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Beratungsfolge

Gremium Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus
Bezirksvertretung Hagen-Mitte A

(Vorberatung) 05.06.2025 @]

Ausschuss fir Stadt-, Beschaftigungs- und )
Wirtschaftsentwicklung 26.06.2025 O

(Vorberatung)

Rat der Stadt Hagen 2
(Entscheidung) 03.07.2025 O

Beschlussvorschlag

1. Der dargelegten stadtebaulichen Zielkonzeption fur das Quartier am Hauptbahnhof
(Eastside) und angrenzende Bereiche wird zugestimmt. Die stadtebauliche Zielkonzeption
wird als stadtebauliche Planung i. S. v. § 1 Absatz 6 Nr. 11 des Baugesetzbuches
beschlossen. Die in der Anlage beigefigten zeichnerischen Darstellungen sind
Bestandteil dieses Beschlusses.

Die Verwaltung wird beauftragt,

2. die Voraussetzungen fir die Realisierung der stadtebaulichen Zielkonzeption zu schaffen
und hierzu die Beteiligten und Betroffenen einzubeziehen;

3. die stadtebauliche Zielkonzeption als Grundlage fur die eingeleiteten vorbereitenden
Untersuchungen fiir das Quartier am Hauptbahnhof (Eastside) und angrenzende Bereiche
(s. Beschlussvorlage Drucksachennummer 0075/2024) zu verwenden;

4. die stadtebauliche Zielkonzeption als Grundlage fur die Erarbeitung von Integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten (InSEK) als Voraussetzung fur stadtebauliche
Fordermalnahmen zu verwenden;

5. die stadtebauliche Zielkonzeption in der Satzung lber das Besondere Vorkaufsrecht nach
§ 25 Absatz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuches flr das Gebiet Quartier am Hauptbahnhof
(Eastside) und angrenzende Bereiche (Beschlussvorlage Drucksachennummer
0337/2025 zu verankern.

Sachverhalt
Kurzfassung

Nach Analyse der Starken und Schwéachen des Planungsraums (s. Anlagen 2 und 3) werden
die Randbedingungen flir die weitere Entwicklung des Gebiets Quartier am Hauptbahnhof
formuliert.
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Es wird aufgezeigt, welche Entwicklungsschwerpunkte den einzelnen Baublécken
zugewiesen werden, um die vorhandenen stadtebaulichen Missstande zu beseitigen,
bestehende Nutzung zu starken und einzelnen Bereichen neue Nutzungen zuzuflhren,
sodass Konfliktlagen entzerrt werden und eine stadtebauliche Neuordnung des Gebietes
erfolgen kann.

Anlass der Planung

Mit Beschluss vom 15.02.2024 (Drucksachennummer 0075/2024) wurden die
Vorbereitenden Untersuchungen fir das Quartier am Hauptbahnhof (Eastside) und
angrenzende Bereiche, gemal § 141 Absatz 3 Baugesetzbuch eingeleitet.

Sie zielen im Ergebnis darauf ab, die stadtebaulichen Sanierungsziele als Grundlage fir eine
zu beschlieflende Sanierungssatzung zu formulieren, die flurstiickscharfe Abgrenzung des
Sanierungsgebietes festzulegen und die stadtebaurechtliche Ausgestaltung des
Instrumentes der stadtebaulichen Sanierung fur das Sanierungsgebiet zu bestimmen.
Bereits jetzt zeichnen sich im unmittelbaren und weiteren Umfeld des Hagener
Hauptbahnhofes stadtebauliche und soziale Missstdnde ab, die ein gezieltes
Entgegenwirken erfordern.

Um die stadtebaulichen Planungsabsichten fiir dieses Gebiet zu definieren, wurde eine
stadtebauliche Zielkonzeption mit den Entwicklungsschwerpunkten fiir die verschiedenen
Blocke im Bahnhofsquartier erstellt, die als Grundlage fur die Steuerung der weiteren
Entwicklung und die Sicherung von Flachen dienen soll. Sie soll als fachliche und politische
Leitlinie fur die eingeleiteten vorbereitenden Untersuchungen dienen und erste Ziele und
Entwicklungsrichtungen vorgeben. Die Zielkonzeption ersetzt nicht die vorbereitenden
Untersuchungen — sie erganzt sie. Die Mal3nahmen kdnnen im Rahmen der Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchung zukiinftig weiter definiert werden. Die tatsachliche
Entscheidung ber eine Sanierung im Sinne des BauGB muss auf Grundlage der Ergebnisse
der VU getroffen werden.

Insbesondere soll die Konzeption der Stadt Hagen eine frihzeitige Handlungsoption
erdffnen, um im Zuge der Vorkaufsrechtssatzung (Drucksachennummer 0337/2025)
kurzfristig auf Grundstlicksverkaufe zu reagieren und ggfs. spekulative Kaufe zu verhindern.

Die nachfolgende stadtebauliche Zielkonzeption stellt fir die Planungsverwaltung den
Idealzustand dar. Sie macht u. a. die Planungsabsichten der Gemeinde geltend und gibt die
stadtebauliche Zielrichtung fir die Schaffung von Planungsrecht zur stufenweisen
Umsetzung der Konzepte vor. Sie soll als Grundlage fir die Erarbeitung von Integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten (InSEK) als Voraussetzung fur stadtebauliche
FordermalRnahmen verwendet werden.

