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OFFENTLICHE BESCHLUSSVORLAGE

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

Beteiligt:

Betreff:
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Hagen

Beratungsfolge:

20.01.2016 Bezirksvertretung Hohenlimburg
20.01.2016 Bezirksvertretung Hagen-Nord
21.01.2016 Bezirksvertretung Haspe
26.01.2016 Bezirksvertretung Hagen-Mitte
02.02.2016 Bezirksvertretung Eilpe/Dahl
16.02.2016 Stadtentwicklungsausschuss
18.02.2016 Rat der Stadt Hagen

Beschlussfassung:
Rat der Stadt Hagen

Beschlussvorschlag:

Der Rat weist nach eingehender Prufung der 6ffentlichen und privaten Belange die
im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen entsprechend
der Stellungnahme in der Sitzungsvorlage zurick bzw. entspricht ihnen im Sinne
der vorgenannten Stellungnahme.

Der Rat der Stadt Hagen beschlief3t die Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes 2015 als stadtebauliches Entwicklungskonzept zur
Steuerung des Hagener Einzelhandels gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.
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Kurzfassung

Im Oktober 2011 hat der Rat der Stadt Hagen die Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes beschlossen. Vor dem Hintergrund veranderter
Rahmenbedingungen wurden die Zielvorstellungen des Konzeptes aus 2009
Uberpruft und an die aktuellen Anforderungen angepasst. Der Entwurf von 2013
wurde in allen Gremien diskutiert. Aufgrund der erforderlichen Beratungsdauer
bezlglich aktuell bedeutsamer Einzelhandelsentwicklungen in der Stadt wurde
Anfang 2015 eine Aktualisierung der Datenbasis, ein Abgleich mit der neuen
Rechtsprechung und Gesetzgebung und eine Anpassung damit verbundener
Konzeptaussagen vorgenommen. Daruber hinaus wurden Ergebnisse aus den
entsprechenden Burgerinformationsveranstaltungen in der Aktualisierung des
Gutachtens berucksichtigt.

Das aktualisierte Einzelhandelskonzept liegt nun vor.

Begriindung

Mit dem im Jahre 2009 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept verfugt
die Stadt Hagen uber eine umfassende Grundlage fur die strategische Beurteilung
und Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet. Seitdem haben sich zahlreiche
Anderungen bei den planungsrechtlichen und marktseitigen Rahmenbedingungen
ergeben, sodass die damaligen Ergebnisse als Beurteilungsmal3stab und
Planungsgrundlage nur noch bedingt geeignet sind. Folgerichtig hat der Rat der
Stadt Hagen am 6.10.2011 die Fortschreibung des Konzeptes beschlossen. In
Hagen soll damit die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auf eine zeitgemalle
planerische Grundlage gestellt werden, die der dynamischen Entwicklung der
vergangenen Jahre gerecht wird. Dabei standen weiterhin die Starkung der
Innenstadt, der Stadtbezirks- und Nahversorgungszentren sowie die Sicherung der
wohnortnahen Grundversorgung der Bevolkerung in allen Stadtteilen im
Vordergrund. Darlber hinaus wurden die bestehenden stadtebaulichen Leitziele
betrachtet und Aussagen, z. B. zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
Uberprift.

Ablauf

23.01.2012 Der Stadtentwicklungsausschuss bestatigt die Empfehlung der
Verwaltung zur Auftragsvergabe an die CIMA aus Kaln.
Die gesamte Konzepterarbeitung wurde vom AK Einzelhandel
regelmalig begleitet und die Inhalte mit den Teilnehmern
diskutiert.

Ende 2013 Vorlage des Entwurfes durch Herrn Karutz (Gutachter der CIMA).

12/2013 - Beratung in den politischen Gremien (s. Vorlage Nr. 0046/2013)

2/2014
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20.2.2014

10.09.2014

28.10.2014

02.12.2014

29.01.2015

April 2015
24.06.2015
22.06 -
28.08.2015

30.09.2015

Aufgrund  einiger abweichender Beschlisse aus den
Bezirksvertretungen und  kontroverser  Diskussionen zu
bedeutsamen  Einzelhandelsplanungen  (Brandt- Gelande,
Nahversorgung auf Emst und Entwicklung der Innenstadt
Hohenlimburg) wurde die Verwaltung beauftragt - neben der
Einleitung des offiziellen Beteiligungsprozesses der Trager
offentlicher Belange - in den entsprechenden Stadtbezirken
Haspe, Mitte und Hohenlimburg Burgerinformationsveran-
staltungen durchzufthren.

