich per Email.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Andrea Busche

Andrea Busche <mailto:andrea.busche@bezreg-arnsberg.nrw.de>
Bezirksregierung Arnsberg

Dezernat 53

Seibertzstr. 1

59821 Arnsberg

Telefon: +49 2931 82 2161

Telefax: +49 2931 82 2388
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61/1 , 17.01.2017
Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung
Abteilung Verkehrsplanung

Ilhr Ansprechpartner
Jorg Winkler

Tel.: 207 -3932
Fax: 207 - 2461

An
-61/46-

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653), TOB- Beteiligung

Die Belange von 61/1 sind im Verfahren bereits diskutiert und finden sich sowohl in den B-
Pianen als auch im FNP wieder.

Entsprechend keine weiteren Anmerkungen von 61 /1.




)

61/57 16.06.2015

/1 Ihre Ansprechpartnerin:

lha Hanemann

Tel.: 207-3154

Fax: 207-2463

E-Mail: ina.hanemann@stadt-hagen.de

Aktenzeichen Baugrundstiick:

6/63/PA/0034/15 Enneper Str. 58135 Hagen

Gemarkung: Flur: Flurstick(e):

Bauvorhaben:
Anfrage Stellungnahme zu Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet stidlich
der Enneper Strafle von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Str. 79

Antragsteller:

61/46 Frau Kéhler

An

61/46

Stellungnahme zur Anfrage

Stellungnahme zu Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegeblet stdlich
der Enneper Stralke von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Str. 79

Anfrage vom: 28.04.2015

Zu Punkt 7. DENKMALSSCHUTZ

Bitte erqgdnzen/korregieren:

In dem Plangebiet sind die Fassaden und die beiden Verbindungsbriicken der
ehemaligen Keksfabrik unter Denkmalschutz gestellt sowie das Fachwerkhaus auf dem
Grundstick Enneper Str. 87.
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61/57 23.01.2017

Ihre Ansprechpartnerin:

Ina Hanemann

Tel.: 207-3154

Fax: 207-2463

E-Mail: ina.hanemann@stadt-hagen.de

Aktenzeichen : Baugrundstiick:
6/63/PA/0035/16 Enneper Str. 58135 Hagen
Gemarkung: - Flur: Flurstack(e):

Bauvorhaben:

Anfrage Stellungnahme zu Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet stdlich
und nérdlich- der Enneper Stral3e von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Str. Nr. 79,
Sondergebiet Enneper Str. 91-95

Antragsteller:

61/46 Frau Kohler

An

61/46

Stellungnahme zur Anfrage

. Stellungnahme zu Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet sudlich
und nordlich der Enneper StralRe von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Str. Nr.
79, Sondergebiet Enneper Str. 91-95

Anfrage vom: 20.12.2016

Aus denkmalpflegerischer Sicht bestehen keine Bedenken.

A
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{/Anregungen h

vorgebracht:

Unsere Mandanten sind je zur Hélfte Eigentimer des Grundstiicks Enneper Strafle 99 und
haben sich bereits fruhieitig zu der beabsichtigten Bauleitplanung geauert. Auf das
entsprechende Schreiben vomn 6. Juli 2013 nehmen wir Bezug. Das Grundsttick Enneper
Straflle 39 wird seit mehr als 35 Jahren in Verbindung mit dem Nachbargrundstiick Enneper
Strafle 95-97 fur Einzelhandelszwecke genutzt, zuletzt seit ca. 20 Jahren fur den Kaufpark.
Es ist mithin Ober viele Jabre hinweg eine in sich fest verbundene Nutzungseinheit
entstanden, die es ermiglicht hat, dass hier -@in zentraler Versorgungsbereich flr den
Stadtbezirk entstehen konnte.

&
B

Wenn. .vor diesem Hintergrund die Planungen eines Investors zur Entwicklung neuer
Einzethandelsflachen auf dem Betriebsgeldnde der ehemaligen Firma Zwieback Brandt mit
einem Umfang von 4,550 m? Verkaufsfliche zum Anlass genommen werden, nicht nur diese
neue Entwicklung planerisch zu ermoglichen, sondern den Bestandsschutz fir
innenstadtrelevanten groffldchigen Einzelhandel am bigherigen Standort aufzuheben, dann
stelit dies einen Vorgang mit gravierenden Eingriffen in eigentumsrechtiich geschitzte und
bestandsschutzgenielende Nutzungen dar. Nach § 1 Abs, 7 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitpléne die dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwdagen. Die planerische Abwagung muss zum Ziel haben, die unterschiedtichen
Sffentlichen und privaten Anspriiche dergestalt in Einklang zu brmgen dass allen
Bedurfnissen in angemessener Weise Rechnung getragen wird.

Vgl.: Reidt, in: Bracher/Reidl/Schiller, Bauplanungsrecht, 8. Aufl,, Rn, 606

Der Planentwurf beinhaltet insoweit nicht lediglich eine Ausweitung des Zentralen
Versorgungsbereiches in Richtung Norden, sondern eine Verlagerung, was dazu zwingt, die
Folgewirkungen fir den bisherigen ZVB in den Blick zu nehmen und in die Abwagung
einzustellen. ’ ‘

Soweit das Einzelhandelskonzept vorsieht, dass nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden soll, ist hier zu
berlcksichtigen, dass der maRgebliche Bereich hier gerade innerhalb eines Zentralen
Versorgungshereiches liegt. Ein Einzelhandelsausschluss an einem solchen Standort ist
véllig anders zu bewerten, als eine Ausschlussregelung fUr Gewerbegebiete, in denen sich
bislang kein bestandsgeschitzter Einzelhande! befindet. '
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Die Kurzbegriindung zum Planentwurf flhrt aus, das Geb3ude des Kaufparks werde
zukiinftig nicht mehr in den Zentralen Versorgungsbereich Westerbauer integriert sein.
Weiter wird darauf hingewiesen, der Investor als Eigentlimer der Immaobilie werde auf die
Ausiibung der seinerzsit erteilten Baugenehmigung verzichten. Wenn die Stadt Hagen eine
solche vertragliche Absprache mir dem Investor trifft, handelt es sich um einen Vertrag, der
mindestens teitlweise zu Lasten Dritter abgeschlossen wird. Es sind erhebliche
Einwendungen gegen die Zulissigkeit eines solchen &ffentlich-rechtiichen Vertrages
vorzubringen. '

In der Kurzbegrindung zum Planentwurf wird die derzeitige Situation dahingehend
geschildert, ostlich der Sudstrale, angrenzend an eine Steliplatz- und Garagenfléche,
befinde sich ein grokflachiger Einzelhandel in Form eines "Kaufparks". Der Bereich des
Kaufpark-Grundstickes liege nach dem rechtskraftigen Einzelhandelskonzept der Stadt
Hagen im ZVB Westerbauer. Dadurch wird der Eindruck erweckt, als kénne man das
Kaufpark-Grundstlck isoliert betrachten, getrennt von der Steliplatzfliche. Dies ist aus
sachlichen und aus rechtlichen' Grinden im Ergebnis nicht haltbar. Soweit im
Einzelhandelskonzept der Stadt Hagen der Grundsatz verankert worden ist, dass in
Gewerbegebieten zukinftig grundsatzlich kein Einzelhandel mehr zugelassen werden soll,
trifft dieser Grundsatz nicht zu auf einen Einzelhandelsausschiuss fur einen bisherigen ZVB.
Das am 14, Mai 2008 beschlossene Konzept zielt ab auf den Ausschluss auterhalb der
zentralen Versorgungsbereiche. Es erfasst mithin nicht den Fall der Verlagerung eines ZVB
von einem hisherigen Standort an ¢inen neuen Standort.

Bei einer Bauleiiplanung ist zu bedenken, dass im Rahmen der Abwigung dem .
Verhélthismaligkeitsgrundsatz Rechnung getragen. werden Muss. Kein
abwagungsrelevanter Belang darf unverhdiinisma&Rig gegentber anderen Belangen
zurlickgesetzt werden. Genau dies zeichnet sich hier aber ab, wenn der Planentwurf nicht
grundlegend geandert wird oder der Investar dafiir Sorge tragt, dass nicht nur isoliert das
Kaufpark-Grundstiick in den Stédtebaulichen Vertrag einbezogen wird, sondern auch das
Parkplatzgrundsttick unserer Mandanten entsprachend integriert wird. Dies wére zwmgend
erfarderlich, um zu einer sachgerechte Regelung kemmen zu kénnen.

Das private Grundeigentum gehért zum Kernbestand derjenig' privaten Belange, die
abwé&gungserheblich sind. Deshalb ruft jede Planung erhebliche Eifsyendungen herver, die
keing gerechte Lastenverteilung zwischen unterschiedlichen G‘undstﬂckseigentﬂmer
gewahrleistet. In der Rechtsprechung ist insoweit anerkannt, dass das Interesse am
Fortbestand der planungsrechtlichen Situation abwégungsrelevant ist, einschlieflich der
Gleichbehandlung mit anderen Grundstickseigentimern. )

Vgl. z.B.: VGH Mannheim, Urteil v. 29.03.2012 - 8 S 1300/09 -

-3-
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Soll ein Bebauungsplan geéndert werden und wird dadurch ein einzelnes Grundstiick
schwer benachteiligt, was seine zuktnftigen Nutzungsmdoglichkeiten angeht, dann kann der
Eigentumer geltend machen, dass sein Grundstlck in das Gesamtkonzept einbezogen
werden muss, weil nur so eine umfassende interessengerechte Abwégung méglich wird, Die
Verlagerung des ZVB und die sich daran anschlieflende Ausschlusswirkung for
innenstadtrelevanten Einzelhande! darf deshalb nicht geplant werden chne zu kl4ren, wie
das Grundstiick unserer Mandarnten in dieses Konzept eingebunden werden soll.

Solange das Grundstick unserer Mandanten in die notwendigen vertraglichen
stédtabaulichen Regelungen nicht einbezogen wird, missen wir anregen, ven einer
Fortsetzung der Bauleitplanung Abstand zu nehmen, da bereits jetzt absehbar ist, dass ein
rechtm4fliges Planergebnis dann nicht zustande kommen kann.

Mit freundlichen Grifien

Dr. Manfref Schrader
Rechtsanwalt "
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Unsere Mandanten sind je zur Halfte Eigentimer des Grundstiicks Enneper Stralle 99
und haben sich bereits frilher zu der beabsichtigten Bauleitplanung gedufiert. Wir
nehmen insoweit Bezug auf unseren Schriftsatz vom 22. Mai 2015, der seinerzeit im
Zuge der frihzeitigen Blrgerbeteiligung eingereicht worden ist, sowie auf den
erganzenden Schriftsatz vom 2. November 2015. Weiter nehmen wir Bezug auf
unseren Schriftsatz vom 11. November 2016, mit dem Einwendungen vorgebracht
worden sind zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3/14 (657) Misch- und
Sondergebiet nérdlich der Enneper Stralle - Zwieback Brandt -. An den insoweit
bereits vorgebrachten Einwendungen wird ohne Abstriche festgehalten, da im weiteren
Verlaufe des Verfahrens zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes diese
Einwendungen nicht ausreichend beriicksichtigt worden sind. Wir heben an dieser
Stelle noch einmal hervor, dass das Grundstlick Enneper Stralle 99 seit mehr als 35
Jahren in einer Nutzungseinheit mit dem Grundstiick Enneper Strale 95 - 97 fur
Einzelhandelszwecke genutzt worden ist. Diese Einzelhandelsnutzung war nur méglich
durch die entsprechende Bereitstellung gerade auch dieser Parkplatze. Insoweit ist die
historisch gewachsene Nutzungseinheit in den Blick zu nehmen und die
Konsequenzen einer Auflésung dieser Einheit zu bedenken.

Ausweislich der Begriindung zum Bebauungsplan ist Anlass flr die Bauleitplanung die
Reaktivierung der seit Jahren brach liegenden ehemaligen Betriebsflaiche der Fa.
Zwieback Brandt auf der nérdlichen Seite der Enneper Strale und die damit
einhergehende Modifizierung der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches
Westerbauer (ZVB) gemall der am 17. Marz 2016 vom Rat der Stadt Hagen
beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes. Die vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen sollen verlagert werden, die bestehenden Nutzungen sollen
aufgegeben werden. Dementsprechend sieht der Planentwurf einen Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten vor. Die geénderte
Abgrenzung des ZVB hat insoweit zur Folge, dass die bestehenden Einzelhandels-
Immobilien einschlielllich des Ihnen zugeordneten Parkplatzes zukinftig auRerhalb
des ZVB liegen. Diese Planung ist in ihrer konkreten Ausgestaltung nicht erforderlich
im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Sie verstoRt im Ubrigen gegen das in § 1 Abs. 7
BauGB verankerte Gebot der gerechten Abwéagung.

Wenn insoweit in der Planbegrindung abgestellt wird auf die Zielsetzung der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, so sind die darin
gekniipften Uberlegungen unvollstéandig geblieben und im Ubrigen unschliissig. Die
Planung flihrt ndmlich in ihrem konkreten Ergebnis nicht zum Schutze eines ZVB
sondern sie zielt ab auf den Schutz der neu geplanten Einzelhandelsnutzungen vor
Konkurrenz. Das Stadtebaurecht ist aber wettbewerbsrechtlich neutral. Jeder



Gewerbetreibende muss mit Blick auf das Stddtebaurecht immer mit neuer Konkurrenz
rechnen. Deshalb gibt es kein rechtlich geschitztes Interesse eines
Einzelhandelsbetreibers daran, von weiteren Mitbewerbern verschont zu bleiben.

Vgl. beispielhaft: Nds. OVG, Beschl. v. 22.11.2016 - 1 MN 101/16 -,

Es kann insoweit aber kein Zweifel daran bestehen, dass die bisherige
Einzelhandelsnutzung einschlielllich des zugehdrigen Parkplatzes sich in einer
integrierten Lage befindet, die nicht aufgehoben wird durch die Verlagerung konkreter
einzelner Nutzungen auf ein benachbartes Grundsttick. In der Planbegrindung heif3t
es dazu unter anderem:

"Wiinscht sie (eine Gemeinde) an einem bestimmten
Standort keine Einzelhandelsbetriebe, so ist es ihr unter
dem Blickwinkel des § 1 Abs. 3 BauGB grundsétzlich
nicht verwehrt, auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO
ein Mischgebiet unter Ausschluss dieser Nutzungsart
festzusetzen. Voraussetzung hierfiir ist, dass sie
stadtebauliche Begriindung anfiihren kann, die sich aus
der jeweiligen Planungssituation ergibt und die
Abweichung von den in der Baunutzungsverordnung
vorgegebenen Gebietstypen durch hinreichend gewichtige
stadtebauliche Allgemeinwohibelange in
nachvollziehbarer Weise rechtfertigt”.

Genau an einer solchen objektiv nachvollziehbaren stadtebaulichen Begriindung fehit
es hier. Diese ist auch nicht entbehrlich durch einen Hinweis auf die Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes vom 17. Juni 2016. Es kann keine Rede davon sein, dass
die Versorgungsfunktion des hier angesiedelten ZVB gefahrdet wirde, wenn erneut
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten am Altstandort
stattfinden wirde. Soweit ein Verzicht auf solche Nutzungsoptionen durch Vertrage
teilweise abgesichert worden ist, bekraftigen wir die Einwendung, dass die Stadt
Hagen eine solche vertragliche Absprache mit dem Investor nicht zu Lasten Dritter
abschlielen darf.

Die Planung verstofit gegen den in § 1 Abs. 7 BauGB verankerten Grundsatz der
gerechten Abwagung. Insbesondere widerspricht sie dem Prinzip der gerechten
Lastenverteilung. Nach diesem Prinzip dirfen die durch einen Bebauungsplan
auferlegten Lasten in vergleichbaren Féllen innerhalb des Plangebiets nicht ohne
sachlichen Grund ungleich verteilt werden.



Vgl.: OVG NRW, Urteil v. 30.09.2014 - 2 D 89/13.NE ~;
Nds. OVG, Urteil v. 18.04.2013 - 1 KN 180/12 -.

Hier sind die Plangebiete des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3/14 (657)
und das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 9/13 (653) zusammengefasst zu betrachten.
Wie wiederholen deshalb noch einmal die bereits im Schriftsatz vom 2. November
2015 enthaltene Einwendung, wonach ein enger konzeptioneller Zusammenhang nach
der Rechtsprechung vorliegt, wenn eine Gemeinde ihre Planung der Ansiedlung von
Lebensmitteleinzelhandel im Plangebiet den zukiinftigen Ausschluss des derzeit
zuldssigen Lebensmittelhandels im Nachbargebiet zugrunde liegt.

Vgl.: VGH Mannheim, Urteil v. 03.03.2015 - 5 § 1591/13 -.

Vor diesem Hintergrund haben unsere Mandanten immer wieder ihr berechtigtes und
rechtlich schutzwirdiges Interesse daran geltend gemacht, dass ihr Grundstiick nicht
einseitig entwertet werden darf durch den Ausschluss des zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels und einer entsprechenden einseitigen
Beglinstigung des Areals auf der anderen Seite der Enneper Strafie.

6. Das Grundstick unserer Mandanten wird schon im friheren Schriftverkehr und nun
aber auch in der Planbegriindung falsch bezeichnet mit "Enneper Strale 97". Die
richtige Bezeichnung des Grundstiickes ist "Enneper Strale 99". In der
Planbegriindung heilt es im Abschnitt 4.4 zu Altlasten unter anderem (S. 13), die
durch das Gutachterbiro vorgenommenen orientierenden Untersuchungen haben
keine Hinweise auf nutzungsbedingte Bodenverunreinigungen ergeben. Im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist das Grundstiick gleichwohl in weiten
Bereichen mit den Zeichen "XXX" eingerahmt. In der Zeichenerkldrung wird dazu
ausgefihrt:

“Umgrenzung der Fldachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind”.

Dies ist in sich widerspriichlich und kann die zuklinftige Verwertung des Grundstlickes
Uber die eventuell gebotene Hinweisfunktion hinaus erschweren. Dies ist sachlich nicht
gerechtfertigt.

Insgesamt ist der Planentwurf mit Blick auf die Eigentimerbelange unserer Mandanten
unausgewogen. Die Entziehung der bisherigen Nutzungsméglichkeiten durch die
Verlagerung der Zuldssigkeit von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
ausschliellich auf das benachbarte Grundstiick, ehemals Zwieback Brandt, ist in diesem
Teil nicht stadtebaulich gerechtfertigt. Entweder es muss bei der Zul&ssigkeit solcher



Nutzungsmadglichkeiten verbleiben oder aber das Grundstick unserer Mandanten muss
einbezogen werden in die stadtebaulichen Vertrdge die eine solche Verlagerung
rechtfertigen sollen.

Bislang fehlt dem Planentwurf hinsichtlich des Ausschlusses von zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten an diesem Standort die stadtebauliche
Erforderlichkeit. Im Ubrigen verstéRt der Planentwurf gegen das Gebot einer gerechten
Abwégung aller offentlichen und privaten Belange. Solange der Planentwurf einseitig zu
Lasten des Grundstlickes unserer Mandanten ausgestaltet bleibt und keine Einbeziehung in
vertragliche stadtebauliche Regelungen herbeigefiihit wird, missen wir anregen, das
Verfahren der Bauleitplanung so nicht fortzufihren, weil ohne eine interessengerechte
ausgleichende Regelung ein rechtmafiges Planergebnis nicht zustande kommen kann.

Mit freundlichen Grii3en

Rechtsanwalt
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Sehr geehrte Damen und Herren,
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L
>
YR, chmen wir Bezug auf |hr Schreiben vom
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Zustimmung zum Bebauungsplanentwurf ansehen, wenn innerhalb
der Auslegungsfrist keine Stellungnahme eingehe. Rein vorsorglich
stellen wir deshalb flr unsere Mandanten klar, dass weiterhin
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gegen den Planentwurf vorzubringen sind. Auf unseren Schriftsatz vom 26.01.2017 nehmen
wir Bezug und bekraftigen, dass an den entsprechenden Einwendungen ohne Abstriche
festgehalten wird.

Im Schriftsatz vom 26.01.2017 hatten wir unter Nr. 6 Einwendungen vorgebracht zum
Abschnitt 4.4 der Planbegrindung zu dem Thema Altlasten. In der jetzt vorliegenden neuen
Begriindung in der Fassung vom 22.02.2017 heifl3t es zu der Altlastenverdachtsflache Nr.
9.61-497 (Seite 16) einerseits zutreffend, die durch das Gutachterbliro vorgenommenen
orientierenden Untersuchungen hatten keine Hinweise auf nutzungsbedingte Boden-
verunreinigungen ergeben. Bei der aktuellen Nutzung sei keine Gefdhrdung Uber den
Wirkungspfad Boden/Mensch abzuleiten.

Gleichwohl heifl3t es dann aber auch:

Im Falle einer Entsiegelung ist eine Neubewertung vorzunehmen. Die
vorliegenden Untersuchungen zeigen keine direkten Hinweise auf eine
mogliche Grundwassergefahrdung, allerdings konnte der allgemeine
Gefahrenverdacht nicht ausgerdumt werden, da die Bohrungen aufgrund
fehiender Unterlagen nicht an den tankstellenspezifischen Gefahrenpunkten
angesetzt werden konnten.

Diese Ausfuhrungen geben erneut Anlass dazu, Bedenken vorzubringen. Die Ausfithrungen
erwecken ohne ausreichenden Grund einen nachteiligen Eindruck beziiglich einer méglichen
Belastung des Grundstiickes.

Besteht der Verdacht von Altlasten, dann hat eine Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung
eine sorgfaltige Uberprifung vorzunehmen, ob Gefahren fir die in § 1 Abs. 5 BauGB
bezeichneten Schutzgiter bestehen.

Vgl. Stiier, Der Bebauungsplan, 5 Aufl. 2015, Rn. 989

Andererseits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass eine Gemeinde nicht zu uferlosen
Ermittlungen verpflichtet ist. Wenn die Gemeinde insoweit Gefahrentatbestinde nicht
ermitteln konnte, sind keine weiteren Anforderungen an die Prifungspflicht zu stellen.

Vgl. Stier, a.a.0., Rn. 92

Es ist aber nicht richtig, nach eigener Einschatzung unvollstandig gebliebene Unter-
suchungen zum Anlass zu nehmen, um auf vermeintliche weitere Belastungen und Risiken
‘hinzuweisen. Insoweit gilt der Grundsatz der Erforderlichkeit gem § 1 Abs. 3 BauGB auch fiir



Ausfuhrungen zu Altlastenverdachtsflichen und zu Untersuchungsergebnissen. Wir regen
deshalb an, die entsprechenden Ausflihrungen aus der Begriindung ganz zu streichen.

Im Ubrigen erlauben wir uns den Hinweis, dass im Umweltbericht (Seite 17/18) erneut die
Rede ist von der ehemaligen Tankstelle Enneper Strale 97. Wir hatten auf die Fehler-
haftigkeit dieser Lagebezeichnung bereits im Schriftsatz vom 26.01.2017 ausdricklich
hingewiesen.

Wir Ubermitteln dieses Schreiben vorab per Telefax. Das Original geben wir heute zur Post.

Mit freundlichen GriiRen

Rechtsanwalt
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Einwendungen

gegen den Planentwurf vorzubringen sind. Auf meine Schriftsdtze vom 26.01.2017 und
13.04.2017 nehme ich Bezug und bekréftige, dass an den entsprechenden Einwendungen
ohne Abstriche festgehalten wird.

Insbesondere wiederhole ich zu dem Thema Altlasten und zur Ausweisung der
Altlastenverdachtsflaiche Nr. 9.61-497 kmeine Anregung, die Ausweisung der
Altlastenverdachtsflache vollstandig entfallen zu lassen und im Ubrigen die im Planentwurf
dazu enthaltenen Ausfuhrungen aus der Begrindung ganz =zu streichen, um

Missverstandnisse und schwere Nachteile zu vermeiden.

SchlieRlich bekraftige ich nochmals, dass Abwagungsdefizite bestehen, weil die Bestands-
schutzinteressen meiner Mandanten als Grundstiickseigentiimer nicht hinreichend
beriicksichtigt worden sind, ihr Grundstiick auch in Zukunft im Zusammenhang mit dem
Einzelhandel auch beziglich innenstadtrelevanter Sortimente nutzen zu kénnen. Insoweit
handelt es sich hier nur teilweise um eine einvernehmlich abgestimmte Verlagerung.
Teilweise liegt mit Blick auf die Interessen meiner Mandanten ein Entzug von bisher
bestehenden Nutzungsméglichkeiten vor, dessen Rahmenbedingungen nicht ausreichend
untersucht und in den Blick genommen worden sind.

Ich Ubermittle dieses Schreiben vorab per Telefax. Das Original gebe ich heute zur Post.

Mit freundlichen Griizen

-7 N
7 i
Dr. Manfred Schréder
Rechtsanwalt
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Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet siidlich und nordlich der Enneper
StraBe von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper StraBe Nr. 79, Sondergebiet Enneper
StraBe 91 — 95

Hier: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der Offenlage

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Koéhier,

wie den Unterlagen zur Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes zu entnehmen ist, erfolgt die Aufstel-
lung des BP Nr. 9/13 (653) als sog. Einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs.3 BauGB in dem nur
Festsetzungen nach Art der baulichen Nutzung erfolgen sollen und sich die Zulassigkeit der Vorha-
ben nach § 34 (2) BauGB richten soll.

Die angestrebten Festsetzungen zur Sicherung der vorhandenén gewerblichen Flachen und gewerb-
lichen Nutzungen sowie die angestrebten Festsetzungen zur Art der Nutzung in den Mischgebieten
werden begrt. ‘

Bedenken bestehen jedoch in Bezug auf die Nutzungsmaoglichkeiten fir das bestehende Kaufpark
Gelédnde. Die geplanten Festsetzungen sehen die Ausweisung als sog. - Sonstiges Sondergebiet -,
in dem u.a. nur grol¥flachiger Einzelhandel mit nicht nahversorgungs — und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten geman der Hagener Sortimentsliste vom 17.03.2016 zulassig sein soll, vor.

Es bestehen seitens der Stadt Gevelsberg Bedenken, dass die rechtssichere Durchsetzung dieser
geplanten Festsetzungen nicht gewahrleistet ist. Es muss davon ausgegangen werden, dass die
heute hier vorhandene nahversorgungs — und zentrenrelevante Nutzung aus Lebensmitteln (REWE
Ihr Kaufpark) und Schuhen auch fur eine Nachnutzung durch einen anderen Anbieter nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente in ihrem Bestand - aufgrund des anhaltenden Bestand-
schutzes - bestehen bleibt.

Bankverbindung: Sprechzeiten: Sie erreichen uns mit den Linien:
IBAN: DE48 4545 0050 0000 0003 07 Montag bis Freitag 08:00 - 12:00 Uhr SB 38, 542, 551, 552, 556, 563
Stadtsparkasse Gevelsberg : Montag und Donnerstag 14:00 - 16:00 Uhr
BIC: WELADED1GEV ' Haltestellen:

Internet: www.gevelsberg.de Gevelsberg Rathaus
Umsatzsteuer-ID: DE 126 455 846 E Gevelsberg Rathaus {Lusebrink)

Mail:stadtentwicklung@stadtgevelsberg.de Commerzbank



2.

Eine Nachnutzung gleicher Art kann aufgrund geltenden Bestandsschutzes nicht allein mittels eines
Bebauungsplanes geregelt werden. Wie den Erlauterungen bzw. der Begriindung zum Bebauungs-
plan Nr. 9/13 zu entnehmen ist, liegen entsprechende privatrechtliche Vertrage mit den Eigentimern
der betreffenden Grundstiicke vor, die heute vorhandene Nutzung dieser Grundstiicke zukinftig zu
unterbinden.

Zudem wird die Absicht formuliert, dass Uber die Eintragung von Baulasten/Grunddienstbarkeit die
Nachnutzung in gleicher Art (nach Verlagerung der nahversorgungs —und zentrenrelevanten Nutzun-
gen auf die nérdliche Brandt Brache) auch fur zuklnftige Eigentimer der Flachen ausgeschlossen
werden soll. '

Seitens der Stadt Gevelsberg sind diese aufgefiihrten privatrechtlichen Regelungen zu den Altstand-
orten jedoch nicht bekannt. Es kann daher nicht beurteilt werden, ob diese tatsachlich ausreichend
sind die angestrebten Nutzungsziele zu erreichen. Da der Bebauungspian keine ausreichenden Re-
gelungen treffen kann, die privatrechtlichen Vertrage der Stadt Gevelsberg jedoch nicht bekannt sind,
bestehen dahingehend gegen die Planung erhebliche Bedenken, da zu befurchten ist, dass auch die
im Entwurf des B-Planes Nr. 9/13 als SO Flache festgesetzten Bereiche mittelfristig mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel nachgenutzt werden kénnten.

Dartber hinaus wird seitens der Stadt Gevelsberg die im Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 9/13 ge-
plante textliche Festsetzung zum ,SO-Wohn und Geschéftszentrum® als rechtlich nicht zulassig an-
gesehen. Der Bebauungsplanentwurf ldsst fur die ca. 4.200 m? grofle Sondergebietsflache grofifia-
chigen, nicht nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bis zu einer Flache von
max. 2.300 m? zu. Zum einen fehlt es an einer naheren Spezifizierung, ob es sich hierbei um die
maximale Verkaufsfiache oder die maximale Gesamtflache der Einzelhandelsimmobilie handelt. Zum
anderen ist die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhangigen Verkaufsflachen-
obergrenze zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet unzuldssig(vgl. BVerwG,
06.08.2013 - BVerwG 4 BN 25.13), da hierdurch ein mégliches ,Windhundrennen“ zwischen mehre-
ren Investoren entstehen kann. Dabei ist es auch unerheblich, ob das Grundstiick lediglich im Besitz
eines einzelnen Eigentiimers ist.

Seitens der Stadt Gevelsberg wird die Gefahr gesehen, dass bei einem mdoglichen Rechtsstreit die
entsprechende Festsetzung einer gerichtlichen Prifung nicht stand hélt und entweder der gesamte
Bebauungsplan oder zumindest der entsprechende Teilbereich als nichtig erklart wird. Hierdurch
ware die mit dem B-Plan beabsichtigte Steuerung des Einzelhandels nicht mehr gegeben.

Wie dem Fazit meiner Stellungnahme vom 3. November 2016 zu entnehmen ist, sieht die Stadt Ge-
velsberg inzwischen die Nutzung der Brandt-Brachen als gewerblichen Standort als stadtebaulich
vertraglicher an. Diese Stellungnahme wird nun auch von den zum BP 9/13 formulierten Zielen und
Zwecken, wonach der Erhalt von knappen Gewerblichen Bauflachen Ziel der Stadtentwicklung sein
soll, gestiitzt.

Ich verweise daher ausdriicklich auf meine Ausflilhrungen in meiner Stellungnahme vom 3. Novem-
ber 2016 im Beteiligungsverfahren zum BP Nr. 3/14 (657) Zwieback Brandt und bitte diese Steliung-
nahme auch in dem hier vorliegenden Aufstellungsverfahren entsprechend zu werten.

Mit freundlichen GrifRen
Im Auftrag , .- e

Bjorn Remer = 7 e
Fachbereichsleitung F 3 - Stadtentwicklung und Umwelt -
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~ g Telefax (02331) 207-2461
E-Mail jutta.koehler@stadt-hagen.de
Vermittlung (02331) 207-5000

Datum und Zeichen lhres Schreibens Mein Zeichen, Datum
: 61/46, 22.05.2017

Bebauungsplan Nr. 20/77 (326) 1. Anderung Teil 1 und Teil 2/1 -Sanierung
Haspe - Freizeit-, Sportanlage und Gewerbe- 3. Anderung

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet siidlich und nérd-
lich der Enineper StraRe von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Stralle
Nr. 79, Sondergebiet Enneper Str. 91-95

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Zusammenhang mit den ToB-Beteiligungen zu den o.g. Bebauungsplanverfahren wurde -
seitens der Stadt Gevelsberg immer wieder bezweifelt, dass die vertraglichen Regelungen zur
Nachnutzung der Altstandorte rechtssicher sind. Wir haben dies zum Anlass genommen, tber
ein externes Rechtsanwaltsbiiro unsere Vorgehensweise juristisch tiberpriifen zu lassen. Anbei
ibersende ich Ihnen die Stellungnahme des Rechtsanwaltes Herrn Dr. Oerder mit der Bitte um
Kenntnisnahme und wiirde mich freuen, wenn Sie die darin enthaltenen Ausfiihrungen zum
Anlass nehmen kdnnten, um fir die betroffenen Bauleitplanverfahren eine abschlieBende Stel-
lungnahme abgeben zu kénnen. Die entsprechenden Vertrage zwischen der Stadt Hagen und
der HD Investitionsgesellschaft wurden lhnen zwischenzeitlich Gibersandt.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

-Anlage

Briefadresse: Postfach 4249, 58042 Hagen
Paketadresse: Rathausstrate 11, 58095 Hagen

Konten der Stadtkasse:

Sparkasse Hagen (BLZ 450 500 01) Kto.-Nr. 100 000 444
IBAN DE 23450500010100000444 SWIFT WELADE 3HXXX
Postbank Dortmund (BLZ 440 100 46)  Kto.-Nr. 1912-460

IBAN DE 63440100460001912460 SWIFT PBNKDEFF
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Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Lenz und Johlen - Postfach 510940 - D 50945 Kéin

Stadt Hagen

- FB Stadtentwicklung-,

planung und Bauordnung- ,
Frau Jutta Kohler

Berliner Platz 22

58089 Hagen

Per E-Mail:
jutta.koehler@stadt-hagen.de

Tel.: +49 221 97 30 02-73
m.oerder@lenz-johlen.de

Sekretariat:
Frau Zapke

Kdln, 15.05.2017
Unser Zeichen: 00719/14 | 1/z

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3/14 1.Z.: 61/46

Sehr geehrte Frau Kohler,

in dieser Sache beziehe ich mich auf die Abstimmung mit Herrn Bauasses-
sor Matjeka zu der Anregung der Stadt Gevelsberg vom 29.03.2017. Die

Stadt Gevelsberg hilt dort u.a. ihre grundsétzlichen Bedenken gegen den

rechtssicheren Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelsnutzungen an Altstandorten aufrecht. Die geschlossenen Verein-
barungen vermitteln danach keine ausreichende Sicherheit. Die vertraglich
skizzierte Vertragsstrafe sei deutlich zu niedrig. Es bestehe die Gefahr, dass
potenzielle Investoren unter Inkaufnahme der sehr geringen Vertragsstrafe

weiterhin Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten betreiben.

Ich halte diese Bedenken nicht fiir begriindet. Die Stadt Hagen hat mit dem
Vorhabentrdger unter dem 17.12.2013 eine Vereinbarung abgeschlossen.
Unter dem 07.04.2014 wurde eine Erginzung unterzeichnet. Eine weitere

Vereinbarung zum Thema der Nachnutzung datiert vom 06.05.2015.