Im Rahmen des weiteren Prozessverlaufs ist eine friihzeitige und kontinuierliche Einbindung
von Beteiligten und Betroffenen von zentraler Bedeutung. Hierzu zahlen neben
Fachplanerinnen und -planern, politischen Entscheidungstragern und Tragern o6ffentlicher
Belange auch insbesondere Eigentimer*innen und Anwohner‘innen sowie lokale
Interessengruppen. Durch dialogorientierte Beteiligungsformate wird ein transparenter
Austausch ermoglicht. Ziel ist es, lokale Bedirfnisse, Anregungen und mogliche Konflikte
frihzeitig zu erkennen und konstruktiv in den Prozess zu integrieren. So wird nicht nur die
Akzeptanz des Vorhabens erhdht, sondern auch die Qualitat und Nachhaltigkeit der Planung
gestarkt.
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Planerische Vorgaben

Die Flachen im Abgrenzungsbereich der Zielkonzeption sind im Flachennutzungsplan als
gemischte, gewerbliche und als Wohnbauflachen definiert. Das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept HAGENpIant2035 legt fir den Bereich unterschiedliche
Entwicklungsschwerpunkte, Modellprojekte und Fokusraume fest. Fir einen Groliteil liegen
verbindliche Bebauungsplane vor, die insbesondere zur Steuerung des Einzelhandels und
der Regelung zum Umgang mit Vergniigungsstatten aufgestellt wurden.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Umfeld problematischer
Immobilien tragen derzeit vereinzelte Ankdufe durch die Hagener ErschlieBungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH (HEG) als stadtische Tochtergesellschaft dazu bei, dass
Immobilien modernisiert oder rickgebaut und neu errichtet werden kbénnen, sodass
Wohnraum und -umfeld aufgewertet werden. Die Zielkonzeption soll die stadtebaulichen
Planungsabsichten innerhalb des Quartiers formulieren und die Basis flr eine
einvernehmliche Entwicklung auf Grundlage von stadtebaulichen Vertragen darstellen.

Randbedingungen fiir die Stadtebauliche Zielkonzeption

Réaumliche Starken (Anlage 2)

Das Quartier rund um den Hagener Hauptbahnhof stellt einen wichtigen und
hochfrequentierten Knotenpunkt am Rande der Innenstadt dar. Der Bereich zeichnet sich vor
allem durch heterogene Sozialstrukturen und seine kulturelle Lebendigkeit aus. Wohnen
findet Uberwiegend in den Obergeschossen statt; in den Erdgeschosszonen findet man
hingegen gastronomische Angebote und Dienstleistungen.

Durch den Bau der Bahnhofshinterfahrung konnte der Graf-von-Galen-Ring in den letzten
Jahren verkehrstechnisch stark entlastet werden, sodass durch den deutlich reduzierten
motorisierten Individualverkehr (MIV) zwei Radspuren realisiert werden konnten.

Eine Starke des Bereichs Altenhagen liegt zudem in der bauhistorischen Gebaudestruktur.
Neben den gewerblich gepragten Arealen sind hier diverse griinderzeitliche Gebdude in
Blockrandstrukturen vorzufinden, die fir den gesamten Stadtteil imagebildend sind.

Réaumliche Schwéchen (Anlage 3)

Der Bereich rund um den Hagner Hauptbahnhof ist teilweise durch stark mangelhafte bis hin
zu abgangiger Bausubstanz gekennzeichnet. Die Zuganglichkeit hinterliegender Flachen,
wie etwa der Park & Ride-Stellplatze entlang der Bahnhofsgleise, ist von Angstrdumen
gepragt. Neben maroden Gebauden, Problemimmobilien und Leerstanden ist im Quartier
aufgrund der hohen Bebauungsdichte und der hohen Verkehrsbelastung von nachteiligen
stadtklimatischen Verhaltnissen und der Gefahr eines klimatischen Lastraumes auszugehen.
Daneben zeichnen sich erhebliche soziale Missstande im Gebiet ab. Eine hohe Arbeitslosen-
quote, vermehrte Migrationsstrome und Armut fihren zu einer zunehmenden Verwahrlosung
des Bahnhofsviertels und bekraftigen zusatzlich einen wirtschaftlichen Abwartstrend.
Bestehende Untersuchungen fiir das Gebiet legen den Verdacht nahe, dass das Gebiet nach
seiner Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und an die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen nicht entspricht (Substanzschwéachen) sowie dass das Gebiet in der Erfillung der
Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen
(Funktionsschwachen).
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Zielsetzung

Insgesamt sollen eine Umstrukturierung und Starkung des Bahnhofumfeldes erreicht
werden, sowie eine Verbesserung der Wohn- und Lebensverhaltnisse der Bewohner. Neben
der Aufwertung der Wohnqualitat in den einzelnen bestehenden Baublécken (z. B.
Entsiegelung der Innenhdfe) gilt es in bestimmten Bereichen Nutzungskonflikte zwischen
Gewerbe, Verkehrstrassen und Wohnen zu entzerren.

Als allgemeine Ziele werden insbesondere benannt:

e Vernetzung zwischen den vorgesehenen MalRnahmenbereichen Westside Hbf., der
westlich davon gelegenen sogenannten Dreiecksflache, dem Bahnhof mit dem
Berliner Platz und dem Stadtzentrum

¢ Beseitigung von Missstanden und Mangeln an Immobilien im Sinne des § 177

BauGB z. B. durch Instandsetzung, Modernisierung oder Niederlegung;

stadtebauliche und architektonische Aufwertung des Bahnhofsumfelds

Verbesserung der stadtklimatischen Situation;

Verminderung der Nutzungskonflikte zwischen Wohnen, Gewerbe und Verkehr;

Wiedernutzung von Brachflachen;

Verbesserung der Verbindungs- und ErschlielRungssituation;

Verbesserung der Hochwasservorsorge;

Steigerung der Aufenthalts- und Verweilqualitat im 6ffentlichen Raum

Entgegenwirken von auftretenden Funktionsverlusten

e Zuganglichkeit und Erlebbarkeit der Volme

Planungskonzept

Es qilt, die bestehenden Gemengelagen aufzulésen, Missstdnde und Spannungen
aufzuheben und Vorrangnutzungen mit den Entwicklungsschwerpunkten Wohnen,
Dienstleistung oder Freiraum zu definieren, um eine Neuordnung des gesamten Gebiets
herbeizufiihren.Die Verbesserung der Gestaltungsqualitat, Sicherung und Entwicklung der
Wohnfunktionen sowie Aufwertung der Wohnqualitat aber auch Starkung von etablierten
Gastronomiebetrieben und Dienstleistern, die Sicherstellung einer geordneten ErschlieRung,
der Beitrag zur Erfullung stadtischer Klimaziele sowie die Starkung von Profil und ldentitat
stehen bei diesen Entwicklungen im Vordergrund.