Burgerinformationsveranstaltung zur Entwicklung des Brandt-
Gelandes in Westerbauer

Burgerinformationsveranstaltung zur Nahversorgung auf Emst

Burgerinformationsveranstaltung zur Einzelhandelsentwicklung in
Hohenlimburg

Auftrag zur Aktualisierung der Datenbasis und Uberarbeitung des
Konzeptentwurfes

Vorlage des uberarbeiteten Entwurfes zum Einzelhandelskonzept

Fachveranstaltung zur Prasentation der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes - Gesamtstadt.

Offentliche Auslegung des Konzeptes in den R&umen des
Fachbereiches Stadtentwicklung- planung und Bauordnung.

Prasentation des Uberarbeiteten  Konzeptes und der
eingegangenen Anregungen im Arbeitskreis Einzelhandel

MaRgebliche Anderungen des aktualisierten Konzeptes zum Entwurf von 2013
Die Inhalte, Ziele und Grundsatze fur die zukunftige Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Hagen wurden bereits in der Vorlage Nr. 0046/2013 dargestellt und haben
weiterhin Bestand.

Im Rahmen der Aktualisierung erfolgte eine aktuelle Bestandserhebung, die z.B.
auch die Eroffnung der Rathaus-Galerie und des Sportfachmarktes Decathlon
erfasste. Die relevanten Strukturdaten wurden angepasst. Daruber hinaus wurde das
Konzept erganzt durch eine Betrachtung und Bewertung der Angebotsqualitaten und
Warenprasentation in der Innenstadt. Siehe Kapitel 4.5, Seite 39/40.

Unter Berucksichtigung politischer BeschlUsse, der Erkenntnisse aus den
Burgerbeteiligungen, Abstimmungsgesprachen mit dem Fachbereich und der
Bewertung durch den Gutachter haben sich folgende Anderungen im Rahmen der
Aktualisierung ergeben:
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e Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Eilpe
Die aktuelle Planung zur Verlagerung des ALDI zwischen Eilper Stral3e und
Franzstrale wurde vom Gutachter bewertet und durch eine modifizierte
Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches berlcksichtigt.
Siehe Anlage 1.

e Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Haspe
Unter Berucksichtigung des Beschlusses der BV-Haspe ist der Marktplatz
nicht mehr im Zentralen Versorgungsbereich enthalten.
Siehe Anlage 2.

e Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Hohenlimburg
Eine im ersten Entwurf diskutierte Ausweitung des Zentralen
Versorgungsbereiches in Ostlicher Richtung (Langenkampstral3e)wird vom
Gutachter weiterhin nicht empfohlen. Eine Einschatzung, die sich in der
Diskussion mit Burgern und Politik vor Ort bestatigt hat und vor dem
Hintergrund der konkreten Eigentiumerabsichten in diesem Bereich keine
Bedeutung mehr hat.

e Standortentscheidung fiir Nahversorgung auf Emst
Im Entwurf von 2013 wurde eine Standortentscheidung fur den notwendigen
Ausbau einer zukunftsfahigen Nahversorgung im Stadtteil Emst empfohlen
(Variante am Marktplatz oder HalRleyer Stralde). Unter Berlcksichtigung der
Ergebnisse der Blrgerinformationsveranstaltung auf Emst hat sich die BV-
Mitte fur den Standort an der HalRleyer Stralde entschieden. Da fur den
Gutachter beide Standorte denkbar waren wurde diese Entscheidung vom
Gutachter im Konzept nachrichtlich Gbernommen.

e Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Westerbauer
Der aktuelle Planungsstand zur Reaktivierung des Brandt-Gelandes wurde im
Konzept berucksichtigt. Die Beschlusslage zur Einzelhandelsentwicklung an
diesem Standort wird vom Gutachter weiterhin kritisch bewertet, jedoch im
Konzeptentwurf nachrichtlich vollzogen.
Siehe Anlage 3.

e Berucksichtigung einer Potenzialflache in Hohenlimburg fir einen
Baumarkt
Aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Schlielung des Max-Bahr
Baumarktes in Eckesey und der dadurch entstandenen Potenziale in Hagen
fur dieses Sortimentsangebot wurde ein Standort in Elsey zur moglichen
Ansiedlung eines Baumarktes in Hohenlimburg im Entwurf berticksichtigt und
markiert.
Siehe Konzept Seite 116.

Offentliche Auslegung / Behérdenbeteiligung
Um das Einzelhandelskonzept in seiner Funktion als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB nutzen zu kdnnen, wurde eine
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Beteiligung im Sinne einer interkommunalen Abstimmung gemaf
Einzelhandelserlass NRW 2008 durchgeflhrt.