Lenz und Johlen - Gustav-Heinemann-Ufer 83 - 50968 Kdin

Tel. +49 221 973002-0
Fax +49 221 973002-22
www.lenz-johlen.de

Sparkasse KélnBonn
IBAN: DES7 3705 0198 0014 0020 18
BIC: COLSDEJ3XXX

Partnerschaftsgesellschait mbB
Sitz KéIn, AG Essen PR 1775
Ust.ID.-Nr. DE 122725191

Prof, Dr. Heribert Johlen -
Dr. Klaus Schmiemann
Dr. Franz-Josef Pauli’
Dr. RainerVos

Dr. Michael Qerder

Dr. Thomas Lm(gauw
Thomas Elsner

Rainer Schmitz

Dr. Alexander Beutling
Dr. Markus Johlen
Eberhard Keunecke”

Dr. Inga Schwertner

Dr. Philipp Libert”

Dr. Christian Giesecke, LL.M. "
Dr, Felix Pauli”

Dr. Tanja Parlhe

Martin Hahnp

-Dr. Kai Petra Dreesen, LL.M."™

Nick Kockler

Béla Gehrken
Gerrit Krupp
Markus Netlekoven
Kristina Knauber
Dr. Meike Kilian
Eva Strauss

Janine Mues, LL M.
Nima Rast

P Parneri.S d. PanGG
V Fachanvall tur Verwaltungseecht
8 Fachamyal fur Bau« u. Aichierterrecht
M AnwaliMediaior DAA
(Or. Rainer Vol auch FU Hagen)
L MeGill University (Montreal, Kanada)
€ Master of Ewopean Stuties
F Maikice en dioil {Université Pans X)
O Opl.Verwaltungsbetnedsvart (FH)

Gegruadet von RA Wollgang Lenz

Neue Adresse
ab 09.01.2017:

Gustav-Heinemann-Ufer 85
50963 Kaln

Commerzbank AG Kéin
IBAN: DES6 3704 0044 0151 5600 00
BIC: COBADEFFXXX



Die vorgenannten Vereinbarungen beinhalten den Verzicht des jeweiligen Grundstiick-
seigentiimers auf die sich aus den bisher erteilten Baugenehmigungen ergebenden
Rechte. Gleichzeitig verpflichten sich die Grundstiickseigentlimer, die infolge des Ver-
zichtes eine neue Nutzung auf dem Grundstiick aufnehmen miissen, zukiinftig dort
keine zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente zu verduflern. Die Einhal-
tung dieser Verpflichtung soll — mit Wirkung auch fiir Dritte ~ durch Eintragung be-
schrénkt-persénlicher Dienstbarkeiten zugunsten der Stadt Hagen und durch Eintra-

gung von Baulasten im Baulastenverzeichnis der Stadt Hagen gesichert werden.

Jedenfalls dann, wenn sichergestellt ist, dass die entsprechenden Bewilligungen vor
Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. vor Erteilung einer entsprechenden Bauge-
nehmigung abgegeben werden, stellen sie aus meiner Sicht eine ausreichende Sicher-
heit fir die Regelung der Nachfolgenutzung dar. Entgegen der offenbar von der Stadt
Gevelsberg vertretenen Auffassung hat der jeweilige Grundsttickseigentiimer nicht die
Maoglichkeit, die Vertragsstrafe zu zahlen und sich dadurch von der von ihm eingegan-
genen Verpflichtung freizukaufen. Vielmehr steht neben dem Vertragsstratenanspruch
immer noch das Recht der Stadt Hagen, aus der Dienstbarkeit bzw. Baulast auf Unter-
lassung einer vertragswidrigen Nutzung zu klagen bzw. diese mit ordnungsrechtlichen

Mitteln durchzusetzen.

Mit meinen Ausfithrungen hoffe ich Ihnen gedient zu haben.

Mit freundlichen Griilen

}bx.@\
(fir/Dr! Michael Oerder)

Rechtsanwalt
-nach Diktat verreist- -



Stadtentwickiung und Umwelt
Planung, Bauverwaltung, Umwelt

S TADT

Stadct Gevelsberg 4 Postfach 2360/2380 4 58265 Gevelsberg GEVELSBERG
DER BURGERMEISTER

Haagen Rathausplatz 1

Stadt g .. . . 58285 Gevelsberg

Der Oberburgermelster Telefon: 02332 771-0

FB Stadtentwicklung ,- planung u. Bauordnung Fax: 02332 771-230

Frau Kéhler Ihr Zeichen

Rathaus | 61/46

Postfach 4249 Datum 22.05.2017

- Mein Zeichen
58042 Hagen F3.1.03Hi
Auskunft erteilt Frau Hieber Zimmer Nr. 212 Telefon 02332 771-215 Datum 16.06.2017

Bebauungsplan Nr. 20/77 (326) 1. Anderung Teil 1 und Teil 2/1 - Sanierung Haspe - Freizeit-,
Sportanlage und Gewerbe - 3. Anderung der Stadt Hagen

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch — und Gewerbegebiet siidlich und nérdlich der Enneper
straBe von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Str. Nr. 79,
Sondergebiet Enneper Str. 91 — 95 der Stadt Hagen

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Kohler,

mit Schreiben vom 22.05.2017 Az.: 61/46 bitten Sie mich unter Bezug auf die Ausfihrungen des
Rechtsanwaltes Herrn Dr. Oerder vom 15.05.2017 um eine abschlieBende Stellungnahme zu den
betroffenen Bauleitplanverfahren. Die Inhalte der betroffenen Bauleitplane befassen sich
Uberwiegend "mit der Ansiedelung oder Verhinderung der Ansiedlung zentrenrelevanten
Einzelhandels im Zusammenhang mit der Revitalisierung des Gelandes der ehemaligen
Zwiebackfabrik Brandt sowie den Umgang mit zukinftigen Nutzungen von Altstandorten fiir den
Einzelhandel.

Hiermit teile ich IThnen mit, dass ich meine bisherigen Stellungnahmen in den Beteiligungsverfahren
zu den betroffenen Bauleitplanverfahren vollinhaltlich aufrecht erhalte.

Die Stellungnahme des Rechtsanwaltes — Herrn Dr. Oerder (Kanzlei Lenz und Johlen, Koln) — vom
15.05.2017 Az.: 00719/14 11/z zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3/14 1.Z.: 61/46 bitte
ich im Rahmen der Abwagung Uber meine bisherigen Stellungnahmen zu den betroffenen
Bauleitplanen der Stadt Hagen zu werten.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag
Gez.
Hieber
Bankverbindung: Sprechzeiten: Sie erreichen uns mit den Linien:
IBAN: DE48 45450050 0000 0003 07 Montag bis Freitag 08:00 - 12:00 Uhr SB 38, 542, 551, 552, 556, 563
Stadtsparkasse Gevelsberg Montag und Donnerstag 14:00 - 16:00 Uhr
BIC: WELADED1GEV Haltestellen:

internet: www.gevelsberg.de Gevelsberg Rathaus
Umsatzsteuer-ID: DE 126 455 846 E- Gevelsberg Rathaus (Lusebrink)

Mail:stadtentwicklung@stadtgevelsberg.de Commerzbank



S Siidwestfilische
Industrie~ und Handelskammer Y ﬁﬂ%:?é
zu Hagen Y

Stadt Hagen
Postfach 42 49
58042 Hagen

26. Mai 2015

B-Plan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet stdlich der Enneper Str.
lhr Schreiben vom 23.04.2015, 61/46; unser Zeichen: P 27[15

Stellungnahme:

Anregungen zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltuntersuchung bestehen nicht.

Eine inhaltliche Aussage zu den Planungen ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht mdglich, da

u. a. das Einzelhandelskonzept bzw. der Entwurf des Konzeptes (auf das in der Begriindung
Bezug genommen wird) nicht vorliegt und widerspriichliche Informationen in der
Kurzbegriindung und dem B-Planausschnitt existieren.

Ich bitte um Beteiligung im weiteren Verfahren.

fuddy

Frank Bendig

Stdwestfalische Industrie- und Handelskammer zu Hagen:

Geschiftsbereich Standortpolitik | Existenzgriindung und Unternehmensférderung
BahnhofstraBe 18, 58095 Hagen | Postfach 42 65, 58085 Hagen

Telefon 02331 380-0 | Fax 02331 13586 | E-Mail sihk@hagen.ihk.de | Internet www.sihk de
Durchwahl: Telefon 02331 390-207 | Fax 02331 380-362 | E-Mail bendig@hagen.ihk.de




Sﬁdwegtﬁilische
Industrie- und Handelskammer
zu Hagen

Stadt Hagen R T
Postfach 42 49 VP EERC
58042 Hagen f T

26. Januar 2017

B-Plan Nr. 9/13 (653) ,Misch- und Gewerbegebiet stidlich und ndrdlich der Enneper StraBe”
thr Schreiben vom 15.12.16, Eingang: 16.12.16; 61/46; unser Zeichen P 81/16

Stellungnahme:

Anregungen zur Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes bestehen nicht.

2ot

Frank Bendig

Stidwestfalische Industrie- und Handelskammer zu Hagen:

Geschaftsbereich Standortpolitik | Existenzgriindung und Unternehmensférderung
BahnhofstraBe 18, 58095 Hagen | Postfach 42 65, 58085 Hagen

Telefon 02331 390-0 | Fax 02331 13586 | E-Mail sink@hagen.ihk.de | Internet www.sihk.de
Durchwahi: Telefon 02331 390-207 | Fax 02331 390-362 | E-Mail bendig@hagen.ihk.de
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Ftir die Menschen.
Flr Westfalen-Lippe.

LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und
Baukultur in Westfalen

LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen + 48133 Minster Servicezeiten: Montag-Donnerstag 08:30-12:30 Uhr, 14:00-15:30 Uhr

Freitag 08:30-12:30 Uhr
Frau
Jutta Kohler

Stadt Hagen
Fachbereich Stadtentwicklung, -planung-u.

Ansprechpartnerin:
Judith Sandmeier

Bauordnung Tel.: 0251 591-4103
Rathaus | Fax: 0251 591-4025
Rathausstraflle 11 E-Mail: Judith.Sandmeier@lwl.org
58095 Hagen

Munster, 12.05.2015

Az js-

Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) / Scoping
Betreffend die ehem. Zwieback- u. Keksfabrik Carl Brandt, Enneper Str. 101-115, Hagen

Sehr geehrte Frau Kohler,

vielen Dank fir die Ubersendung der Planunterlagen und lhre Beteiligung im oben genannten
Verfahren. Im Planbereich befinden sich, wie auf Seite 11 der Kurzbegriindung dargestelit, mehrere
denkmalgeschitzte Bauten. Wir méchten darauf hinweisen, dass zusétzlich zu den dort benannten
Objekten auch die beiden Verbindungsbriicken der ehemaligen Keksfabrik Brandt (Brandt-Briicken)
denkmalgeschiitzt sind. Desweiteren ist das Gebédude Enneper StralRe 101-115 nicht nur mit seiner
Fassade, sondern - ausgenommen der 6stlichen Erweiterungsbauten der 1970er Jahre und der
Uberbauung des gréBeren der beiden Innenhéfe - als gesamter Baukérper einschlieRlich Teilen der
Produktionsanlagen in die Denkmalliste der Stadt Hagen eingetragen. Wir bitten Sie diese
Ergénzungen auch fur die Darstellung der Denkmaler im BebauUngspIan zu beachten.

Bezugnehmend auf die in der Kurzbegriindung angesprochene Nachnutzung des teilweise im
Planungsbereich liegenden, ehemaligen Brandt-Gelandes regen wir fiir die Weiterentwicklung des
Areals eine Gesamtbetrachtung der denkmalpflegerischen Belange an. Im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie kdnnten so Strategien zur Bewahrung und Weiternutzung der
denkmalgeschitzten Substanz entwickelt werden. Von denkmalfachlicher Seite bieten wir gerne
unsere fachliche Begleitung einer solchen Untersuchung an. :

Bei weiteren Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfiugung.
Mit freundlichen GriRen

I A. '}mudw/

Judith Sandmeier M-A.
2. D/ Untere Denkmalbehérde der Stadt Hagen

Furstenbergstr. 15, 48147 Munster

Telefon: 0251 591-4036 - Internet: www.iwl-dibw.de
Offentliche Verkehrsmittel: ab Hbf Bussteig B 2,

Linien 1,5,6,15,16 bis Eisenbahnstrae

Parken: LWL-Parkplatze KaristraRe (Gebithrenpflichtig)

Konto der LWL-Finanzabteilung
Sparkasse Miinsterland Ost
IBAN: DES3 4005 0150 0000 4097 06, BIC: WELADED1MST



LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und
Baukultur in Westfalen
Fur die Menschen.

Flr Westfalen-Lippe.

LWL-Denkmalpflege, Landschatts- und Baukullur in Westfalen » 48133 Minster Servicezeiten: Montag-Donnerstag 08:30-12:30 Uhr, 14:00-15:30'Uhr
. . . Freitag 08:30-12:30 Uhr

Stadt Hagen Ansprechpartnerin:

Postfach 4249 Dr. Nina Overhagebock

58042 Hagen Tel.: 0251 591-4169

Fax: 0251 591-4025
E-Mail: Nina.Overhageboeck@Iwl.org

Minster, 27.01.2017

Bebauungspian Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet siidlich und nérdlich der Enneper

StraBe von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper StraBe Nr. 79, Sondergebiet Enneper Str.
91-95; Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der

Offenlage

Sehr geehrte Frau Kohler,

vielen Dank fiir die Beteiligung am o.g. Verfahren und die Ubersendung des korrigierten Vorabzu-
ges zum o0.g. Bebauungsplan das Grundstiick der St. Konrad-Gemeinde betreffend am 26.01.2017
per mail.

Auch wenn die Flachen der Kirchengemeinde im korrigierten Vorabzug nicht mehr innerhalb des
0.g. Bebauungsplangebiets liegen, so bitte ich doch, die besondere stadtebauliche Situation an
dieser Stelle zu beachten und die Flache zwischen den Hausern Enneper Str. 122 und 128 zuk(nf-
tig von Bebauung freizuhalten. Dieses kénnte — falls es bei der vorgelegten veréanderten Abgren-
zung des Bebauungsplanes bleibt — im Rahmen nachgelagerter Verfahren oder durch eine erneu-
te Korrektur des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfolgen, der dann das gesamte Grund-
stiick der St. Konrad-Kirchengemeinde mit einbeziehen wirde. Im letzteren Fall wére- es aus
denkmalpflegerischer Sicht wiinschenswert, die Freiflichen zwischen der St. Konrad Kirche und
der Enneper StraBe gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB als eine Flache, die von Bebauung freizuhalten
ist, festzusetzen.

Begriindung:

Durch den Bau der Kirche 1954 entstand ein Platzraum zwischen dieser, den seitlich flankierenden
Gebduden und den Kopfbauten an der Enneper Stra3e. Das Mosaik an der SlUdseite der St. Kon-
rad Kirche und die Mosaike (Reklamewéande der Firma Brandt) auf den dem Kirchenvorplatz zu-
gewandten Stirnseiten der Hauser Enneper Str. 122,128 sind Denkmale. Die Darstellung des Kir-
chenpatrons Konrad von Parzheim (ber dem Haupteingang auf der Sidseite der Kirche ist auf
Fernwirkung konzipiert und durch ihre GroBe auch schon von der Enneper StraBe sichtbar. Auf-
grund dieser GroBe ist das Mosaik nicht nur platzbeherrschend; es steht auch in direkter Wech-
selwirkung mit den beiden Reklamewé&nden der Firma Brandt (Enneper StraBe 122, 128). Der Be-
zug zwischen der Firma Brandt und der Kirche solite ebenso wie der freie Blick auf die Stidfassade
_der Kirche aus unserer Sicht auch zuk(inftig ungestort nachvoliziehbar bieiben.

Fdrstenbergstr. 15, 48147 Minster Konto der LWL-Finanzabteilung
Telefon: 0251 591-4036 - Internet: www.lwl-dlbw.de ‘Sparkasse Minsterland Ost - BLZ 400 501 50 - Konto-Nr. 409 706
Offentliche Verkehrsmittel: ab Hbf Bussteig B 2, IBAN: DE53 4005 0150 0000 4097 06, BIC: WELADED1MST



LWL

Fur die Menschen.
Fir Westfalen-Lippe.

Dariiber hinaus bitten wir in der Begrindung (Seite 15) die Hausnummer des Denkmals Enneper
StraBe zu korrigieren. Denkmal ist das Gebaude ,Enneper StraBe 87“ nicht 89. Unter Punkt 5
Denkmalschutz fehlen die o0.g. Denkmale Enneper Strafle 122,128. Wir bitten um Vervollstandi-
gung des Textes.

Fir Riickfragen stehe ich ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundiichen GriiBen
i A

Dr. Nina Overhagebéck

1. Durchschrift:
Stadt Hagen
Untere Denkmalbehorde
Frau Hanemann
Postfach 4249
58042 Hagen
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WIRTSCHAFTSBETRIEB HAGEN WBH * POSTFACH 42‘4%7' 58042 HAGER 15 } ANSTALT DES OFFENTLICHEN RECHTS DER STADT HAGEN

R

Fachbereich
Entwasserungsplanung, GIS und Kanal-
4 zustandskataster
Stadt Hagen Gebéude
Verwaltungsgebaude B
- FB61/4- Anschrift
Eilper Str. 132 — 136, 58091 Hagen
Postfach 4249 Auskunft erteilt, Zimmer-Nr.
Herr Reuter-Droste
58042 Hagen E-Mail

nreuter-droste@wbh-hagen .de
Telefon Vermittlung Telefax

(02331)3677-128 | (02331)3677-0 | (02331)3677-5999

Datum und Zeichen lhres Schreibens Mein Zeichen Datum

61/46, 23.04.2015 - WBH/01. 03.06.2015

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet siidlich der Enneper StraRe
Friihzeitige ToB-Beteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu 0.g. Bebauungsplan nimmt der Wirtschaftsbetrieb Hagen wie folgt Stellung:

Zu Ziffer 5.2 — Entwéasserung - der Kurzbegriindung bitte ich, folgenden Text in der Begriun-
dung aufzunehmen.

,Das vorhandene Misch- und Gewerbegebiet wird im Trennsystem entwassert. Entsprechend
dem Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Hagen ist das Niederschlagswasser der Enne-
per Strale aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens behandlungsbedurftig. Die zentrale
Regenwasserbehandlung soll tiber ein Filterklarbecken erfolgen. Das Becken ist unmittelbar
ostlich der Grenze des Bebauungsplanes in der Straf3e ,An der Wacht” vorgesehen. Im Ein-
mundungsbereich ,An der Wacht* / Enneper Stralde ist noch ein neuer Zulaufkanal DN1200

zum Filterklarbecken zu bauen.”

Mit freundlichen Grifden

-

-G L

BRIEFADRESSE: Vorstand KONTOQ DES WIRTSCHAFTSBETRIEBES HAGEN
POSTFACH 4249 » 58042 HAGEN Thomas Grothe (Sprecher) SPARKASSE HAGEN, BLZ 450 500 01
PAKETADRESSE: Hans-Joachim Bihs KONTO-NR, 100 129 927

EILPER STR. 132-136 * 58091 HAGEN : BIC: WELADE3HXXX « IBAN: DE56 4505 0001 0100 1299 27



WIRTSCHAFTSBETRIEB HAGEN WBH * POSTFACH 4249 » 58042 HAGEN

Stadt Hagen
FB 61

Im Hause

Datum und Zeichen thres Schreibens

15.12.2016, 61/46

AGEN

. ‘ .. -
WIRTSCHAFTSBETRIEB /1

ANSTALT DES OFFENTLICHEN RECHTS DER STADT HAGEN
Fachbereich

Entwésserungsplanung, Grundsticksent--

wésserung und Kanaldatenbank
Gebaude

Verwaltungsgeb&dude B

Anschrift
Eilper Str. 132 — 136, 58091 Hagen

Auskunft erteilt, Zimmer-Nr.

Herr Reuter-Droste

E-Mail
nreuter-droste@wbh-hagen .de

_ Telefon Vermittiung Telefax

(02331)3677-128(02331)3677-0 | (02331)3677-5999

Mein Zeichen Datum

WBH/01 15.02.2017

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet siid- und nérdlich der Enne-

pe StraBe ..., T6B-Beteiligung im Rahmen der Offenlegung

Sehr geehrte Damen und Herren,

dem o.g. Bebauungsplan kann vom WBH grundsétzlich zugestimmt werden.

Im westlichen Plangebiet verlauft der Asker Bach teilweise verrohrt und teils offen.

Bei MaRnahmen am Gewasser und des Uferrandstreifens sind das Merkblatt zum Schutz

von 6ffentlichen Kanélen und zugehdérigen Sonderbauwerken des WBH, das Wasserhaus-
haltsgesetzt -WHG und das Landeswassergesetzt NRW — LWG NRW in den aktuellen Fas-

sungen zu beachten.

Mit freundlichen Griten

Im Auftrag
& i ;
1.!5:_1 {l‘v {;L.
)
BRIEFADRESSE: Vorstand KONTO DES WIRTSCHAFTSBETRIEBES HAGEN
POSTFACH 4249 » 58042 HAGEN Thomas Grothe (Sprecher) SPARKASSE HAGEN, BLZ 450 500 01
PAKETADRESSE: Hans-Joachim Bihs KONTO-NR. 100 129 927

EILPER STR. 132-136 * 58091 HAGEN

BIC: WELADE3HXXX = IBAN: DE56 4505 0001 0100 1299 27
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61/52 11.01.2017

Ilhre Ansprechpartnerin:

Katrin Born

Tel.: 207-3845

Fax: 207-2463

E-Mail: katrin. born@stadt hagen.de

Aktenzeichen : Baugrundstiick:
2/63/PA/0031/16 - , Enneper Str. 58135 Hagen
Gemarkung: Flur Flurstiick(e):

Bauvorhaben:

Anfrage Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet stdlich und nérdlich der
Enneper StralRe von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Str. Nr. 79, Sondergebiet Enneper
Str. 91-95

Antragsteller:

Fachbereich Stadtentwickiung, -planung und Bauordnung 61/4

An‘

Fachbereich Stadtentwickl

rng, -planung und Bauordnung

Stellungnahme zur Anfrage
Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet sudlich und noérdlich der
Enneper Stral’e von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Str. Nr. 79, Sondergebiet
Enneper Str. 91-95

Anfrage vom: 16.12.2016
FUr die zukiinftige Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des
Plangebiets, wird der Verlauf der Plangrenze im Bereich der ,Flachen fir den

Gemeinbedarf* (dstlich der St. Konrad Kirche) als ungiinstig betrachtet.

Hier wird angeregt, das Plangebiet auf die Grundstiicksgrenzen des Mischgebiets
(identisch mit der Abgrenzungslinie unterschiedlicher Nutzungen) zu reduzieren.

LA.

a0

Born
Stellv. Leiterin Bauaufsicht
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HAGEN
Stadt der FernUniversitit l-‘
Der Oberbirgermeister

Stadt Hagen - Postfach 4249 « 58042 Hagen Umweltamt

An 61/46 Frau Kohler Untere Wasser- und Bodenschutzbehrde

Rathaus |, Rathausstr. 11, 58095 Hagen
Auskunht erteilt .

Frau Siegwarth+ Frau Kohl, Zimmer C.803
Tel. 02331 207 3920/3918

Fax. 02331 207 2469

E-Mail: ilka.siegwarth@stadt-hagen.de

Martina.kohi@stadt-hagen.de

Uber 69/3

Datum und Zeichen Thres Schreibens Me[r} Zeichen, Datum

23.04.15 69/201 + 69/201, 27.05.15

Betreff: Bebauungsplan 9/13 {653) Misch- und Gewerbegebiet siidlich und
nordlich der Enneper Str. von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Str. Nr.

79
Frithzeitige ToB-Beteiligung
Hier: Stellungnahme der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde,

Untere Wasserbehérde:

aus der Sicht der UWB ist die ortsnahe Beseitigung des Oberflichenwassers zu priifen.
Dazu eignet sich im Westen der Asker Bach. Im Osten befindet sich kein Bachiauf. Da die
Ennepe zu weit entfernt ist und eine Versickerung vermutlich nicht in Frage kommt, gehe ich
davon aus, dass der GroRteil der Flachen Uber das vorhandene Trennsystem entwéssert
wird.

Untere Bodenschutzbehdrde:

Wie 61 bereits aus der Auskunft der Unteren Bodenschutzbehdérde (04.09.2012) zur
Rahmenplanung in dem Bereich bekannt ist, gibt es zahlreichen Altlastenverdachtsflachen
und Altlasten, die fir das Verfahren untersucht werden mussen bzw. Sanierungskonzepte
entwickelt werden missen.. Der Untersuchungsumfang ist vorab mit der Unteren
Bodenschutzbehérde. Als Anlage fiige ich ihnen den damaligen Lageplan nochmals bei.

9.61-394 Brandt-Gelande , siidlicher Teil
Es liegen noch keine Untersuchungen vor. Als erster Schritt sind in Absprache mit der UBB
orientierende Untersuchung durchzufithren.

9.61-708 Balling & Co. GmbH

Altlast

Die Flache wurde im Rahmen des vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5/07
" Gartencenter Ennepe bearbeitet. Die’ Flache muss gekennzeichnet werden. Eine
Gefahrdungsabschatzung liegt vor.

Teilsanierung und Sicherungsmafinahmen werden erforderllch Samerungskonzept muss
~ gezielt fir die geplante Nutzung erarbeltet werden.




Nach neueren Erkenntnissen wurden offensichtlich Schlacken im Bereich der beiden Flache
westlich der Altlast 9.61-708 gefunden, aber nicht angezeigt. Hier missen orientierende
Untersuchungen durchgefithrt werden.

9.61-497 +496 ehem. Tankstellen
Altlastenverdachtsfldchen _
Derzeit nur registriert. Orientierende Untersuchungen sind durchzufihren.

9.61-680 ehem. Tankstelle
Altlastenverdachtsfliche
Es liegen Untersuchungen vor. Derzeit kein Handlungsbedarf, aber die Flache muss

vielleicht gekennzeichnet werden. Dies wird seitens der UBB noch gepriift.

Mit freundlichen Griiiten
Im Auftrag

Siegwarth

‘STADT HAGEN C - : Sparkasse Hagen (BLZ 450 500 01)
Stadt der Ferntniversitat Kto.-Nr. 100 000 444

Briefadresse: Postfach 4249, 58042 Hagen IBAN DE 23450500010100000444
Paketadresse: Rathausstr. 11, 58095 Hagen BIC WELADE3SHXXX

Vermittlung: ~ 02331/207-5000 weifere Banken unter www,hagen.defankverbindungen
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HAGEN &

Stadt der FernUniversitat | I
Der Oberburgermeister

Stadt Hagen - Postfach 4249 - 58042 Hagen

Umweltamt
An 61/46 Frau Kdhler Untere Wasser- und Bodenschutzbehérde
. Rathaus |, Rathausstr. 11, 58095 Hagen
Uber 69/3 | g

Auskunft erteilt

Frau Siegwarth+ Frau Kohl, Zimmer C.903
Tel. 02331 207 3920/3918

Fax. 02331 207 2469

E-Mail: ilka.siegwarth@stadt-hagen.de

martina.kohl@stadt-hagen.de

Datum und Zeichen thres Schreibens Mein Zeichen, Datum

15.12.16 69/20% + 69/201, 12.01.17

Bebauungsplan 9/13(653) Misch- und Gewerbegebiet siidlich und nérdlich der
Enneper Str. von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper Str. Nr. 79,
Sondergebeit Enneper Str. 91-95;

T6B-Beteiligung im Rahmen der Offenlage

Hier: Stellungnahme der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehoérde,

Untere Wasserbehorde:

In die textlichen Festsetzungen sollte aufgenommen werden:
Bei einer Neubebauung oder sonstigen Umnutzung der Grundstiicke am im Westen des

Plangebietes verlaufenden Asker Bach sind 5 Meter ab der Béschungsoberkante des
Baches von jeglicher Nutzung freizuhalten.

Untere Bodenschutzbehorde:

Nach Dufchsicht, der im Intranet zur Verf[Jgung_ gestellten Unterlagen, bestehen aus
Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde keine Anderungswiinsche oder Korrekturen.

Mit freundlichen GriiRen
Im ﬁuftrag

1
4/ =4 V7
Sie§warth
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1 STADT HAGE!

Der OberbUrgermeiste

Stadt Hagen Postfach 4249 58042 Hagen
’ : Stadtamt Umweltamt
als gemeinsame Untere Umwall-
schutzbehdrde der Stadte Bochum,
Stadt Hagen . Donmund und Hagen
Fachbereich Stadtentwycklung Anschrift Rathausstr.11, 58095 Hagen
und Stadiplanung Auskunftertelit  Frau Hille, Zi.-Nr. 517
Telefon (02331} 2074776
' Telef: 02331} 207-2428
- ImHause - elefax (02331)
EMall petra.hile@stadt-hagen,de
Vermittiung (02331) 207-0

tber Herrn Wittkowski

Dalum und Zelchen thres Schrelbens Meln Zeichen, Datum

23.04.2015, 61/46 69/51-H 22.05.2015

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) — Misch- und Gewerbegebiet stidlich und nérdlich der Enneper

Stralle
hier: Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 4

Abs. 1 BauGRB

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die geplante Festsetzung von Misch- und Gewerbegebieten ndrdlich und siidlich der Enneper
Stralte bestehen aus Sicht der gemeinsamen Unteren Umweltschutzbehdrde keine grundsétzlichen
Bedenken. Bei Nutzungsanderungen der vorhandenen Industriebrachen ist der Immissionsschutz
durch Vorlage einer Larmimmissionsprognose nachzuweisen. Gegebenenfalls sind bei geplanten Vor-
haben bereits bestehende Anlagen im Geltungsbereich angrenzender Bebauungspléne mit einzube-

ziehen.

Mit freundlichen Griiiden
Im Auftrag

Al

Hille

Briefadresse: Postfach 4249, 58042 Hagen
Paketadresse: Rathaussirale 11, 58095 Hagen

Konlo der Stadtkasse:
Sparkasse Hagen (450 500 (1) Kto.-Nr. 100 000 444



»[/ STADT HAGEN

Der Oberburgermeister

Stadt Hagen Postfach 4249 58042 Hagen
Stadtamt Umweltamt
. als gemeinsame Untere Umwelt-
schutzbehérde der Stidte Bochum,

Stadt Hag_en . ) Dortmund und Hagen
Fachbereich Stadtentwicklung : Anschrift Rathausstr.11, 58095 Hagen
und Stadtplanung Auskunft erteilt Frau Hille, Zi.-Nr. 517
Telefon (02331) 207-4776
_ Im Hause _ Telefax (02331) 207-2428
EMail petra.hille@stadt-hagen.de
.. . . Vermittiung (02331) 207-0
Uber Herrn Wittkowski
Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen, Datum
15.12.2016, 61/46 69/51-H 06.01.2017

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) — Misch- und Gewerbegebiet siidlich und nordlich der Enneper

Strale
hier: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Rahmen der Of-

fenlage nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die geplante Festsetzung von Misch- und Gewerbegebieten nérdlich und stdlich der Enneper
Stralle bestehen aus Sicht der gemeinsamen Unteren Umweltschutzbehdrde keine grundsétzlichen
Bedenken. Ich verweise auf meine frilheren Stellungnahmen.

Mit freundlichen Griiken
Im Auftrag

7&%, s

Hille

Briefadresse: Postfach 4249, 58042 Hagen
Paketadresse: Rathausstralke 11, 58095 Hagen

Konto der Stadtkasse:
Sparkasse Hagen (450 500 01) Kto.-Nr. 100 000 444
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Umweltamt - Untere Landschaftsbehdrde - 12/01/17
69/10 : \

Ihr Ansprechpartner

Herr Gockel

Tel.: 207 -2773

Fax: 207 - 2469
An

-69/3- %

Betr.: Bebauungsplan 9/13 (653) M| und GE siidl. der Enneperstrale von der’ :

Stadtgrenze bis Haus Enneperstr. 79
Stellungnahme der UNB im Rahmen der TOB-Beteiligung

Durch die die Modifizierung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches-
Westerbauer (ZVB) ergeben sich keine unmittelbaren Auswirkungen auf das Schutz-
gut ,Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt“.

Falls zukunftig einmal neue Bebauung errichtet werden sollte, sind die Artenschutz-
belange im Zuge der Abriss- und Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Insofern bestehen seitens der unteren Naturschutzbehdrde keine Bedenken gegen
die Planung

Mit freundlichen Grilien




LWL-Archéologie fiir Westfalen
AuBenstelle Olpe ,

Fur die Menschen.
Flir Westfalen-Lippe.

LWL-Archaologie fir Westfalen - In der Wiiste 4 - 57462 Olpe Servicezeiten: Montag-Donnerstag 08:30 - 12:30 Uhr, 14:00 - 15:30 Uhr
Freitag 08:30 - 12:30 Uhr
Stadt Hagen ) Ansprechpartnerin:

Fachbereich Stadtentwicklung und Melanie Roring B.A.

Stadtplanung Tel: 02761 9375-42

Postfach 4249 . Fax. 02761 937520
E-Mail: melanie.roering@Iwl.org

158042 Hagen

Az.: 849r615.eml Olpe, 05.05.2015

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet siidlich der Enneper StraBe von der
Stadtgrenze bis zum Hause Enneper Strafie 70

Thr Schreiben vom 23.04.2015 / Thr Zeichen 61/46

Sehr geehrte Damen und Herren,
fiir die Ubersendung der o.g. Planunterlagen bedanken wir uns.

Nach meinem bisherigen Kenntnisstand werden bodendenkmalpflegerische Belange im
Geltungsbereich der Planung nicht berthrt.

Ich mache jedoch darauf aufmerksam, dass wegen der hier gegebenen Situation bei Erdarbeiten
jeglicher Art bisher nicht bekannte Bodendenkmaler neu entdeckt werden kénnen.

Deshalb wird aus bodendenkmalpflegerischer Sicht folgender Hinweis gegeben, der zur
Unterrichtung moglicherweise Betroffener in den Bescheid bzw. in den Bebauungsplan
aufgenommen werden sollte:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archiologie fiir Westfalen, AuBenstelle Olpe

(Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§15 u. 16

In der Wiiste 4, 57462 Olpe Konto der LWL-Finanzabteilung
Telefon: 02761 9375-0 Sparkasse Minsterland Ost, BLZ 400 501 50, Konto Nr. 409 706
www.archaeologie-in-westfalen-lippe.de IBAN DES3 4005 01S0 0000 4097 06, BIC WELADED1MST



LWL

Fur die Menschen.
FUr Westfalen-Lippe.

Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehd&rden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monate in Besitz zu nehmen (8§16 Abs. 4 DSchG NW).

Im Auftrag

gez. f.d.R

Prof. Dr. Michael Baales :
(Leiter der AuBenstelle) ‘M. Réring B.A.



LWL-Archdologie fiir Westfalen
AuBenstelle Olpe

LWL-Archaologie fur Westfalen - In der Wiiste 4 - 57462 Olpe
Stadt Hagen

Fachbereich Stadtentwicklung,- planung und
Bauordnung

Postfach 4249

58042 Hagen

Az.: 2458r616.em|

15
LWL

Flr die Menschen.
Far Westfalen-Lippe.

Servicezeiten: Montag-Donnerstag 08:30 - 12:30 Uhr, 14:00 - 15:30 Uhr
Freitag 08:30 - 12:30 Uhr

Ansprechpartnerin:
Melanie Réring B.A.