Dabei werden folgende Entwicklungsschwerpunkte fur die verschiedenen Bldcke definiert:

e Starkung von Wohnen; Flachen B, F
e Stadtebauliche Neuordnung; Flachen A, C (s. Anlage 4a, 4b und Anlage 5)
e Starkung Dienstleistung und Gastronomie; Flachen D, E, F.1, G

Fur die Flachen A und C zieht die Planungsverwaltung dabei umfassendere stadtebauliche
Malnahmen in Betracht, die in den Anlagen 4 und 5 skizziert wurden. Die Konzepte
veranschaulichen die Planungsabsichten der Stadt Hagen, um die Teilbereiche A und C
langfristig zu entwickeln. Sie untermauern die Absicht zur Durchfiihrung einer
stadtebaulichen MafRnahme in den genannten Teilbereichen. Es handelt sich hierbei um
einen stadtebaulichen Idealzustand, dessen Umsetzung nur langfristig und sukzessiv
erfolgen kann.

Die Flachen A bis G sind auf dem beiliegenden Plan der Malinahmenbereiche (Anlage 1)
gekennzeichnet.
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Fliche A: Bebauung Altenhagen West

Ubergeordnetes Ziel: Stidtebauliche Neuordnung, Stérkung Griin
Ziele aus dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept HAGENplant 2035: -

Die Entwicklung dieses Bereiches kdnnte ein Meilenstein fur die Entwicklung der Stadt
Hagen sein. Mit dem Entwurf werden Potentiale und Losungsansatze aufgezeigt, die in der
Lage sind eine positive Entwicklung Uber das Plangebiet hinaus anzustof3en. Ziel ist die
Schaffung eines neuen Quartiers, welches eine Symbiose mit der bestehenden Bebauung
ndrdlich und &stlich der Altenhagener Stral’e eingeht. Dabei werden urbane Strukturen, wie
die vorhandene Nutzungsmischung, die ausgepragte Blockrandbebauung und die in
Ansatzen vorhandenen Grinstrukturen aufgenommen und neu interpretiert. Langfristig sollen
Qualitdten geschaffen und etabliert werden, die das Image von Altenhagen positiv
verandern.

Der stadtebauliche Entwurf fir das Gebiet Altenhagen West verfolgt das Ziel, qualitatsvolle
Freiraume zu schaffen und die stadtische Struktur langfristig zukunftsfahig
weiterzuentwickeln. Dabei werden zwei Entwicklungsszenarien untersucht, die
unterschiedliche Intensitaten des Eingriffs in den Bestand abbilden: Eine Minimal- und eine
Maximalvariante. Beide Varianten zeigen unterschiedliche Wege auf, wie mit dem
bestehenden Quartier und seinen Potenzialen umgegangen werden kann.

Die Minimalvariante kann als erster Entwicklungsschritt auf dem Weg zur Maximalvariante
verstanden werden — ein flexibler, stufenweiser Prozess, der Raum fir Anpassung lasst und
langfristig ein groRRes Aufwertungspotenzial erschlief3t.

Maximalvariante (Anlage 4b)

Die Anlage 4b stellt einen stadtebaulichen Idealzustand fur den Bereich Altenhagen West
dar, dessen Umsetzung nur langfristig und sukzessiv realisierbar ist. Sie ist als eine
stadtebauliche Vision zu verstehen, die aufgrund des neuen Raumgeflges einen erheblichen
Mehrwert fur den Stadstteil bringt.

Diese Maximalvariante sieht einen tiefgreifenden stadtebaulichen Eingriff vor. Ein
grol¥flachiger Rickbau bestehender Gebaude schafft Raum fir eine grofziigige,
zusammenhangende o6ffentliche Parkanlage. Der neue Stadtpark Ubernimmt nicht nur
Okologische und klimatische Funktionen, sondern wird als identitatsstiftender Freiraum zum
zentralen Element des Quartiers. Neue Bebauungen werden bewusst an den Réandern
platziert, um klare Raumkanten zu Formulieren und eine stadtebauliche Einfassung des
Parks zu gewahrleisten.

In diesem Zusammenhang soll auch die verkehrliche Erschliefung neu gedacht werden.
Geplant ist hier den sudlichen Eingangsbereich der Altenhagener Strale fir den
Individualverkehr (IV) zu sperren. Die ErschlieBung erfolgt anstelle dessen Uber die
Wehrstralle und der Fehrbelliner StralRe. Zukiinftig ist zu prifen, ob neben dem Ful3- und
Radverkehr der siidliche Teil der Altenhagener StraRe auch fir den OPNV freigegeben
werden kann. Diese Loésung wirde zu einer Entspannung, bzw. Beruhigung der
Verkehrssituation um den Bereich der Altenhagener Briicke fihren. Gleichzeitig konnte
hierbei die ehemalige stark belastete Verkehrsflache weitestgehend aufgewertet werden.