Im Anschluss an die offentliche Fachveranstaltung vom 24.6.2015, in der die
aktualisierte Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes prasentiert und mit den
Blrgern und Bulrgerinnen diskutiert wurde fand in der Zeit vom 22.06. — 28.08.2015
die Offenlage statt (verlangerte Beteiligungsdauer unter Berlcksichtigung der
Ferienzeiten).

Parallel dazu wurden die Trager o6ffentlicher Belange beteiligt.

Nach Auswertung der Anregungen aus dem Beteiligungsprozess wurde dem
Arbeitskreis Einzelhandel der Entwurf des Konzeptes nochmals vorgestellt. Der
Arbeitskreis hat in der Sitzung am 30.09.2015 dem vorliegenden Konzept
zugestimmt.

Zusammenfassung der Abwagung der eingegangenen Anregungen und
Stellungnahmen

In der 0.g. Fachveranstaltung in der SIHK wurde das Einzelhandelskonzept fur die
Gesamtstadt vorgestellt. Zu dieser 6ffentlichen Veranstaltung, die in den Raumen der
SIHK stattfand, waren die Burger und Burgerinnen der Stadt Hagen, der
Nachbarstédte, sowie die Vertreter der TOB eingeladen. Es waren jedoch nur ca. 25
Personen dem Angebot gefolgt. Die Inhalte dieser Veranstaltung kbnnen dem
beiliegenden Protokoll (s. Anlage 4) entnommen werden.

Im Beteiligungszeitraum der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wurden 11 abwagungsrelevante Anregungen vorgebracht.

Trager o6ffentlicher Belange Stellungnahmen Eingang
1. Stadt Gevelsberg 29.07.2015
2. Fa. Kaufland 07.08.2015
3. SIHK 17.08.2015
4. Regionalverband Ruhr 27.08.2015
5. Stadt Wetter 03.09.2015
6. Bezirksregierung Arnsberg 09.09.2015
7. Stadt Dortmund 23.09.2015
Burger / Burgerinnen Stellungnahmen Eingang
8. 1 Birger, 1 Burgerin, incl. 18.08.2015
Unterschriftenliste (47
Unterzeichner)
9. 1 Biirger, 1 Biirgerin 27.08.2015
10.1 Birger, 1 Biirgerin 27.08.2015
11. Anwaltskanzlei 28.08.2015
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1.
Stellungnahme der Stadt Hagen zu den Anregungen der Stadt Gevelsberg, die
mit Schreiben vom 21.07.2015 vorgebracht wurden.

Die Anregungen beziehen sich auf die weitere Beteiligung der Stadt Gevelsberg bei
Auswirkungen auf ihre Zentralen Versorgungsbereiche im Allgemeinen und
insbesondere beziglich der Einzelhandelsentwicklungen auf dem Brandt-Gelande.
Daruber hinaus werden Bedenken zur Nachnutzung der Altstandorte und der
Hagener Sortimentsliste gedulRert.

Die Definition des ,erweiterten Bestandsschutzes® ist grundsatzlich schwierig, da es
hierzu keine eindeutige Rechtsprechung gibt. Da der Begriff in der Tat
missverstandlich ist, wurde er ersetzt durch die in Ziel 7 des Sachlichen Teilplans
verwendeten Formulierung der ,geringflugige Erweiterungen®. Soweit die Stadt
Gevelsberg von einer solchen Erweiterung betroffen sein sollte, wird eine Beteiligung
zugesagt.

Der Anregung wird gefolgt.

Weitere Beteiligungen im Verfahren auf dem Brandt-Gelande werden erbeten.
Bezuglich der potenziellen Verkaufsflachen in Westerbauer wurde die Stadt
Gevelsberg intensiv beteiligt. Diesbezligliche Anderungen an den Planungen werden
auch zukunftig mit der Nachbarstadt abgestimmt. Eine Beteiligung bei mdglichen
Auswirkungen, die an den Altstandorten entstehen, ist ebenfalls vorgesehen.

Der Anregung wird gefolgt.

Weitere Anregungen folgen zur Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches
und den zuklnftigen Festsetzungen zum Einzelhandel.