Tel. 02761 9375-42

Fax: 02761 937520
E-Mail: melanie.roering@Iwl.org

Olpe, 22.12.2016

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet siidlich und nérdlich der Enneper
Straf3e von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper StraB3e Nr. 79, Sondergebiet Enneper Str.

91-95

Ihr Schreiben vom 15.12.2016 / Ihr Zeichen 61/46

Sehr geehrte Damen und Herren,

fir die Ubersendung der o.g. Planunterlagen bedanken wir uns.

Wir verweisen auf den im Bebauungsplan genannten Punkt ,Bodendenkmalschutz”.

Ansonsten bestehen unsererseits keine Bedenken.

Im Auftrag

gez. - f.d. R

Prof. Dr. Michael Baales

(Leiter der AuBBenstelle) M. Réring B.A.

In der Wiste.4, 57462 Olpe
Telefon: 02761 9375-0
www.archaeologie-in-westfalen-lippe.de

Konto der LWL-Finanzabteilung
Sparkasse Miinsterland Ost
IBAN DES53 4005 0150 0000 4097 06, BIC WELADED1MST
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Kath. Pfarramt St. Konfad, nneper Str 124 58135 Hagen

Stadt Hagen
FB Stadtentwicklung und Stadtplanung

s A ~ \ /

z. H. Frau Kohler
Postfach 42 49
58042 Hagen

Hagen

% 17 Jan. 2017
i

Stactverwaltung

Lo o2 A e T e

> or -
Y,

Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr. 9/13 (653)
Ihr Schreiben vom 15.12.2016, Zeichen 61/46

Sehr gehrte Frau Kohler,

Pastoraler Ra?q

Hagen-Mitte-West

Kath. Pfarramt St. Konrad
Enneper Str. 124

58135 Hagen

Tel. 02331 40 30 84

Fax 02331 3 48 48 61

E-Mail: st.konrad@hagen-mitte-west.de
Internet: www.st-konrad-hagen.de

Der Kirchenvorstand
Karl-Heinz Feldkamp,
geschaftsflhrender Vorsitzender
des Kirchenvorstands

16. Januar 2017

wie lhnen bei dem persénlichen Gesprach am 4. Januar 2017 bereits mitgeteilt, legt die katholi-
sche Kirchengemeinde St. Konrad, Enneper Str. 124, Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr.

9/13 (653) ein.

In diesem Bebauungsplan ist eine groRe Fldche unseres Kirchengeldndes mit eingezeichnet.

GemaR Ihrer Aussage handelt es sich hier wohl um einen Irrtum im Ratsbeschluss.

Wir bitten um Anderung bzw. Richtigstellung des Beschlusses.
Das Kirchengeldnde muss in Ihrem Bebauungsplan unberihrt bleiben.

Mit freundlichem GrufR

’ " C -1 7
2y 4 %éﬁ?{:ga k,f_,/7
Karl-Heinz Feldkamp

Geschaftsfihrender Vorsitzender
des Kirchenvorstandes

Leiter des Pastoralen Raumes: Pfarrer Dr. Norbert Bathen, Mariengasse 7, 58095 Hagen, Tel. 02331 22600, 02331 925642,

E-Mail: bathen@hagen-mitte-west.de
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69/3 ’ 29.04.2015
lhr/e Ansprechpartner/in
Herr Fred Weber
Tel.; (02331) 207-3501
Fax: 207 -
An
61/46

Frihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange

(Scoping/ §4, Abs. 1 BauGB) '

hier: Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Gewerbegebiet stdlich der Enneper Strale bis zum
Haus Enneper StralRe 79; ' '

Aus Sicht von 69/3 sind im Zuge der Umweltpriifung folgende Belange in die Umweltpriifung
einzubeziehen: V

Schu;zqut Mensch:

Im Luftreinhalteplan Hagen 2008 ist verbindlich geregelt, dass bei der Aufstellung von Bauleit-
planen die Belange der Luftreinhaltung zu beriicksichtigen sind. Die negative Wirkung ver-
kehrsbedingter Emissionen erfordert eine sorgfaltige Prifung der Effekie an bereits hochbelas-
teten Stral3enabschnitten, wie z.B. auch die Enneper Strale. Im Zusammenhang mit der Auf--
stellung des B-Plans ,Brandt-Gelande® wurde bereits ein lufthygienisches Gutachten erstellt. Im
Rahmen der anstehenden Umweltpriifung fur das Gewerbegebiet stidlich der Enneper Stralle
ist zu pritfen, ob durch eine Zunahme der Verkehrsbelastung im Bereich der Enneper Stralle
die Grenzwerte der 39. BImSchV Uberschritten werden. Ggfs. ist das vorliegende Gutachten
anzupassen.

Rechtsgrundlagen: 39. BiImSchV (Verordnung tiber Immissionsgrenzwerte und Emissions-
~ héchstmengen

Schutzgut Klimaschutz/ Klimawandel :

Generell missen Klimaschutz- und Anpassungsaspekte in der kommunalen Pflichtaufgabe
Bauleitplanung Beriicksichtigung finden. Die Leitvorstellung in § 1 Abs. 5 BauGB lautet: ,5) Die
Bauleitplane [...] sollen dazu beitragen, eine menschenwtirdige Umwelt zu sichern, die natiirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschuiz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern [...]. Dafiir sind in jedem
Verfahren entsprechende Untersuchungen anzustellen, um den Belang sachgerecht zu ermit-
teln und in die stadtebauliche Abwé&gung einstellen zu kénnen.

Mit der jungsten Novelle der Umweltpriifung (UVP-Anderungsrichtlinie 2014/52/EU) sind Be-
handlung von Klimawandel und Anpassung an den Klimawandel sowie der Umgang mit Kata-
strophenrisiken in der Umweltpriifung explizit abzupriifen (Klimafolgenanalyse in Bezug auf Hit-
ze als auch Starkregen). Dies gilt gleichermafen fiir Fachplanungen und die Bauleitplanung.



Zudem ist im Rahmen der Umweltpriifung dazulegen, wie bei der Aufstellung des B-Plans die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ge-
wiéhrleistet werden soll. ‘

Rechtsgrundlage: § 1 (6) BauGB: Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere zu
: ~ beriicksichtigen: die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie (Nr. 7 f.)

§ 1a (6) BauGB: Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,

die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
.den.

gez. Fred Weber

H:\69_3\69.30.04_Bauleitplanung\69.30.04-02_Bebauungspléne_mit_Umweltbericht\B, JJIéne_ab_BauGB_éOOtt\Misch- und Gewerbegebiet
sidlich der Enneper Strafe\2015_04_29_Stellungnahme_69_3.docx
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69/30 ' 10.01.2017

Ihr/fe Ansprechpartner/in
Herr Wittkowski

Tel.: 207-3763

Fax: 207 - 2469

An
61/46

Bebauungsplan Nr. 9/13 (653) Misch- und Gewerbegebiet siidlich und nérdlich der
Enneper StraBe von der Stadtgrenze bis zum Haus Enneper StraRe Nr. 79,
Sondergebiet Enneper Str. 91-95

Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behérden und sonstigen TOB

Die Abteilung ,Generelle Umweltplanung” weist auf die Stellungnahme zum vorgelegten Um-
weltbericht hin (per Email vom 4.8.2016)

Verkehrsimmissionsschutz

Gemaf § 47 Abs. 6 S. 2 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind planungsrechtliche
Festlegungen zu beriicksichtigen, die im Luftreinhaltplan Hagen 2008 behdrdenverbindlich fest-
gesetzt sind. Danach sind negative Wirkungen verkehrsbedingter Emissionen in engen Stra-
Renschluchten sorgféltig zu prufen (z.B. Bauliickenschlieffungen an bereits hochbelasteten
Strafien. Im Einzelfall muss geprift werden, ob sich durch eine geschickte Bauleitplanung sol-
che Effekte vermeiden oder reduzieren lassen.

Die Grenzwerte fur NO2 und PM4o werden laut Gutachter am Belastungsschwerpunkt ,Enneper
Strafie” sicher eingehalten. Dies wird durch die Messungen des Landesumweltamtes NRW be-
statigt. Anlagebedingt ist eine Beibehaltung des Status Quo zu prognostizieren, die mikroklima-
tischen Verhaltnisse (Gewerbe- und Industriegebiet-Klima) werden keine wesentliche Anderung
erfahren. Nutzungsbedingt ergeben sich keine grenzwert-tberschreitenden lufthygienischen
Verhéltnisse.

Klimaschutz und Klimafunktion

Die, seit 01.01.2016 in Kraft getretene EnEV 2014 (Energieeinsparverordnung) und das tiberar-
beitete Erneuerbare Energien-Warmegesetz sind fiir eine zukinftige Neubebauung einzuhalten.
Die Gebaudeausrichtungen sind dann energetisch vorteilhaft zu planen.

H:\69_3\69.30.04_Bauieitplanung\69.30.04-02_Bebauungsplane_mit_Umweltbericht\1_B_plane_ab_BauGB_2004WMisch- und Gewerbegebiet stidlich der Enneper
Strafle\20170110Stellungn.69-3zu3-13-653.docx



Die BauGB-Novelle, sieche BauGB § 1 Abs. 6 Nr.7 a, als abwagungsrelevant bezeichneten
Auswirkungen auf das Schutzgut "Klima", umfasst auch zukunftige lokale Auswirkungen des
Klimawandels. Zur Verbesserung der klimatischen Situation werden erneut folgende Festset-
zungen angeregt:

. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m. §178 BauGB, Begriinung von Verkehrsflachen und
Grundstiicken; Erhéhung des Vegetationsanteils im Strallenraum; Schaffung weiterer
Ausgleichsraume

. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, Schaffung von Dach- und Fassadenbegriinungen (mit
Ausnahme von Belichtungsflachen und Flachen, die fur die Photovoltaiknutzung vorge-
sehen sind); _ ‘

. § 179 BauGB, Reduzierung des Versieglungsgrades (Entkernung von Blockinnenhdofen,
Entsiegelung und Begriinung, Rickbau und Entsiegelungsgebot).

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um die Steuerung bestimmter Nutzungsarten, nicht
aber um konkrete bauliche Malnahmen. Vorhabenbedingt ergeben sich keine erheblich negati-
ven Umweltauswirkungen fur alle abgepriften Schutzguter.

H:\69_3169.30.04_Bauleitplanung\69.30.04-02_Bebauungspldne_mit_Umweltbericht\1_B_plane_ab_BauGB_2004\Misch- und Gewerbegebiet sitdlich aer Enneper
Strafe\20170110Stellungn.69-3zu9-13-653.docx
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Allgemeines und Aufgabenstellung

Die Stadt Hagen plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20/77. Der B-Plan Uber-
plant das Grundstiick des jetzigen Aldi-Discounters an der Enneper Str. 9. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sind Aussagen Uber die Luftqualitat erforderlich.

Das Plangebiet befindet sich an der Enneper Stral3e. Die durch den Stral3enverkehr beein-
flusste Luftschadstoffsituation ist zu ermitteln und zu bewerten.

Die Stadt Hagen beauftragte die nach [1] gemaf} § 29b des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BImSchG) [2] bekannt gegebene ANECO Institut fir Umweltschutz GmbH & Co.
mit der Durchfiihrung entsprechender Untersuchungen. Hierzu wird die Luftqualitatssituati-
on an der Enneper Stral3e analysiert und die allgemeine Entwicklung der Luftqualitat in den
nachsten Jahren beschrieben, um hiermit eine Einschatzung tber die Luftqualitatssituation
im Sinne der 39. Bundesimmissionsschutz-Verordnung [3] zu erhalten.
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Beschreibung der Umgebung und des Vorhabens

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 20/77 befindet sich an der Enneper Straf3e im Hage-
ner Stadtteil Haspe (Abbildung 1). Hagen selbst ist eine kreisfreie Grof3stadt im sudostli-
chen Teil des Ruhrgebiets und wird aufgrund seiner Lage auch als ,das Tor zum Sauer-
land“ bezeichnet, da dieses mit seinem Nordwestrand an Hagen grenzt.

Abbildung 1: Bebauungsplan Nr. 20/77.

Die Abbildung 1 zeigt die Lage des Bebauungsplans. Der B-Plan 20/77 Uberplant das
Grundstulick des jetzigen Aldi-Discounters an der Enneper Str. 9. Durch zukinftigen Aus-
schluss ebenfalls zentrenrelevanter Sortimente wird es auch hier zu einer Abnahme des
Verkehrsaufkommens kommen. Hierdurch wird es Auswirkungen auf die Luftqualitatssitua-
tion geben.
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3.1

3.2

Luftgualitatssituation

Allgemeines

Die an einem Ort herrschende Luftqualitatssituation wird in unterschiedliche, sog. Belas-
tungsregime unterteilt (s. Abbildung 2, [4]). Das Regime landlicher Hintergrund (grine Fla-
che in der schematischen Darstellung) steht dabei stellvertretend fiir Gebiete, in denen die
Luftqualitat weitgehend unbeeinflusst von lokalen Emissionen ist. Stationen in diesem Re-
gime reprasentieren somit das groRraumige Belastungsniveau, auch als groR3raumiger Hin-
tergrund bezeichnet. Das Regime stadtischer Hintergrund (blaue Flache in der schemati-
schen Darstellung) ist charakteristisch flr Gebiete, in denen die gemessenen Schadstoff-
konzentrationen als typisch fur die Luftqualitat in der Stadt angesehen werden kénnen. Sie
beschreibt die Belastung, die sich aus stadtischen Emissionen (Stral3enverkehr, Haus-
brand, Industrie etc.) und dem gro3raumigen Hintergrund ergibt. Stationen des Regimes
stadtisch verkehrsnah (rote Spitzen in der schematischen Darstellung) befinden sich typi-
scherweise in stark befahrenen StraRen. Dadurch addiert sich zur stédtischen Hinter-
grundbelastung ein Beitrag, der durch die direkten Emissionen des StralRenverkehrs ent-
steht.

Abbildung 2: Schematische Darstellung der Belastungsregime [4].

Die Situation, dass die Luftqualitéat durch den stadtischen Hintergrund sowie durch lokale
Spitzen des StraBenverkehrs beeinflusst wird, findet sich in der Enneper StralRe wieder.
Die Stral3e ist z. T. beidseitig bebaut. In direkter Nahe des Bebauungsplangebiets kreuzt
die Enneper Stral3e die StralRe An der Kohlenbahn. Neben der durch verschiedene andere
Quellgruppen (Kleinfeuerung, Hausbrand, Industrie, etc.) hervorgerufenen Luftqualitatssi-
tuation wird die Belastung lokal durch den Stral3enverkehr beeinflusst.

Da die Immissionswerte von Schwebstaub (PM-10) in Hagen seit Jahren eingehalten wer-
den, werden im Rahmen dieser Untersuchungen die Emissionen und Immission von Stick-
oxiden betrachtet.

Verkehrsdaten

Fur das Untersuchungsgebiet liegen Verkehrszahlen des LANUV NRW vor. Diese Daten
sind Grundlage fur die Ermittlung der Luftqualitéat im Rahmen der Luftreinhalteplanung ge-
man der 39. BImSchV [3]. Nach den bisher vorhandenen Erfahrungen sind die Verkehrs-
zahlen hoher als aktuell erhobene, z. B. die Verkehrszahlen der Planungsgruppe MWM [5],
die fur die Bearbeitung anderer Bebauungspléane erhoben wurden. Dadurch wird die tat-
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sachliche Luftqualitatssituation im Untersuchungsgebiet durch die Ergebnisse der Modell-
rechnungen Uberschétzt.

Die Daten umfassen Verkehrszahlen der Fahrzeuggruppen Pkw, schwere Nutzfahrzeuge
ohne Busse, Busse, leichte Nutzfahrzeuge und Motorrader. Die Emissionsbestimmung er-
folgt Uber diese Verkehrszahlen mit dem Handbuch fir Emissionsfaktoren des Umweltbun-
desamts [6].

Die im Datensatz enthaltenen durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarken (DTV) werden
in der Abbildung 3 aufgefihrt:

Enneper Stral3e (Ost)
Pkw: 20357

An der Kohlenbahn (Nord) SNOB: 968

Pkw: 11986 Bus: 110

SNOB: 958 LNFZ 552

Bus: 24

LNFzZ 591 KRAD 817

KRAD 200 ¥

\

Enneper StralRe (West) \ An der Kohlenbahn (Sud)

Pkw: 16261 Pkw: 2402
SNOB: 745 SNOB: 86
Bus: 110 Bus: 22
LNFZ 549 LNFZ 126
KRAD 360 KRAD 65
Abbildung 3: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarken im Untersuchungsgebiet.

Datensatz des LANUV NRW.

Zur Ermittlung der Emissionen aus dem StraRenverkehr werden die Emissionsfaktoren des
Umweltbundesamts Dessau-Rosslau [6] verwendet. Die Emissionen ergeben sich aus der
Anzahl der Kraftfahrzeuge und der jeweiligen Stral3enkategorie in Verbindung mit dem ent-
sprechenden Emissionsfaktor.

Fir die betrachteten Straf3en werden die Emissionsfaktoren fur eine innerstadtische Sam-
melstralle mit flissigem Verkehr und einem Tempolimit von 50 km/h angesetzt (Agglo-
[HVS/50/flissig). Als Bezugsjahr wird 2015 (Istsituation) und 2020 (Prognosefall) ange-
setzt.

Die Verkehrszahlen bleiben in beiden Szenarien konstant. Dadurch, dass eher mit einer
Abnahme des Verkehrs mit Umsetzung der Bebauungsplans zu rechnen ist, wird die Luft-
gualitatssituation im Jahr 2020 durch die Ergebnisse der Modellrechnungen iberschéatzt.

Die nachfolgende Tabelle fasst die entsprechenden Werte zusammen:
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Jahr Stoff / Emissionsfaktor in g/(km Fzg) Agglo/HVS/50/flissig

Stoffgruppe Pkw INfz sNfz Bus KRAD
2015 NOx 0.289 0.642 3.074 6.190 0.087
2020 NOx 0.186 0.402 1.268 3.053 0.078

Auf Grundlage dieser Emissionsfaktoren ergeben sich unter Beriicksichtigung der Verkehrsdichte auf der Enneper Stral3e die folgenden fahrzeugspe-
zifischen Anteile an der Gesamtemission von Stickoxiden fiir die betrachteten Bezugsjahre:

P Stoff / fahrzeugspezifische Anteile in % an der Gesamtemission im Untersuchungsgebiet
Stoffgruppe Pkw INfz sNfz Bus KRAD

2015 NOx 56 4 32 6 <1

2020 NOx 65 5 24 6 <1

3.3

Die Tabelle zeigt, dass der PKW-Verkehr in allen Bezugsjahren den hdchsten Anteil an der emittierten Menge von Stickoxiden aufweist. Im Vergleich
der Emissionsfaktoren in den betrachteten Jahren wird durch die fortschreitende Motor- und Abgastechniken und der veranderten Verkehrszusam-
mensetzung eine deutliche Reduzierung der fahrzeugspezifischen Emissionen erzielt.

Analyse und Entwicklung der Luftqualitat fir die grof3raumige Hintergrundbelastung

Grundlage der Festlegung der Hintergrundbelastung der Stickoxide sind Messdaten des NRW-weiten Luftqualititsmessnetzes des Landesamts flir
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW). Im Bereich der stadtischen Hintergrundbelastung betreibt das LANUV NRW verschiede-
ne Stationen. Messungen im stadtischen Hintergrund von Hagen werden nicht durchgefiihrt.

Um eine geeignete Abschatzung lber die Hintergrundbelastung von Stickstoffdioxid zu erhalten, wird analog zum Luftreinhalteplan Hagen [7] wie folgt
vorgegangen: zur Abschéatzung der stadtischen Hintergrundbelastung wurden Messdaten der Stationen Bonn-Auerberg (BONN), KéIn-Chorweiler
(CHOR) und Hiirth (HUE2) verwendet. Die Messergebnisse aus dem Jahr 2015 zeigt die nachfolgende Tabelle:
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Station Einheit Stickstoffdioxid
BONN png/m3 30
CHOR pg/m3 25
HUE2 pg/m3 21
Mittelwert png/ms3 25

Mit dem Mittelwert der jeweiligen Messwerte der Stationen werden die Gesamtbelastungs-
werte im Untersuchungsgebiet gebildet.

Die angesetzten Vorbelastungswerte gelten bis zum Jahr 2015. Die Planungen fiir den vor-
gesehenen Bebauungsplan werden weit nach diesem Jahr abgeschlossen sein. Die Ent-
wicklung der Konzentrationswerte bis zu diesem Zieljahr wird mit dem Ansatz der o. g.
Konzentrationswerte fir die Vorbelastung in der Immissionsprognose nicht berlicksichtigt.
Abbildung 4 zeigt die langjahrige Entwicklung der Jahresmittelwerte von Stickstoffdioxid in
den verschiedenen Belastungsregime (Waldstationen, urbane Hintergrundstationen und
Verkehrsmessstationen).

Abbildung 4: Langjahrige Entwicklung der Luftqualitdt in NRW am Beispiel von Stick-
stoffdioxid, in grin: Waldstationen, in blau: Mittelwert der Stationen im
Rhein-Ruhr-Gebiet, in rot: Verkehrsstationen [8].

In den vergangenen 20 Jahren konnte durch verschiedene Mallnahmen eine Verbesse-
rung der Luftqualitat durch die Einwirkung von Stickstoffdioxid erzielt werden. Dieser Trend
setzt sich im Allgemeinen nach einer kurzen Unterbrechung in allen Belastungsregimes
durch (vgl. Abbildung 4).

In Hagen wurden ab dem 01. Januar 2012 in Folge der Luftreinhaltemal3nahmen der 39.
BImSchV [3] verschiedene MaRnahmen eingeleitet und umgesetzt:
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Katalog-Nr. MaRnahme

5.2.1 LKW-Routenkonzept und dynamische immissionsgesteuerte Verkehrs-
lenkung

5.2.2 Vorzeitige Umrlstung der Busse der Hagener StralRenbahn AG

5.24 Straenbaumalinahme "Bahnhofshinterfahrung"

5.2.5 Temporares Fahrverbot am Graf von Galen Ring fir LKW

5.2.6 Verlegung der Bedarfsumleitung fur den LKW-Autobahnverkehr

5.2.7 Verflissigung des Verkehrsablaufs am Graf von Galen Ring

5.2.8 Fahrverbot am Graf von Galen Ring flir Busse (aulRer Linienverkehr)

5.2.9 Einrichtung einer Umweltzone unter Vorbehalt der politischen Zustim-
mung der Stadt Hagen

5.2.10 Verlegung des Haltepunktes fur Busse des internationalen Linienver-
kehrs

5.3.11 MafRnahmen im Straenguterverkehrs-Management

5.3.12 Versuchsweise, punktuelle Geschwindigkeitsbegrenzung am prognosti-
zierten Belastungsschwerpunkt Enneper Stral3e auf 30 km/h

5.3.13 Prifung weiterer Potentiale zur Verkehrsverfliissigung

5.3.14 Einsatz von schadstoffarmen Reinigungs- und Entsorgungsfahrzeugen

5.3.15 Erstellung von betrieblichen Mobilitatskonzepten

5.3.16 Weitere Um-/Nachriistung der Busflotte der Hagener StraRenbahn AG
auf emissionsarme Antriebe

5.3.17 Umrlstung der stadtischen Fahrzeugflotte

5.3.18 Schulungen von Fahrerinnen und Fahrern der Verkehrsbetriebe

5.3.19 Realisierung der Bahnhofshinterfahrung in beiden Ausbaustufen

5.3.20 Verbindliche Berucksichtigung der Luftreinhalteplanung bei der Bauleit-
planung

5.3.21 Erstellung bzw. Fortschreibung eines Radroutenkonzeptes

5.3.22 Beratung von privaten Transport- und Lieferfirmen zur Umristung auf
schadstoffarme Antriebe

5.3.24 Kommunikation von Modellen zur Verringerung des Stral3enverkehrs

5.3.25 Erstellung eines Wegweisers fiir energiesparendes Verhalten und fi-
nanzielle Férdermaoglichkeiten

5.3.26 Weitere Qualitatsverbesserung / Angebotsverbesserung des OPNV

5.3.27 Teilnahme der Stadt Hagen am Zertifizierungsverfahren EEA

5.3.28 Intensivierung der Stral3enbegriinung und Pflanzung staubfilternder

Vegetation
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Alle MaBhahmen haben zum Ziel, die Belastung im stadtischen Hintergrund und an den
Verkehrshotspots zu reduzieren.

Eine wesentliche MalRnahme ist die Einrichtung einer Umweltzone (MaRhahme Nr. 5.2.9).
Umweltzonen wurden bundesweit bisher in 56 Stadten [9] eingerichtet, mit dem Ziel, die
Luftqualitat im Sinne der 39. BImSchV zu verbessern. Es besteht bis heute die Schwierig-
keit, dass die Verbesserung der Luftqualitat in den Messdaten direkt noch nicht erkennbar
ist. Dies hat mehrere Grinde [10]: Grundsatzlich stof3t die Ermittlung der Auswirkungen
von Umweltzonen auf die Schwierigkeit, dass fiir ein Mal3nahmengebiet nicht im gleichen
Zeitraum die Luftqualitat mit und ohne MalRnahme (Referenz) gemessen werden kann. Die
zu vergleichenden Messwerte, mit und ohne Mafnahme, wurden daher entweder in unter-
schiedlichen ZeitrAumen erhoben mit dem Vorhandensein unterschiedliche meteorologi-
scher Verhéltnisse. Oder es werden Vergleiche unterschiedlicher Stadte (mit und ohne
Umweltzone) angestellt, wobei dann die Voraussetzungen (Verkehrszusammensetzungen,
Trends, etc.) nicht stimmig sein missen, was in der Vergangenheit im Einzelfall zu Fehlin-
terpretationen Uber die Wirksamkeit der Umweltzonen fiihrte.

In [9] fuhren Bruckmann und Lutz (2010) aus, dass z. B. in der Stadt KoIn unter Berlick-
sichtigung des Reduktionspotentials durch die Umweltzone im Mittel Uber die Messstatio-
nen mit Stickstoffdioxid-Messungen ein Rickgang von -1.2 pug/m3 (Streubereich: +1 bis -3
pg/m3) in den Jahren 2007 und 2008 zu verzeichnen war.

Bis zum Jahr 2020 belegen andere Studien weitere Minderungen im stadtischen Hinter-
grund. Z. B. wird in [11] eine groRflachige Minderung von ca. 20 - 30 % fir Stickstoffdioxid.
In [12] werden Minderungspotenziale fiir den stadtischen Hintergrund von ca. 15 % fir
Stickstoffdioxid angegeben.

Setzt man diese Minderung auf die Vorbelastungswerte in Hagen an, verbleibt fiir die Hin-
tergrundbelastung im Jahr 2020:

Jahr Stickstoffdioxid
in ug/ms3

2015 25

2020 21

Die Belastung im stadtischen Hintergrund soll sich demnach um 4 pg/ms3 (Stickstoffdioxid)
bis zum Jahr 2020 reduzieren.

Fur konservative Aussagen hinsichtlich der Luftgtte im Zieljahr 2020 werden diese Minde-
rungen nicht beriicksichtigt: es werden die folgenden Werte fiir die Auswertung der Aus-
breitungsrechnungen angesetzt:

Jahr Stickstoffdioxid
in ug/ms3
2020 25
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Beurteilung der Luftqualitat

Zur Bewertung der Luftqualitat werden die Regelungen der 39. Bundesimmissionsschutz-
Verordnung (39. BImSchV, [3]) angewendet.

In der Verordnung werden sog. Immissionsgrenzwerte fir einzelne Schadstoffe festgelegt.
Die Verordnung schreibt fir die Bundeslander vor, dass die Luftqualitat anhand dieser Im-
missionswerte beurteilt und dass die Immissionsgrenzwerte bis zu einem Zieldatum ein-
gehalten werden missen.

Fir die im Rahmen dieser Untersuchungen relevanten Schadstoffe werden in der
39. BImSchV [3] folgende Immissionsgrenzwerte festgelegt. Sie beziehen sich auf Auswer-
tungen Uber ein Kalenderjahr:

Schadstoff KenngroRe | Immissionsgrenzwert zuldssige
[ng/m3] Uberschreitungen
Jahr 40 -
Stickstoffdioxid
Stunde 200 18

Zum Vergleich der berechneten Immissionen mit den Immissionsgrenzwerten der 39.
BImSchV ist die Gesamtbelastung zu bilden. Sie setzt sich aus der Immissionszusatzbe-
lastung und der Vorbelastung zusammen. Die Zusatzbelastung wird mithilfe der Ausbrei-
tungsrechnungen ermittelt. Die Vorbelastung wurde anhand von Messdaten geschéatzt (vgl.
Abschnitt 3.3).
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52

Grundlagen fiir die Durchfithrung der Ausbreitungsrechnungen

Zur Prognose der Belastung durch Luftschadstoffe wurden spezielle numerische Str6-
mungs- und Ausbreitungsmodelle entwickelt, um die Auswirkungen unterschiedlicher Pla-
nungsvorhaben auf die Umgebung einschatzen zu kdénnen. Mit Hilfe von Modellrechnun-
gen lasst sich die Luftschadstoffbelastung ermitteln, die sich aufgrund der im Modell be-
ricksichtigten Emissionen der luftgetragenen Schadstoffe ergibt.

Die nachfolgend vorgestellten Modellrechnungen werden mit dem Strémungs- und Aus-
breitungsmodell MISKAM [13] durchgefihrt. Das Modell beruht auf den Qualitatsstandards
der Richtlinie VDI 3783 Blatt 9 [14] und wurde in zahlreichen, vergleichbaren Projekten,
z. B. im Rahmen der Luftreinhalteplanung, eingesetzt.

Im Folgenden werden die fir die Modellrechnungen zugrunde gelegten Eingangsdaten
vorgestellt.

Im Bereich des StralRenverkehrs sind Stickstoffdioxid ist die fur die Luftreinhaltung malf3-
geblichen Stoffe / Stoffgruppen. Die Immissionswerte von Schwebstaub (PM-10) werden in
Hagen seit Jahren eingehalten. Daher werden Immissionen von Schwebstaub (PM-10) im
Rahmen dieser Untersuchung nicht mehr betrachtet.

Rechengebiet

Das Rechengebiet besteht aus einem dreidimensionalen kartesischen Gitter mit einer Sei-
tenlange von ca. 1020 m-860 m-500 m. Zur Abbildung der im Rechengebiet vorhandenen
Bebauung und Emissionen wird in der Mitte des Rechengebiets eine Maschenweite der
einzelnen Rechenzellen von ca. 2 m verwendet. An den Réandern nimmt das Rechengitter
Maschenweiten bis zu ca. 40 m an.

Meteorologische Daten

Zur Immissionsprognose der erforderlichen KenngréRen der 39. BImSchV [3] werden die
Windverhéltnisse in Form einer Ausbreitungsklassenstatistik berticksichtigt. Diese Statistik
enthalt Auftrittshaufigkeiten von meteorologischen Situationen in Abhangigkeit der Wind-
richtung, Windgeschwindigkeit und Ausbreitungsklasse.

Fir die Bestimmung der Langzeitkonzentrationswerte werden die Daten der Station Hagen
verwendet.

Abbildung 5 zeigt die Windrichtungs- und -geschwindigkeitsverteilung an der Station Ha-
gen.
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Abbildung 5: Windrichtungs- und Windgeschwindigkeitsverteilung an der Station Hagen.

5.3 Berticksichtigung von Geb&udeeinflissen

Fur die Stromungs- und Ausbreitungsrechnung wird die Geb&udestruktur explizit berick-

sichtigt. Die Abbildung 6 zeigt die berlicksichtigten Gebaudestrukturen im Istzustand und
im Prognosefall.
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Abbildung 6: Gebaudestrukturen im Istzustand und im Prognosefall. Blick nach Norden.
Quelle: GoogleEarth.

Umwandlung und Bildung von Stickstoffdioxid

Die Stickstoffoxide (NOx = Summe aus NO + NO,) werden in Form von NO und NO, emit-
tiert. Auf dem Ausbreitungspfad entsteht NO, aus der Umwandlung von NO in NO,. Diese
Umwandlung von NO in NO, ist abhangig vom Ozonangebot. Z. B. steht an sonnenreichen
Tagen vergleichsweise viel Ozon zur Verfiigung. Dies fihrt in Verbindung von Kohlenwas-
serstoffen zu einer erhdhten und schnellen Umwandlung von NO in NO, und zu entspre-
chend hohen NO,-Konzentrationen. So kdnnen an heiRen Sommertagen in StraRenndhe
geringere Ozonkonzentrationen im Vergleich zum Umland beobachtet werden.

Die Modellierung dieser hochst instationdren Reaktionen, die vom Ozon-, Kohlenwasser-
stoff- und Stickoxidangebot abhangig sind, ist méglich, aber sehr aufwandig. Zudem mus-
sen zahlreiche Eingangsparameter, z. B. Ozonkonzentration und ihre zeitliche sowie rdum-
liche Verteilung bekannt sein. Diese Daten liegen jedoch in der Regel nicht vor.

Fur den NO,-Jahresmittelwert wurde deshalb durch Auswertung langjahriger Messreihen
eine statistisch gesicherte Beziehung zwischen NOx und NO, gefunden. Es zeigt sich,
dass hohe NOx-Konzentrationen meist mit kleinen NO,/NOx-Verhaltnissen verbunden
sind. Dieser Romberg-Ansatz [15], der kirzlich aufgrund der Kfz-Entwicklungen anhand
aktueller Daten Uberpruft wurde [16], stellt die Grundlage fur die hier berechneten NO,-
Verhéltnisse dar.

Nach [15] wird die NO,-Konzentration wie folgt berechnet:
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_ A'CNOX

Chry = +C-c
NO2 CNOX +B NOx

Die Parameter nehmen nach [15,16] die folgenden Werte an:

Literatur A B C

During et al., 2010 [16] 29 35 0.217

Ableitung von Kurzzeitwerten

Fur den zu beurteilenden Stoff Stickstoffdioxid werden in der 39. BImSchV [3] Kenngré3en
auf Basis von Jahres- und Stundenmittelwerten festgelegt. Mit den im Rahmen dieser Un-
tersuchungen durchgefiihrten Modellrechnungen werden ausschlieBlich Jahresmittelwerte
der genannten Stoffe ermittelt. Die Kurzzeitwerte werden gemaf [17] gebildet. Grundlage
der im Folgenden vorgestellten Gleichungen waren Auswertungen von Messergebnissen
aus dem gesamten Messnetz des Bundes und der Lander. Danach gibt es einen statisti-
schen Zusammenhang zwischen den jeweiligen Jahresmittelwerten und den Kurzzeitwer-
ten.