Zwischen der Duppelstralte und dem Bereich der Altenhagener Briicke ist die Errichtung
eines solitaren und markanten Neubaus geplant, welcher sich, sowohl durch die
angedachten Nutzungen wie Bduro, Dienstleistung, kleinteiliger Einzelhandel, ein
hochwertiges gastronomisches Angebot, als auch durch moderne, ansprechende
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Architektur, die durch eine kleinteilige Gebaudegliederung entsprechend der Bebauung auf
der Ostlichen Seite harmonisch der Situation anpasst. Die Ricknahme des motorisierten
Individualverkehrs fihrt zu einer neuen Adressbildung an der bisher hoch frequentierten
Stralde, die nicht nur eine hohe Aufenthalts- und Verweilqualitat schafft, sondern auch eine
adaquate Verbindung bzw. einen Brickenschlag zum Kernbereich Eastside herstellt.

Daruber hinaus ist angedacht das Bahngelédnde, sowie Bahnwerkstatt und Guterbahnhof
perspektivisch in das Konzept zu integrieren. Im westlichen Teil entlang der Fehrbelliner
Stralle ist eine vier — bis fiinfgeschossige Bebauung vorgesehen, die Uberwiegend
hochwertige Dienstleistungen (Biros) beherbergen soll. Im Zuge dessen soll die Mdglichkeit
geschaffen werden in den Obergeschossen ein Angebot an hochwertigen
Geschosswohnungsbau anzubieten. Ein gesunder Nutzungsmix soll mdglichst so flexibel
sein, sodass der Bedarf sowohl in Quantitat als auch in Qualitat gedeckt werden kann. Die in
Altenhagen vorherrschende Form der Blockrandbebauung wird im Konzept bewusst
aufgenommen, um Malistabsbriiche zu vermeiden, sodass die neue Bebauung sich
behutsam in den vorhandenen Strukturen einflgt.

Neben einer ansprechenden Architektur und einer Aufwertung durch neu unterzubringende
Nutzungen soll auch dem Grin- und Freiraum eine besondere Bedeutung zukommen.
Angestrebt ist hier die Herstellung einer ,Grinen Insel“ inmitten eines relativ dicht bebauten
Umfeldes. Die Flache soll ein Begegnungsort fir Jung und Alt sein. Die Flache kénnte auch
als ein Platz der Kulturen und der Generationen verstanden werden. Hier sollte Raum fur
Veranstaltung geboten werden, die eine Bedeutung Uber Altenhagen hinaus haben.

Minimalvariante (Anlage 4a)

Die Minimalvariante setzt auf einen behutsamen Umgang mit dem Bestand. Vorhandene
Gebaudestrukturen bleiben gréRtenteils erhalten und werden punktuell ergdnzt oder
nachverdichtet. Der Fokus liegt auf der qualitatsvollen Aufwertung bestehender Freiraume,
der Verbesserung der Wegebeziehungen sowie der Erganzung quartiersbezogener
Infrastruktur. Diese Variante ist ressourcenschonend, schneller umsetzbar und ist weniger
abhangig von Flachenverfligbarkeiten und Investitionstatigkeiten Dritter.

Sollte beispielsweise die Verfugbarkeit des Bahngelandes langfristig nicht in Aussicht gestellt
werden, ist ein Ausbau bzw. eine Umgestaltung der Fehrbelliner StralRe dennoch
anzustreben.

Ebenso ist eine Anderung der Verkehrsfiihrung im siidlichen Teil des Quartiers auch beim
Erhalt der bestehenden Bebauung denkbar, wodurch Mallnahmen zur Steigerung der
Aufenthalts- und Verweilqualitat in diesem Bereich durchgefiihrt werden kénnen.

Die Herrichtung einer groRzugigen und Ooffentlichen Grunflache kann ebenfalls in
Teilabschnitten erfolgen; sowie auch die Bebauung im Norden. Teilweise kdnnen
bestehende Wohngebaude, bei Bedarf in die Planung mit einflieRen.

Die Varianten zeigen unterschiedliche stadtebauliche Strategien auf. Sie bieten beide
Potenziale — von kurzfristiger Machbarkeit bis hin zur langfristigen Vision einer
stadtebaulichen Neuordnung.

Die Maximalvariante soll langfristig angestrebt und umgesetzt werden. Dazu ist eine
sukzessive Entwicklung, aufbauend auf der behutsamen Variante bis hin zur intensiven
Transformation nétig. Die Minimalvariante bildet dabei nicht nur ein eigenstandiges
Entwicklungsszenario, sondern auch ein mogliches erstes Umsetzungsstadium, auf dem
Weg zur Maximalvariante. Durch gezielte Ruckbau- und Aufwertungsmallnahmen kénnen
bestehende Strukturen sukzessive zurlickgebaut und in 6ffentliche Grinflachen Uberfihrt
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werden. Diese schrittweise Transformation ermdglicht es, flexibel auf planerische, finanzielle,
gesellschaftliche oder politische Entwicklungen zu reagieren — ohne den langfristigen
stadtebaulichen Leitgedanken aus dem Blick zu verlieren.

Flache B: Altenhagen Siid

Ubergeordnetes Ziel: Stirkung von Wohnen

Ziele aus dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept HAGENplant 2035:
F1 - Bestandsmodernisierung

F7 — Neue Wohnformen

M5 — Altenhagener Pocketparks

Die Wohnfunktion der Flache B im Bereich Altenhagen-Sid ist aus stadtebaulicher Sicht zu
erhalten und zu starken. Insbesondere kreative und innovative Wohnformen, wie z. B.
Wohngemeinschaften, Begegnungshofe, Mehrgenerationenwohnen, Service-Wohnen etc.
sollen in diesem Quartier geférdert werden. Nichtstérendes Gewerbe und Dienstleistungen
sollen dabei in der Erdgeschosszone erhalten werden, um die Urbanitat des Quartiers zu
starken, wahrend das Wohnen tberwiegend in den Obergeschossen vorgesehen ist.