Die Ansiedlung eines Gesundheitszentrums ist weiterhin geplant. Im Rahmen der
Bauleitplanung sind umfangreiche Festsetzungen zu Einschrankungen, bzw.
Ausschluss von Einzelhandel vorgesehen. Die Auswirkungen auf die Stadt
Gevelsberg aber auch auf das eigene Zentrum von Haspe sind unbedingt zu
berlcksichtigen. Gemal} des Ratsbeschlusses der Stadt Hagen sind Verkaufsflachen
von maximal 4550m? zulassig, wobei auch der Anteil der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente zu berucksichtigen ist. Dies entspricht der
Bewertungsgrundlage der Vertraglichkeitsuntersuchung der BBE. Im weiteren
Bauleitplanverfahren wird die Stadt Gevelsberg naturlich beteiligt.

Der Anregung wird gefolgt.

Ein genereller Ausschluss von Einzelhandel an den Altstandorten (Kaufpark,
Schuhshop) ist nicht vorgesehen. Die Bedingung zur SchlieRung des Kaufparks zur
Zeit der Er6ffnung des neuen Betriebes auf dem Brandt-Gelande ist vertraglich
gesichert. Die Nachnutzung an den Altstandorten wird beschrankt auf nicht
zentrenrelevantes Sortiment. Diese Zielsetzung wurde in den Gesprachen mit der
Stadt Gevelsberg auch so kommuniziert.
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Der Anregung wird nicht gefolgt.

Der Hinweis zur Sortimentsliste der Stadt Hagen ist wie folgt zu bewerten:

Auch wenn im Zentrum der Stadt Hagen mit dem Elektronikfachmarkt Saturn ein
grof¥flachiger Anbieter besteht, gibt es weitere Anbieter dieses Sortiments an
Sonderstandorten oder solitaren Standorten. Elektrogrofdgerate werden dort als
Randsortiment groRerer Fachmarkte (Mébelmarkt, Elektronikfachmarkt, Baumarkt)
angeboten. Aufgrund der ortlichen Angebotsverteilung (nach Betrieben), der
Beschaffenheit des Sortimentes (u.a. Transportfahigkeit) und geringen
Magnetfunktion wird dieses Sortiment in Hagen als nicht zentrenrelevant eingestuft.
Diese ortliche Spezifizierung entspricht auch dem Regionalen Einzelhandelskonzept
und den Konzepten der umliegenden Kommunen.

Im Falle einer Ansiedlung eines grof3flachigen Elektrofachmarktes ware im Rahmen
der Auswirkungsanalyse auf die Stadt Gevelsberg die Einordnung als
zentrenrelevantes Sortiment bezlglich der Gevelsberger Sortimentsliste zu
berlcksichtigen.

Die Anregung wird zurickgewiesen. Die Einstufung in der Gevelsberger
Sortimentsliste wird jedoch bertcksichtigt.
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2,
Stellungnahme der Stadt Hagen zu den Anregungen der Fa. Kaufland, die mit
Schreiben vom 03.08.2015 vorgebracht wurden.

Die Anregungen beziehen sich auf die beiden Standorte der Fa. Kaufland in der
L2Alexanderstrae” und ,Auf dem Lolfert".

Beide Standorte sind nicht als Zentrale Versorgungsbereiche zu definieren, auch
wenn die Sortimentsstruktur u.a. der Nahversorgung dient. Zur Definition eines
Zentralen Versorgungsbereiches sind verschiedene Kriterien zu bertcksichtigen. Bei
der Beurteilung, ob ein Einzelstandort als Zentraler Versorgungsbereich einzustufen
ist, hat sich der Gutachter an den Kernaussagen des BVerwG, der aktuellen
Rechtsprechung des OVG Munster und relevanten Kommentierungen zum BauGB
orientiert. Dartber hinaus wurde die Unterscheidung der Zentralen
Versorgungsbereiche zu Sonderstandorten bereits mit der Bezirksregierung
Arnsberg im Konzept von 2009 abgestimmt.

Die Anregung wird zurtickgewiesen.

Die Empfehlung zur Begrenzung der nah- und zentrenrelevanten Sortimente auf den
Bestandsschutz entspricht dem zu berucksichtigenden Ziel 7 des Sachlichen
Teilplans Grol¥flachiger Einzelhandel zum LEP NRW. Ausnahmsweise kdnnen
geringfugige Erweiterungen in Betracht kommen, wenn dadurch keine wesentlichen
Beeintrachtigungen Zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Den Anregungen wird gefolgt.
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3

Stellungnahme der Stadt Hagen zu den Anregungen der SIHK. Die mit

Schreiben vom 14.08.2015 vorgebracht wurden.

Bei den meisten Anregungen handelt es sich um redaktionelle Anmerkungen.

Die Hinweise zu den Bestandserhebungen wurden Uberpruft und korrigiert.

Der ALDI-Markt an der Eppenhauser Stral3e war jedoch zur Zeit der
Bestandserhebung im Marz 2015 noch ansassig und bleibt somit in der Datenbasis

erhalten.