NO,-Stundenmittelwert

Fur Stickstoffdioxid wird in der 39. BImSchV [3] ein Immissionsgrenzwert von 200 ug/m3
mit 18 zulassigen Uberschreitungen genannt (vgl. Abschnitt 4). In [17] wurde eine funktio-
nale Beziehung zwischen der Wahrscheinlichkeit fiir die mindestens 19malige Uberschrei-
tung des Stundenmittelwertes von 200 pug/m3 NO, gefunden:

1
P= 1+exp(—(A+B-cyo )

In der Gleichung steht p fiir die Wahrscheinlichkeit. Fiir p > 1 ist eine Uberschreitung des
Immissionsstundengrenzwerts wahrscheinlich. cyoy ist der berechnete Jahresmittelwert der
Stickoxid-Konzentration. Die Koeffizienten A und B nehmen je nach Stationstyp folgende
Werte an [17]:

Stationstyp A B
Stadt -5.216 0.0228
Verkehr -13.28 0.0444

Dartiber hinaus liegt eine aktuelle Auswertung von Messdaten vor [Kapitel 3.8.3 aus: 18].
Danach kann gezeigt werden, dass eine Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts fiir die
Stunden erst bei einer Jahresmittelwert-Konzentration von NO, von mehr als 60 pg/m?3
wahrscheinlich ist.
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6 Ergebnisse der Ausbreitungsrechnungen

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen das Ergebnis der Ausbreitungsrechnung als Ge-
samtbelastung in den unterschiedlichen Szenarien.
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Abbildung 7: Stickstoffdioxid im Jahr 2015 — Istzustand. Kartenquelle: © Geobasis NRW.
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Abbildung 8: Stickstoffdioxid im Jahr 2020 — Planzustand. Kartenquelle: © Geobasis NRW.
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Mit diesen Ergebnissen wird im Vergleich beider Abbildungen gezeigt, dass die Immissi-
onsbelastung durch Stickstoffdioxid deutlich reduziert wird. Hohe Werte von Stickstoffdi-
oxid werden allenfalls im direkten Nahbereich der Quellen prognostiziert. Es muss bei der
Interpretation der Werte im Istzustand beachtet werden, dass hinsichtlich der Verkehrszah-
len und dem Ansatz der Hintergrundbelastung sehr konservative Annahmen gewahlt wur-
den, so dass die dargestellte Immissionsbelastung die tatsachlich u. U. deutlich Uber-
schatzt.

Die Prognoseergebnisse fir das Zieljahr 2020 geben auch ein zu hohes Belastungsniveau
wieder, da die Verkehrszahlen konstant gehalten wurden und die Reduzierung der stadti-
schen Hintergrundbelastung durch die MalBhahmen zur Luftreinhaltung geman
39. BImSchV nicht eingerechnet wurden. Im Planzustand wird dennoch der Immissions-
wert von Stickstoffdioxid im Untersuchungsgebiet, an den Orten, an denen sich Menschen
aufhalten, sicher eingehalten.

Stundenwert:

Wie in [18] gezeigt wurde, ist bei einem NO,-Jahresmittelwert von 60 pg/m3 die Uberschrei-
tung des Immissionsstundenwerts wahrscheinlich. Die ermittelten Jahresmittelwerte von
Stickstoffdioxid sind jedoch deutlich niedriger als 60 pg/m3. Eine Uberschreitung des Im-
missionsstundenwertes ist daher sehr unwahrscheinlich.

Mithilfe der Ausbreitungsrechnungen kann auf Grundlage der Ergebnisse dieser Untersu-
chung festgestellt werden, dass sich die Luftqualitdt im Bereich des Bebauungsplans
Nr. 20/77 bis zum Jahr 2020 weiter verbessern wird.

Fir den Zeitpunkt der Bebauungsplananderung kann festgestellt werden, dass die bisheri-
gen Planungen nicht zu einer Verschlechterung der Luftqualitat fihren.
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Stadt Hagen plant die Anderung des Bebauungsplans Nr. 20/77. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens sind Aussagen Uber die Luftqualitat erforderlich.

Die durch den StraBenverkehr beeinflusste Luftschadstoffsituation ist zu ermitteln und zu
bewerten. Zur Ermittlung der erforderlichen Luftqualitdtsdaten werden Ausbreitungsrech-
nungen zur Immissionsprognose von Stickstoffdioxid durchgefuhrt. Dies ist der im Rahmen
der Luftreinhaltung nach der 39. BImSchV maf3gebende Stoff. Die Berechnungen werden
fur die derzeitige Situation und die zuklnftige Situation durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen,

- dass die Messergebnisse durch die Ergebnisse der Immissionsprognose Uberschatzt
werden. Es zeigt sich, dass die im Rahmen des Luftreinhalteplans Hagen angesetzten
Werte der Hintergrundbelastung vermutlich zu hoch sind. Dies kann nur durch eine in
Hagen messtechnisch erhobene Datenbasis Uber die stadtische Hintergrundbelastung
von Stickstoffdioxid verbessert werden. Im Hinblick auf den Aussagegehalt der Immis-
sionsprognose kann festgestellt werden, dass die Ergebnisse der Immissionsprogno-
se aulerst konservativ sind.

- Durch die fortschreitende Verbesserung der Abgastechnik an Fahrzeugen wird sich
die Luftqualitat im Prognosefall weiter verbessern.

Es ist im Plangebiet keine Verschlechterung der Luftqualitéat im Untersuchungsgebiet des
Bebauungsplans Nr. 20/77 zu erwarten, so dass keine weiteren Uber diese Planung hi-
nausgehenden verkehrlichen oder baulichen MaZnahmen erforderlich sind. Dies ergibt sich
aus der im Rahmen der Erstellung dieser Immissionsprognose auf3erst konservativen Vor-
gehensweise, die deswegen der sichere Beleg fiir die Einhaltung der Immissionsgrenzwer-
te der 39. BlmschV ist. Somit ist sicher davon auszugehen, dass die Grenzwerte fiir Stick-
stoffdioxid geman der Ergebnisse dieser Untersuchungen eingehalten sein werden.
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Allgemeines und Aufgabenstellung

Die Stadt Hagen plant diverse Verfahren zur Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 3/14,
20/77, 9/13 und 6/14. Hiermit soll die vorhandene Situation im Bereich der Enneper Strafe,
zwischen der Krefelder StraBe im Westen und dem EichenkampstraB3e im Osten, im Hage-
ner Stadtteil Haspe Uberplant werden. Die Planungen haben Einfluss u. a. auf die Luftquali-
tatssituation. Um die Auswirkungen dieser Planungen auf die Luftqualitat zu ermitteln, hat
die nach [1] gemaB § 29b des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) [2] bekannt
gegebene ANECO Institut fir Umweltschutz GmbH & Co. im Auftrag der HD Investitions-
und Verwaltungs GmbH und der Stadt Hagen die Luftqualitdt mithilfe von Ausbreitungs-
rechnungen untersucht. Die Details dieser Untersuchungen sowie die Ergebnisse sind in
verschiedenen Berichten dokumentiert [3,4,5].Fir eine Zusammenschau der Untersuchun-
gen werden die Ergebnisse im vorliegenden Bericht zusammengefasst.
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2 Beschreibung der Umgebung und des Vorhabens

Die Gebiete der Bebauungsplane Nr. 3/14 6/14, 9/13 und 20/77 befinden sich an der En-
neper StraBe im Hagener Stadtteil Haspe (Abbildung 1 bis Abbildung 3). Hagen ist eine
kreisfreie GroBstadt im sldéstlichen Teil des Ruhrgebiets und wird aufgrund seiner Lage
auch als ,das Tor zum Sauerland” bezeichnet, da dieses mit seinem Nordwestrand an Ha-
gen grenzt.

Abbildung 1: Vorlaufig geplante Nutzungsanderung des Brandtgelandes, B-Plan 3/14.
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Abbildung 2: B-Plane Nr. 6/14 und Nr. 9/13
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Abbildung 3: B-Plan Nr. 20/77.

Die Abbildung 4 zeigt den raumlichen Zusammenhang der Bebauungsplane. Im B-plan
3/14 wird das ehemalige Gelande der Fa. Brandt einer neuen Nutzung Uberfihrt. Der B-
Plan 20/77 lberplant das Grundstlick des jetzigen Aldi-Discounters an der Enneper Str. 9
im Osten. Mit den Neuaufstellungen der B-Plane 6/14 und 9/13 soll die Ansiedlung von
Vergnligungsstatten und Einzelhandel gesteuert werden. Bauliche Anderungen sind bisher
nicht vorgesehen. Die Fragen zu dieser Genehmigung werden im Baugenehmigungsver-
fahren geklart.

Durch diese Vorhaben werden sich die Verkehre und die Luftqualitat im Zieljahr der B-
Plane andern.
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In Hagen wurden ab dem 01. Januar 2012 in Folge der LuftreinhaltemaBnahmen der 39.
BImSchV [6] verschiedene MaBnahmen eingeleitet und umgesetzt:

Katalog-Nr. | MaBnahme

5.2.1 LKW-Routenkonzept und dynamische immissionsgesteuerte Verkehrslen-
kung

522 Vorzeitige Umristung der Busse der Hagener StraBenbahn AG

5.2.4 StraBenbaumaBnahme "Bahnhofshinterfahrung”

5.2.5 Temporéares Fahrverbot am Graf von Galen Ring fur LKW

5.2.6 Verlegung der Bedarfsumleitung fir den LKW-Autobahnverkehr

5.2.7 Verflissigung des Verkehrsablaufs am Graf von Galen Ring

5.2.8 Fahrverbot am Graf von Galen Ring fir Busse (auBer Linienverkehr)

5.2.9 Einrichtung einer Umweltzone unter Vorbehalt der politischen Zustimmung
der Stadt Hagen

5.2.10 Verlegung des Haltepunktes fir Busse des internationalen Linienverkehrs

5.3.11 MaBnahmen im StraBengiterverkehrs-Management

5.3.12 Versuchsweise, punktuelle Geschwindigkeitsbegrenzung am prognosti-
zierten Belastungsschwerpunkt Enneper StraBe auf 30 km/h

5.3.13 Prifung weiterer Potentiale zur Verkehrsverflissigung

5.3.14 Einsatz von schadstoffarmen Reinigungs- und Entsorgungsfahrzeugen

5.3.15 Erstellung von betrieblichen Mobilitatskonzepten

5.3.16 Weitere Um-/Nachrustung der Busflotte der Hagener StraBenbahn AG auf
emissionsarme Antriebe

5.3.17 Umrlstung der stadtischen Fahrzeugflotte

5.3.18 Schulungen von Fahrerinnen und Fahrern der Verkehrsbetriebe

5.3.19 Realisierung der Bahnhofshinterfahrung in beiden Ausbaustufen

5.3.20 Verbindliche Berlcksichtigung der Luftreinhalteplanung bei der Bauleitpla-
nung

5.3.21 Erstellung bzw. Fortschreibung eines Radroutenkonzeptes

5.3.22 Beratung von privaten Transport- und Lieferfirmen zur Umristung auf
schadstoffarme Antriebe

5.3.24 Kommunikation von Modellen zur Verringerung des StraBenverkehrs

5.3.25 Erstellung eines Wegweisers fur energiesparendes Verhalten und finan-
zielle Férdermdglichkeiten

5.3.26 Weitere Qualitatsverbesserung / Angebotsverbesserung des OPNV

5.3.27 Teilnahme der Stadt Hagen am Zertifizierungsverfahren EEA

5.3.28 Intensivierung der StraBenbegrinung und Pflanzung staubfilternder Vege-
tation
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Alle MaBnahmen haben zum Ziel, die Belastung im stadtischen Hintergrund und an den
Verkehrshotspots zu reduzieren. Im Besonderen ist hierbei die MaBnahme Nr. 5.3.12 zu
nennen: die Durchfahrgeschwindigkeit in der Enneper StraBe wurde im Zuge der Luftrein-
halteplanmaBnahmen auf 30 km/h reduziert.

Eine wesentliche MaBnahme ist die Einrichtung einer Umweltzone (MaBnahme Nr. 5.2.9).
Umweltzonen wurden bundesweit bisher in 56 Stadten [7] eingerichtet, mit dem Ziel, die
Luftqualitat im Sinne der 39. BImSchV zu verbessern.

In der Enneper StraBBe betreibt das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
NRW (LANUV NRW) die Messstation HAES zur Erfassung der Belastung durch Stickstoff-
dioxid. Die Lage in der Enneper StraBe ist in Abbildung 4 dargestellt. Die dort ermittelten
Messergebnisse sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt:

Jahr Einheit Stickstoffdioxid
2009 pg/ms 45
2010 pg/ms 45
2011 pg/ms 43
2012 pg/ms 40
2013 pg/ms 40
2014 pg/ms 36
2015 pg/ms 35

In den letzten sieben Jahren ist ein signifikanter Trend zu geringeren Stickstoffdioxidgehal-
ten in der Enneper StraBe erkennbar. So konnte die lokale Belastung durch die in Hagen
umgesetzten MaBnahmen und unter Berlcksichtigung der allgemeinen Entwicklung der
Luftqualitdt um 10 pg/ms3 in den letzten 7 Jahren deutlich reduziert werden. Im Jahr 2014
wird der Immissionsgrenzwert von Stickstoffdioxid erstmals unterschritten. Die Einhaltung
wurde im Jahr 2015 bestatigt.
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3.1

Zusammenfassung der Untersuchungen zur Luftqualitét

Beurteilung der Luftqualitét

Zur Bewertung der Luftqualitdt werden die Regelungen der 39. Bundesimmissionsschutz-
Verordnung (39. BImSchV, [6]) angewendet.

In der Verordnung werden sog. Immissionsgrenzwerte fiir einzelne Schadstoffe festgelegt.
Die Verordnung schreibt fir die Bundeslander vor, dass die Luftqualitdt anhand dieser Im-
missionswerte beurteilt und dass die Immissionsgrenzwerte bis zu einem Zieldatum ein-
gehalten werden missen.

Fir die im Rahmen dieser Untersuchungen relevanten Schadstoffe werden in der
39. BImSchV [6] folgende Immissionsgrenzwerte festgelegt. Sie beziehen sich auf Auswer-
tungen Uber ein Kalenderjahr:

Schadstoff

KenngrdBe

Immissionsgrenzwert
[g/m?]

_ zulassige
Uberschreitungen

Stickstoffdioxid

Jahr

40

Stunde

200

18

Schwebstaub (PM-10)

Jahr

40

35

3.2

3.3

Tag 50

Zum Vergleich der berechneten Immissionen mit den Immissionsgrenzwerten der 39.
BImSchV ist die Gesamtbelastung zu bilden. Sie setzt sich aus der Immissionszusatzbe-
lastung und der Vorbelastung zusammen. Die Zusatzbelastung wird mithilfe der Ausbrei-
tungsrechnungen ermittelt. Die Vorbelastung wurde anhand von Messdaten geschétzt.

Im Bereich des StraBenverkehrs sind Stickstoffdioxid und Schwebstaub (PM-10) die fir die
Luftreinhaltung maBgeblichen Stoffe / Stoffgruppen. Die Immissionswerte von Schweb-
staub (PM-10) werden in Hagen seit Jahren eingehalten. Daher waren die Betrachtung der
Immissionen von Schwebstaub (PM-10) und die Beurteilung von Schwebstaub (PM-10) im
Rahmen der Untersuchungen entbehrlich.

Grundlagen fiir die Durchfiihrung der Ausbreitungsrechnungen

Zur Prognose der Belastung durch Luftschadstoffe wurden spezielle numerische Stré-
mungs- und Ausbreitungsmodelle entwickelt, um die Auswirkungen unterschiedlicher Pla-
nungsvorhaben auf die Umgebung einschatzen zu kénnen. Mit Hilfe von Modellrechnun-
gen lasst sich die Luftschadstoffbelastung ermitteln, die sich aufgrund der im Modell be-
ricksichtigten Emissionen der luftgetragenen Schadstoffe ergibt.

Die nachfolgend vorgestellten Modellrechnungen werden mit dem Strémungs- und Aus-
breitungsmodell MISKAM [8] durchgeflihrt. Das Modell beruht auf den Qualitatsstandards
der Richtlinie VDI 3783 Blatt 9 [9] und wurde in zahlreichen, vergleichbaren Projekten, z. B.
im Rahmen der Luftreinhalteplanung, eingesetzt.

Verkehrsdaten

Far die Untersuchungsgebiete liegen Verkehrszahlen des LANUV NRW und der Pla-
nungsgruppe MWM vor. Nach den bisher vorhandenen Erfahrungen sind die Verkehrszah-
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3.4

3.5

len des LANUV héher als die von der MWM aktuell erhobenen. Da die von der MWM ermit-
telten Zahlen auch die baulichen Anderungen auf dem Brandtgeldnde berilcksichtigen,
wurden diese Zahlen fur die B-Plane Nr. 3/14, Nr. 6/14 und 9/13 verwendet.

Far den B-Plan Nr. 20/77 wurden die Verkehrszahlen des LANUV verwendet, da dieser
Datensatz neben den Verkehrszahlen der Enneper StraBe in diesem Bereich auch die
Zahlen der quereneden StraBe An der Kohlenbahn enthalt und somit vollsténdig ist fir die
Festlegung der verkehrlichen Emissionen.

Die Emissionsbestimmung erfolgt Uber diese Verkehrszahlen mit dem Handbuch fir Emis-
sionsfaktoren des Umweltbundesamts [10]. Die Emissionen ergeben sich aus der Anzahl
der Kraftfahrzeuge und der jeweiligen StraBenkategorie in Verbindung mit dem entspre-
chenden Emissionsfaktor. Dariiber hinaus sind die Emissionen von Schwebstaub (PM-10)
infolge von Abrieb und Aufwirbelung zu berlcksichtigen. Dies erfolgt Uber die Anséatze von
Lohmeyer [11].

Fir die Berechnungen im Rahmen der Plane 3/14, 6/14 und 9/13 werden die Emissions-
faktoren fiir eine innerstadtische SammelstraBe mit flissigem Verkehr und einem Tempo-
limit von 30km/h aufgrund der LuftreinhaltemaBnahme Nr. 5.3.12 angesetzt (Ag-
glo/ErschlieBung/30/fllssig). Im Bereich des B-Plan Nr. 20/77 liegt eine andere Verkehrssi-
tuation vor. Hier werden die Emissionsfaktoren firr eine innerstadtische SammelstraBe mit
flissigem Verkehr und einem Tempolimit von 50 km/h angesetzt (Agglo/HVS/50/fllssig).

Als Bezugsjahre werden das Jahr 2015 (Istsituation) und 2020 (Prognosefall) angesetzt.

In den B-Planen Nr. 3/14, 6/14 und 9/13 wird die Entwicklung in diesem Gebiet hinsichtlich
der Verkehrszahlen ber(icksichtigt. Im B-Plan Nr. 20/77 liegt ein derartiges Szenario nicht
vor. Daher werden die Verkehrszahlen in den beiden Bezugsjahren konstant gehalten, ob-
wohl hier mit einer Abnahme des Verkehrs mit Umsetzung der Bebauungsplans zu rech-
nen ist. Hierdurch wird die Luftqualitatssituation im Jahr 2020 durch die Ergebnisse der
Modellrechnungen iberschatzt.

Analyse und Entwicklung der Luftqualitat fiir die groBraumige Hintergrundbelastung

Grundlage der Festlegung der Hintergrundbelastung der Stickoxide sind Messdaten des
NRW-weiten Luftqualitdtsmessnetzes des LANUV NRW. Im Bereich der stadtischen Hin-
tergrundbelastung betreibt das LANUV NRW verschiedene Stationen. Messungen im stad-
tischen Hintergrund von Hagen werden nicht durchgefihrt.

Um eine geeignete Abschatzung Uber die Hintergrundbelastung von Stickstoffdioxid zu er-
halten, wird analog zum Luftreinhalteplan Hagen [12] wie folgt vorgegangen: zur Abschat-
zung der stadtischen Hintergrundbelastung wurden Messdaten der Stationen Bonn-
Auerberg (BONN), Kdln-Chorweiler (CHOR) und Hirth (HUE2) verwendet.

Far den Ansatz der eines Wertes fiir die Vorbelastung wird der Mittelwert dieser drei Stati-
onen aus dem Jahr 2015 verwendet. Fir die Prognosejahre wird davon ausgegangen,
dass dieser Wert konstant bleibt. Somit bleiben weitere, auf die Luftqualitat glinstige Ent-
wicklung unbertcksichtigt. Die durch die Modellrechnungen ausgewiesenen Werte sind
daher flr das Prognosejahr sehr konservativ.

Meteorologische Daten

Zur Immissionsprognose der erforderlichen KenngréBen der 39. BImSchV [6] werden die
Windverhaltnisse in Form einer Ausbreitungsklassenstatistik berlicksichtigt. Diese Statistik
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enthalt Auftrittshaufigkeiten von meteorologischen Situationen in Abhangigkeit der Wind-
richtung, Windgeschwindigkeit und Ausbreitungsklasse.

Fur die Bestimmung der Langzeitkonzentrationswerte werden die Daten der Station Ha-
gen-Fley verwendet.

Abbildung 5 zeigt die Lage der Messstation des Deutschen Wetterdienstes.

Abbildung 5: Lage der DWD-Station Hagen-Fley gemaB Angaben des DWD. © Geoba-
sis NRW.
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4 Ergebniszusammenfassung

Das Ziel der Modellrechnungen war, die Luftqualitat im Zieljahr mdglichst konservativ zu
prognostizieren. Dies gelang durch die Festlegung der durch den StraBenverkehr hervor-
gerufenen Emission und insbesondere durch die Festlegung der Hintergrundbelastung in
der Ist- und Plansituation. Realistischere Werte fir die stadtische Hintergrundbelastung in
Hagen lassen sich durch Immissionsmessungen von Stickstoffdioxid, vergleichsweise ein-
fach und kostenglinstig ermitteln. Flr zukinftige Planvorhaben ist die Schaffung einer ge-
eigneten Datenbasis zu empfehlen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass die derzeit vorherrschende Luftqualitat
den Grenzwerten zur Beurteilung der Luftqualitdt entspricht. So unterschreiten die derzeit
gemessenen Stickstoffdioxid-Konzentrationen den zulassigen Grenzwert in der Enneper
StraBe. Durch die fortschreitende Verbesserung der Abgastechnik an Fahrzeugen wird
sich die Luftqualitat im Prognosefall weiter verbessern. Beispielhaft zeigt die nachfolgende
Tabelle die im Rahmen des B-Plan 3/14 ermittelten Prognosewerte:

Stoff / Stoffgruppe Istzustand Prognose Prognose Immissions-
Nullfall Planfall wert
Hg/m3 Hg/m3 Hg/m3 Hg/m3
Stickstoffdioxid 43.9 38.0 38.8 40
Schwebstaub (PM-10) 23.2 22.6 23.6

Es zeigt sich, dass im Istzustand eine Immissionsgrenzwertliberschreitung von Stickstoff-
dioxid prognostiziert wird. Die Messwerte (vgl. Tabelle auf Seite 7) belegen allerdings, dass
der Immissionsgrenzwert eingehalten wird. Damit sind die mittels Prognose berechneten
Immissionen tendenziell hoch (konservatives Vorgehen). In den Prognoseféllen werden die
Immissionsgrenzwerte von Stickstoffdioxid und Schwebstaub (PM-10) eingehalten. Im
Vergleich des Prognose Nullfalls mit dem Prognose Planfall zeigt sich, dass im Planfall ho-
here Immissionen prognostiziert werden. Das liegt daran, dass durch die Planungen im B-
Plan 3/14 die Verkehrszahlen erhéht werden. Ohne diese Planung im Prognose Nullfall
bleiben die Verkehrszahlen und die fortschreitende Abgastechnik der Kraftfahrzeuge sorgt
fir die Minderung der Emission und Immission. Fir die Beurteilung der Schwebstaub
(PM-10)-Tagesmittel zeigt sich die gleiche Entwicklung der Prognosewerte. Der Immissi-
onsgrenzwert wird jedoch in allen betrachteten Fallen sicher eingehalten.

Stoff / Stoffgruppe Istzustand Prognose Prognose Immissions-
Nullfall Planfall wert
Schwebstaub (PM-10) 13 12 14 35

Es ist somit im Plangebiet keine Verschlechterung der Luftqualitédt im Bereich der Enneper
StraBe zu erwarten, so dass keine weiteren Uber diese Planung hinausgehenden verkehrli-
chen oder baulichen MaBnahmen erforderlich sind. Dies ergibt sich aus der im Rahmen
der Erstellung dieser Immissionsprognose &uBerst konservativen Vorgehensweise, die
deswegen der sichere Beleg fur die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 39. BlmschV
ist. Somit ist sicher davon auszugehen, dass die Grenzwerte fir Stickstoffdioxid und
Schwebstaub (PM-10) im Rahmen dieser Untersuchungen eingehalten sein werden.
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7. Anregung

In der Anregung wird ausgefihrt, dass die Zunahme des Verkehrslarms auf der Enneper StraB3e
nicht betrachtet worden wére.

In dem von uns ersteliten Gerdusch-Immissionsschutz-Gutachten, Bearb.-Nr. 15/276 vom
22.03.2016, wurde das dem Plangebiet auf der 6ffentlichen Verkehrsflache (Enneper StraBe) zu-
zuordnende Verkehrsaufkommen unter Ziffer 9. nach den Verfahren der TA Larm behandelt. Das
Verfahren der TA Larm basiert auf dem Beurteilungsverfahren der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV), welches fir den Neubau und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen
- gilt. Das hier vorliegende Bauvorhaben mit Erstellung von Abbiegespuren stellt dabei eine Ande-
rung eines Verkehrsweges dar. Ob diese Anderung als wesentlich im Sinne der 16. BImSchV
einzustufen ist, hangt von verschiedenen Bedingungen ab.
Als maBgebliche Bedingung ist anzufiihren, dass der Verkehrslarm durch einen erheblichen bau-
lichen Eingriff um mindestens 3 dB(A) erhoht wird. Dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.
Auf Grundlage der Verkehrsgutachten Planungsgruppe MWM vom 12.04.2016 liegt im Bereich
der Enneper StraBe eine Durchschnittliche Tégliche Verkehrsbelastung von DTV = 15.000 Kfz/24h
vor. Durch das geplante Bauvorhaben ist eine Verkehrszunahme von ca. 2.200 Kfz/24 zu erwar-
ten. Auf Grundlage des zur Berechnung von Verkehrsgerduschen nach der 16. BImSchV heran-
zuziehenden logarithmischen Berechnungsverfahrens auf der Basis von 10 ergibt sich daraus
eine Zunahme der Verkehrsgerausche um AL = 10 log[(DTV + Zunahme)/DTV] = 0,6 dB(A).
Diese Zunahme liegt deutlich unter dem Wert von 3 dB(A), der im Sinne der 16. BImSchV eine
wesentliche Anderung von Verkehrswegen darstellt.
Hinzu kommt, dass bei einer anderen Nutzung des ehemaligen Brandi-Geléndes, z.B. wie bisher
als Gewerbegebiet, ebenfalls eine Zunahme der Verkehrsgerausche auftreten wiirde, die in der
voran aufgefihrten Bewertung noch nicht enthalten ist.
Die durch das geplante Bauvorhaben zu erwartende Zunahme des Verkehrslarms auf der 8ffent-
lichen Strafle kann somit als nicht relevant eingestuft werden. ‘
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 3/14 (657)
- Misch- und Sondergebiet nordlich der Enneper StraBe - Zwieback Brandt -

Erganzende Stellungnahme zum StraBenverkehrslarm
Sehr geehrter Herr Matjeka,

im Auftrag der HD Investitions und Verwaltung GmbH, EichendorffstraBe 52, 53721 Siegburg, wurde
von uns im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3/14 (657) -
Misch- und Sondergebiet nérdlich der Enneper StraBe - Zwieback Brandt - ein Gerdusch-
Immissionsschutz-Gutachten sowie eine Ergénzung erstellt, siehe:

Bearb.-Nr. 15/276 vom 22.03.2016 - Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten

Bearb.-Nr. 15/276-E1 vom 10.01.2017 - Ergédnzende Stellungnahme

In dem Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten wurden die durch die im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen und Betriebe (z.B. Einzelhandelsméarkte und Gesundheitszentrum) im Bereich benach-
barter Gebaude mit schutzbedirftigen Nutzungen (vorhandene und geplante Wohn- und Geschéfts-
hauser) zu erwartenden Gerduschimmissionen untersucht und nach DIN 18 005 ,Schallschutz im
Stadtebau” in Verbindung mit der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) beurteilt.
In der erganzenden Stellungnahme wurde Bezug genommen auf verschiedene Anregungen und Ein-
wendungen, die bei der Stadt Hagen bis zum Zeitpunkt der Stellungnahme eingegangen sind.

Auf Grund von weiteren bei der Stadt Hagen eingegangenen Stellungnahmen und Einwendungen
wurde die vorliegende weitere ergadnzende Stellungnahme erstellt.

Markische StraBe 59 44141 Dortmund Tel.: (0231) 58 98 00 33  Fax: (0231) 58 98 00 55  E-Mail: ialhagenbuchholz@aol.com
Sparkasse Dortmund BLZ: 440 501 99 Konto-Nr.: 24 10 25 24 1 IBAN: DE97 4405 0199 0241 0252 41 BIC: DORTDES33XXX
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Einwendung: Baumeister Rechtsanwalte, Mlnster, vom 19.07.2017
In der Einwendung wird auf Seite 4 folgendes angemerkt:

"Vorab sei lediglich angemerkt, dass nach wie vor eine Untersuchung zur planbedingten Steige-
rung des Verkehrsldrms fehlt. Es ist zwar zutreffend, dass die Voraussetzungen der Nr. 7.4 TA
L&rm nicht vorliegen, weil der Verkehr auf der Enneper StralBBe nicht vorhabenbedingt um mindes-
tens 3 dB gesteigert wird. Liegt aber die Vorbelastung - wie vermutlich hier - bereits im gesund-
heitsgefédhrlichen Bereich von 70 dB tags / 60 dB nachts oder mehr, sind auch wesentlich
geringere planbedingte Larmsteigerungen abwégungserheblich und es muss dann fiir eine orad-
nungsgeméBe Abwédgung die Vorbelastung, die Zusatzbelastung und die Gesamtbelastung zu-
n&chst ermittelt werden."

Auf die zu erwartende Zunahme des Verkehrslarms wurde von uns bereits in der ergédnzenden
Stellungnahme, Bearb.-Nr. 15/176-E1 vom 10.01.2017, Bezug genommen.

Die im Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei Baumeister aufgefiihrte Zunahme des Verkehrslarms
um weniger als 3 dB(A) geht aus der ersten Ergédnzung hervor, in der eine vereinfachte Prifung
auf Basis der Verkehrsautkommen (DTV-Werte) vorgenommen wurde. Fir die Vorbelastung
wurde dabei ein durchschnittliches tagliches Verkehrsautkommen von DTV, = 15.000 Kfz/24h be-
ricksichtigt. Die Gesamtbelastung ergab sich unter Berlicksichtigung einer prognostizierten Ver-
kehrszunahme von 2.200 Kfz/24h zu DTV, = 17.200 Kfz/24h. Diese Werte liegen Gber den im
Verkehrsgutachten der Planungsgruppe MWM vom 12.04.2016 aufgeflhrten Verkehrsbelastun-
gen und kdnnen somit als gesichert angesehen werden.

Zur Ermittlung der Vorbelastung und der zu erwartenden Zusatz- und Gesamtbelastung wurden
in der vorliegenden erganzenden Stellungnahme weiterfiihrende Berechnungen nach DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" in Verbindung mit den "Richtlinien fir Larmschutz an StraBen"
durchgefiihrt. Bei den weiterfihrenden Berechnungen wurden neben den Verkehrsmengen auch
deren Aufteilung auf den Tages- und den Nachtzeitraum sowie die Anderungen des Umfeldes
berlcksichtigt.

Hinsichtlich der Aufteilung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens ist zu berlcksichtigen, dass
der GroBteil des zusétzlichen Verkehrs auf Grund der geplanten Nutzung (Einkaufszentrum) in-
nerhalb des Tageszeitraums erfolgt und sich vorrangig aus Pkw zusammensetzt.
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In Bezug auf das Umfeld ist zu berticksichtigen, dass im Rahmen der Errichtung des Einkaufzent-
rums die vorhandenen Wohnh&user Enneper StraBe 142 bis 148 abgerissen werden, wodurch
die heutige StraBenschlucht in diesem Bereich aufgeweitet wird, wodurch die bisher hier auftre-
tenden Mehrfachreflexionen entfallen, welches zu einer Minderung der Verkehrslarmpegel fahrt.
Die Ausgangsdaten der Berechnungen kénnen der Anlage 1 entnommen werden.

Zur Berechnung und Darstellung der Verkehrslarmpegel wurden vier Immissionsorte im Bereich
der zur Ausfahrt des geplanten Einkaufszentrums nachstbenachbarten Wohnhauser gewahlt.
Die Lage der Immissionsorte kann der Anlage 3 entnommen werden.

Durch den StraBenverkehr ergeben sich im Bereich der Immissionsorte (Wohngebaude) folgende
Beurteilungspegel L;, die zueinander in Relation gesetzt und mit den Schalltechnischen Orien-
tierungswerten (SOW) nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 verglichen werden:

Immissionsort Bestand | Prognose @ Zunahme : aufgerundet SOwW U

(Wohngeb&ude) Lo [dB(A)] L [dB(A)] = L([dB(A)] = L [dB(A)] = [dB(A)] [dB(A)]
Tageszeitraum 06.00 bis 22.00 Uhr

A) Enneper StraBe 117 70,9 69,0 -1,9 69 60 9

B) Enneper StraBe 121 68,7 67,5 -1,2 68 60 8

C) Enneper StraBe 154 69,7 69,9 +0,2 70 60 10

D) Enneper StraBe 158 68,2 68,5 +0,3 69 60 9
Nachtzeitraum 22.00 bis 06.00 Uhr

A) Enneper StraBBe 117 60,4 58,7 -1,7 59 50 9

B) Enneper StraBe 121 58,2 57,1 -1,1 58 50

C) Enneper StraBe 154 59,2 59,5 +0,3 60 50 10

D) Enneper StraBe 158 57,7 58,1 +0,4 59 50

Siehe hierzu die Anlagen 2.0 bis 2.2, Berechnungsblatter.

Die Auflistung zeigt, dass die StraBenverkehrslarmbelastung bedingt durch das Planverfahren an
zwei der untersuchten Wohnhauser, Immissionsorte A) und B), um mehr als 1 dB(A) gemindert
wird. Diese Minderung ist auf den Wegfall der Hauserschlucht im Bereich der Gebaude Enneper
StraBe 142 bis 148 zurlckzuflhren, wodurch die Mehrfachreflexionen (Mehrf. Refl.) in diesem
Bereich entfallen.

Demgegeniiber ergeben sich an den Immissionsorten C) und D) leichte Erhéhungen der Ver-
kehrslarmpegel, die unterhalb von 1 dB(A) liegen.
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Die im Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei Baumeister vermutete Uberschreitung der fiir
gesundheitsgeféhrliche Gerauscheinwirkungen unterstellten Werte von tags 70 dB(A) und nachts
60 dB(A) liegt aber nicht vor. Lediglich am Immissionsort C) werden diese Werte erreicht, aber
weder erstmalig noch weitergehend Uberschritten.

Fdr Ruckfragen stehen wir selbstversténdlich gerne Bereit.