Der Erhalt der Blockrandbebauung ist bei der weiteren Entwicklung anzustreben;
Bestandssanierungen bieten eine Option zum Rickbau und Neubau von Wohngebauden,
wenn sie sich als wirtschaftlich tragfahig erweisen. Im Fokus steht dabei die qualitative
Anpassung des Bestandes durch Modernisierung und Umbau von unzeitgemaflem
Wohnraum, hinsichtlich Grol3e, Ausstattung und Zustand. Dabei geht es insbesondere um
den barrierefreien und barrierearmen Umbau des Wohnungsbestandes und um die
energetische Sanierung im Hinblick auf die Ziele des Klimaschutzes und der
Energieeinsparung.

Auch die Reduzierung des Versiegelungsgrads und der Bebauung in den Blockinnenhéfen
zur Schaffung kleinrdumiger Klimaoasen, ggf. aber auch fir den Neubau von neuen
Wohnformen sowie Neuordnungen des ruhenden Verkehrs sind zu prifen und anzustreben.
Zusatzlich soll das Stadtklima durch die Schaffung von Dach- und Fassadenbegriinungen
und der damit einhergehenden Reduzierung der Hitzebelastung im Sommer und dem
Warmeschutz im Winter positiv beeinflusst werden. Ebenso sollen, aufgrund des steigenden
Stadtklimas passive Mallnahmen zur Gebaudekihlung umgesetzt werden, wie auch der
Erhalt und Ausbau von Frischluftschneisen und siedlungsnahen Freirdumen zur
Verbesserung der Luftzirkulation.

Durch diese Mallnahmen werden die Starkung der Wohnqualitat, der Beitrag zur Erfillung
stadtischer Klimaziele, die Sicherung und Entwicklung des Quartiers als Wohnstandort sowie
die Starkung von Profil und Identitat ermdglicht.

Fldche C: Bebauung Kernbereich Eastside (Anlage 5)

Ubergeordnetes Ziel: Stérkung von Dienstleistung und Gewerbe, Volme
Ziele aus dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept HAGENplant 2035:
M4: Quartier am Hauptbahnhof

P11: Umgestaltung des Volmeufers

Im Fokus des Eastside-Areals steht die Entwicklung eines neuen urbanen Quartiers. Als
Pendant zur Westside soll die unmittelbare ,Eastside” ein nutzungsdurchmischtes Viertel mit
modernen Wohnangeboten, Handel und Dienstleistung, sowie Einrichtungen aus den
Bereichen Bildung und Kultur werden. Durch den Abriss und Neubau bestehender baufalliger
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Immobilien soll die Ostseite der Bahngleise eine neue stadtebauliche Silhouette erhalten und
die heutige Rickseite der Stralle ,Am Hauptbahnhof* wird neuen Nutzungen zugefiihrt. Die
zur Strale gelegene Gebaudefront soll groRtenteils erhalten bleiben. Neue Baukoérper im
ruckwartigen Bereich schlieBen das Blockrand-Ensemble, das gebdudetypisch im
bestehenden Bahnhofviertel ist.

Nichtstérendes Gewerbe, Dienstleistungen und frequenzbringende Nutzungen sind in den
Erdgeschosszonen zu starken, um die Urbanitat des Quartiers zu untermauern, wahrend das
Wohnen Uberwiegend in den Obergeschossen vorgesehen ist. In den Blockinnenhéfen ist
der Versiegelungsgrad moglichst gering zu halten, stattdessen sollen griine Blockinnenhdéfe
zur Schaffung kleinrdumiger Klimaoasen entwickelt werden. Zusatzlich soll das Stadtklima
durch die Schaffung von Dach- und Fassadenbegriinungen und der damit einhergehenden
Reduzierung der Hitzebelastung im Sommer und dem Warmeschutz im Winter positiv
beeinflusst werden. Ebenso sollen, aufgrund des steigenden Stadtklimas passive
MafRnahmen zur Gebaudeklhlung umgesetzt werden, wie auch der Erhalt und Ausbau von
Frischluftschneisen und siedlungsnahen Freirdumen zur Verbesserung der Luftzirkulation.

Die Volme markiert einen zentralen Freiraumkorridor und soll durch die Schaffung einer
attraktiven Uferpromenade ihren Beitrag zur Aufwertung der Eastside leisten. Im Sinne des
Wohnens und Arbeitens am Wasser soll eine durchgangige Wahrnehmbarkeit mit hohen
freiraumplanerischen und urbanen Gestaltungsansprichen geschaffen werden. Das
Verkehrsaufkommen ist in diesem Bereich weitestgehend zu reduzieren.

Flache D: Bebauung ehemaliges Arbeitsamt

Ubergeordnetes Ziel: Zugénglichkeit Volme, Verkehrsfiihrung B54

Ziele aus dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept HAGENplant 2035:
P5: Mobilitats- und Gestaltungskonzept Innenstadt-Ring

P11: Umgestaltung des Volmeufers

Die Flache D stellt mit dem markanten Turm des ehemaligen Arbeitsamtes eine wichtige
Zasur in der Bebauung entlang der Volme dar. Das Hochhaus ist als Landmarke zu erhalten
und im Bestand zu sanieren. Dabei sollen dem Gebaude neue und frequenzbringende
Nutzung, wie etwa Buronutzung, Dienstleistung, nicht-stérendes Gewerbe und Gastronomie
zugefihrt werden. Das Wohnen soll méglichst eine untergeordnete Rolle in der Entwicklung
des Gebaudekomplexes spielen. Energetische Sanierungsmaflinahmen sollen dabei den
Beitrag zur Erfullung stadtischer Klimaziele sowie die Starkung von Profil und Identitat
ermaoglichen.