Der kritisierte Satz (S.65) war in der Tat missverstandlich, er wurde gestrichen.
Die vorgenommenen redaktionellen Korrekturen haben keine Auswirklungen auf das
Zahlen- und Datenwerk der Fortschreibung.

Den Anregungen wurde gefolgt.
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4.
Stellungnahme der Stadt Hagen zu den Anregungen des Regionalverbandes
Ruhr, die mit Schreiben vom 20.08.2015 vorgebracht wurden.

Die Anregung bezieht sich auf die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches
Vorhalle, mit dem Hinweis, dass dieser im norddstlichen Bereich nicht in einem
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt und somit gegen Ziel 1 des
Landesentwicklungsplans NRW verstielRe.

Ein ausdricklicher Hinweis auf die erforderliche Anderung der regionalplanerischen
Festsetzung wurde im Text erganzt.

Der Anregung wurde gefolgt.
Die Forderung nach entsprechender Bauleitplanung zur Reduzierung von nah- und
zentrenrelevanten Sortimenten an den falschen Standorten wird in der derzeitigen

Planungspraxis Rechnung getragen.

Die Anregung wird berucksichtigt.
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5.
Stellungnahme der Stadt Wetter, die mit Schreiben vom 11.06.2015 vorgebracht
wurden.

Die Anregungen beziehen sich auf mégliche Auswirkungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche von Wetter durch die Planungen des neuen Zentralen
Versorgungsbereiches Westerbauer und der Ansiedlungen auf dem Brandt-Gelande.
Daruber hinaus wird die notwendige planungsrechtliche Absicherung des Vorhabens
gefordert.

Die Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsansiedlungen auf dem Brandt -
Gelande wurde bereits durch die Auswirkungsanalyse der BBE (2014) festgestellt.
Erforderliche Vertrage bezuglich der Nutzungseinschrankungen auf den
Altstandorten wurden abgeschlossen. Das Bauleitplanverfahren befindet sich in der
Bearbeitung.

Den Anregungen wird gefolgt.

Far Planungen im neuen Zentralen Versorgungsbereich von Vorhalle werden
ebenfalls Aussagen zur Vertraglichkeit mit den Zentralen Versorgungsbereichen von
Wetter gefordert. Eine entsprechende Untersuchung ist im weiteren Planverfahren zu
erarbeiten.

Der Anregung wird gefolgt.
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6.
Stellungnahme der Stadt Hagen zu den Anregungen der Bezirksregierung
Arnsberg, die mit Schreiben vom 08.09.2015 vorgebracht wurden.

Die Anregungen beziehen sich auf vorgenommene Abgrenzungen Zentraler
Versorgungsbereiche, einiger Sonderstandorte und auf einen Grundsatz der
Einzelhandelsentwicklung.

Zur Klarung der Anregungen wurden in einem Abstimmungsgesprach mit der
Bezirksregierung die Punkte gemeinsam erortert und entsprechend berucksichtigt.
Die Ergebnisse des Abstimmungsgespraches wurden in der Abwagung
ubernommen.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Bei der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt erfolgte die
Orientierung an der abgestimmten Abgrenzung des geltenden
Einzelhandelskonzeptes von 2009. Alle Betriebe auRerhalb der Abgrenzung sind u.E.
eindeutig als Randlagenstandorte einzuordnen. Der Sachverhalt ist auf Seite 75 im
Konzept nochmals herausgestellt worden. Bereits im Konzept von 2009 wurde die
Zasur des Bergischen Rings als Ostliche Grenze des Zentralen
Versorgungsbereiches vereinbart, auch um mdglichst kompakte
Einzelhandelsstrukturen zu schaffen. Dieser Erlauterung konnte die Bezirksregierung
folgen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Zentraler Versorgungsbereich Altenhagen

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches verlauft parzellenscharf
entlang der Grundstlicke des EDEKA und ALDI und beinhaltet lediglich die Flachen
fur die Baukorper und dazu gehorigen Stellplatzanlagen. Somit wurde die geforderte
engmaschige Abgrenzung vorgenommen.

Die Anregungen sind bereits berlcksichtigt.