Mit freundlichen GriiBen

INGENIEURBURO FUR AKUSTIK
UND LARM-IMMISSIONSSCHUTZ

vl 2

Dipl.-Ing. Erbau-Roschel

Zu dieser Stellungnahme gehdren die Anlagen:

Anlage 1 Ausgangsdaten
Anlage 2.0 bis 2.2 Berechnungsblatter
Anlage 3 Ubersichtsplan (M 1:1000, Blattformat DIN A3)
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Auftrag: HD GmbH Siegburg Vorhabenbezogener Bebauungsplan 3/14 ANLAGE 1 zum
Bearb.-Nr.: 15/276-E3 Nachnutzung Brandt-Gelande in HA-Haspe Gutachten 15/276-E3
Datum: 03.08.2017 Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten
StraBBe /RLS-90 (4) Verkehrslarm Ausgangsdaten
STRb001 |Bezeichnung L 700 Enneper StraBe (H) Wirkradius /m 99999,0
Gruppe Verkehrslarm Prog. 0 Mehrf. Refl. Drefl /dB 2,2
Knotenzahl 7 Steigung max. % (aus z-Koord.) 0,0
Lange /m 179,80 d/m(Emissionslinie) 1,88
Lange /m (2D) 179,80 DTV in Kfz/Tag 15000,0
Flache /m? Strassengattung Landes-/ KreisstraBe
StraBenoberflache Nicht geriffelter Gussasphalt
Emiss.-Variante DStrO MinKfz/h p/% v Pkw /km/h v Lkw /km/h Lm,25 /dB(A) Lm,E /dB(A)
Tag 0,0 900,0 10,0 30,0 30,0 69,4 62,7
Nacht 0,0 120,0 5,0 30,0 30,0 59,6 52,2
STRb002 |Bezeichnung L 700 Enneper StraBe (G) Wirkradius /m 99999,0
Gruppe Verkehrslarm Prog. 0 Mehrf. Refl. Drefl /dB 1,5
Knotenzahl 11 Steigung max. % (aus z-Koord.) 0,0
Laénge /m 209,84 d/m(Emissionslinie) 1,88
Lange /m (2D) 209,84 DTV in Kfz/Tag 15000,0
Flache /m2 Strassengattung Landes-/ KreisstraBe
StraBenoberflache Nicht geriffelter Gussasphalt
Emiss.-Variante DStrO MinKfz/h p/% v Pkw /km/h v Lkw /km/h Lm,25 /dB(A) Lm,E /dB(A)
Tag 0,0 900,0 10,0 30,0 30,0 69,4 62,7
Nacht 0,0 120,0 5,0 30,0 30,0 59,6 52,2
STRb003 |Bezeichnung L 700 Enneper StraBe (H) Wirkradius /m 99999,0
Gruppe Verkehrslarm Prog. 1 Mehrf. Refl. Drefl /dB 0,0
Knotenzahl 7 Steigung max. % (aus z-Koord.) 0,0
Lange /m 179,80 d/m(Emissionslinie) 1,88
Lange /m (2D) 179,80 StraBenoberflache Nicht geriffelter Gussasphalt
Flache /m?
Emiss.-Variante DStrO MinKfz/h p/% v Pkw /km/h v Lkw /km/h Lm,25 /dB(A) Lm,E /dB(A)
Tag 0,0 1032,0 9,0 30,0 30,0 69,8 63,0
Nacht 0,0 138,0 4,5 30,0 30,0 60,1 52,6
STRb004 |Bezeichnung L 700 Enneper StraBe (G) Wirkradius /m 99999,0
Gruppe Verkehrslarm Prog. 1 Mehrf. Refl. Drefl /dB 1,5
Knotenzahl 11 Steigung max. % (aus z-Koord.) 0,0
Lange /m 209,84 d/m(Emissionslinie) 1,88
Lénge /m (2D) 209,84 StraBenoberflache Nicht geriffelter Gussasphalt
Flache /m?
Emiss.-Variante DStrO MinKfz/h p/% v Pkw /km/h v Lkw /km/h Lm,25 /dB(A) Lm,E /dB(A)
Tag 0,0 1032,0 9,0 30,0 30,0 69,8 63,0
Nacht 0,0 138,0 4,5 30,0 30,0 60,1 52,6
IMMI 2016 INGENIEURBURO FUR AKUSTIK UND LARM-IMMISSIONSSCHUTZ - DORTMUND




Auftrag: HD GmbH Siegburg Vorhabenbezogener Beabuungsplan 3/14 ANLAGE 2.0 zum
Bearb.-Nr.:  15/276-E3 Nachnutzung Brandt-Gelande in HA-Haspe Gutachten 15/276-E3
Datum: 03.08.2017 Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten
Immissionsberechnung [Letzte direkte Eingabe]
Tag Nacht

Immissionspunkt X y z Variante IRW Ges-Peg|{ IRW (Ges-Peg

/m /m /m /dB(A) | /dB(A) | /dB(A) | /dB(A)
A) Enneper Str. 117 2597268,13| 5690308,24( 140,00 | Verkehrslarm 0 60,0 70,9 50,0 60,4
A) Enneper Str. 117 2597268,13| 5690308,24( 140,00 Verkehrslarm 1 60,0 69,0 50,0 58,7
B) Enneper Str. 121 2597236,16| 5690290,71 140,00 | Verkehrslarm 0 60,0 68,7 50,0 58,2
B) Enneper Str. 121 2597236,16| 5690290,71 140,00 | Verkehrslarm 1 60,0 67,5 50,0 57,1
C) Enneper Str. 154 2597177,64| 5690290,09( 143,00 (Verkehrslarm 0 60,0 69,7 50,0 59,2
C) Enneper Str. 154 2597177,64| 5690290,09( 143,00| Verkehrslarm 1 60,0 69,9 50,0 59,5
D) Enneper Str. 158 2597152,92| 5690284,79( 143,00 | Verkehrslarm 0 60,0 68,2 50,0 57,7
D) Enneper Str. 158 2597152,92| 5690284,79| 143,00| Verkehrslarm 1 60,0 68,5 50,0 58,1

IMMI 2016

ING.-BURO FUR AKUSTIK UND LARM-IMMISSIONSSCHUTZ - DORTMUND




Auftrag: HD GmbH Siegburg

Bearb.-Nr.:  15/276-E3

Datum: 03.08.2017

Vorhabenbezogener Beabuungsplan 3/14

Nachnutzung Brandt-Gelande in HA-Haspe

Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten

ANLAGE 2.1 zum

Gutachten 15/276-E3

Einzelpunktberechnung

Immissionsort: A) Enneper Str. 117
X =2597268,13
Variante: Verkehrslarm 0

Y = 5690308,24

Emissionsvariante: Tag
Z= 140,00

Elementtyp: StraBe (RLS-90)

Schallimmissionsberechnung nach RLS-90

Lr=L*+ Ds + DBM + Drefl - Dz mit L* = Lm,E+10Ig(Lénge)+K

Element Bezeichnung £ L* Abstand Ds dh hm DBM Dz Drefl Lr Lr ges
/m / dB(A) /m /dB /m /m /dB /dB /dB /dB(A) | /dB(A)
STRb001 L 700 Enneper StraBe 85,3 -15,6 -0,1 0,0 2,2 70,5
L 700 Enneper StraBe / Refl 83,4 -24,2 -1,5 0,0 2,2 58,8
STRb002 |L 700 Enneper StraBe 85,9 -29,5 -3,0 0,0 1,5 54,3
L 700 Enneper StraBe / Refl 85,4 -33,7 -3,9 54 1,5 46,3
70,9
Einzelpunktberechnung Immissionsort: B) Enneper Str. 121 Emissionsvariante: Tag
X =2597236,16 Y =5690290,71 Z= 140,00
Variante: Verkehrslarm 0
Elementtyp: StraBe (RLS-90)
Schallimmissionsberechnung nach RLS-90 Lr=L*+ Ds + DBM + Drefl - Dz mit L* = Lm,E+10Ig(Lénge)+K
Element Bezeichnung £ L* Abstand Ds dh hm DBM Dz Drefl Lr Lr ges
/m / dB(A) /m /dB /m /m /dB /dB /dB /dB(A) | /dB(A)
STRb001 L 700 Enneper StraBe 85,3 -14,9 0,0 0,5 2,2 67,2
L 700 Enneper StraBe / Refl 85,5 -29,2 -3,4 3,5 2,2 51,6
STRb002 |L 700 Enneper StraBe 85,9 -19,4 -0,4 0,8 1,5 62,0
L 700 Enneper StraBe / Refl 88,1 -28,2 -2,8 2,3 1,5 55,8
68,7
Einzelpunktberechnung Immissionsort: C) Enneper Str. 154 Emissionsvariante: Tag
X =2597177,64 Y =5690290,09 Z= 143,00
Variante: Verkehrslarm 0
Elementtyp: StraBe (RLS-90)
Schallimmissionsberechnung nach RLS-90 Lr=L*+ Ds + DBM + Drefl - Dz mit L* = Lm,E+10Ig(Lénge)+K
Element Bezeichnung £ L* Abstand Ds dh hm DBM Dz Drefl Lr Lr ges
/m / dB(A) /m /dB /m /m /dB /dB /dB /dB(A) | /dB(A)
STRb001 L 700 Enneper StraBe 85,3 -28,6 -2,1 0,0 2,2 55,9
L 700 Enneper StraBe / Refl 85,7 -30,9 -2,5 1,0 2,2 53,2
STRb002 |L 700 Enneper StraBe 85,9 -17,4 -0,1 0,0 1,5 68,7
L 700 Enneper StraBe / Refl 85,9 -22,7 -0,2 0,8 1,5 61,4
69,7
Einzelpunktberechnung Immissionsort: D) Enneper Str. 158 Emissionsvariante: Tag
X =2597152,92 Y = 5690284,79 Z= 143,00
Variante: Verkehrslarm 0
Elementtyp: StraBe (RLS-90)
Schallimmissionsberechnung nach RLS-90 Lr=L*+ Ds + DBM + Drefl - Dz mit L* = Lm,E+10Ig(Lénge)+K
Element Bezeichnung 13 L* Abstand Ds dh hm DBM Dz Drefl Lr Lr ges
/m / dB(A) /m /dB /m /m /dB /dB /dB /dB(A) | / dB(A)
STRb001 L 700 Enneper StraBe 85,3 -32,5 -3,2 13,5 2,2 42,1
L 700 Enneper StraBe / Refl 84,1 -31,3 -3,0 3,3 2,2 48,8
STRb002 |L 700 Enneper StraBe 85,9 -18,6 -0,1 0,2 1,5 67,1
L 700 Enneper StraBe / Refl 87,3 -24,4 -0,8 0,6 1,5 61,3
68,2

IMMI 2016 ING.-BURO FUR AKUSTIK UND LARM-IMMISSIONSSCHUTZ - DORTMUND




Auftrag: HD GmbH Siegburg

Bearb.-Nr.:  15/276-E3

Datum: 03.08.2017

Vorhabenbezogener Beabuungsplan 3/14

Nachnutzung Brandt-Gelande in HA-Haspe

Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten

ANLAGE 22 zum

Gutachten 15/276-E3

Einzelpunktberechnung

Immissionsort: A) Enneper Str. 117
X =2597268,13
Variante: Verkehrslarm 1

Y = 5690308,24

Emissionsvariante: Tag
Z= 140,00

Elementtyp: StraBe (RLS-90)

Schallimmissionsberechnung nach RLS-90

Lr=L*+ Ds + DBM + Drefl - Dz mit L* = Lm,E+10Ig(Lénge)+K

Element Bezeichnung £ L* Abstand Ds dh hm DBM Dz Drefl Lr Lr ges
/m / dB(A) /m /dB /m /m /dB /dB /dB /dB(A) | /dB(A)
STRb003 |L 700 Enneper StraBe 85,6 -15,6 -0,1 0,0 0,0 68,6
L 700 Enneper StraBe / Refl 83,7 -24,2 -1,5 0,0 0,0 56,9
STRb004 |L 700 Enneper StraBe 86,2 -29,5 -3,0 0,0 1,5 54,6
L 700 Enneper StraBe / Refl 85,7 -33,7 -3,9 54 1,5 46,6
69,0
Einzelpunktberechnung Immissionsort: B) Enneper Str. 121 Emissionsvariante: Tag
X =2597236,16 Y =5690290,71 Z= 140,00
Variante: Verkehrslarm 1
Elementtyp: StraBe (RLS-90)
Schallimmissionsberechnung nach RLS-90 Lr=L*+ Ds + DBM + Drefl - Dz mit L* = Lm,E+10Ig(Lénge)+K
Element Bezeichnung £ L* Abstand Ds dh hm DBM Dz Drefl Lr Lr ges
/m / dB(A) /m /dB /m /m /dB /dB /dB /dB(A) | /dB(A)
STRb003 |L 700 Enneper StraBe 85,6 -14,9 0,0 0,5 0,0 65,3
L 700 Enneper StraBe / Refl 85,8 -29,2 -3,4 3,5 0,0 49,7
STRb004 |L 700 Enneper StraBe 86,2 -19,4 -0,4 0,8 1,5 62,3
L 700 Enneper StraBe / Refl 88,4 -28,2 -2,8 2,3 1,5 56,1
67,5
Einzelpunktberechnung Immissionsort: C) Enneper Str. 154 Emissionsvariante: Tag
X =2597177,64 Y =5690290,09 Z= 143,00
Variante: Verkehrslarm 1
Elementtyp: StraBe (RLS-90)
Schallimmissionsberechnung nach RLS-90 Lr=L*+ Ds + DBM + Drefl - Dz mit L* = Lm,E+10Ig(Lénge)+K
Element Bezeichnung £ L* Abstand Ds dh hm DBM Dz Drefl Lr Lr ges
/m / dB(A) /m /dB /m /m /dB /dB /dB /dB(A) | /dB(A)
STRb003 |L 700 Enneper StraBe 85,6 -28,6 -2,1 0,0 0,0 54,0
L 700 Enneper StraBe / Refl 86,0 -30,9 -2,5 1,0 0,0 51,3
STRb004 |L 700 Enneper StraBe 86,2 -17,4 -0,1 0,0 1,5 69,0
L 700 Enneper StraBe / Refl 86,2 -22,7 -0,2 0,8 1,5 61,7
69,9
Einzelpunktberechnung Immissionsort: D) Enneper Str. 158 Emissionsvariante: Tag
X =2597152,92 Y = 5690284,79 Z= 143,00
Variante: Verkehrslarm 1
Elementtyp: StraBe (RLS-90)
Schallimmissionsberechnung nach RLS-90 Lr=L*+ Ds + DBM + Drefl - Dz mit L* = Lm,E+10Ig(Lénge)+K
Element Bezeichnung 13 L* Abstand Ds dh hm DBM Dz Drefl Lr Lr ges
/m / dB(A) /m /dB /m /m /dB /dB /dB /dB(A) | / dB(A)
STRb003 |L 700 Enneper StraBe 85,6 -32,5 -3,2 13,5 0,0 40,1
L 700 Enneper StraBe / Refl 84,4 -31,3 -3,0 3,3 0,0 46,9
STRb004 |L 700 Enneper StraBe 86,2 -18,6 -0,1 0,2 1,5 67,4
L 700 Enneper StraBe / Refl 87,6 -24,4 -0,8 0,6 1,5 61,6
68,5

IMMI 2016 ING.-BURO FUR AKUSTIK UND LARM-IMMISSIONSSCHUTZ - DORTMUND




M 1: 1000

Lageplan [ Verkehrslarm 1]

ANLAGE 3 zum
Gutachten 15/276-E3
5690500 Bauvorhaben:

Nachnutzung Brandt-Gelande,

Enneper StraBe 140a in Hagen-Haspe, mit
Neubau von Marktgebauden und Einrichtung eines
Gesundheitszentrums sowie Stellplatzen

i.V. mit Vorhabenbezogen Bebauungsplan

Nr. 3/14 Brandt-Gelénde der Stadt Hagen

Verzinkerei Auftraggeber:
\ HD Investitions und Verwaltungs GmbH

EichendorffstraBe 52
53721 Siegburg

y/m—

Aufgabe:
Untersuchung der durch das Planvorhaben zu

erwartenden Auswirkung auf den Verkehrslarms und

Beurteilung der zu erwartenden Verkehrslarmpegel
nach DIN 18 005 "Schallschutz im Stadtebau"

N

Darstellung:
Lageplan M 1:1000
(Blattformat DIN A3)

5690400

Legende:

geplante Nutzungen (Marktgeb&ude etc.)
gepl. Gastronomie (7) und Denkmal
geplante Stellplatzflachen

geplante Gabionenwand

1 UHE

Linienschallquellen (StraBen)

Immissionsorte (Wohn- und Birohauser)

5690300

Datum: 03.08.2017

T T T T T T T T T T T T
2597100 2597150 2597200 2597250 2597300 2597350 x/m 2597450
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Gutachterliche Stellungnahme
(AUSZUG)

SR A S
SRR 7 um Bebauungsplan Nr. 3/14 (657) -
Misch- und Sondergebiet nérdlich der Enneper
Strafle (,Brandt-Areal®)

fur die

HD Investitions- und Verwaitungs GmbH
EichendorfistraBe 52

53721 Siegburg

lhr Ansprechpartner

Dipl.-Kim. Jorg Lehnerdt
Tel +49 221 7898 41 161
Fax +49 221 789 41 169
E-Mail lehnerdi@bbe.de

BBE Handelsberatung GmbH
Goltsteinstralle 87a

50968 Koin

Deutschland

© BBE Handelsberatung GmbH

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fir Druck und Verbreitung innerhalb seiner Organisation verwenden, jegliche - vor allem
gewerbliche — Nutzung darliber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2, Abs. 2 sowie § 31, Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.
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auch auszugsweise, sind nur mit ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung des Verfassers gestattet. Samtliche Rechte, vor allem Nutzungs-
und Urheberrechte, verbleiben bei der BBE Handelsberatung GmbH.

Wissen schafft Zukunft.

Koln, Dezember 2016



Bx

 Handelsheratung

Gutachterliche Stellungnahme

Mit Schreiben vom 3. November 2016 haber (S Rechtsanwalte (Minster) in Vertretung

fi Y™ . Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 3/14 (657) ein Gutachten der GIK

GeoMarketing vom 9. September 2016 vorgelegt. Unter dem Titel ,Nahversorgungszentrum auf
dem Brandt-Areal, Hagen-Westerbauer — Uberschldgige Auswirkungsanalyse”setzt sich dieses
auch mit der von der BBE Handelsberatung GmbH im Mai 2016 vorgelegten ,Aktualisierung der
Auswirkungsanalyse - Stddtebauliche und raumplanerische Vertraglichkeitsuntersuchung zur ge-
planten Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen auf dem Brandt-Gelénde in Hagen-Westerbauer”
auseinander.

Im Auftrag des Vorhabentragers nehmen wir zu den von GfK Geomarketing (nachfolgend ,GIK)
vorgetragenen Kritikpunkten und Schiussfolgerungen wie folgt Stellung:

(Seiten im Text des Gutachtens der GIK Geomarketing jeweils in Klammern):

im weiteren Verlauf des Textes sogar als ,grob (iberschlagig” und cokasi damit ausdrick-
lich die Aussagekraft der eigenen Untersuchung# Beonisse und Bewertungen stehen
damit unter dem Vorbehalt abugigs#®Cr =rkenntnisse bei einer (bisher offenbar nicht er-
folgten) integsiuem@PAUseinandersetzung mit der Aufgabenste"ung, hier wohl insbesondere -

B (3, 19ff) Die mégliche Nachnutzung der nach Verlagerung auf das Brandt-Areal ehemaligen
Standorte von Rewe-Kaufpark und Aldi wurde von BBE auftragsgemas nicht untersucht. GIK
halt zumindest fir den (aus BBE-Sicht eher theoretischen) Fall der ,Ansiedlung eines Spezi-
alisten fir weiBe Ware (Elektro)” fur méglich, dass dies ,nicht unwesentliche Umsatzumlen-
kungen ausidsen wirde” (36). Sollte es hierzu aus Sicht der Stadt Hagen Klarungsbedarf
geben, kann dem GfK-Vorschlag gefolgt werden, demzufolge ,jedes konkrete Ansiedlungs-
vorhaben separat mit einer Wirkungsanalyse geprift werden® (36) sollte. Die BBE geht aber
nicht davon aus, dass es hierbei zu einem kritischen Befund hinsichtlich der méglichen Aus-
wirkungen kommen kann.

. iy g . . + > ey N . H i~
trenkonzeptes fiir die Stadt Hagen"von CIMA (2015) ermittelten Daten. Lis nicht zu be-
anstanden, allerdings ergibt sich vor allem {0r die bei CIMA ggi#BTeit definierte ,\Warengrup-
pe Gesundheit, Kérperpflege® nur eine eingesch B Vergleichbarkeit mit den von BBE

ermittelten Daten. Denn bei BBE g™/ erkaufsflache und Umsatzschatzung fir ,Droge-

[T

rie- / Parfimerieware geren Sinn bewt'rachtet, und damit insbesondere Arzneimittel

nicht einbegee®. So wurden beispielsweise im Stadtbezirkszentrum Haspe von GfK/CIMA

o L ) 2 W oY nd a N O LA dig



Rossmann)“ wiirden ,bereits heute” nur ,maBig performen”. Insgesamt sei ,die Vorschfli-
gung in diesem zentralen Versorgungsbereich offensichtlich* (24). Bei einer Vor-Ort
Begehung am 1.12.2016 konnte sich die BBE einen aktuellen Eindruck von der Siiation
verschaffen. Demnach ist festzuhalten, dass — abgesehen vom demnéchst schg€Benden”
Rewe-Kaufpark — alle wesentlichen ,Magnetbetriebe” im zentralen Versorguglisbereich noch
vorhanden sind und insbesondere Rossmann sehr gut frequentiert wird. Lgferstand zeigt sich
im Kernbereich weiterhin nur in wenigen Fallen — etwa auf der Westseij#f der Voerder Stra-
Be. Die auf der gegeniiberliegenden StraBenseite vorhandenen ,Magfietbetriebe Woolworth
und Deichmann werden vom Planvorhaben aufgrund ihrer Sortimgfitsstruktur nahezu gar
nicht betroffen. Mehrere potenzielle Ladenlokale stehen weiterht in dem der GWG gehd-
renden Objekt im Bereich VollorinkstraBe leer. Diese Situatigf ist allerdings nicht auf eine
generelle ,Vorschadigung” des zentralen Versorgungsbergfhes zurlickzufUhren, sondern
auf eine heutigen Betreiberanforderungen nicht mehr ggfligenden Struktur des Objekts. Zu-
dem liegen die relativ kleinteiligen Laden abseits derfaupteinkaufslagen in Haspe. Es be-
steht offensichtlich erheblicher investitionsbedarf. '

(25f) Des weiteren geht GfK fiir das Nahversgiungszentrum Westerbauer von ,nicht uner-
heblichen Umsatzumienkungen® bzw. integffer Kannibalisierung* aus. Betroffen sei ,in erster
Linie Penny" sowie in der Warengruppe J#hesundheit, Kdrperpflege® auch die Randsortimen-
te ,des zu verlagernden Rewe KaufpglX". Rewe Kaufpark wird am neuen Standort méglich-
erweise sein Drogeriesortiment redgieren, darauf weist auch BBE hin. Jedoch flhrt dies
nicht zu einer Beeintrachtigung g#s zentralen Versorgungsbereiches, zumal die vorgesehe-
nen Versorgungsfunktidnen alfin schon durch das Vorhaben auf dem Brandt-Areal erfillt
wiirden und eine Verdrangyffg von Penny wenig wahrscheinlich erscheint.

(29ff) Ein wesentlicher itikpunkt der GiK zielt auf die fehlende Ubereinstimmung des Vor-
habens mit 5 von 7 @fundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Hagen
(CIMA 2015). Im jfnzelnen ist dies aus Sicht der BBE zu differenzieren. Zudem sind die
Larundsatze" rgffativ weich formuliert und nicht als unbedingte Ziele®.

(31) Grungfatz 2 fordert, ,Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (...) soll-

te nachfl6glichkeit nur noch in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen erfol-

gen.'#ntgegen der Darstellung von GfK ist dies im Einzelhandels- und Zentrenkonzept

(Aih. 115, S. 175) der Fall. Der erwahnte nicht gegebene ,Bedarfsmangel” (31) ist in diesem
. .

(32) Grundsatz 4 fordert, zusatzliche Sonderstandorte fir groBfiachigen Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen ,nach Méglichkeit nicht ausgewiesen wer-
den“. Der VerstoB gegen diesen Grundsatz wére insofern aus Sicht der BBE nicht gravie-



rend, als es sich nicht um einen ,zusatzlichen* Standort handelt, sondern auch bisher schon

Einzelhandel vorhanden war.

Standorte gem. LEP NRW. Dieser Grundsatz ist wohl in jedem Fall eingehalten.

(32) Grundsatz 6 fordert, ,abzuklaren, dass die Versorgungsfunktion der ausggf¥iesenen
zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet wird“. Aus eben diesem Grughl wurde eine
Auswirkungsanalyse erarbeitet, die aus Sicht der BBE der geforderten ,Afiarung” dient. Die
von GfK vermisste Regelung zu ggf. erforderlichen Auswirkungsgutachigh in der Vereinba-
rung zu den Altstandorten kénnte — sofern erforderlich — entsprechengferganzt werden. Der
BBE liegt diese Vereinbarung nicht vor.

(32) Grundsatz 7 fordert, dass auBerhalb der angegrenzten zegffalen Versorgungsbereiche
und Sonderstandorte keine Ansiedlung von groBflachigem Ejffzelhande! erfolgt. Soweit er-
kennbar, sieht GfK hier aber selbst keinen VerstoB.

Im Fazit ist damit festzustellen:

Das vorgelegte GfK-Gutachten ist mit Zuriickhgftung zu bewerten, da es nach eigener
Darstellung lediglich auf einer ,,grob (iberscjffagigen Wirkungsanalyse“ aufbaut.

Die Datenbasis entstammt weitgehend d Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Hagen (CIMA 2015) und ist von gffher nicht zu beanstanden. Allerdings erschwe-
ren abweichende Sortimentsbezeichffungen und —abgrenzungen die Vergleichbarkeit
der Daten von GIK/CIMA und BBEg#insbesondere betrifft dies den Bereich ,,Gesund-
heit, Korperpflege” (bzw. Drogepfe-/Parfiimeriewaren). Ungeachtet dessen kénnen die
Annahmen der GfK zu Umsatgfeistung und Flachenproduktivitit der zu beurteilenden .
Betriebe auf dem Brandt-Agfal (insbesondere Supermarkt, Discounter, Drogeriemarkt)
aus BBE-Sicht nicht nachffolizogen werden.

Wahrend GfK im Rahpflen der Bewertung eines Planvorhabens in Gevelsberg (2015)
den Stadtbezirk Hagpe und dessen Zentrum als ,,einzelhéndlerisch sehr gut ausge-
stattet” bewertetgfund von dem Planvorhaben auf dem Brandt-Areal sogar noch eine
Starkung erwayffete, wird das Stadtbezirkszentrum nun als ,.insgesamt schwicheind*
bezeichnet.

Die Progffosewerte von GfK und BBE zur Umsatzumverteilung unterscheiden sich be-
sondeyf hinsichtlich des Stadtbezirkszentrums Haspe. Die damit ebenfalls abwei-
chegflen Umsatzumverteilungsquoten lassen aber aus BBE-Sicht nicht den Schluss
zyFdass eine Beeintriachtigung oder gar Verdrangung der wesentlich betroffenen Be-
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1. Vorbemerkungen

1.1 Vorgang und Aufgabenstellung

Im Rahmen des B-Plan-Verfahrens Nr. 9/13, nérdlich und sidlich der Enneper Stralle in
Hagen, wurden die Borchert Ingenieure von der Stadt Hagen, Fachbereich Stadtentwick-
lung und Stadtplanung der Stadt Hagen mit orientierenden altlastentechnischen Untersu-

chungen auf folgenden Grundsticken beauftragt:

Enneper Stralle 141a
Enneper Strafte 113
Enneper Straflte 97
Enneper Stral’e 108

YV V V V

Die Lage der 0.g. Flachen kann dem Ubersichtsplan, s. S.2, entnommen werden.

Die durchgefiihrten Untersuchungen zur altlastenspezifischen Gefahrdungsabschéatzung

werden in diesem Gutachten dargestellt und bewertet.

7462-g.docx
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1.2

Verwendete Unterlagen

Fur die Ausarbeitung des vorliegenden Gutachtens wurden folgende Unterlagen verwen-

det:

)
[U2]
[U3]
[u4)
[US]
[Ue]

[U7]

1.3

Luftbild des Geltungsbereiches B-Plan 9/13

Ubersichtsplan: B-Plan 9/13 Bestandsaufnahme erforderliche Altlastenuntersuchun-
en

iatasterauszuge GEOportal NRW (www.geoportal.nrw.de)

Geologische Karte von Preuen und benachbarter Lénder, 1:25.000, Blatt Hagen

Geologische Karte von NRW 1:100.000, Blatt Dortmund

Unterlagen des Bauamtes und des Umweltamtes

Auskunft aus dem Fachinformationssystem ELWAS-Web des Ministerium fiir Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz NRW;
http://lwww.elwasweb.nrw.de/

Vorgehensweise

Die Untersuchung erfolgte in folgenden Untersuchungsschritten:

A

Einsichtnahme in die Akten beim Umweltamt

Auswertung der Bauakten

Standortbesichtigung

Ausarbeitung eines Untersuchungskonzeptes und Festlegung der Untersuchungs-
punkte

Durchfihrung der Feldarbeiten (Abteufen von Kleinrammbohrungen gem. DIN EN
IST 147

Chemische Analysen an Bodenproben und Bodenluftproben

7. Auswertung der Untersuchungsergebnisse und Erstellung des Gutachtens

7462-g.docx
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2. Ergebnisse der historischen Erkundung

2.1 Untersuchungskonzept Enneper Strale 141a

In den Bauakten sind fiir den Standort folgende Eintrage vorhanden:

> 1948 - Wiederaufbau eines Holzschuppens
> 1087 - Abbruch eines Wohnhauses und Errichtung von 12 Garagen

Beim Umweltamt liegen keine Informationen zum Grundstiick vor.

Am 23.03.2016 erfolgte eine Ortsbesichtigung des Grundstiicks zusammen mit Frau Kéhler
(Stadt Hagen), Herrn Kramer (Grundstiickseigentimer) und Herrn Losch (Pachter).

Nach den dabei erhalten Informationen ergibt sich folgende Nutzungshistorie:

Bis Ende der 50’er Jahre Nutzung durch einen Bauernhof
60'er Jahre Anschuttung des Gelénde

Nutzung als Gastarbeiterunterkunft

Bis Ende der 90’er Jahre Betrieb eines Sagewerkes

V V V V V

AnschlieRend Lagerung von Baumaterialien durch Herrn Losch

Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Gebaude in dem sich So-
zialrdume, Blrordume, Garagen und Lagerrdume befinden. Am norddstlichen Gebaudeen-
de wurde eine Garage angebaut. Hier werden anscheinend Kfz bzw. Maschinen mit einem
Hochdruckreiniger gereinigt. Rechtwinklig zur studdstlichen Grundstiicksgrenze existiert im
zentralen Grundstlicksbereich ein offenes Gebaude (Schuppen), in dem wohl die ehemali-
ge Ségerei untergebracht war. Herr Losch hat hier ca. auf der Grundflache des Gebaudes
einen Keller ausgehoben, diesen Ausbau jedoch nicht zu Ende gefiihrt. Es wurde keine
Bodenplatte eingebaut. Der Keller wurde nicht genutzt. Mit dem Aushub wurden auch po-
tenzielle Belastungen seitens der Sagewerksnutzung abgetragen und entsorgt. Die Flache
ostlich des alten Sagewerks wird derzeit als Gartenflaiche genutzt. Westlich befindet sich

eine unbefestigte Lagerflache.

7462-g.docx
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Im Osten und Norden grenzen Gewerbebetriebe an das Grundstiick. Im Westen befindet
sich eine Gashochdruckstation. Nach Stiden schlie3t sich eine Bahntrasse an.

Auf Grundlage der vorliegenden Informationen beschrankt sich das Altlastenpotenzial des
Standortes auf die vorliegenden Anschuttungen, mdgliche Tropfverluste an Betriebsstoffen

von Baumaschinen und Baufahrzeugen sowie auf den Waschplatz.

Das Gelande ist lediglich im Umfeld des Gebaudes an der nérdlichen Grundsticksgrenze

versiegelt.

Altlastenverdachtspunkt mdogliche Schadstoffe

Anschittungen PAK, Schwermetalle

Standflachen von Fahrzeugen KW-C10-C40, PAK

Waschplatz Mineral6lkohlenwasserstoffe, PAK,
BTEX, LHKW

Tabelle 1: Schadstoffpotenzial Enneper StraBe 141a

Auf dem Grundstiick wurden insgesamt 5 Kleinrammbohrungen abgeteuft. Die Lage der

Aufschlisse kann dem Lageplan, Anlage 1/1, entnommen werden.

KRB 141a-1 = Waschplatz

KRB 141a-2 = Lagerflache Baumaterialien und -maschinen

KRB 141a-3 = Lagerflache Baumaterialien und —maschinen, Sdgewerk
KRB 141a-4 = Lagerflache Baumaterialien und-maschinen

KRB 141a-5 = Gartenflache (Uberpriifung der Anschittungen)

2.2 Enneper Strafe 113

Bei dem Grundstiick Enneper Strale 113 handelt es sich um das Werk 1 der Fa. Brandt
Zwieback. Das Werksgeldnde liegt seit vielen Jahren still und wird seitdem nicht mehr ge-
nutzt. Auf dem Grundstick haben sich Lagerbehalter fur Zucker und Mehl befunden. Um-
weltrelevante Stoffe (Heiz6l, Kraftstoffe) wurden auf den Werksbereichen auf der anderen

7462-g.docx



BORCHERT INGENIEURE |

Umwelt - Geotechnik - Baugrundlabor

Projekt 7462/47 Datum 09.05.2016 ‘ H Seite 6

Straflenseite gelagert, dieses Grundstiick ist nicht Bestandteil dieses B-Plans. Das Grund-
stiick ist vollsténdig Uberbaut und unterkellert. Die Produktionsbereiche haben sich im Erd-
geschoss sowie in den Obergeschossen befunden. In den Kellern waren Lager- und Ver-
sorgungsbereiche untergebracht. Der Keller besitzt eine durchgehende Betonversiegelung.
Das Grundstick ist mit Ausnahme des Gleisanschlusses, der entlang der stdlichen Grund-
stlcksgrenze verlauft, vollstandig versiegelt. Neben dem Werksgebaude und dem Gleis
befindet sich an der &stlichen Grundstiicksgrenze eine gepflasterte Flache, die fur die An-

lieferung genutzt wurde.

Das Altlastenpotenzial bezieht sich auf den Brandbereich des Zuges. Bei den Léscharbei-
ten kénnte PFT-haltiger Léschschaum (PFT = Perfluorierte Tenside) verwendet worden
sein. Uber die Gleisanlage wurden nur Lebensmittel bzw. Lebensmittelhilfsstoffe angelie-

fert, die Uber kein umweltrelevantes Potenzial verfligen.