Der Uferbereich hinter dem markanten Hochhaus des ehemaligen Arbeitsamtes ist
aufzuwerten und weitestgehend zu entsiegeln. Die Volme soll in diesem Bereich ,erlebbar”
und zuganglich gestaltet werden. Dabei soll auf eine klimaresiliente Anpassung des
Gebietes, insbesondere im Hinblick auf den Hochwasserschutz abgezielt werden. Im Zuge
des Rilckbaus der Altenhagener Brucke soll die Verkehrsfihrung an dem
Hauptverkehrsknotenpunkt neu gedacht werden.

Flache E: Bebauung Inselblock Graf-von-Galen-Ring

Ubergeordnetes Ziel: Stérkung von Dienstleistung und Gewerbe

Ziele aus dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept HAGENplant 2035:
M4: Quartier am Hauptbahnhof

P5: Mobilitats- und Gestaltungskonzept Innenstadt-Ring
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Der Inselblock zwischen der Stral’e ,Am Hauptbahnhof und des ,Graf-von-Galen-Rings* ist
gepragt durch eine dichte Bebauung und eine Mischnutzung zwischen Wohnen,
Dienstleistung und Gastronomie. Das Wohnen soll entlang der beiden Strafen in den
Obergeschossen nur eine untergeordnete Rollen spielen; nichtstérendes Gewerbe,
Dienstleistungen und frequenzbringende Nutzungen sind in den Erdgeschosszonen zu
starken, um die Urbanitat des Quartiers zu untermauern.

Auch die Reduzierung des Versiegelungsgrads und der Bebauung in den Blockinnenhéfen
zugunsten von Grin- und Freiflachen als ,Grine Trittsteine” sind zu prifen und anzustreben.
Das Stadtklima kann durch die Schaffung von Dach- und Fassadenbegrinungen und der
damit einhergehenden Reduzierung der Hitzebelastung im Sommer und dem Warmeschutz
im Winter positiv beeinflusst werden. Durch diese MaRnahmen werden die Starkung der
Urbanitat, der Beitrag zur Erfullung stadtischer Klimaziele sowie die Starkung von Profil und
Identitat ermdglicht.

Ebenso sollen, aufgrund des steigenden Stadtklimas passive Malinahmen zur
Gebaudekihlung umgesetzt werden. Nachverdichtungen, sowie der Erhalt der
Blockrandbebauung sind in der weiteren Entwicklung anzustreben; Bestandssanierungen
bieten eine Option zum Rickbau und Neubau von Wohngebauden, wenn sie sich als
wirtschaftlich tragfahig erweisen.

Fldche F: Bahnhofsvorstadt

Ubergeordnetes Ziel: Stirkung von Wohnen

Ziele aus dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept HAGENplant 2035:
F1: Bestandsmodernisierung

P5: Mobilitats- und Gestaltungskonzept Innenstadt-Ring

P 14: Alleen ftir Hagen

Die Wohnfunktion der Flache F im Bereich Bahnhofsvorstadt ist aus stadtebaulicher Sicht zu
erhalten und zu starken. Insbesondere kreative und innovative Wohnformen, wie z. B.
Junges/Studentisches Wohnen, Wohngemeinschaften, Begegnungshoéfe, Mehrgenerationen-
wohnen etc. sollen in diesem Quartier geférdert werden. Nichtstérendes Gewerbe und
Dienstleistungen sollen dabei in der Erdgeschosszone erhalten bleiben, um die Urbanitat des
Quartiers zu starken, wahrend das Wohnen Uberwiegend in den Obergeschossen
vorgesehen ist.

Bestandssanierungen bieten eine Option zum Rickbau und Neubau von Wohngebauden,
wenn sie sich als wirtschaftlich tragfahig erweisen; Nachverdichtungen, sowie der Erhalt der
Blockrandbebauung sind in der weiteren Entwicklung anzustreben.

Im Fokus steht dabei die qualitative Anpassung des Bestandes durch Modernisierung und
Umbau von unzeitgemafliem Wohnraum, hinsichtlich GroRe, Ausstattung und Zustand. Dabei
geht es insbesondere um den barrierefreien und barrierearmen Umbau des
Wohnungsbestandes und um die energetische Sanierung im Hinblick auf die Ziele des
Klimaschutzes und der Energieeinsparung.

Auch die Reduzierung des Versiegelungsgrads und der Bebauung in den Blockinnenhdfen
zur Schaffung kleinrdumiger Klimaoasen, ggf. aber auch fir den Neubau von neuen
Wohnformen sowie Neuordnungen des ruhenden Verkehrs sind zu priifen und anzustreben.
Zusatzlich soll das Stadtklima durch die Schaffung von Dach- und Fassadenbegrinungen
und der damit einhergehenden Reduzierung der Hitzebelastung im Sommer und dem
Warmeschutz im Winter positiv beeinflusst werden. Ebenso sollen, aufgrund des steigenden
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Stadtklimas passive Malinahmen zur Gebdudekihlung umgesetzt werden, wie auch der
Erhalt und Ausbau von Frischluftschneisen und siedlungsnahen Freirdumen zur
Verbesserung der Luftzirkulation.

Mit Blick auf die Wohnumfeldqualifizierung und der Anpassung des Stadtklimas sollen die
Stralden in der Bahnhofsvorstadt, wenn mdéglich zu ,Alleen® umgebaut werden. Durch diese
MaRnahmen werden die Starkung der Wohnqualitat, der Beitrag zur Erflllung stadtischer
Klimaziele, die Sicherung und Entwicklung des Quartiers als Wohnstandort sowie die
Starkung von Profil und Identitat ermdoglicht.