Zentraler Versorgungsbereich Altenhagen-Nord

Durch die Einbeziehung der Wohnblocke im sidwestlichen Bereich ist eine im
Gesprach befindliche Potenzialflache einbezogen. Fur eine nachhaltige Entwicklung
des Zentralen Versorgungsbereiches Altenhagen-Nord und die Vermeidung einer
Zergliederung dieses Bereiches wurde diese Abgrenzung gewahlt. Bei der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sind somit auch kunftige
Entwicklungspotentiale bertcksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um
perspektivische Ansiedlungs- bzw. Erganzungsflachen, die im unmittelbaren
raumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen des zentralen
Versorgungsbereiches stehen und diesen — im Falle einer Ansiedlung bzw.
Bebauung — sinnvoll erganzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf
dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Nach dem o.g. Gesprach
wird diese Zielsetzung von der Bezirksregierung mitgetragen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Abgrenzung der Sonderstandorte ,Poco* und ,Am Paulshof*
Auf der Seite 105 wird die Abgrenzung der Sonderstandorte erértert. Die
Abgrenzungen weisen auf den erforderlichen Steuerungsbedarf hin und sind kein
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Hinweis auf Ansiedlungspotenziale. Der Text wurde nochmals erganzt, um die
Aussage zu verdeutlichen, dass die im Einzelfall gro3zugige Abgrenzung somit
potenzielle Gefahrdungslagen aufzeigen soll und die Schaffung von Planungsrecht
erforderlich wird.

Der Anregung wurde gefolgt.

Sonderstandort Berlet

Die Umstellung des Planungsrechtes auf die aktuelle Baunutzungsverordnung und
eine absichernde Bauleitplanung ist derzeit in der Bearbeitung.

Der Anregung wird gefolgt.

Hinweis:

Die Vertreter der Bezirksregierung brachten grundsatzliche Bedenken vor bezlglich
der missverstandlichen Darstellung und Beschreibung der Sonderstandorte mit ihren
Gefahrdungsflachen. Es wurde vereinbart, dieses Kapitel noch einmal zu
uberarbeiten, um die Aussagen und Empfehlungen zu verdeutlichen. Dieser Vorgabe
wurde gefolgt, sodass es zu redaktionellen Erganzungen kam, die jedoch keine
inhaltlich konzeptionellen Anderungen mehr beinhalteten.

Hinweis zum Grundsatz 3

Die Handlungsempfehlung des Grundsatzes wird zurickgenommen auf die
Ausflhrungen des Ziel 7 des Sachlichen Teilplans. Der Begriff des ,erweiterten
Bestandsschutzes” ist missverstandlich. Der entsprechende Begriff der
»geringfigigen Erweiterungen® wird ibernommen. Der Text wurde entsprechend
geandert.

Der Anregung wurde gefolgt.
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7

Stellungnahme der Stadt Hagen zu den Anregungen der Stadt Dortmund, die

mit Schreiben vom 17.09.2015 vorgebracht wurden.

Die Anregungen beziehen sich auf eine Ergadnzung zum Regionalen
Einzelhandelskonzept und der dort vereinbarten Restriktionen bezuglich der

Randsortimente.

Eine entsprechende Texterganzung mit Hinweis auf die Kriterien des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes Ostliches Ruhrgebiet wurde vorgenommen.

Der Anregung wurde gefolgt.
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8.

Stellungnahme der Stadt Hagen zu den Anregungen zweier Burger, die mit
Schreiben vom 16.08.2015 vorgebracht wurden. Diesem Schreiben ist eine
dreiseitige Liste mit 47 Unterschriften anhangig.

Die Anregungen beziehen sich auf den geplanten Standort eines Vollsortimenters auf
Emst an der HalRleyer Stral3e.

Die Darstellung der Verfasser bezuglich des derzeit bestehenden Planungsrechtes
ist korrekt. Es handelt sich bei diesem Standort um eine Grinflache, die umgebende
Bebauung ist im Bebauungsplan teilweise als Reines und teilweise als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die Anregungen werden berlcksichtigt.

Die im Weiteren dargestellten Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung, der
damit verbundenen Larm- und Emissionsbelastung und der zu erwartenden
Parkraumproblematik wurden seitens der Verwaltung ebenfalls kritisch in der
Blrgerversammlung am 28.10.2014 angemerkt und diskutiert.

Der Hinweis auf die bestehenden Einrichtungen zur Fernwarme- und
Trinkwasserversorgung wird ebenfalls bertcksichtigt und im weiteren
Planungsverlauf untersucht.

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Sie sind im sich anschlieienden
Bauleitplanverfahren zu berucksichtigen.