Der Brandbereich wurde zwar nach Aussage von Herrn Schulte (Fa. Brand) von einem
Spezialbetrieb gereinigt, mit den Léschwasser kénnen jedoch Schadstoffe in das Gleisbett

bzw. in den Boden eingedrungen sein.

Altlastenverdachtspunkt mdogliche Schadstoffe
Brandbereich PAK, PFT
Anschittungen PAK, Schwermetalle, KW

Tabelle 2: Schadstoffpotenzial Enneper StraBe 113

Der Brandbereich ist trotz Reinigung durch eine Spezialfirma noch deutlich an der Bausub-
stanz zu erkennen. Im ca. 30 m langen Schadensbereich wurde 3 Kleinrammbohrungen
(KRB 113-1 bis KRB 113-3) innerhalb des Gleisbetts abgeteuft (vgl. Anlage 1-2).

7462-g.docx
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2.3 Enneper Strale 97

Beim Bauamt der Stadt Hagen liegen zum Grundstiick Enneper StraRe 97 keine Unterla-
gen vor. Nach Informationen des Umweltamtes soll sich auf dem Standort jedoch eine

Tankstelle befunden haben. Planunterlagen hierzu existieren jedoch nicht.

Nach Aussage des Grundstlicksbesitzers, Herrn Schlattmeier, hat sich auf dem Grund-
stlck bis in die 70’er Jahre ein Wohnhaus befunden. Die aktenkundige Tankstelle hat nur
wenige Jahre existiert und wurde ebenfalls in den 70'er Jahre wieder zuriickgebaut. Die
Angaben wurden vor Ort durch einen Anwohner bestétigt. Aktuell wird das Grundstiick als
Parkplatz fir einen Supermarkt genutzt. An der sudlichen Grundstiicksgrenze befindet sich

eine Garagenanlage. Der Standort ist durch eine Asphaltdecke versiegelt.

Planunterlagen zur ehemaligen Tankstelle (Lage des Tanklagers, der Zapfinsel oder eines
Abscheiders), liegen nicht vor. Hinweise auf die Vornutzung sind lediglich den beiden
Grundstuckzufahrten von der Enneper StraRe zu entnehmen. Es ist anzunehmen, dass
diese aus der Zeit der Tankstellennutzung (ibernommen wurden. Daraus lasst sich grob die

Geometrie der Tankstelle ableiten.

» Tankstellenzufahrt zwischen den beiden Zufahrten

» Zapfinsel in der Mitte der Umfahrt

> Tankstellengebaude sudlich der Umfahrt

» Tanklager westlich oder ¢stlich des Tankstellengeb&udes

Das Altlastenpotenzial des Standortes reduziert sich auf die Tankstellennutzung und die

allgemeine Auffuliungsschicht.

Altlastenverdachtspunkt mdégliche Schadstoffe
Zapfinsel / Tanklager KW C10-C40, BTEX
Abscheider KW C10-C40, BTEX
Aufflilung PAK, Schermetalle, KW

Tabelle 3: Schadstoffpotenzial Enneper Strafe 113

7462-g.docx
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Auf Grund des vergangenen Zeitraums seit der Stilllegung der Tankstelle und deren nur
kurzen Betriebszeit, ist jedoch nur von einer geringen Kontaminationswahrscheinlichkeit
auszugehen. Potenzielle Belastungen werden mittlerweile abgebaut worden sein oder iber

den Grundwasserpfad ausgetragen worden sein.

Es wurden vier Kleinrammbohrungen durchgefihrt.

KRB 97-1 = Abstellflache stdlich der Tankstelle / Wohnhaus

KRB 97-2 = mdgliches Tanklager &stlich des Tankstellengebdudes
KRB 97-3 = Zapfinselbereich

KRB 97-4 = mogliches Tanklager westlich des Tankstellengebdudes

2.4 Enneper StraRe 106

Auf dem Grundstuck Enneper Strafle 106 sind zwei Grundstiickbereiche zu unterscheiden.
Auf dem sidlichen Standortbereich hat sich frilher eine Tankstelle befunden. Der nérdliche

Flurstlicksbereich wird von einer Kfz-Werkstatt genutzt.

In den Bauakten sind folgende Bauantrage vorhanden:

> 1943 = Errichtung einer Schreinerei

> 1958 = Neubau einer BP-Tankstelle

> 1963 = Neubau einer Veedol-Tankstelle
> 1982 = Errichtung von Blechgaragen

> 1986 o© Neubau einer Autolackiererei

Die Blechgaragen befinden sich im nérdlichen Grundsticksteil, der nicht mehr Teil des B-

Plans ist.

Tankstelle

Von den beiden Bauantragen fur die Errichtung einer Tankstelle ist die Veedol-Tankstelle
zur Ausfihrung gekommen. Die Tankstelle besteht aus einem Gebéude, in dessen westli-
chen Teil sich der Verkaufsraum befunden hat. Ostlich schlieRen sich Werkstatt und Kfz-

7462-g.docx



BORCHERT INGENIEURE

Umwelt - Geotechnik - Baugrundlabor

Projekt 7462/47 Datum 09.052016

Pflege an. Vor der Werkstatt befindet sich ein Leichtstoffabscheider. Die unterirdische
Tankanlage ist dstlich des Tankstellengebdudes angesiedelt. Die Tanks wurden nach An-
gaben der Grundstiicksbesitzerin, Frau Schénfeld, gereinigt und versandet. Im Lageplan,

Anlage 1/4, sind die Nutzungsbereiche der Tankstelle dargestellt.

Seit der Stilllegung der Tankstelle wird dieser Grundsticksbereich fur den Vertrieb von ge-
brauchten Kfz genutzt. Der jetzige Pachter ist seit ca. 19 Jahren am Standort tatig. Nach
seinen Aussagen werden in der Werkstatt nur geringfugige ,Schénheitsreparaturen” durch-
gefuhrt. Die Kfz-Wasche (Aufbereitung) und Arbeiten an Motoren o0.4. werden extern ver-

geben.

Kfz-Werkstatt

Die Kfz-Werkstatt auf dem nérdlichen Grundstiicksbereich besteht aus einer 18 m x 10 m
groRen Halle. Im stdlichen Teil befinden sich eine Lagerraum und das Biiro sowie die So-
zialrdume. Der nérdliche Hallenteil wird durch zwei Arbeitsplatze mit zwei elektrischen He-
beblihnen eingenommen. Da die Hebebilihnen relativ neu sind, kann nicht ausgeschlossen
werden, dass friher auch Hebeblhnen mit unterirdischen Hydraulikstempeln eingebaut
waren. Die Geb&udesohle besteht aus Beton und ist im Lager- und Werkstattbereich mit

dichten Keramikfliesen belegt.

Aulerhalb des Geb&udes an der sudostlichen Gebdudeecke befindet sich ein Fasslager
fur Leerembalagen. In diesem Bereich befindet sich nach den Unterlagen des Bauamtes
auch der Planungsbereich der Lackiererei. Fir die tatséachliche Errichtung der Lackiererei
liegen vor Ort keine Anhaltspunkte vor. Nach Auskunft der Grundsticksbesitzerin, Frau

Schénfeld, wurde die Lackiererei nicht gebaut.

Auf Grundlage der Standortnutzungen ergibt sich folgendes Kontaminationspotenzial am
Standort.

7462-g.docx
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Altlastenverdachtspunkt maogliche Schadstoffe

Werkstatt KW C10-C40, BTEX, (PCB)

Abscheider KW C10-C40, BTEX, PAK

Tanklager KW C10-C40, BTEX

Zapfinsel KW C10-C40, BTEX

Fasslager KW C10-C40, PAK

Tabelle 4: Schadstoffpotenzial Enneper StraRe 108

3. Geologie

3.1 Baugrundschichtung

Der ungestorte Bodenaufbau setzt sich aus Hangschutt der stidlich angrenzenden Erhé-
hungen des Rheinischen Schiefergebirges (Grauwacken des Mitteldevons) bzw. aus
Flusssedimenten (aufbereiteter Hangschutt) zusammen. Dabei handelt es sich i.W. um
schluffige Kiese, wobei die Kiesanteile aus Grauwackensandsteinen und ggf. Tonsteinen
bestehen. Oberflachennah kénnen geringmachtige Hochflutsedimente (Schluff, feinsandig)

vorhanden sein.

Auf Grund der ubiquitdren Uberpragung des Untersuchungsgebietes ist oberflaichennah mit
anthropogenen Anschittungen zu rechnen. Hierbei sind umgelagerte naturliche Béden mit
wechselnden Anteilen an industriellen und bautechnischen Reststoffen (Schlacke, Asche,

Bauschutt) zu erwarten.

Das unterlagernde Festgestein kann aus den Gesteinsbildungen des Mitteldevon (Grauwa-
ckensandsteinen oder aus denen Oberkarbons (Tonsteine mit Grauwackensandsteinbén-
ken) bestehen. Da sich der Standort in einem Stérungsgebiet zwischen beiden Gesteins-

folgen befindet kann hier keine genaue Zuordnung erfolgen.
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3.2 Grundwasser

Erfahrungsgemal und auch auf Grundlage der geologischen Gegebenheiten wird sich
oberflachennah in Tiefenlagen von ca. 2,5-4,0 m ein oberflaichennaher Grundwasserkérper
ausbilden, der in Richtung Ennepe entwassert. Wegen der hohen Versiegelungsdichte und
geringen Entfernung zur nachsten Grundwasserscheide, der nachsten Anhdhe, ist im ober-
flachennahen Aquifer (Anschittungen, Bachablagerungen, Hangschutt) nur mit einer sehr
geringen Grundwasserneubildungsrate zu rechnen. Gleichzeitig liegt in diesen Béden we-
gen des hohen Feinkornanteils im Boden nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit vor. Die
Lockersedimente werden daher teilweise trockenfallen. Als Hauptaquifer ist daher das

Kluftsystem des anstehenden Festgesteins im tieferen Untergrund anzusehen.

Der Grundwasserdruckspiegel beider Aquifere kann sich erfahrungsgeman Gberlagern.

4. Durchgefiihrte Untersuchungen
4.1 Feldarbeiten

4.1.1 Kleinrammbohrungen

Die Feldarbeiten zur Durchfihrung von Kleinrammbohrungen und Entnahme von Boden-
und Bodenluftproben erfolgte durch einen Feldtrupp der Borchert Ingenieure am
17.03.2016, 18.03.2016, und 22-24.03.2016.

Die Kleinrammbohrungen (KRB, gem. DIN EN ISO 22475-1) wurden mit einem Elektro-
bohrhammer durchgefuhrt. Der Schappendurchmesser der Rammkernsonden betrug 80 -
36 mm. Die Versiegelungsflaichen aus Beton oder Asphalt wurden mit einem Kernbohrge-

rat durchteuft.

Die Aufschlusspunkte wurden nach Lage und Hohe eingemessen und in Lageplanen, An-
lage 1-1 bis 1-4, eingetragen. Bei der Bezeichnung der Bohrungen wurde der fortlaufenden
Nummerierung jeweils die Hausnummer vorangestellt (z.B. KRB 141a-1 = erste Bohrung

auf dem Grundstiick Enneper Stralle 141a).
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Der aufgeschlossene Boden wurde geologisch und organoleptisch angesprochen und in
Schichtenverzeichnissen erfasst, die in den Anlage 2-1 bis 2-4 nach DIN 4023 als geologi-

sche Bohrprofile dargestellt sind.

Nach Abschluss der Feldarbeiten wurden die Bohrlécher mit dem iberschissigen, saube-
ren Probenmaterial und Quellton angefillt und im Bereich von Versiegelungsflaichen mit

Zement/Kaltasphalt verschlossen.

In der Werkstatt der Tankstelle, Enneper Stralle 106 wurde die Bohrerlaubnis seitens des
Péachters verweigert. Wegen unklarer Leitungslage wurden die Bohrungen auf dem Grund-
stick Enneper Strale 97 per Hand vorgeschachtet. In der Gleistrasse Enneper Strafle

113, musste der Gleisschotter ebenfalls vorgeschachtet werden.

Bohrung | Ansatzpunkt Endtiefe Anschiittung | Auffilligkeiten | PID-Messung
KRB [m u. GOK] | [bis m] [ppm] — max.
Enneper Stralle 141a

141a-1 Waschplatz 3,0 2,0 71,4

141a-2 Lagerflache 0,8 0,9 Bohrhindernis -

141a-2A | umgesetzt 0,9 - Bohrhindernis -

141a-2B | umgesetzt 2,7 - 0,7

141a-3 Lagerflache 26 03 0,7

14t1a-4 Abfallflache 2,3 1.1 0.7

141a-5 Garten 3,0 1,5 0,5

Enneper Strafe 113

113-1 Gleisbett 0,6 - Bohrhindernis 0,1
113-1A (umgesetzt) 3,0 26 0,1
113-1 Gleisbett 3,0 2.4 0,7
113-3 Gleisbett 3,0 1,9 0,5

Enneper Strale 97

97-1 Parkplatz 2.1 >2.1 Bohrhindernis -
(alter Keller?)
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97-1A Parkplatz 3,0 0.6 0,9
97-2 Parkplatz / Tanklager? 0,7 >0,7 Bohrhindernis -
97-2A (umgesetzt) 1.8 >1,8 Bohrhindernis 1.1
97-3 Parkplatz / Zapfinsel? 3,0 1.1 1,3
97-4 Parkplatz / Tanklager? 3,0 0,6 0,7
Enneper StraRe 106
106-1 Tankstelle / Zapfinsel 2,3 0,5 1,0
106-2 Tankstelle / Zapfinsel 2,5 11 1.0
106-3 Tankstelle / Abscheider 3,0 1,1 35,8
106-4 Tankstelle / Werkstatt Konnte nicht ausgefiihrt werden, keine Bohrer-
laubnis!
106-5 Tankstelle / Tanklager 3,0 1.1 6,5
106-6 Tankstelle / Tanklager 3,0 1,0 10,6
106-7 Tankstelle / Tanklager 2,8 1,15 0,6
106-8 Werkstatt / Arbeitsbereich 3,0 1,1 0,7
106-9 Werkstatt / Arbeitsbereich 3,0 1,0 1,2

Tabelle 5:

Untersuchungsprogramm

4.1.2 Entnahme von Bodenproben

Die Entnahme von Bodenproben erfolgte schichtweise nach der geologischen und orga-

noleptischen Ansprache, sowie bei gréfleren Schichtmachtigkeiten zusatzlich je Meter. Auf

Grund der flachendeckenden Oberflachenversiegelung bzw. der gewerblichen Standort-

nutzungen wurde auf eine Probennahmehorizontierung gem. BBodSchV (0,0-0,1 m,
0,1-0,35 m und 0,35-0,6 m) verzichtet.

4.1.3 PID-Messungen / Bodenluftbeprobung

An allen Aufschlussstellen erfolgten zunachst halbquantitative Messungen leichtfllichtiger

Schadstoffe im Boden mit einem Photoionisationsdetektor (PID). Hierfur wurde eine ca. 1,0
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m lange Edelstahllanze in das Bohrloch eingefiihrt und zur Geldndeoberkante abgedichtet.
AnschlieRend wurde die Bodenluft im Bohrloch mit einer Unterdruckpumpe abgesaugt. Die
PID-Messungen erfolgen direkt im Luftstrom Uber einen Bypass

An den Aufschlussstellen mit einem direkten Verdacht auf leichiflichtige Schadstoffe, so-
wie bei geruchlichen Auffalligkeiten oder auffalligen PID-Messungen wurden aus den Bohr-

|6chern Bodenluftproben entnommen.

Waéhrend der Probennahme wurden Messungen der Vorort-Parameter Methan (CH,4), Sau-
erstoff (O,), Schwefelwasserstoff (H,S) und Kohlendioxid (CO,) durchgefuhrt. Nach Errei-
chen konstanter CO,-Werte wurde eine 1 Liter Alu-Can an das Probenahmesystem ange-
schlossen und die Bodenluftprobe durch den in der Flasche vorliegenden Unterdruck ent-
nommen. Der Unterdruck bzw. der Druckausgleich wahrend der Probennahme wurde
durch ein zwischengeschaltetes Manometer kontrolliert. Das Verfahren entspricht der VDI-
Richtlinie 3865.

An folgenden Aufschlussstellen wurden Bodenluftproben entnommen:

> KRB 141a-1 Waschplatz PID: 71,4 ppm
> KRB 97-2A Tankstelle PID: 1,1 ppm
» KRB 97-3 Tankstelle PID: 1,3 ppm
> KRB 97-4 Tankstelle PID: 0,7 ppm
> KRB 106-3 Tankstelle — Abscheider PID: 35,8 ppm
> KRB 1086-5 Tankstelle — Tanklager PID: 6,5 ppm
> KRB 106-6 Tankstelle - Tanklager PID: 10,6 ppm

Die Bodenluftprobennahmeprotokolle sind als Anlage 4 dem Gutachten beigefugt.

4.1.4 Klimatische Bedingungen

Zum Zeitpunkt der Feldarbeiten herrschten folgende klimatischen Bedingungen:

> Lufttemperatur: 4-10°C
> Luftdruck: 950-1050 hPa
> Rel. Luftfeuchtigkeit: 60-70%
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4.2 Chemische Untersuchungen

4.2.1 Allgemeines

Die chemischen Untersuchungen erfolgten an den Proben mit organoleptischen Kontami-
nationshinweisen, bzw. an den Bodenproben mit dem héchsten Kontaminationspotenzial.
Bei fehlenden Auffalligkeiten wurden Bodenproben benachbarter Bohrungen und ver-

gleichbarer Zusammensetzung teilweise zu Mischproben zusammengefasst.

Die Analysenparameter wurden nutzungsbedingt festgelegt (vgl. Kap. 2). Die anthropoge-
nen Anschittungen wurden auf die Standardparameter Mineraldlkohlenwasserstoffe (KW
C10-C4), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle (SM;
KVO+As) untersucht.

4.2.2 Chemische Untersuchungen Enneper StraRe 141a

Fir den Standort Enneper Stralle 141a wurden auf Grund fehlender organoleptischer Konta-
minationshinweise Mischproben (MP) sowie Einzelproben der anthropogenen Aufflllungs-
schicht auf die Standardparameter (PAK, KW und SM) analysiert.

Untersuchungen an Mischproben

MP141a-1 = KRB 141a-  1/1 (0,00-0,25 m) KW, PAK, SM
2/1 (0,0-0,52 m)
MP 141a-2 = KRB 141a-  3/1 (0,00-0,11 m) KW, PAK, SM

3/2 (0,11-0,21 m)
3/3(0,21-0,31 m)
4/1 (0,0-1,1 m)

Untersuchungen an Einzelproben
KRB 141a/5-2 (0,20-0,90 m) KW, PAK, SM
KRB 141a/5-3 (0,90-1,5 m) KW, PAK, SM
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Die PID-Messung in der Bodenluft der Kleinrammbohrung KRB 141a-1 (Waschplatz) zeigte
mit 70 ppm einen erhéhten Messwert an. Daher wurde hier eine Bodenluftprobe entnommen

und auf die Parameter LHKW und BTEX untersucht.

Projekt 7462/47 Datum 09.05.2016

BL KRB 141a-1 LHKW, BTEX

4.2.3 Chemische Untersuchungen Enneper Strale 113

Die Untersuchung bezieht sich auf den Gleisanschluss des Werksgeléndes der Fa. Brandt,
auf dem ein historischer Personenzug abgebrannt ist. Die Ubrigen Standortbereiche wei-
sen, auch unter Beriicksichtigung von Erfahrungswerten von Untersuchungen des Produk-
tionsstandortes (Werke 2-5) auf der anderen StralRenseite der Enneper Stralle, kein be-

deutendes Kontaminationspotenzial auf.

Wegen der fehlenden Kontaminationshinweise an den Bodenproben wurden die Aufful-
lungsschichten zu Mischproben zusammengefasst und auf die Hauptschadstoffgruppen
analysiert. Zuséatzlich erfolgte eine Uberpriifung auf Perfluorierte Tenside, da diese ggf. im
Léschschaum der Feuerwehr enthalten gewesen sein kénnen. Der PFT-Gehalt wurde zu-
satzlich auch in den unteren, gewachsenen Bodenschichten tUberprift. Die PFT-Analyse
erfolgte im Rahmen dieser orientierenden Erkundung auf die beiden Leitparameter PFOS
und PFOA.

Die Mischproben setzen sich wie folgt zusammen:

Gleisschotter

MP113-1 = KRB 113 1/1 (0,0-0,3 m) KW, PAK, SM, PFT
2/1 (0,0-0,5 m)
3/1 (0,0-0,4 m)

Anschiittung

MP113-2 = KRB 113 1A/2 (0,3-0,4 m) KW, PAK, SM, PFT
1A/3 0,4-0,6 m)
2/2 (0,5-1,2 m)
3/2 (0,4-0,6 m)
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Gewachsener Boden

MP113-3 = KRB 113 1A/6 (2,6-3,0 m) PFT
2/4 (2,4-3,0 m)
3/5 (1,9-3,0 m)

4.2.4 Chemische Untersuchungen Enneper Stralle 97

Die Aufschlusse auf dem Grundstick Enneper Strale 97 haben ebenfalls keine Hinweise auf
nutzungsbedingte Bodenverunreinigungen ergeben. Daher wurden zwei Mischproben der
Anschittung zusammengefasst und auf die Hauptparameter analysiert. In den potenziellen
Tankbereichen wurden zur Beweissicherung zusétzlich die untersten Bodenproben auf die
nutzungsbedingten Schadstoffgruppe der Mineralélkohlenwasserstoffe (KW) untersucht.

Auffiillung

MP 97 — 1 = KRB 97 2A/1 (0,1-0,9 m) KW, PAK, SM
2/1 (0,1-0,4 m)
3/1 (0,42-0,8 m)

MP 97 -2 - KRB 97 1A/1 (0,1-0,6 m) KW, PAK, SM

1/3 (0,25-0,4 m)
1/4 (0,4-0,7 m)
4/1 (0,05-0,6 m)

Tankbereich gewachsener Boden
KRB 97/2A-4 (1,7-1,8 m) KW
KRB 97/4-4 (2,2-2,9 m) KW

4.2.5 Chemische Untersuchungen Enneper Strale 106

Auf dem Tankstellengrundstiick an der Enneper Stra3e 106 wurde Uber einen langeren Zeit-
raum mit Mineraldlen und Kraftstoffen umgegangen. Daher wurden hier in den untersuchten
Standortbereichen Einzelproben auf den relevanten Leitparameter Mineralélkohlenwasser-
stoffe (KW) untersucht. Die Auswahl der Einzelproben erfolgte nach der gréfiten Kontaminati-
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onswahrscheinlichkeit. Im Bereich von Zapfinseln erfolgt die Bodenverunreinigung oberfla-
chennah durch Tropfverluste, vor allem aber durch undichte Kraftstoffleitungen bzw. undichte
Ubergénge zwischen zu den Zapfsaulen. Daher erfolgt hier ein oberflachennaher Schadstof-
feintrag. Unter Berlicksichtigung des lange zurlickliegenden, mdéglichen Expositionszeitpunk-
tes werden die Schadstoffe in den oberflachennahen, groben Anschittungen nicht mehr
nachweisbar sein. Daher werden hier méglichst bindige Bodenschichten untersucht in denen
sich die Schadstoffe festsetzen und gebunden werden. Kontaminationen am Abscheider wer-
den i.d.R. ebenfalls durch Undichtigkeiten der Rohriibergédnge verursacht. Daher sind hier die
Bodenproben unterhalb der Anlage zu untersuchen. Die hier ausgefuhrte Bohrung KRB 106-3
zeigt im Tiefenbereich von 1,1 bis zur Endtiefe einen auffalligen, benzolartigen Geruch. Beide
Bodenproben aus diesem Teufenbereich wurden daher in das Analyseprogramm aufgenom-

men.

Bodenverunreinigungen an Tankanlagen resultieren in erster Linie durch Tankuberflllungen
oder sonstige Handhabungsverluste beim Flllvorgang. Der austretende Kraftstoff wird sich
innerhalb der Arbeitsraumverfullung der Tanks steil vertikal ausbreiten und sich anschliefend
unterhalb der Tanks auf dem dichter gelagerten und schlechter durchldssigen Béden auch
horizontal ausbreiten. Bei &lteren, einwandigen Tanks kann zudem Korrosion der Tankhdlle
zu Undichtigkeiten fihren. In beiden Fallen ist der Nachweis von mdéglichen schadlichen Bo-

denverénderungen an den Bodenproben unterhalb der Anlage zu fuhren.

Zapfinsel
106/1-3 (0,5-12m) KW
106/2-2 (0,25-1,1m) KW

Abscheider

106/3-2 (1,1-19m) KW geruchlich auffallig
106/3-3 (1,9-3,0m) KW geruchlich auffallig
Tanklager

106/5-3 (1,8-22m) KW
106/65-4 (2,2-3,0m) KW
106/6-4 (2,4-3,0m) KW
106/7-3 (1,8-2,8m) KW
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Anschiittung Tankstelle
MP 106 -1 = KRB 106 2/2 (0,25-1,1 m) KW, PAK, SM
3/1 (0,15-1,1 m)

Das Kontaminationspotenzial der Werkstatt ist auf Grund der Betonsohle und dem geringe-
ren Umschlag umweltrelevanter Stoffe deutlich geringer als auf der Tankstellenflache. Die
Bodenproben im Bereich der Kfz-Werkstatt zeigen keine Auffalligkeiten. Hier wurde daher

der oberflachennah Anschittung als Mischprobe analysiert.

Anschiittung Werkstatt
MP106-2 = KRB 106 8/1 (0,14-1,1 m) KW, PAK, SM
9/1 (0,15-1,0 m)

4.3 Priifwertkriterien

Das Gefahrenpotenzial der nachgewiesenen Schadstoffkonzentrationen im Boden wird
unter Beriicksichtigung der Nutzungssituation mit Hilfe der Prufwerte gemafl Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 bewertet. Auf
Grundlage §8 Bundes-Bodenschutzgesetzes sind hier Prif- und Ma3nahmenwerte festge-

legt

Prufwerte: Werte, bei deren Uberschreiten unter Beriicksichtigung der Boden-
nutzung eine einzelfallbezogene Prifung durchzufthren und festzu-

stellen ist, ob eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast vorliegt

MaRnahmenwerte: Werte fur Einwirkungen oder Belastungen, bei deren Uberschreitung
unter Berlicksichtigung der jeweiligen Bodennutzung i.d.R. von einer
schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast auszugehen ist und

MafRnahmen erforderlich sind.

Liegen die Schadstoffgehalte unterhalb der Priufwerte, ist der Verdacht einer schédiichen

Bodenveranderung ausgerdumt. Wird ein Prufwert Uberschritten, wird an Hand der mégli-
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chen Wirkungspfade der Schadstoffe weiter geprift, ob fur die einzelnen Schutzglter
(menschliche Gesundheit, Pflanzen, Grundwasser) ein Sanierungs- oder Sicherungsbedarf

vorliegt oder eine Nutzungsbeschrankung notwendig ist.

Bezlglich des Schutzgutes Grundwasser werden Feststoffanalysen mit Hilfe der LAWA-
Liste ,Empfehlungen fir die Erkundung, Bewertung und Behandlung von Grundwasser-
schaden” eingeordnet. In der Tabelle 3 werden Prufwerte und MaRnahmenschwellenwerte
fur einige Leitparameter aufgeftihrt, die ein erhéhtes Grundwassergefahrdungspotenzial
besitzen. Bei einer Uberschreitung der Prifwerte ist ein Gefahrdungsverdacht vorhanden.
Liegen die Analysenergebnisse Uber den MafBnahmenschwellenwerten kann ein Sanie-

rungserfordernis vorliegen.

Die Ergebnisse der Bodenluftanalysen werden bezogen auf den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser mit den MaBnahmenwerten der LAWA (1994) und fur den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch mit dem Sanierungsschwellenwert der AllastVVwV des Landes Hessen vergli-

chen.

4.4 Analysenergebnisse

In der Anlage 3-1.1 und 3-1.2 werden die chemischen Einzelanalysen den Prufwertkriterien
tabellarisch gegenlbergestellt. Die chemischen Analytikberichte sind der Anlage 3-2 zu
entnehmen. Zusammenfassend wurden erhéhte Konzentrationen an Mineral6élkohlenwas-
serstoffe (KW C10-C40), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Chrom

(Cr) nachgewiesen.

Auffallige KW-Gehalte: KRB 106/5-3 1.800 mg/kg KW (C10-C40)
Aufféllige PAK-Gehalte: MP 141a-1 250 mg/kg ZPAK s
17 mg/kg Benzo(a)pyren (BaP)
MP 106-1 75,1 mg/kg ZPAK6
5,3 mg/kg BaP
Auffdllige Schwermetallgehalte: MP 97-1 2000 mg/kg Chrom
MP 97-2 540 mg/kg Chrom
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5. Untersuchungsergebnisse / Gefahrdungsabschéatzungen

5.1 Allgemeines

Fir die Gefahrenbeurteilung von Bodenkontaminationen werden nachfolgend die Wir-
kungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser betrachtet. Dabei sind die vorgefun-
denen Schadstoffgehalte, das chemisch/physikalische Verhalten in den entsprechenden
Medien (Schadstoffcharakteristik) und die Standortverhéltnisse zu bericksichtigen. Der
Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze fallt wegen der gewerblichen Standortnutzungen aus der

Bewertung heraus.

In den nachfolgenden Kapiteln werden die Untersuchungsergebnisse grundstiucksbezogen

zusammengefasst und bewertet.

5.2 Untersuchungsergebnisse Enneper 141a

Bodenaufbau:

0,0 bis (0,21-2,0 m) Anschittungen
Sand, Kies schluffig mit wechselnden Anteilen an
Natursteinen, Bauschutt, Glas, Schlacke

0,21-2,0 m bis Endteufe verwitterter Fels (Tonstein, Sandstein)
Kies, sandig, schluffig

Der Verwitterungshorizont geht in einer Tiefenlage von ca. 2,3 bis 3,0 m in den schwach
bis unverwitterten Zustand Uber, so dass hier teilweise keine Endtiefen von 3,0 m zu errei-

chen waren. Alle Bohrungen reichen bis in den gewachsenen Boden.
Grundwasser oder Verndssungen die auf Grundwasser schlieen kénnten, wurden in kei-

ner Bohrung nachgewiesen.

Kontaminationspotenzial:
Anschittungen: KW, Schwermetalle, PAK
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Erhdhte Schadstoffgehalte:
In der Aufflllungsschicht des Standortes wurden teilweise erhéhte PAK-Gehalte nachge-

wiesen.

MP 141a-1  norddstlicher Grundstlicksbereich
250 mg/kg PAK15
<0,5 mg/kg Naphthalin
17 mg/kg BaP

MP 141a-2 sltdwestlicher Grundstiicksbereich
17,08 mg/kg PAK15
0,16 mg/kg Naphthalin
1,4 mg/kg BaP

KRB 141a/5 Gartenflache
29,86 mg/kg PAK15
0,36 mg/kg Naphthalin
2,3 mg/kg BaP

In der Bodenluftprobe aus dem Bereich des Waschplatzes (Bohrung: KRB 141a/1) wurden
trotz der auffalligen PID-Messung von >70ppm weder BTEX noch LHKW nachgewiesen.

Wirkungspfad Boden-Mensch:

Die Untersuchungen zeigen, dass in der oberflachennahen Auffillungsschicht des norddst-
lichen Grundsticksbereiches hohe PAK-Gehalte vorliegen. Die BaP-Konzentration von 17
mg/kg liegt Uber dem Prufwert der BBodSchV fir Gewerbegebiete von 12 mg/kg BaP. Da
der betroffene Standortbereich teilweise nicht versiegelt ist besteht die Mdglichkeit eines
direkten Schadstoffkontaktes (dermale Exposition) oder die Aufnahme von Staubpartikel
Uber die Atemwege (inhalative Exposition). Eine Gefadhrdung tber den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch kann daher derzeit nicht ausgeschlossen werden. Es sind weitere Bodenun-
tersuchungen zur horizontalen Eingrenzung und der vertikalen Verteilung der Schadstoffe

notwendig.

Wirkungspfad Boden-Grundwasser:

Die PAK-Gehalte in der oberflaichennahen Aufflllungsschicht des norddstlichen Grund-
sticksbereich (MP 141a-1) Uberschreiten den MaRBnahmenschwellenwert der LAWA-Liste
(10-100 mg/kg PAK;s) deutlich. Da der Schadensbereich nicht versiegelt ist, kénnten sich
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ggf. Schadstoffe Uber den Sickerwasserpfad gelost werden und sich vertikal ausbreiten.
Die PAK-Summe setzt sich i.W. aus den hoherkettigen Einzelparamatern ab Phenanthren
zusammen, als Kontaminationsursache sind Schlacke und/oder Asphaltreste in der Auffil-
lung zu nennen. Aus diesen Griinden ist nur mit einer geringen Loslichkeit der Schadstoffe
zu rechnen. Die Wahrscheinlichkeit, dass von der Kontamination eine akute Grundwasser-
gefahrdung ausgeht, ist daher gering. Fur eine endgultige Bewertung ist der Schaden je-
doch zuné&chst einzugrenzen. Zudem ist das Loésungsvermégen der Schadstoffe Uber
Eluatanalysen (Saulenversuche bzw. 2:1 Schutteleluate) zu Gberprifen.

Die weiteren Schadstoffgehalte, die am Standort festgestellt wurden, sind aus altlasten-
technischer Sicht nicht relevant. Hier liegt keine Gefahr fiir eine relevante, vertikale Aus-
breitung der Schadstoffe vor. Die auffalligen PAK-Gehalte sind an Asche- bzw. Schia-
ckeanteile der Auffiillung gebunden.

Handlungsbedarf

Zur weiteren Untersuchung des PAK-Schadens in der anthropogenen Auffillungsschicht
im Bereich der Aufschlisse KRB 141a-1 und KRB 141a-2 sollten ca. 5 weitere Kleinramm-
bohrungen bis in den gewachsenen Boden abgeteuft werden. Zur Bewertung des Wir-
kungspfades Boden-Mensch sind Bodenproben aus dem Teufenbereich 0,0-0,1 m auf PAK
im Feststoff zu untersuchen. Von den Bodenproben aus den tieferen Auffullungsbereichen
sind Eluatanalysen ebenfalls auf die Schadstoffgruppe der PAK zu erstellen. Die Eluatauf-
schliisse sollten entweder Uber Saulenversuche gem. BBodSchV oder tber 2:1-
Eluatansatze gem. DIN 19527 bzw. DIN 19529 erfolgen. An einer Bodenprobe mit einer
auffalligen PID-Messung bzw. an einer Bodenluftprobe sollte ein GC-MS-
Ubersichtsscreening auf leichtfliichtige Stoffe durchgefiithrt werden, um die Ursache fiir die
PID-Messung bei KRB 141a-1 zu Uberprifen.
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5.3 Untersuchungsergebnisse Enneper 113

Bodenaufbau:

0,0 bis 0,3-0,5m Gleisschotter

0,3-0,5 m bis 1,9-2,6 m Auffillung: Kies, Sand
mit Tonsteinen, Sandsteinen, Quarzgerdélle, vereinzelt
Ziegelbruch und Schlacke

1,9-2,6 m bis Endteufe gewachsener Boden: Kies, sandig, schluffig
Kies = Tonstein, Sandsteine

Hinweise auf Grundwasser wurden bis zur Endteufe der Bohrungen von 3,0 m nicht ange-
troffen.