Flache F.1: Bebauung Graf-von-Galen-Ring

Ubergeordnetes Ziel: Starkung von Dienstleistung und Gewerbe

Ziele aus dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept HAGENplant 2035:
F1: Bestandsmodernisierung

P5: Mobilitats- und Gestaltungskonzept Innenstadt-Ring

P 14: Alleen fiir Hagen

Die Strallenfront zum Graf-von-Galen-Ring ist gepragt durch eine dichte Bebauung und eine
Mischnutzung zwischen Wohnen, Dienstleistung und Gastronomie. Das Wohnen soll entlang
der Hauptstral’e in den Obergeschossen nur eine untergeordnete Rollen spielen; in den
Erdgeschosszonen sollen nicht-stérendes Gewerbe, Gastronomie und Frequenz bringende
Nutzungen gestarkt werden.

Der Erhalt der Blockrandbebauung ist bei der weiteren Entwicklung anzustreben; das
bauhistorische Erbe soll méglichst bewahrt und die Sanierung der bestehenden Bebauung
dem Ruckbau und Neubau von Wohngebduden vorgezogen werden.

Im Fokus steht dabei die qualitative Anpassung des Bestandes durch Modernisierung und
Umbau von unzeitgemafliem Wohnraum, hinsichtlich GréRRe, Ausstattung und Zustand. Dabei
geht es insbesondere um den barrierefreien und barrierearmen Umbau des
Wohnungsbestandes und um die energetische Sanierung im Hinblick auf die Ziele des
Klimaschutzes und der Energieeinsparung.

Auch die Reduzierung des Versiegelungsgrads und der Bebauung in den Blockinnenhéfen
zur Schaffung kleinrdumiger Klimaoasen, ggf. aber auch fir den Neubau von neuen
Wohnformen sowie Neuordnungen des ruhenden Verkehrs sind zu prifen und anzustreben.
Zusatzlich soll das Stadtklima durch die Schaffung von Dach- und Fassadenbegrinungen
und der damit einhergehenden Reduzierung der Hitzebelastung im Sommer und dem
Warmeschutz im Winter positiv beeinflusst werden.

Ebenso sollen, aufgrund des steigenden Stadtklimas passive Malnahmen zur
Gebaudekihlung umgesetzt werden, wie auch der Erhalt und Ausbau von
Frischluftschneisen und siedlungsnahen Freirdumen zur Verbesserung der Luftzirkulation.
Mit Blick auf die Wohnumfeldqualifizierung und der Anpassung des Stadtklimas sollen die
Stralten in der Bahnhofsvorstadt, wenn mdglich zu ,Alleen“ umgebaut werden.

Durch diese Mallnahmen werden die Starkung der Wohnqualitat, der Beitrag zur Erfullung

stadtischer Klimaziele, die Sicherung und Entwicklung des Quartiers als Wohnstandort sowie
die Starkung von Profil und Identitat erméglicht.
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Flache G: Bebauung Schwenke

Ubergeordnetes Ziel: Starkung von Dienstleistung und Gewerbe, Volme
Ziele aus dem Integriertem Stadtentwicklungskonzept HAGENplant 2035:
P5: Mobilitats- und Gestaltungskonzept Innenstadt-Ring

Das Schwenke-Center ist in seiner Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu
starken. Da der Gebaudekomplex einen hohen Versiegelungsgrad aufweist, soll das
Stadtklima durch die Schaffung von Dach- und Fassadenbegrinungen und der damit
einhergehenden Reduzierung der Hitzebelastung im Sommer und dem Warmeschutz im
Winter positiv beeinflusst werden. Ebenso sollen, aufgrund des steigenden Stadtklimas
passive MaRnahmen zur Gebaudekuhlung umgesetzt werden.

Weiteres Vorgehen

Mit Beschluss vom 15.02.2024 wurde die Verwaltung durch den Rat der Stadt Hagen mit der
Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen am Hauptbahnhof beauftragt (DS
0075/2024). Eine offentliche Bekanntmachung erfolgte am 05.07.2024 durch das Amtsblatt
Nr.18/2024 der Stadt Hagen.

Die Planungsverwaltung beabsichtigt fur den Bereich 6stlich des Bahnhofes (Eastside) eine
stadtebauliche Sanierung vorzubereiten und durchzuflihren. Mit der Einleitung der
Vorbereitenden Untersuchungen wurde gegeniiber dem Rat der Stadt Hagen schriftlich
zugesichert tatig zu werden, da im unmittelbaren und weiteren Umfeld des Hagener
Hauptbahnhofes stadtebauliche, funktionale und soziale Missstande im Sinne von § 136
Absatze 2 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) zu befirchten sind, die ein gezieltes
Entgegenwirken erfordern.

Ziel der frlhzeitigen stadtebaulichen Zielkonzeption ist eine rechtssichere
Handlungsgrundlage flr die zu beschlielende Vorkaufsrechtssatzung ,Quartier am
Hauptbahnhof  (Eastside) und angrenzende Bereiche®. Mit Beschluss der
Vorkaufsrechtssatzung wahrend der Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen
werden der Gemeinde frihzeitig Handlungsoptionen eréffnet.

So kann die Stadt Hagen einerseits verhindern, dass wahrend der Planungsphase
Grundstiicke oder Gebaude an Investoren verkauft werden, die kein Interesse an der
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde haben und andererseits spekulativer
Grundstickskaufe entgegensteuern. Zusatzlich ist es, mit einer bestehenden
Vorkaufsrechtssatzung mdglich  kurzfristig zu reagieren, um die Planungs- und
Entwicklungsziele der Gemeinde zu sichern.

Nach Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen und Beschluss einer stddtebaulichen
Sanierungsmalnahme soll die frihzeitige Zielkonzeption mit den Sanierungszielen
abgeglichen und ggfs. angepasst werden.

Verfahrensschritte zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Nach Beschluss der stadtebaulichen Zielkonzeption sind auf der Grundlage der formulierten
Zielsetzungen die einzelnen Blocke sukzessive zu entwickeln. Da die Verfiigbarkeit tber die
Flachen nur in wenigen Fallen bei der Stadt liegt, sind Gesprache zu den verschiedenen
Umsetzungsmaéglichkeiten mit den Eigentimern und Eigentiimerinnen vorgesehen.