Der vorgesehene Standort an der HalRleyer Stralde dient in erster Linie der fuBRlaufig
erreichbaren Nahversorgung des Stadtteiles Emst. Aufgrund der Lage kann ein
Einzelhandelsbetrieb jedoch auch den Autokunden benachbarter Ortsteile
mitversorgen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im aktuellen Verfahren ist zu berticksichtigen, dass das Beteiligungsverfahren mit der
Offenlage, der Burgerinformationsveranstaltung, der Prasentation fur die
Gesamtstadt im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Hagen durchgefuhrt wurde. Fur Emst steht derzeit nur
die Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches und der Standort zur
Diskussion. Alle Anregungen aus dem vorliegenden Schreiben beziehen sich auf
Kriterien, die erst im Rahmen eines weiteren Bauleitplanverfahrens geprift und
bewertet werden kdnnen. Der Stadtentwicklungsausschuss hat den Standort an der
Halleyer Stralde beschlossen unter Abwagung der vorhandenen Untersuchungen
und ortlichen Kriterien. Dies erfolgte auch unter Berlicksichtigung der Diskussion in
der o0.g. Burgerversammlung.

Der Verfasser wurde auf die Beteiligungsmoglichkeiten in weiteren
Planungsverfahren hingewiesen.

Den Anregungen wird nicht gefolgt.
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9.
Stellungnahme der Stadt Hagen zu den Anregungen zweier Burger, die per Mail
und Schreiben vom 27.08.2015 vorgebracht wurden.

Die Anregungen beziehen sich auf den geplanten Standort eines Vollsortimenters auf
Emst an der Halleyer Stral3e.

Die Frage des Bedarfes eines erweiterten Nahversorgungsangebotes wurde in der
Burgerversammlung am 28.10.2014 diskutiert und von den Anwesenden
unterschiedlich bewertet. Die anschlieRende Untersuchung /Befragung des Institutes
INWIS hat eine entsprechende Nachfrage attestiert. Der Hinweis, dass es sich bei
den Meinungsaulierungen nicht um eine reprasentative Umfrage handelt, ist
nachzuvollziehen. Bezlglich dieses Themas hat es jedoch seit geraumer Zeit
verschiedene Mitwirkungsmoglichkeiten gegeben.

Als Grundlage des Beschlusses der Bezirksvertretung Mitte sowie des
Stadtentwicklungsausschusses fur den Standort an der Haldleyer Stral3e dienten
jedoch noch weitere Kriterien, die es zu berlcksichtigen galt. Die Ansiedlung eines
entsprechenden Angebotes auf Emst ist auch nach Ansicht des Gutachters
erforderlich, um langfristig eine ausreichende Nahversorgung in dem Stadtteil zu
sichern. Auch wenn derzeit die meisten Kunden noch das Auto zum Einkaufen
nutzen, ist der demographische Wandel und damit auch das Ziel einer fulllaufige
Erreichbarkeit bei einer zukunftsfahigen Einzelhandelsentwicklung zu
bertcksichtigen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Bezuglich der geplanten Bebauung der Grunflache an der HaRleyer Stralde ist auf die
umfangreichen Grunflachen im Stadtteil Emst hinzuweisen. Insbesondere der
zentrale Fritz-Steinhoff-Park verflgt Gber drei Spielplatze und einen Bolzplatz.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im aktuellen Verfahren ist zu berticksichtigen, dass das Beteiligungsverfahren mit der
Offenlage, der Burgerinformationsveranstaltung, der Prasentation fur die
Gesamtstadt im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Hagen durchgefuhrt wurde. Fur Emst steht derzeit nur
die Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches und der Standort zur
Diskussion. Alle Anregungen aus dem vorliegenden Schreiben beziehen sich auf
Kriterien, die erst im Rahmen eines weiteren Bauleitplanverfahrens geprift und
bewertet werden kdnnen. Der Stadtentwicklungsausschuss hat den Standort an der
Halleyer Stralde beschlossen unter Abwagung der vorhandenen Untersuchungen
und ortlichen Kriterien. Dies erfolgte auch unter Berlicksichtigung der Diskussion in
der o0.g. Burgerversammlung.
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10.

Stellungnahme der Stadt Hagen zu den Anregungen zweier Burger, die per Mail
vom 27.08 2015 vorgebracht wurden.

Die Anregungen beziehen sich auf den geplanten Standort eines Vollsortimenters auf
Emst an der Halleyer Stral3e.

Die Verfasser pladieren fur den Erhalt des Bolzplatzes und der Freiflache an der
HaRleyer Stralde. Da die Pferdewiese einer Bebauung zugeflihrt werden soll, sollte
die Ansiedlung eines Nahversorgers an diesem Standort integriert werden.