Kontaminationspotenzial:
Gleisschotter: Mineraldlkohlenwasserstoffe, Schweremetalle, BTEX, PFT

Anschuttungen: KW, Schwermetalle, PAK, PFT

Erhoéhte Schadstoffgehalte:
MP 113-1 Gleisschotter
500 mg/kg KW (C10-C40)

MP 113-2 Auffillung
14,21 mg/kg PAK;5
0,19 mg/kg Naphthalin
1,2 mg/kg BaP

PFT wurde in keiner Bodenprobe nachgewiesen.

Wirkungspfad Boden-Mensch:
Auf Grundlage der vorliegenden Analysen ergeben die durchgefihrten Untersuchungen
keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen beziglich des Wirkungspfades Bo-

den-Mensch.

Wirkungspfad Boden-Grundwasser:
Die festgestellten Schadstoffgehalte ergeben keine Gefahrdung fur das Grundwasser.,
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Handlungsbedarf
Die Untersuchungen haben keine Hinweise auf schadliche Bodenverénderungen ergeben,

daher liegt aus Gutachtersicht kein weiterer Handlungsbedarf vor.

5.4 Untersuchungsergebnisse Enneper 97

Bodenaufbau:

0,0 bis 0,1 Schwarzdecke

0,1 bis 0,6-2,1 m Auffullung: Kies, sandig, schwach schluffig
Kies = Tonstein, Sandsteine Bauschutt, Schlacke
Bei den tieferen Anschittungen handelt es sich
wahrscheinlich um Kellerverfullungen der ehemaligen
Wohnbebauung

0,6-2,1 bis Endteufe gewachsener Boden: Kies, sandig, schwach schluffig

Kies = Sandstein, Tonstein, Quarzgerdlle

Bis zur maximalen Endteufe der Bohrungen von 3,0 m konnte kein Grundwasser gemes-

sen werden. Verndssungen liegen ebenfalls nicht vor.

Kontaminationspotenzial:
Tankstellenbereich: Mineral6lkohlenwasserstoffe, BTEX
Anschittungen: Schwermetalle, PAK

Erhéhte Schadstoffgehalte:

MP 97-1 12 mg/kg PAK15
<0,05 mg/kg Naphthalin
0,65 mg/kg BaP
2000 mg/kg Chrom

MP 97-2 540 mg/kg Chrom
KRB 97/2A 780 mg/kg KW (C10-C40)

Die PID-Messungen (0,7-1,1 ppm) haben keine Hinweise auf leichtfllichtige Schadstoffe in

der Bodenluft ergeben.
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Wirkungspfad Boden-Mensch

Der Standort ist derzeit gewerblich genutzt und vollstédndig mit einer Schwarzdecke versie-
gelt. Ein direkter Kontakt mit Schadstoffen ist nicht méglich. Bei der aktuellen Nutzung ist
daher keine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch abzuleiten. Im Falle einer
Entsiegelung des Standortes kénnen die Chromanteile der oberflachennahen Anschittun-
gen zu einer Gesundheitsgefahrdung fuhren. Die Schadstoffe kénnten ggf. inhalativ oder

Uber die Haut aufgenommen werden. In diesem Fall ist eine Neubewertung durchzuftihren

Wirkungspfad Boden-Grundwasser:

Die vorliegenden Untersuchungen zeigen keine direkten Hinweise auf eine mégliche Ge-
fahrdung fur das Grundwasser. Allerdings konnten die Bohrungen, da keine entsprechen-
den Unterlagen vorliegen, nicht gezielt an den tankstellenspezifischen Gefahrenpunkten
angesetzt werden. Der allgemeine Gefahrenverdacht konnte somit nicht ausgerdumt wer-
den. Die KW-Belastung am Bohransatzpunkt KRB 97-2A (1,7-1,8 m) deuten darauf hin,
dass hier nutzungsbedingte Mineralélkohlenwasserstoffe im Boden vorliegen. Die Schad-
stoffkonzentration ist zwar nur leicht erhéht und bedeutet einzeln betrachtet keine Grund-
wassergefahrdung, allerdings ist die Belastung zunéchst vertikal und horizontal einzugren-

zen, um auszuschlieRen zu kénnen, das lateral keine héheren Belastungen vorliegen.

Handlungsempfehlungen
Zur Eingrenzung der KW-Belastung am Aufschiusspunkt KRB 97-2A sollten 3-4 weitere

Kleinrammbohrungen abgeteuft und beprobt werden.

Auf Grundlage der unklaren Kenntnislage zur tankstellenspezifischen Vornutzung kénnte
eine Grundwasseruntersuchung Klarheit darGber erbringen, ob vom Standort eine Gefahr-

dung uber den Grundwasserpfad ausgeht bzw. noch ausgeht.
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5.5 Untersuchungsergebnisse Enneper 106

Bodenaufbau:

0,0 bis 0,15 m Betondecke

0,15 bis 0,5-1,15m Auffullung: Schiuff, sandig bis Sand, kiesig
mit wechselnden Anteilen an Ziegelbruch, Schlacke,
Bauschutt

0,5-1,15 bis 1,2-1,9 m Auelehm: schluff, feinsandig, schwach tonig

1,2-1,9 m bis Endteufe Tonstein, Sandstein verwittert: Kies, sandig, stark schluffig

In einer Tiefe von ca. 3,0 m wurde bereits Festgestein aufgeschlossen, der mit dem ver-
wendeten Bohrverfahren nicht durchteuft werden kann. Aus diesem Grund sind die Bohrtie-
fen auf diesen Tiefenbereich beschrankt. Die Bohrtiefen sind im Bereich des Tanklagers

nicht ausreichend.

Grundwasser wurde ab Tiefen von ca. 2,0-2,4 m unter Geldndeoberkante gemessen. Ver-

nassungen des Bohrgutes weisen auf dhnliche Grundwasserstande hin.

Organoleptische Auffalligkeiten:
KRB 106-3 1,1 m bis Endteufe Benzingeruch
KRB 106-5 1,1 m bis Endteufe Benzingeruch

PID-Messungen:

KRB 106-3 35,8 ppm
KRB 106-5 6,5 ppm
KRB 106-6 10,6 ppm

Kontaminationspotenzial:
Tankstellen- und Werkstattspezifische ist mit den Schadstoffen Mineralélkohlenwasserstof-

fe, BTEX und untergeordnet LHKW zu rechnen.
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Erhéhte Schadstoffgehalte:
KRB 106-3 1,1-1,9m 430 mg/kg KW C10-C40
330 mg/kg KW C10-C20
1,9-30m 640 mg/kg KW C10-C40
330 mg/kg KW C10-C20
Bodenluft 3,2 mg/m?® BTEX
KRB 106-5 1,8-24 m 1800 mg/kg KW C10-C40
1200 mg/kg KW C10-C20
24-30m 580 mg/kg KW C10-C40
390 mg/kg KW C10-C20
KRB 106-6 2,4-30m 460 mg/kg KW C10-C40
51 mg/kg KW C10-C20
MP 106-1 Auffillung Tankstellengelande
74,3 mg/kg PAK ;s
0,8 mg/kg Naphthalin
5,3 mg/kg BaP

Die Untersuchungen zeigen i.d.R. leicht erhohte KW-Anteile, die jedoch bis zur erzielten
Endteufe der Bohrungen reichen. Eine vertikale Eingrenzung konnte wegen der begrenzten
Aufschlusstiefe nicht erzielt werden. Die Analysen zeigen, dass sich ein GroRteil der KW-
Summen aus den mobileren und besser in Wasser léslichen Kohlenwasserstoffen mit Ket-

tenlangen C10-C20 zusammensetzt.

Wirkungspfad Boden-Mensch:

Auf Grundlage der geringen Toxizitat der Mineraléikohlenwasserstoffe und der Tiefenlage
der festgesteliten Belastungen geht von den KW-Belastungen im Boden keine Gefahrdung
uber den Wirkungspfad Boden-Mensch aus. In den oberflachennahen Anschiittungen wur-
den erhdhte PAK-Anteile festgestellt. Der BaP-Gehalt tiberschreitet jedoch nicht den Priif-
wert der BBodSchV fir die Nutzungssituation Industrie- und Gewerbeflachen. Gleichzeitig
verhindert die Oberflachenversiegelung den direkten Schadstoffkontakt. In den Anschiit-
tungen auf dem Werkstattgelande wurden keine relevanten Schadstoffgehalte angetroffen.
Bei der derzeitigen Grundstiicksnutzung ist daher keine Gefahrdung Gber den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch abzuleiten. Bei einer Nutzungsénderung zu einer sensibleren Nut-

‘ _Seite 28
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zungsform wie (z.B. Wohngebiet) ist eine Neubewertung vorzunehmen. Ggf. sind dann
Sicherungsmafnahmen oder zusétzliche Untersuchungen im Bereich der Tankstelle not-

wendig.

Wirkungspfad Boden-Grundwasser:

An den unterirdischen Lagertanks der Tankstelle wurden die Kleinrammbohrungen zwi-
schen den beiden Tankreihen abgeteuft. Die Einbautiefe der Tanks musste auf Grundlage
der Tankgrofien bei 2,5-3,0 m unter Gelandeoberkante liegen. Die Aufschlusstiefen reichen
damit nur bis knapp zur Unterkante der Tanks und nicht wie geplant ca. 2,0 m unter die
Auflageflache der Tanks. Da sich austretender Kraftstoff vorzugsweise innerhalb der Bau-
grubenverfillung direkt entlang der Tankhiille ausbreiten und sich anschliefend unterhalb
der Tanks anreichert, kdnnten unter den Tanks noch gréfiere Belastungen vorliegen, bzw.
vorgelegen haben. Da die Tankunterkante sich bereits im Grundwasserschwankungsbe-
reich bzw. direkt auf dem schwach verwitterten Festgestein befindet, liegt auf Grundlage
der vorliegenden Untersuchungsergebnisse ein Gefahrenverdacht fir das Grundwasser
vor. Die Schadstoffbelastungen reichen tw. bis in den wassergeséttigten Boden. Hier kénn-
ten Lésungsvorgdnge eingetreten sein, die zu geringeren Befunden bei den Feststoffanaly-

sen fuhren kénnen.

Handlungsempfehlungen

Auf Grundlage der geologischen Verhéltnisse sind weitere Erkundungen mittels Klein-
rammbohrungen nicht sinnvoll. Es wird empfohlen eine Grundwasseruntersuchung durch-
zuftthren. Dabei sind zunéchst ein Grundwassermessstelle im Grundwasseranstrom und
zwei Grundwassermessstellen im Grundwasserabstrom des Standortes einzurichten. Unter
Beriicksichtigung der topographischen Verhéltnisse insbesondere der Lage der Ennepe als
lokaler Vorfluter ist der Anstrom stdlich der Tankstelle und der Abstrom nérdlich der Tank-
stelle anzusetzen. Da die Grundwasserfliefrichtung im Festgestein variieren kann, ist
durch eine Stichtagsmessung die genaue Fliefrichtung zu verifizieren. Der Ausbau der
GWMS solite einmal im Ubergangshorizont der Lockersedimente zum Festgestein und
einmal innerhalb des Festgesteins erfolgen. Dazu sollten jeweils zwei Grundwassermess-

stellen eingerichtet werden.
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6. Schlusshemerkungen

(1) Ergeben sich im Zuge der weiteren Planungen andere als die im vorliegenden Bericht
beschriebenen Randbedingungen, bitten wir um eine entsprechende Benachrichtigung.

(2) Das vorliegende Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit verbindlich und bezieht sich
ausschlieflich auf den uns zum Zeitpunkt der Ausarbeitung des Gutachtens bekannten

Planungsstand.

F
dv tlo

Dipl.-Ing. Christoph Borchéﬁ_ [ENDER Dipl.-Geol. Thomas Kellner
Geschaftsfihrung 00074 Projektleiter
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A = Auffiillung Kst= Kalkstein 0% %% 7 T N2 Z¥ Z¥|Q = Quarzit
0,°0.,° g = kiesig VA A i

s _ Ze Zeo

935 S = Sanq Ze® Ze| Sst= Sandstein u = schluffig t =tonig
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Proben Wasserstande Beschaffenheit nach DIN 4023 Verwitterungsstufen

‘ halbfest  « locker

4.Sonderprobe — YV GW GW angebohrt

v
é nass 5 schwach verwittert
139.00 "
_ [lcestorte Probe|__ W ew Anderung des WSP 5 breiig ‘ fest « mitteldicht gméﬁig-stark verw.
138.00 .
KRB 113'3 (G|e|S) KRB 113'2 (G|e|S) KRB 113'1 (G|8|S) KRB 113'1A (GIE|S) JKernprobe — V¥ GW Ruhewasserstand s weich é kluftig + dicht gvollstandig verw.
137.00 136.57 m NN 136.53 m NN 136.51 m NN 136.51 m NN |
— — —200m — ——0:00m 0.00m : 0.00m JWasserprobe VYV SW Sickerwasser I steif i sehr dicht
A: G s'Kst-Scho/k, grau A *+| osom A: G,s',e.X,Kst-Scho,e.Schl.k, grau A ‘| osom 050m ﬁ A: G, Tst, gebr. Schotter,k', grau Ao pgden A: G, Gleisschotter, Tstk', grau LA _A S30m I
136.00 A: Gs,u’,Schl,Q,Sstk, 1A s=]550m A: G,5,U',e.X,Kst,Sst K, AT A: G,s'U,Tst,Q.k, schwarzgrau 7 X 5om A:GSU.Tste QK. schwarzgrau  J—fs——+——o'6om
dunkelgraubraun bis dunkelgrau I dunkelbraungrau b o 22| 1o0m 1.20m A: G,s,u',Q .k, schwarz Endtiefe A: G,;s,u',Q,Gla,Tst,K, schwarz 71 sa
135.00 A: G,u,s',Sst,Q,Zg, beige bis Ze se ~ |°0° as Pa @a
SRR hellbraungrad ] . | 1oom G,u,5,Sst,Tst,GrW,Q kK, T ze S| Kein Bohrfortschritt &L 1 GsuKsthtgeerk """""""""""""""""""" z1z1l 7
S,g,u',Sst,Q,K', dunkelbraungrau [ Po® e hellbraungrau Pe® @ schwarzgrau 0,0 ¢ _
34.00 m ze — e A Eeblr(. I—k_gebrochen
134. G,u,t',s',Sst, beige bis hellbraungrau > 06 o C - | o .60m = kalkig
2 2] 3.00m Gut.sSst, beige Ze —| 300m_3 S,u,g,Q, hellbraun toeel oo e. = einzelne
Endtiefe Endtiefe Endtiefe Gla = Glasasche

133.00 Scho = Schotter
Schl = Schlacke
Zg = Ziegelstiicke
132.00 Tst = Tonstein
GrW = Grauwacke

131.00
Kleinrammbohrung (KRB) nach DIN EN ISO 22475-1.
0 Bohrinnendurchmesser (Schappen): 80-33 mm
Index Datum Anderung

BORCHERT INGENIEURE

Umwelt - Geotechnik - Baugrundlabor
fon 0201/43555-0 info@borchert-ing.de

Steeler Stral3e 529 D-45276 Essen fax 0201/43555-43  www.borchert-ing.de
Auftraggeber: Stadt Hagen

Ort: Hagen, Enneper Stral3e 113

Projekt: Altlastenuntersuchung B-Plan 9/13 (653)

Bezeichnung: Bohrprofile

Mal3stab: 1:100 Datum: Projekt -Nr.: Anlage:
Bearbeiter: Kellner 04/04/2016

Gezeichnet:  Hauff 04/04/2016
Cezouine: e 7462/47 212




Legende

LB 000
A A °6° o G = Kies VA A 4
_ .. R . © 90 _©° = — B
134.00 KRB/BL O7-2A KRB 97_2 A A A = Auffillung fs = feinsandig G:O ezo o = kesig ;: ;: Q = Quarzit
133.02 m NHN 133.04 m NHN — —
133.00 0.00m 9.00m *.i|s =sand U = Schluff o :
A: Schwarzdecke [ A T A: Schwarzdecke, schwarz /1A = 50 —0.40m . «o:|s =sandig u = schluffig g_i_ Tel= Tonstein
A: G,s,u’',Schl,Bn,Hz,k, schwarzgrau o o == A: G,s,U',Bn,Schl,Zg,k, schwarzgrau / A °. " 0.70m 050
132.00 A1 1.00m A: G,s,U',Zg,Schl,Bn,k, grau rot Endtiefe  \0.70m
I A: G,s,KSstk, grau schwarz vo A i-;gm vorgeschachtet/Kernbohrung Proben Wasserstéande Beschaffenheit nach DIN 4023 Verwitterungsstufen
. ' ' .80m . .
131.00 A: G,s',Schl,Bn.K', grau schwarz / Sraete. \L.70m [ ] Kein Bohrfortschritt v .
Jonderprobe VY GW GW angebohrt U nass halbfest  « locker schwach verwittert
130.00 vorgeschachtet/Kernbohrung [ ] e °
T Kein Bohrfortschritt b
_ [loestorte Probe]_ W ew Anderung des WSP g breiig ‘ fest « mitteldicht gméﬁig-stark verw.
JKernprobe _ V¥ GW Ruhewasserstand s weich é Kliiftig + dicht gvollstandig verw.
|
JWasserprobe VYV SW Sickerwasser I steif sehr dicht
1o TSSO
- Schl = Schlacke
134.00 KRB/BL 97-3 KRB 97-1 KRB 97-1A Bn = Betonstiicke
I 133.09 m NHN 133.17 m NHN 133.25m NHEOOm EE p I—I|I2Izstijcke
133.00 i : — S oom A: Schwarzdecke 0.10m S = Tied slstiick
. A: Schwarzdecke, schwarz / A A 8.222 A: Schwarzdecke, schwarz / = T A:G B2k oh o.6om 0.60m g_— iegelstlicke
A: Beton,k, grau [/ TA " osm 0.80m A: G,s', Kst,Q,k, braun A % \—0.20m : 6,s,u,Bn,Zg,K, schwarzgrau \é—_veeial\zllétltrélg
132.00 A: G,s,u',Bn,Q,Zg,Tst,k, grau 1.10m A: G,s,Bn,Schl,Zg k, grau,griin,rot A - gzgm } T
U,e.G,0Q, braun ‘;ov e 1.10m A: S,g',u',Zg,Tst,k, braun,rot,grau A N Ulfs.e.G (Tstv), hellbraun | 1.60m
G,u,s',Q,Tst,Sst, wassergesattigt, o 00 o A: G.s',Tst,Sst.K, graubraun o Al 210m I
131.00 braun ZOV ZOV 240m  2.40m A?: G,s',u',Q,Tst,Sst, graubraun 7 Erdtefe | i 240m 2.40m
G’s’u"Q'Tst'Sst' Wassergeséttigt' Foo b . ’ . G,U,S' (TSt,V), he"braun ) 3.00m 3.00 K|e|n.rammb0hrung (KRB) naCh DIN EN ISO 22475'1.
13000 dunkelbraun 129 es] s0OMm_g300m([] vorgeschachtet’Kernbohrumg™™ 17 = —————————— Endtiefe, oo Bohrinnendurchmesser (Schappen): 80-33 mm
' Endtiefe Kein Bohrfortschritt
vorgeschachtet/Kernbohrun
12900 vorgeschachtet/Kernbohrung 9 9 Bodenluftentnahmestelle (BL)
Index Datum Anderung
L5000 e e e e e
134.00 KRB/BL 97-4
I 133.05 m NHN
0.00m
133.00 A: Schwarzdecke / _0.05m
A G Zae oo s (ra ] 248 0501 BORCHERT INGENIEURE
132.00 rot *:| 130m _1.30m :
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I T O

KRB 106-9 KRB 106-8 Legende
132.00 131.53 m NHN - nglésr;:att 131.42 m NHN - Fasslager
- 0.00m . - e -
A: Beton k, grau / =a | 0:15m A Beton k. arau >—}_0.14m A A " . : % o%|G = Kies +: +:|S =sand
131.00 : . A : % g /I A o A = Auffillung fs = feinsandig 0° % e . % :
A: S,u,Zg,Splitt,Bn,e.G k, rot . ] e A A 0,°0,°|0 = kiesig s. oS = sandig
bis braungrau 1.00m A: S,g,u,Schl, dunkelgrau I oAl 1iom 1.10m — Z Z
' | - — L
A30.00 UfS.L,braun ooy e TEom LEOm[ ] Uit braun I- """""""""""""""""" ’-‘-‘ '''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' Z® ze| Sst= Sandstein U = Schluff t = tonig 7—27— Tst= Tonstein
I 1.90m _1.90m Ze 7o u = schluffig 7—7—|
_ : — T
129.00 grsétl,usnst,u,verlehmt (Gs.0), Sst, Tst,u,verlehmt (G,s,u), -t :‘
braun
3.00m _3.00m £8 28] 300m_3.00m Proben Wasserstande Beschaffenheit nach DIN 4023 Verwitterungsstufen
Endtiefe Endtiefe
128.00 o .
Kein Bohrfortschritt Jonderprobe VY GW GW angebohrt é nass ‘ halbfest  « locker §schwach verwittert
127.00 .
_ [lcestsrte Probe]_ W ow Anderung des WSP g breiig ‘ fest « mitteldicht gméﬁig-stark verw.
126.00 .
JKernprobe _ V¥ GW Ruhewasserstand s weich é Kliiftig + dicht gvollstandig verw.
205000 |
JWasserprobe VYV SW Sickerwasser I steif sehr dicht
132.00 131.51 m NHN - Tankanlage 131.46 m NHN - Tankanlage KRB/BL 106-5
0000 ' anag 131.28 m NHN - Tankanlage = kalkig
A: Beton,k, grau e po-1om : el 0.15m : = Kall )
131.00 A: U fs,t ZggSchI braun bis / I A = A Betor'l.k, e / I A A: Beton.k, grau / A ®o” —n 20- Zlegelstycke
dunkelbraun ' I — L15m A: U fst, braun | |e= —| 100m 1.00m A: S,g,u, grau bis braun 2 ae] 0.80m O.SOmﬁ Bn = Betolnstucke
- i ” T 1om e. = einzelne
180,00 15 BRI B R N Uifs.t,braun 1- ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, %Kdgg ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Sehl = Schiacke
f 1.80m _ 1. _ I 1.80m _1.80m U,fs,t', braun 1.80m Ko = Kohlestucke
Tst,Sst,u,verlehmt (G,s,u), Sst, Tst,u,verlehmt (G,s,u), ZZ’ ! BN U fs, wassergesattigt : : Scho = Schotter
129.00 braun braun ot 20M _2.40m B’ . I h. dunk ’| 2.20
2.80m T ze o= enzolgeruch, dunkelgrau .20m
Endiiete Sst,Tst,u (G,s,u), dunkelgrau 3 |« - 3.00m 2 40m oW Tst,Sst,u,verlehmt (G,s,u), .
Endtiefe - - 2.20m .
128.00 Kein Bohrforrtschrit (24/03/2016) Benzolgenich, gra Enite | 032050y Kleinrammbohrung (KRB) nach DIN EN ISO 22475-1.
Kein Bohrfortschritt  13.00m hri durch h .
Kein Bohrfortschritt ~ 13.00m Bohrinnendurchmesser (Schappen): 80-33 mm
127.00
Bodenluftentnahmestelle (BL)
126.00
205000
KRB 106-2 Index Datum Anderung
133.00
132.31 m NHN - Zapfinsel
KRB 106-1 200m 5 KRB/BL 106-3
132.00 131.62 m NHN - Zapfinsel A: Beton,k, grau f —}0.15m _0.25Mm 131.55 m NHN - Abscheider
0.00m A: Scho (G,s,u), grau / A . 0.00m
A: Beton, k, grau g.15m _0. A: S,u,Zg,Schl, braun bis rot o Al 1aom A: Beton,k, grau ST p _0.15m
131.00 A: Scho (G,s,u), braun U,fs,t, braun -Z— i 1.40m A: U,fs.t. Tst,Zg, braun I — | ;
FE e ETOTE - R BORCHERT INGENIEURE
fs,t', hell :
13000Ustebraun ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, ML Kernverdrangung.............cc fo e — U,fs,t',-Benzolgeruch, grau .- IO O RSO .
Tst,Sst,u,verlehmt, braun Endtiefe —= L 1.90m _1.90m Umwelt - Geotechnik - Baugrundlabor
2.30m \2.00m Y Gw Tst Sst U.verlehmt O fon 0201/43555-0  info@borchert-ing.de
129.00 Endiefe 1 (23/03/2016) Kein Bohrfortschritt o ’ v :
aon Benzolgeruch, grau v 300m  3.00m Steeler StralRe 529 D-45276 Essen fax 0201/43555-43  www.borchert-ing.de
Kein Bohrfortschritt : Endtiefe NI 5 Seai
128.00 uftraggener: a agen
Kein Bohrfortschritt
Ort: Hagen, Enneper StralRe 106
127.00 Projekt: Altlastenuntersuchung B-Plan 9/13 (653)
196.00 Bezeichnung: Bohrprofile
' Mal3stab: 1:100 Datum: Projekt -Nr.: Anlage:
125.00 Bearbeiter: Kellner 04/04/2016
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3-1.1: Analytikauswertung Feststoffanalysen
3-1.2: Analytikauswertung Bodenluftanalysen

3-2: Chemische Prufberichte



BORCHERT INGENIEURE

Umwelt - Geotechnik - Baugrundlabor

Projekt 7462/47

Datum 04.05.2016

Analytikauswertung Boden Anlage 3-1.1
Projekt: 7462/47 B-Plan 9/53 (653), Hagen
Probe MP MP KRB KRB MP MP MP MP MP KRB KRB Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung LAWA 1997
141a-1 | 141a-2 |141a/5-2|141a/5-3 113-1 113-2 113-3 97-1 97-2 97/12A-4 | 97/4-4 Tab 1.4; Stand 23.12.2004
Parameter Tiefe 0,0-052 | 0,0-1,1 | 0,2-09 | 0,9-15 0,0-0,4 0,3-1,2 1,9-3,0 0,1-0,9 0,05-0,7 | 1,7-1,8 | 2,2-2,9 Priifwerte Boden-Mensch Priifwert MaRnahmenwert
Feststoffanalysen Bahnanlage KI?I(;iLSepr:el Wohngebiete Freli:zirilt(a:?:gen (;g\jjvﬁggfelazﬂgn
KW C10-C20 mg/kg <50 <50
KW C10-C40 mg/kg <50 170 <50 170 500 170 <50 210 <50 780 <50 300-1000 1000-5000
EOX mg/kg
Naphtalin mg/kg <0,50 0,16 <0,05 0,36 0,13 0,19 <0,05 <0,05 <0,05 1-2 5
PAK 16 mag/kg 250 17,4 0,05 30,2 0,77 14,4 n.b. 12,0 0,54
PAK 15 mag/kg 250 17,24 0,05 29,84 0,64 14,40 n.b. 12,00 0,54 2-10 10-100
BaP mg/kg 17 14 <0,05 2,3 <0,05 1,2 <0,05 0,65 <0,05 2 4 10 12
Arsen mg/kg 15 11 11 17 2,2 15 8,2 8,5 7,7 25 50 125 140
Blei mg/kg 71 47 60 120 10 71 52 150 54 200 400 1000 2000
Cadmium mg/kg 0,5 0,4 0,3 0,3 0,4 0,5 0,2 1,3 0,2 10 (2)* 20 (2)* 50 60
Chrom,ges. mg/kg 35 40 31 85 24 36 38 2000 540 200 400 1000 1000
Kupfer mg/kg 62 66 18 86 6,5 57 34 76 36
Nickel mg/kg 40 29 63 38 21 41 54 62 25 70 140 350 900
Quecksilber mglkg 0,13 0,17 <0,05 0,07 <0,05 0,12 <0,05 0,06 0,05 10 20 50 80
PFT Hg/kg n.b. n.b. n.b.
PAK;5 = Summe PAK ohne Naphthalin
Probe KRB KRB KRB KRB KRB KRB KRB KRB MP MP Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung LAWA 1997
106/1-3 | 106/2-2 | 106/3-2 | 106/3-3 | 106/5-3 106/5-4 | 106/6-4 | 106/7-3 106-1 106-2 Tab 1.4; Stand 23.12.2004
Parameter Tiefe 0,5-1,2 0,25-1,1 1,1-1,9 1,9-3,0 1,8-2,4 2,4-3,0 2,4-3,0 1,8-2,8 0,15-1,1 | 0,14-1,1 Prifwerte Boden-Mensch Prifwert MaRnahmenwert
Feststoffanalysen Zapfinsel Abscheider Tankanlage Zapfinsel Ki?l(;i;]s:ri]el' Wohngebiete Frelijzzrilt(alrj]:]:gen Glg\?vl;g(ijlgzﬂgn
Kw C10-C20 mg/kg <50 68 330 330 1200 390 51 <50
KW C10-C40 mg/kg <50 150 430 640 1800 580 460 <50 360 <50 300-1000 1000-5000
EOX mg/kg
Naphtalin mg/kg 0,80 <0,05 1-2 5
PAK 16 mg/kg 75,1 7,24
PAK 5 mg/kg 74,30 7,24 2-10 10-100
BaP mg/kg 5,3 0,52 2 4 10 12
Arsen mg/kg 12 7,6 25 50 125 140
Blei ma/kg 73 60 200 400 1000 2000
Cadmium mglkg 0.4 0,6 10 (2)* 20 (2)* 50 60
Chrom,ges. mg/kg 26 40 200 400 1000 1000
Kupfer mg/kg 36 73
Nickel mg/kg 37 35 70 140 350 900
Quecksilber mg/kg 0,12 <0,05 10 20 50 80

7462-aul.xIsx/ BBodSchV+LAWA




BORCHERT INGENIEURE

Umwelt - Geotechnik - Baugrundlabor H’
Projekt 7462/47 H

Datum 04.05.2016 JHHJ Seite 1

Analytikauswertung Boden Anlage 3-1.2
Projekt: 1462/47 B-Plan 9/53 (653), Hagen
Analysennummer 196067 196071 196073 196079 196080 196081 1 96082 Prifwert San.-Wert
Probe KRB 97/2A KRB 97/3 KRB 97/4 KRB 141a/1 KRB 106/3 KR B 106/5(KRB 106/6 |LAWA Hessen
Parameter Einheit
Benzol mg/m3 <0,2 <0,2 <0,2 <0,2 <0,2 <0,2 <0,2
BTX-Summe mg/m3 n.b. 0,6 n.b. n.b. 3,2 n.b. 0,1 5-10
Vinylchlorid mg/m3 <0,3
LHKW - Summe |mg/m3 n.b. 5-10

7462-aul.xlsx
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BORCHERT INGENIEURE GMBH&CO.KG
STEELER STR. 529
45276 ESSEN

Datum 05.04.2016
Kundennr. 27025124
Auftragsnr. 1862469

PRUFBERICHT

Auftrag 1862469 Gase/Luft

Auftragsbezeichnung 7462/47 B-Plan 09/13-Hagen

Auftraggeber 27025124 BORCHERT INGENIEURE GMBH&CO.KG

Probeneingang 01.04.16 Probenehmer Keine Angabe

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei Ubersenden wir Ihnen die Ergebnisse der Untersuchungen, mit denen Sie unser Labor beauftragt haben.

Mit freundlichen GriiRen ]
AGROLAB Labor GmbH, Barbalt_é Bruckmoser, Tel. 08765/93996-24
barbara.bruckmoser@agrolw

Kundenbetreuung
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Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany —il— AG Ro LAB

Fax: +49 (08765) 93996-28 )
www.agrolab.de Your labs. Your service.

Auftrag 1862469 Gase/Luft

Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung Bodeniuft-Probenahme
796067 keine Angaben KRB 97/2A Minican
796071 keine Angaben KRB 97/3 Minican
796073 keine Angaben KRB 97/4 Minican
796079 keine Angaben KRB 141a/1
796080 keine Angaben KRB 106/3
Einheit 796067 796071 796073 796079 796080
KRB 97/2A KRB 97/3 KRB 97/4 KRB 141a/1 KRB 106/3

Leichtfliichtige Halogenkohlenwasserstoffe

Vinylchlorid mg/m? = ki e - <0,3 =%
Dichlormethan mg/m? ™ i = <0,1 =
1,1-Dichlorethan mg/m? - - - <0,1 -
1,2-Dichlorethan mg/m? = = T <0,1 -
11,1-Dichlorethen mg/m? s = = <0,1 - us
(is-1,2-Dichlorethen mg/m® - = = <0,1 =
trans-1,2-Dichlorethen mg/m? = - == <0,1 =
Trichlormethan mg/m?* o= == = <0,1 ==
1,1,1-Trichlorethan mg/m? - -= - - <0,1 - __
Trichlorethen mg/m? - == = <0,1 s
[Tetrachlormethan mg/m? = = = <0,1 - |
Tetrachlorethen mg/m? - "= T e <0,1 -
LHKW - Summe mg/m? - - " n.b. e
BTEX-Aromaten
Benzol mg/m? <0,2 <0,2 <0,2 <0,2 <0,2
Toluol - mg/m? <0,2 <0,2 <0,2 <0,2 <0,2
Ethylbenzol mg/m? <0,1 0.1 <0,1 <0,1 0,7
m,p-Xylol mg/m? <0,2 0,5 <0,2 <0,2 1,2
o-Xylol mg/m? <0,2 <0,2 <0,2 <0,2 <0,2
Cumol mg/m? <0,1 <0,1 <0,1 <0,1 0,1
Styrol mg/m? <0,1 <0,1 <0,1 <0,1 <0,1
Mesitylen mg/m? <0,1 <0,1 <0,1 <0,1 0,2
1,2,3 - Trimethylbenzol mg/m? <0,1 <0,1 <0,1 <0,1 0,2
1,2,4 - Trimethylbenzol mg/m? <0,1 <0,1 <0,1 <0,1 0,8
BTX-Summe ) mg/m? n.b. 0,6” n.b. n.b. 3,2
Seite 2 von 4
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Auftrag 1862469 Gase/Luft

nalysennr. Probenahme Probenbezeichnuntq Bodenluft-Probenahme
796081 keine Angaben KRB 106/5
796082 keine Angaben KRB 106/6
Einheit 796081 796082
KRB 106/5 KRB 106/6

Leichtfliichtige Halogenkohlenwasserstoffe

Vinylchlorid mg/m? = i
Dichlormethan mg/m? = =
1,1-Dichlorethan mg/m? - -
1,2-Dichlorethan mg/m? = =
1,1-Dichlorethen mg/m?® == =
."i.:is-1 ,2-Dichlorethen mg/m? - -
itrans-1 ,2-Dichlorethen mg/m? e e
Trichlormethan mg/m? = ==
1,1,1-Trichlorethan mg/m? - == -
Trichlorethen mg/m? == =
Tetrachlormethan mg/m? €= =
Tetrachlorethen mg/m? - -
LHKW - Summe mg/m? = =
BTEX-Aromaten

Benzol mg/m? <0,2 <0,2
Toluol mg/m?® <0,2 <0,2__
Ethylbenzol " mg/m? <0,1 0,1
m,p-Xylol mg/m? <0,2 <0,2
o-Xylol mg/m? <02 <0,2
Cumol mg/m? <0,1 <0,1
Styrol mg/m? <0,1 <0,1
Mesitylen mg/m? <0,1 <0,1
1,2,3 - Trimethylbenzol mg/m? <0,1 <0,1
1,2,4 - Trimethylbenzol mg/m® <0,1 <0,1
BTX-Summe mg/m? n.b. 0,17

Erfduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender Bestimmungsgrenze nicht
quantifizierbar.

x) Einzelwerte, die die Nachweis- oder Bestimmungsgrenze unterschreiten, wurden nicht beriicksichtigt.