Aufgrund der vermehrten Handlungserfordernisse  hinsichtlich  problematischer
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Einzelimmobilien und stadtebaulicher Entwicklungen in den Baublécken erfolgt der
Beschluss zur Vorkaufsrechtssatzung ,Quartier am Hauptbahnhof (Eastside) und
angrenzende Bereiche® (DRucksachennummer 0337/2025).

- Anlage 1: Malnahmenplan Quartier am Hauptbahnhof (Eastside) und angrenzende
Bereiche

- Anlage 2:Starken und Potenziale

- Anlage 3: Mangel und Missstande

- Anlagen 4a und 4b: Qualifizierter MaRnahmenbereich A — Altenhagen-West

- Anlage 5: Qualifizierter Mal3nahmenbereich C — Kernbereich Eastside
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Auswirkungen
Inklusion von Menschen mit Behinderung

Belange von Menschen mit Behinderung
sind nicht betroffen

Auswirkungen auf den Klimaschutz und die Klimafolgenanpassung
|Z| keine Auswirkungen (o)

Finanzielle Auswirkungen
x | Es entstehen weder finanzielle noch personelle Auswirkungen.

Anlage/n
1 - Anlage_1_MalRnahmenplan (6ffentlich)

2 - Anlage_2_Starken_Potenziale (6ffentlich)
3 - Anlage_3 Mangel_Misstande (6ffentlich)
4 - Anlage_4a_Teilbereich_Altenhagen (6ffentlich)
5 - Anlage_4b_Teilbereich_Altenhagen (6ffentlich)

6 - Anlage 5 Teilbereich_Eastside (6ffentlich)
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EHAGEN Quartier am Hauptbahnhof (Eastside) und angrenzende Bereiche

Stadt der FernUniversitat

Stadtebauliche Zielkonzeption - Starken und Potenziale
Anlage 2

/
I £
= 1
> 3 8
4 i)
[ [P « I « .
l | & i { Stadtebauliche Starken und Potenziale
[ p 3 12
| /\ 5/2 Geltungsbereich der Satzung iiber das besondere
| ! BB BN W Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB "Quartier am
A i /\ ide) und Bereiche"
(d Hp PR —_ "
‘ / 1 H } Abgrenzung des Férderprogramms
/ ] /\ [ 3 Urban Heat Labs

Funktionale Potenziale

= e e = Altenhagener Briicke - Abriss

des

Neustrukturierung des ZOB-Bereichs
funktional-gestalterische Aufwertung des &ffentl. Raums /
héhere ita

Neustrukturierung von Griinflichen /
I'héhere

10

funktional-gestalterische Aufwertung im privaten
ich ! N

|

Strukturelle Potenziale
g im Bestand / | 1

Riickbau von

Starken Wohnen / Modernisierung im Bestand /
Riickbau von Problemimmobilien

und

bauliche und verkehrliche Neustrukturierung
—— mit Umstrukturierung im Bestand

WL

S starkung von Dienstleistung und

\N\W,ﬁ Gastronomie

ﬂ Umnutzung im Bestand

Erlebbarkeit Volme / Ennepe

A

[

und F i
. Reduzierung Wohnnutzung in OGs /
Starkung Dienstleistung

,S) - und .
\® Fassaden- / Dachbegriinung
Q Erganzung StraRenbegriinung
@©  Denkmal
@ @ offentliches Parken
= = = = = FuB- und Radwegeverbindung
..... barrierefreie Wegeverbindung Richtung City

------ Raumkanten schliefen

. 03/2025
@ [P S FB 61/22




Quartier am Hauptbahnhof (Eastside) und angrenzende Bereiche

Stadtebauliche Zielkonzeption - Mangel und Missstiande
Anlage 3

wHE -

Stadtebauliche Mangel und Missstinde

Geltungsbereich der Satzung iiber das besondere
W Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB "Quartier am
ide) und Bereiche"

Funktionale Missstande
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] s

- Altenhagener Briicke
9

@ iiberdimensionierter /

im &ffenl.
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AAA hohe Lirmbelastung
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ite /

in )
‘ mangelhafte Aufenthaltsqualitiit

m Engstelle im Gehwegbereich

|:| hoher i im privaten |

Strukturelle Missstande

Teilleerstand / Leerstand im EG

Problemimmobilien

mindergenutzte Gebiude
mit Umnutzungspotenzial

Angstraum
Vermiillung

fehlendes &ffentliches WC

2 g e[ ke

fehlender Trinkwasserbrunnen

und

LH

schlechter Gebdudezustand

----- fehlende FuR- und Radwegeverbindung

uniibersichtliche / unattraktive
Wegeverbindung Richtung City

-----
------ fehlende Raumkanten

Restriktionen

“\ Storfallbetrieb

ety 2]
] A Uberschwemmungsgebiet nach HQ100

i a beim I 2021

. 03/2025
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Anlage 4a

Stadtebauliche Zielkonzeption - MaBnahmenbereich A: Entwurf V1
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Anlage 4b

Stadtebauliche Zielkonzeption - MaBnahmenbereich A: Entwurf V2

(]
i
o

(]

|

()]
(aa]

(]
©

c

(]

N

c

(]

Pl

(=10}

c

©
©

c

=
—

()
T

(7]
)

(7]

m©
L
—
[T

o
i o

c
L

©
Q0
=)

Q.

=

(1"}
I

(S

©

1
2
=)

S

©

=
g

E HAGEN
Stadt der FernUniversitat




Stadtebauliche Zielkonzeption - MaBnahmenbereich C

Anlage 5
YR X W M.
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