Beginn der Priifungen: 01.04.2016
Ende der Priifungen: 05.04.2016

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschiiefilich auf die Prifgegensténde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitétspriifung nur
bedingt méglich. Die auszugsweise Vervielféitigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zuléssig.
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Auftrag 1862469 Gase/Luft

AGROLAB Labor GmbH, ara Bruckmoser, Tel. 08765/93996-24
barbara.bruckmoser@agrolab.de

Kundenbetreuung

Methodenliste
VDI 3865 Bl.4, GC/MS: LHKW - Summe BTX-Summe
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bk Akkrediterungsstalle| sulgelihitan
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AGROLAB Labor GmbH J=m AGROLAR °*

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany
Fax: +49 (08765) 93996-28 Your labs. Your service.
www.agrolab.de

BORCHERT INGENIEURE GMBH&CO.KG
STEELER STR. 529
45276 ESSEN

Datum 08.04.2016
Kundennr. 27025124
Auftragsnr. 1862501

PRUFBERICHT

Auftrag 1862501

Auftragsbezeichnung 7462/47 B-Plan 09/13-Hagen

Auftraggeber 27025124 BORCHERT INGENIEURE GMBH&CO.KG

Probeneingang 01.04.16 Probenehmer Keine Angabe

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei Gibersenden wir lhnen die Ergebnisse der Untersuchungen, mit denen Sie unser Labor beauftragt haben.

Mit freundlichen Grifen
AGROLAB Labor GmbH, Philipp Schaffler, Tel. 08765/93996-86
philipp.schaffler@agrolab.de

Kundenbetreuung
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Auftrag 1862501

Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung
796108 ohne Angabe MP 141a-1
796119 ohne Angabe MP 141a-2
796121 ohne Angabe MP 141a/5-2 0,2-0,9 m
796122 ohne Angabe MP 141a/5-3 0,9-1,5m
796123 ohne Angabe MP 113-1

Einheit 796108 796119 796121 796122 796123

MP 141a-1 MP 141a-2 MP 141a/5-2 0,2-0,9m MP 141a/5-3 0,9-1,5m MP 11341
Feststoff
Analyse in der Gesamtfraktion ++ ++ ++ ++ ++
Trockensubstanz % 87,1 87,7 » 89,9 » 85,3 98,7 «
Konigswasseraufschlufy ++ ++ ++ ++ ++
|Arsen (As) mg/kg 15 11 11 17 2,2
Blei (Pb) mg/kg A 47 60 120 10
Cadmium (Cd) mg/kg 0,5 0,4 0,3 0,3 0,4
Chrom (Cr) mg/kg 35 40 31 85 24
Kupfer (Cu) mg/kg 62 66 18 86 6,5
Nickel (Ni) mg/kg 40 29 63 38 21
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,13 0,17 <0,05 0,07 <0,05
Zink (Zn) ma/kg 262 170 155 194 62,1
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg e e = - =
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC) mg/kg; <50 170 <50 170 500
Naphthalin mg/kg <0,5¢™ 0,16 <0,05 0,36 0,13
Acenaphthylen mglkg <0,50” <0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Acenaphthen mg/kg 0,96 0,08 <0,05 0,13 0,15,
Fluoren mgrkg 1,4 0,14 <0,05 0,15 0,06
\Phenanthren mg/kg 28" 1,9 <005 30 0,19
\Anthracen mg/kg 1,4" 017 <0,05 0,38 <0,05
Fluoranthen mg/kg 65" 3,7 0,05 58 0,15
Pyren mg/kg 42" 2,5 <0,05 6,1 0,09
Benzo(a)anthracen mg/kg 20" 1,3 <0,05 2,7 <0,05
Chrysen mg/kg 7Y 1,0 <0,05 2,7 <0,05
Benzo(b)fluoranthen ma/kg 23" 1,7 <0,05 21 <0,05
Benzo(k)fluoranthen mg/kg 10" 0,76 <0,05 1,2 <0,05
Benzo(a)pyren mg/kg 17" 1.4 <0,05 2,3 <0,05
Dibenz(ah)anthracen mg/kg 4,0" 0,24 <0,05 0,47 <0,05
Benzo(ghi)perylen mg/kg 8,8" 1,2 <0,05 1,5 <0,05
indeno(1,2, 3-cd)pyren mg/kg 11 1,1 <0,05 1,3 <0,05
PAK-Summe (nach EPA) mg/kg 2507 17,4% 0,05” 30,27 077"
Perfluorierte Verbindungen (PFT) Feststoff )
Perfluoroctansulfonséure (gPFOS) Ha/kg - = .= o <10
Perfluoroctansaure (gPFOA) ug/kg - - - ~ <10
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Auftrag 1862501

S — — 1

Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung
796126 ohne Angabe MP 113-2
796127 ohne Angabe MP 113-3
796128 ohne Angabe MP 97-1
796129 ohne Angabe MP 97-2
796130 ohne Angabe MP 97/2A-4

Einheit 796126 796127 796128 796129 796130

MP 113-2 MP 113-3 MP 97-1 MP 97-2 MP 97/2A4
Feststoff
Analyse in_ der Gesamtfrakti-on R ++ ++ ++ ++ ++
Trockensubstanz Y% 93,3 « 91,2 » 94,1 » 84,3 = 92,3 =
Konigswasseraufschlufd R ++ ++ ++ ++ -
Arsen (As) mg/kg 15 8,2 8,5 7,7 54
Blei (Pb) mg/kg 71 52 150 54 -
Cadmium (Cd) _ mg/kg - 0,5 0,2 1,3 0,2 = |
Chrom (Cr) mg/kg 36 38 2000 540 -
:Kupfer (Cu) mg/kg 57 34 76 36 =
INickel (Ni) - mg/kg 41 54 62 25 - |
b_uecksilber (Hg) mg/kg 0,12 <0,05 0,06 0,05 - |
Zink (Zn) mg/kg 165 102 448 74,4 - |
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg Z= 5 - - <50-I
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC) mg/kg 170 - <50 210 <50 780
Naphthalin  mglkg 0,19 <0,05 <0,05 <0,05 -
{Acenaphthylen mg/kg <0,05 ~ <0,05 <0,05 <0,05 -
Acenaphthen mg/kg 0,08 <0,05 <0,05 <0,05 ~
Fluoren mg/kg 0,11 <0,05 <0,05 <0,05 ==
Phenanthren mg/kg 1,4 <0,05 0,94 0,07 = |
Anthracen mg/kg 0,25 <0,05 0,28 ~ <0,05 =%
Fluoranthen _mg/kg 3,1 <0,05 2,6 0,13 -
Fyren mg;‘i(g 2,3 <0,05 3,2 0,14 o
Benzo(a)anthracen mg/kg 1,4 <0,05 1,4 0,07 -
Chrysen mg/kg 0,92 <0,05 1,3 0,07 T -
Benzo(b)fluoranthen ma/ky 1,4 <0,05 0,68 0,06 - |
Benzo(k)fluoranthen mg/kg 0,61 <0,05 0,40 <0,05 =
Benzo(a)pyren mg/kg ) 1,2 <0,05 0,65 <0,05 -
Qibenz(ah)anthracen mg/kg 0,19 <0,05 0,08 <0,05 -
Benzo(ghi)perylen mg/kg 0,64 <0,05 0,23 <_0,05 45
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg : 0,58 <0,05 0,22 <0,05 -
PAK-Summe (nach EPA) ma/kg 14,47 n.b. 12,07 0,547 =)
Perfluorierte Verbindungen (PFT) Feststoff
Peﬁluoroctansulfon;éitg(gPFT)S) Mg/kg <10 <10 iy i -
Perfluoroctanséure (gPFOA) pa/kg <10 <10 -- - Bl
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Auftrag 1862501

A_na/ysen_nr. Probenahme Probe_nbezeichnung
796161 ohne Angabe MP 97/4-4
796163 ohne Angabe MP 106/1-3
796164 ohne Angabe MP 106/2-2
796166 ohne Angabe MP 106/3-2
796167 ohne Angabe MP 106/3-3

Einheit 796161 796163 796164 796166 796167

MP 97/44 MP 106/1-3 MP 106/2-2 MP 106/3-2 MP 106/3-3
Feststoff
Analyse in der Ge_samtfraktion ++ ++ ++ ++ 4+
Trockensubstanz % . 91,4 » 77,6 = 83,1 » 79,2 * 88,9
Konigswasseraufschluf " = = = B ;_'
Arsen (As) mg/kg == - - - - |
Blei (Pb) - mg/kg - - - = =
Cadmium (Cd) _ mg/kg =3 == i = =
Chrom (Cr) mg/kg - - - - --
Kupfer (Cu) mg/kg - e = =" =
Nickel (Ni) mg/kg == - s - | =
Quecksilber (Hg) mg/kg - -- - - -
Zink (Zn) mg/kg == e == il -
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg <50 <50 68 330 330
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC) mg/kg <50 <50 150 430 640
KIaphtha/in mg/kg = = == = ==
Acenaphthylen mag/kg : == = = = =
Acenaphthen mg/kg - -- - - -
-:Fluoren mg/kg == - = = =
:Phenanthren mg/kg = i = == =
Anthracen - mg/kg - - - - -
:'F/uoranthen mg/kg == o == = -]
|Pyren - mg/kg = =5 e = =
Benzo(a)anthracen mg/kg - - - - - |
Chrysen mg/kg e -- il = -
Benzo(b)fluoranthen mg/kg == o = = i
Benzo(k)fluoranthen mg/kg - -- - - - -
Benzo(a)pyren mg/kg s e = = -
Dibenz(ah)anthracen mg/kg e = 22l = =
Benzo(ghi)perylen mg/kg - - - - -
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg - e = = - a
PAK-Summe (nach EPA) mg/kg = o =z = =
Perfluorierte Verbindungen (PFT) Feststoff
PerfluoroctansuIfonséureGPF_OS) Hg/kg s e =2 R e il
Perfluoroctansaure (gPFOA) Ha/kg e = . == ==
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Auftrag 1862501

Analysennr. Probenahme Probenbezeichnung
796168 ohne Angabe MP 106/5-3
796169 ohne Angabe MP 106/5-4
796172 ohne Angabe MP 106/6-4
796173 ohne Angabe MP 106/7-3 |
796175 ohne Angabe MP 106-1

Einheit 796168 796169 796172 796173 796175

MP 106/5-3 MP 106/5-4 MP 106/6-4 MP 106/7-3 MP 106-1
Feststoff
Analyse in der Gesamtfraktion ++ ++ ++ ++ ++
Trockensubstanz % 79,2 » 90,7 89,9 « 91,9 » 85,7
Kénigswasseraufschlufd o == i i ++
Arsen (As) mg/kg i = o ER_ = 12
Blei (Pb) mg/kg -- - - - 73
Cadmium (Cd) mg/kg = i == = 0,4
Chrom (Cr) mg/kg = = = = 26
Kupfer (Cu) mg/kg - - - -- 36
Nickel (Ni) mg/kg - - ~ B - 37|
Quecksilber (Hg) mg/kg - - - - 0,12|
Zink (Zn) mg/kg - - - - 155
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mgﬁg 1200 390 51 <50 - |
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC)  mglkg 1800 580 460 <50 360 |
Naphthalin malkg - - - - 0,80
Acenaphthylen mg/kg e = == = <0,0§
Acenaphthen mg/kg = = = == 0,71
Fluoren mg/kg - - - == 0,93
Phenanthren ma/kg - == o = = 9,3
Anthracen B mg/kg = = - == 0,97
Fluoranthen mg/kg s= - - == 16"
_!Pyren mg/kg - - ik e 13%
;Benzo(a)anthracen mg/kg = & = = 6,3
(Chrysen mg/kg - - - - 5.8
Benzo(b)fluoranthen ~mg/kg - e - s i =t 64
Benzo(k)fluoranthen mg/kg = = = = 2,8
Benzo(a)pyren mg/kg ) E - - - 53
Dibenz(gh)anthracen mg/kg i e n s 1,2
Benzo(ghi)perylen mg/kg = == = = 2,7
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg - == - - 29
PAK-Summe (nach EPA) ma/kg - o= = i 751"
Perfluorierte Verbindungen (PFT) Feststoff_ B
Perfluoroctansulfonsdure (gPFOS) pag/kg N e s e o -
Perfluoroctanséure (gPFOA) pg/kg - = - s B = o
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Auftrag 1862501
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Your labs. Your service.

nalysennr. Probenahme Probenbezeichnung |
796177 ohne Angabe MP 106-2 |
Einheit 796177
MP 106-2
Feststoff
Analyse in der Gesamtfraktion ++
Trockensubstanz % 91,6 x|
Kénigswasseraufschluf® ++
;Arsen (As) mg/kg 7,6
Blei (Pb) mg/kg 60
Cadmium (Cd) mg/kg 0,6/
Chrom (Cr) mg/kg 40
Kupfer (Cu) mg/kg 73
Nickel (Ni) mg/kg 35
Quecksilber (Hg) mg/kg <0,05
Zink (Zn) mg/kg 112
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg ==
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC) mg/kg <50
Naphthalin mg/kg <0,05
Acenaphthylen mg/kg <0,05
Acenaphthen mg/kg 0,06
Fluoren _rng/kg <0,05
Phenanthren - mg/kg 0,91
Anthracen mg/kg 0,09
Fluoranthen mg/kg 1,4
Pyren mg/kg 1,4
Benzo(a)anthracen mg/kg 0,58
Chrysen mg/kg 0,59
Benzo(b)fluoranthen mg/kg 0,53 |
Benzo(k)fluoranthen mg/kg 0,23:
Benzo(a)pyren mg/kg 0,52
Dibenz(ah})anthracen mg/kg 0,12
Benzo(ghi)perylen mg/kg 0,40
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg 0,35
PAK-Summe (nach EPA) mg/kg 7,247

Perfluorierte Verbindungen (PFT) Feststoff

Perfluoroctansulfonséure (gPFOS)

Perfluoroctanséure (gPFOA)

Hg/kg

Hg/kg

AG Landshut Geschéftsfiuhrer

HRB 7131 Dipl.-Ing. Seb. Maier

Ust/VAT-Id-Nr.: Dr. Paul Wimmer

DE 128 944 188
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Auftrag 1862501

Einheit

Perfluorierte Verbindungen (PFT) Feststoff

796108
MP 141a-1

N

«m AGROLAB "

Your labs. Your service.

796119

796121

796122

MP 141a-2 MP 141a/5-2 0,20,9m MP 141a/5-3 0,9-1,5m

!Summe PFT

AG Landshut
HRB 7131
Ust/VAT-Id-Nr.:
DE 128 944 188

Ha/kg

Geschéftsfihrer
Dipl.-Ing. Seb. Maier
Dr. Paul Wimmer

796123
MP 14341

- nb
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Auftrag 1862501

Einheit 796126 796127 796128 796129 796130
MP 1132 MP 113-3 MP 97-1 MP 97-2 MP 87/2A4

Perfluorierte Verbindungen (PFT) Feststoff

Lp‘umme PFT ua/kg n.b. n.b. == - -
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Auftrag 1862501

Einheit

Perfluorierte Verbindungen (PFT) Feststoff

796161
MP 9714-4

<

&= AGROLAB "

796163
MP 106/1-3

Your labs. Your service.

796164 796166 796167
MP 106/2-2 MP 106/3-2 MP 106/3-3

Summe PFT

Hg/kg

AG Landshut
HRB 7131
Ust/VAT-Id-Nr.:
DE 128 944 188

Geschéftsfiihrer
Dipl.-Ing. Seb. Maier
Dr. Paul Wimmer
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Auftrag 1862501

Einheit 796168 796169 796172 796173 796175
MP 106/5-3 MP 106/5-4 MP 106/6-4 MP 106/7-3 MP 106-1

Perfluorierte Verbindungen (PFT) Feststoff

Summe PFT uglkg - E = ' - -
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Auftrag 1862501

Einheit 796177
MP 106-2

Perfluorierte Verbindungen (PFT) Feststoff
}Summe PFT Hg/kg == W

Erlduterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender Bestimmungsgrenze nicht
quantifizierbar.

x) Einzelwerte, die die Nachweis- oder Bestimmungsgrenze unterschreiten, wurden nicht berilcksichtigt.

hb) Die Nachweis-/Bestimmungsgrenze musste erhéht werden, da eine hohe Belastung einzelner Analyten eine Vermessung in der fir die
angegebenen Grenzen notwendigen unverdiinnten Analyse nicht erlaubte.

v) Die Nachweis- bzw. Bestimmungsgrenze musste erhéht werden, da die vorliegende Konzentration erforderte, die Probe in den
geratespezifischen Arbeitsbereich zu verdiinnen.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametem auf die
Originalsubstanz

Beginn der Priifungen: 01.04.2016
Ende der Priifungen: 08.04.2016

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlie3lich auf d(:} Priifgegensténde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitatspriifung nur
bedingt méglich. Die auszugsweise Vervielfdlljgung des\Berichis ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zuldssig.
{

AGROLAB Labor GmbH, Philipp Schﬂffler, I. 08765/93996-86
philipp.schaffler@agrolab.de
Kundenbetreuung

Methodenliste

Feststoff

DIN EN ISO 11885:  Arsen (As) Blei (Pb) Cadmium (Cd) Chrom (Cr) Kupfer (Cu) Nickel (Ni) Zink (Zn)
DIN EN 13657: Kénigswasseraufschlul}

DIN EN 14039: Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC)

DIN EN 14039 + LAGA KW/04: Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC)
DIN EN 1483 (E 124): Quecksilber (Hg)

DIN 1SO 11465/ DIN EN 14346: Trockensubstanz

keine Angabe: Analyse in der Gesamtfraktion

Merkblatt LUA NRW Nr. 1: PAK-Summe (nach EPA)

DIN 38414-14 (S 14): Summe PFT
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Bodenluftprobennahmeprotokoll

Projekt: B-Plan 9/13, Hagen Projekt-Nr.: 7462147
Datum: 23.03.2016 Probennehmer: Strehl/Schwanke
Messstelle
Bezeichnung der Entnahmestelle: KRB 141a/1
Beschaffenheit der Gelandeoberflache: Schotter
Bodenschichtung:
Aufschlusstiefe: 3,0 m
Vollrohr: - m
Ausbau der Messstelle: Filterrohr: - m
POK: - m 0. GOK

Ausbautiefe / zugefallen bei: - m u. GOK
Filterstrecke / Einbautiefe der Sonde: 1,56 m u. GOK
Abdichtung durch: Packer
Grundwasserstand: - m u. GOK
Probenahme
Art der eingesetzten Pumpe: DESAGA
Volumenstrom: 2 I/min
Pumpdauer: 8 min
Gesamtférdervolumen: 16 I
Rel. Luftfeuchte: 64 %
Luftdruck: 997 mbar
Lufttemperatur: 8,8 °C
Online-Messungen
Zeit [min] 2 4 6 8
PID-Messung [ppm] 3,5 3,1 3,5 4,2
CH, [%6] 0,0 0,0 0,0 0,0
0, [%] 15,6 15,7 15,8 15,9
H,S [ppm] 0,1 0,1 0,1 0,1
CO, (%] 3,83 3,74 3,70 3,65
Proben
Probengefali: Alucan X Headspace A-Kohle

Druck 20 ml Volumen:

vorher: -0,9 bar | Anzahl:

nachher: Obar | | e
Auffalligkeiten / sonstiges

7462-Bodenluftprobennahmeprotokoll.docx
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Bodenluftprobennahmeprotokoll

Projekt: B-Plan 9/13, Hagen Projekt-Nr.: 7462147
Datum: 17.03.2016 Probennehmer: Schwanke/Strehl
Messstelle
Bezeichnung der Entnahmestelle: KRB 97/2A
Beschaffenheit der Gelandeoberflache: Schwarzdecke
Bodenschichtung:
Aufschlusstiefe: 1,8 m
Vollrohr: - m
Ausbau der Messstelle: Filterrohr: - m
POK: - m 0. GOK

zugefallen bei: 1,4 m u. GOK
Filterstrecke / Einbautiefe der Sonde: 1,0 m u. GOK
Abdichtung durch: Packer
Grundwasserstand: - m u. GOK
Probenahme
Art der eingesetzten Pumpe: DESAGA
Volumenstrom: 2 I/min
Pumpdauer: 8 min
Gesamtférdervolumen: 16 I
Rel. Luftfeuchte: 41 %
Luftdruck: 1013,9 mbar
Lufttemperatur: 16,1 °C
Online-Messungen
Zeit [min] 2 4 6 8
PID-Messung [ppm] 11 1,0 1,0 0,8
CH, [%6] 0,0 0,0 0,0 0,0
0, [%6] 18,8 18,9 19,0 19,1
H,S [ppm] 0,1 0,1 0,1 0,1
CO, [%6] 0,05 0,06 0,05 0,05
Proben
Probengefali: Alucan X Headspace A-Kohle

Druck 20 ml Volumen:

vorher: -1,1 bar | Anzahl:

nachher: Obar | | e
Auffalligkeiten / sonstiges

7462-Bodenluftprobennahmeprotokoll.docx
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Bodenluftprobennahmeprotokoll

Projekt: B-Plan 9/13, Hagen Projekt-Nr.: 7462147
Datum: 18.03.2016 Probennehmer: Strehl/Meyer
Messstelle
Bezeichnung der Entnahmestelle: KRB 97/3
Beschaffenheit der Gelandeoberflache: Schwarzdecke
Bodenschichtung:
Aufschlusstiefe: 3,0 m
Vollrohr: - m
Ausbau der Messstelle: Filterrohr: - m
POK: - m 0. GOK

zugefallen bei: 2,78 m u. GOK
Filterstrecke / Einbautiefe der Sonde: 15 m u. GOK
Abdichtung durch: Packer
Grundwasserstand: - m u. GOK
Probenahme
Art der eingesetzten Pumpe: DESAGA
Volumenstrom: 2 I/min
Pumpdauer: 8 min
Gesamtférdervolumen: 16 I
Rel. Luftfeuchte: 58 %
Luftdruck: 1008,7 mbar
Lufttemperatur: 3,4 °C
Online-Messungen
Zeit [min] 2 4 6 8
PID-Messung [ppm] 1,3 11 11 11
CH, [%6] 0,0 0,0 0,0 0,0
0, [%6] 18,2 18,3 18,3 18,2
H,S [ppm] 0,1 0,1 0,1 0,1
CO, (%] 2,81 3,08 3,10 3,12
Proben
Probengefali: Alucan X Headspace A-Kohle

Druck 20 ml Volumen:

vorher: -0,9 bar | Anzahl:

nachher: Obar | | e
Auffalligkeiten / sonstiges

7462-Bodenluftprobennahmeprotokoll.docx
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Projekt: B-Plan 9/13, Hagen Projekt-Nr.: 7462147
Datum: 18.03.2016 Probennehmer: Strehl/Meyer
Messstelle
Bezeichnung der Entnahmestelle: KRB 97/4
Beschaffenheit der Gelandeoberflache: Schwarzdecke
Bodenschichtung:
Aufschlusstiefe: 3,0 m
Vollrohr: - m
Ausbau der Messstelle: Filterrohr: - m
POK: - m 0. GOK

zugefallen bei: 2,85 m u. GOK
Filterstrecke / Einbautiefe der Sonde: 15 m u. GOK
Abdichtung durch: Packer
Grundwasserstand: - m u. GOK
Probenahme
Art der eingesetzten Pumpe: DESAGA
Volumenstrom: 2 I/min
Pumpdauer: 8 min
Gesamtférdervolumen: 16 I
Rel. Luftfeuchte: 60 %
Luftdruck: 1008,6 mbar
Lufttemperatur: 4,2 °C
Online-Messungen
Zeit [min] 2 4 6 8
PID-Messung [ppm] 0,7 0,6 0,5 0,5
CH, [%6] 0,0 0,0 0,0 0,0
0, [%] 18,5 18,0 17,7 17,5
H,S [ppm] 0,1 0,1 0,1 0,1
CO, [%] 1,15 1,42 1,51 1,52
Proben
Probengefali: Alucan X Headspace A-Kohle

Druck 20 ml Volumen:

vorher: -1,1 bar | Anzahl:

nachher: Obar | | e
Auffalligkeiten / sonstiges

7462-Bodenluftprobennahmeprotokoll.docx
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Projekt: B-Plan 9/13, Hagen Projekt-Nr.: 7462147
Datum: 23.03.2016 Probennehmer: Strehl/Meyer
Messstelle
Bezeichnung der Entnahmestelle: KRB 106/3
Beschaffenheit der Gelandeoberflache: Beton
Bodenschichtung:
Aufschlusstiefe: 3,0 m
Vollrohr: - m
Ausbau der Messstelle: Filterrohr: - m
POK: - m 0. GOK

zugefallen bei: - m u. GOK
Filterstrecke / Einbautiefe der Sonde: 15 m u. GOK
Abdichtung durch: Packer
Grundwasserstand: - m u. GOK
Probenahme
Art der eingesetzten Pumpe: DESAGA
Volumenstrom: 2 I/min
Pumpdauer: 8 min
Gesamtférdervolumen: 16 I
Rel. Luftfeuchte: 62 %
Luftdruck: 998,3 mbar
Lufttemperatur: 10,1 °C
Online-Messungen
Zeit [min] 2 4 6 8
PID-Messung [ppm] 35,8 23,3 22,9 14,5
CH, [%6] 1,5 0,2 0,1 0,1
0, [%6] 14,0 18,7 18,9 19,0
H,S [ppm] 0,1 0,1 0,1 0,1
co, [%)] 0,57 0,13 0,17 0,11
Proben
Probengefali: Alucan X Headspace A-Kohle

Druck 20 ml Volumen:

vorher: -0,9 bar | Anzahl:

nachher: Obar | | e
Auffalligkeiten / sonstiges

7462-Bodenluftprobennahmeprotokoll.docx
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Projekt: B-Plan 9/13, Hagen Projekt-Nr.: 7462147
Datum: 24.03.2016 Probennehmer: Strehl/Eimers
Messstelle
Bezeichnung der Entnahmestelle: KRB 106/5
Beschaffenheit der Gelandeoberflache: Beton
Bodenschichtung:
Aufschlusstiefe: 3,0 m
Vollrohr: - m
Ausbau der Messstelle: Filterrohr: - m
POK: - m 0. GOK

zugefallen bei: - m u. GOK
Filterstrecke / Einbautiefe der Sonde: 15 m u. GOK
Abdichtung durch: Packer
Grundwasserstand: 2,2 m u. GOK
Probenahme
Art der eingesetzten Pumpe: DESAGA
Volumenstrom: 2 I/min
Pumpdauer: 8 min
Gesamtférdervolumen: 16 I
Rel. Luftfeuchte: 65 %
Luftdruck: 998,4 mbar
Lufttemperatur: 7,5 °C
Online-Messungen
Zeit [min] 2 4 6 8
PID-Messung [ppm] 6,5 4,8 3,5 3,2
CH, [%6] 0,0 0,0 0,0 0,0
0, [%] 18,0 17,9 17,9 18,0
H,S [ppm] 0,1 0,1 0,1 0,1
co, [%] 1,24 1,26 1,26 1,24
Proben
Probengefali: Alucan Headspace A-Kohle

Druck 20 ml Volumen:

vorher: -0,85 bar | Anzahl:

nachher: Obar | | e
Auffalligkeiten / sonstiges

7462-Bodenluftprobennahmeprotokoll.docx
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Projekt: B-Plan 9/13, Hagen Projekt-Nr.: 7462147
Datum: 24.03.2016 Probennehmer: Strehl/Eimers
Messstelle
Bezeichnung der Entnahmestelle: KRB 106/6
Beschaffenheit der Gelandeoberflache: Beton
Bodenschichtung:
Aufschlusstiefe: 3,0 m
Vollrohr: - m
Ausbau der Messstelle: Filterrohr: - m
POK: - m 0. GOK

zugefallen bei: - m u. GOK
Filterstrecke / Einbautiefe der Sonde: 15 m u. GOK
Abdichtung durch: Packer
Grundwasserstand: 24 m u. GOK
Probenahme
Art der eingesetzten Pumpe: DESAGA
Volumenstrom: 2 I/min
Pumpdauer: 8 min
Gesamtférdervolumen: 16 I
Rel. Luftfeuchte: 67 %
Luftdruck: 998,7 mbar
Lufttemperatur: 7,6 °C
Online-Messungen
Zeit [min] 2 4 6 8
PID-Messung [ppm] 10,6 6,2 50 4,6
CH, [%6] 0,0 0,0 0,0 0,0
0, [%6] 18,85 18,8 18,9 19,0
H,S [ppm] 0,1 0,1 0,1 0,1
CO, (%] 0,28 0,27 0,26 0,25
Proben
Probengefali: Alucan Headspace A-Kohle

Druck 20 ml Volumen:

vorher: -0,85 bar | Anzahl:

nachher: Obar | | e
Auffalligkeiten / sonstiges

7462-Bodenluftprobennahmeprotokoll.docx
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4 Zusammenfassung

Die Voigt & Schweitzer Hagen GmbH & Co. KG betreibt in der Nachbarschaft des ehemaligen
Zwieback-Brandt-Standortes in Hagen Anlagen zum Feuerverzinken von Stahlteilen. Dabei
wird mit umweltgefahriichem und stark wassergefahrdendem Zinkchlorid umgegangen, in dem
es

in wasserfreier Form als Einsatzstoff bezogen und gelagert,
zur Zubereitung von flissigem Flussmittel fir die Fertigung gel6st und
beim Entzinken von Stahlteile mit fehlerhaften Zinkiiberziigen sowie von
Verzinkungsvorrichtungen auch hergestelit und danach
o als Abfall gelagert wird.

Eigenschaften und Mengen des Zinkchlorids und weiterer Stoffe bedingen gemafR

Stérfallverordnung [6] die Einordnung des Standortes als Betriebsbereich der oberen Klasse.

Beide Standorte werden durch den Flussverlauf der Ennepe voneinander getrennt. Der
derzeitige minimale Gebaudeabstand von Hochbauten beiderseits des Flusses betragt nur 20
bis 35 m, wird sich aber durch Zuriickverlegung der Bebauung des ehemaligen Zwieback-
Brandt-Gelédndes vergroflern. Hier plant die HD Investitions und Verwaltungs GmbH,
Auftraggeberin des vorliegenden Gutachtens, die Errichtung von Hochbauten fir
Einzelhandelsbetriebe, Gastronomie, Arztpraxen (Gesundheitszentrum), Wohnungen und
Biros.

Der die Pflichten der Storfallverordnung und somit in besonderer Weise die Wahrung der
Schutzgiiter des BImSchG [2] veranlassende gefahrliche Stoff Zinkchlorid ist noch vor zwanzig
Jahren als vergleichsweise harmlos, ndmlich als nur schwach wassergefdhrdender Stoff und
nicht als gefahrlicher Stoff nach der seinerzeit geltenden Stérfallverordnung eingestuft
gewesen. Im Laufe der Zeit ist Zinkchlorid zu einem stark wassergefahrdenden und bei
entsprechenden Mengen auch zu einem Pflichten der Stérfallverordnung ausidsenden Stoff
geworden. Seine Mengenschwellen sind jingst auf weniger als die Halfte des vormaligen
Wertes abgesenkt worden, was seine zugenommene Storfalirelevanz erhéht hat. Insofern war
es notwendig, das auf dem ehemaligen Zwieback-Brandt-Gelénde geplante Vorhaben mit
einer Sicherheitsbetrachtung des benachbarten Betriebes mit Anwendung der
Feuerverzinkung und Einsatz von Zinkchlorid zu begleiten. Die Betrachtung liefert keine
Anhaltspunkte fur die akut gefahrliche Wirkung eines von der Voigt & Schweitzer Hagen GmbH
& Co. KG ausgehenden Storfalls auf die benachbarte Fldche des geplanten Vorhabens der
HD Investitions und Verwaltungs GmbH.

insbesondere wird ein Storfall durch Ausbreitung von aus dem vorhandenen Zinkchlorid
ausgetriebenen Chlorwasserstoff durch

e Lagerung und Verwendung von trockenem, nicht hydratisiertem Zinkchlorid, aus dem
in dieser Modifikation kein Chlorwasserstoff ausgetrieben werden kann;

« relevanten Wasserilberschuss in der Zubereitung des Zinkchlorid enthaltenden
Flussmittels (vor Uberfilhrung in eine zur Chlorwasserstoffbildung aus dem
verbleibenden Feststoffrest fahige Modifikation miisste dieser Wasseriiberschuss erst
mit hohem Energieaufwand und allerdings nicht vorhandener, also erst zu schaffender
apparativer Gegebenheit aus der Zubereitung ausgetrieben werden, bevor durch den
Brand das Austreiben von Chlorwasserstoff beginnen kdnnte),

¢ Nichtanwendung von industriellen chemischen Verfahren mit gezieiter oder auch nur
ungezielter Bildung von Chlorwasserstoff

sicher ausgeschiossen.
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Der Betriebsbereich der oberen Klasse Voigt & Schweitzer Hagen GmbH & Co. KG effiillt als
Betriebsbereich, in dem keine geféhrlichen Stoffe vorhandenen sind, die aufgrund ihrer
Eigenschaften und Mengen bei siner Freisetzung gefdhrliche Fernwirkungen auBerhalb des
Betriebsgelédndes hervorrufen kdnnen, die Bedingungen des Beispiels 6 der Arbeitshilfe KAS
32 [15] — damit gibt es hier keinen Abstandswert aufgrund luftgetragener Schadstoffe oder
Brand- und Explosionsgefahren. Selbst dem KAS 32 als Anhang 1 beigefiligten Minderheits-
votum einiger KAS-Mitglieder, nachdem aus Vorsorgegriinden der Mindestabstand zu einem
Betriebsbereich nicht 0 m sein sollte, wird in der hier bewerteten Situation Rechnung getragen.
Der Verzicht auf Mindestabstandswerte zwischen dem Standort der Voigt & Schweitzer Hagen
GmbH & Co. KG und dem ehemaligen Zwieback-Brandt-Gelande féllt hier insofern besonders
leicht, als durch den zwischen beiden Geldnden verlaufenden Flusslauf der Ennepe ein
natlrlicher Abstand besteht, dessen Wirkung durch Zurlicknahme der unmxttelbaren
Uferbebauung an der Seite Zwieback-Brandt noch erhoht wird.

5 Schlusswort

Dieses Gutachten wurde nach bestem Wissen und Géwissen erstellt. Es besteht aus 31
Seiten.

Hannover, 31. Mai 2017

Der DEKRA-Sachversténdige

Dr.-ing. Peter-Chyris
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