Der Standort am Marktplatz wurde vom Gutachter zwar favorisiert, der beschlossene
Standort jedoch auch mitgetragen und aufgrund der Beschlusslage nachrichtlich

ubernommen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.
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11.
Stellungnahme der Stadt Hagen zu den Anregungen Kanzlei Dahmen, Stryczek
& Partner, die per Fax vom 28.08.2015 vorgebracht wurden.

Die Anregungen beziehen sich auf einen Discounterstandort an der Preul3erstralle
und das Schwenke Zentrum.

Auf der Seite 75 des Konzeptes sind die strukturpragenden Lebensmittelanbieter an
der Elberfelder Stralde benannt und somit nur der LIDL im Schwenke-Zentrum
aufgefuhrt. Die im Schreiben genannten weiteren Anbieter des Schwenke-Zentrums
sind sehr wohl in der Bestandsanalyse der Gesamtstadt erfasst. Die Behauptung,
dass diese nicht erhoben und in der konzeptionellen Beurteilung nicht berucksichtigt
wurden, ist somit falsch.

Die Anregung wird zurtick gewiesen.

Der empfohlene Ausschluss weiteren Einzelhandels am Standort PreuRerstralde, um
die Gefahr einer Agglomeration auszuschlief3en, berucksichtigt die Vorgaben der
Landesplanung. Ziel 8 beschreibt die ,Vermeidung von Agglomerationen®. Dabei
haben die Gemeinden dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender zentrenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen aulRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Dies kann sich auch durch eine
Agglomeration von Betrieben unterhalb der Grofflachigkeit entwickeln. Der in Ziel 8
des Sachlichen Teilplans Grol¥flachiger Einzelhandel formulierte Steuerungsauftrag
ist eindeutig. Das Einzelhandelskonzept hat das Gefahrdungspotenzial durch
etablierte Einzelhandelsagglomeration an der Preul3erstral3e identifiziert. Das
fortgeschriebene Einzelhandelskonzept enthalt folgerichtig
Malnahmenempfehlungen zur Eindammung und Verhinderung solcher
Fehlentwicklungen und bestatigt somit auch diese Forderung aus dem bestehenden
Konzept von 2009.

Der Hinweis, dass eine Agglomeration nicht mdglich ist, weil samtliche baulich zur
Verfugung stehenden Flachen bereits bebaut sind ist nicht nachvollziehbar, da im
Jahre 2012 noch Bauanfragen fur die Ansiedlung von Einzelhandelsfachmarkten fir
Tierbedarf und Matratzen gestellt wurden.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Der ALDI in der Vollbrinkstral3e ist bereits geschlossen. Dieser Hinweis ist richtig.
Das Ziel der Starkung der Zentralen Versorgungsbereiche bleibt allerdings vorrangig,
um ein zukunftsfahiges Einzelhandelsangebot zu gewahrleisten. Dieses Ziel des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes soll durch Bauleitplanung entsprechend
gesetzt werden.

Die Anregung wird zurtiickgewiesen.
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Fazit

Der Einzelhandel — gemessen am Umsatz — ist der drittgroRte Wirtschaftszweig und
ubernimmt daher flr den Bestand und die Entwicklung der Stadte eine besondere
Bedeutung.

Die vorliegende Untersuchung soll Strategien zur Einzelhandels- und letztlich auch
zur Stadtentwicklung in der Stadt Hagen unter Bertcksichtigung sowohl der
rechtlichen, demographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen als auch
der betrieblichen Anforderungen aufzeigen. Dabei sollen die stadtebaulichen
Zielvorstellungen, wie die Sicherung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche, die Sicherung und Weiterentwicklung einer ausreichenden
Grundversorgungssituation mit einem funktionierenden Nahversorgungsnetz aber
auch die Konzentration des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels auf bestehende
Standorte zur Eindammung einer zunehmenden Flacheninanspruchnahme in
Gewerbegebieten durch den Einzelhandel und die Vermeidung von zusatzlich durch
Einzelhandel induzierten Verkehr, Bestandteil einer nachhaltigen Einzelhandelspolitik
sein.

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte — als stadtebauliche Konzepte i.S.v. § 1 (6) Nr.
11 BauGB - stellen fur Stadte und Gemeinden eine unverzichtbare Grundlage fur
sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung
und Abwagung von insbesondere grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben dar.

Das Konzept dient dabei sowohl als fundierte Bewertungsgrundlage fur aktuelle
sowie zukulnftige Planvorhaben als auch dem Aufzeigen mdéglicher
Entwicklungsperspektiven und erforderlicher (insbesondere baurechtlicher)
Handlungsnotwendigkeiten. Der Stadtverwaltung und Politik soll es mit Hilfe der
vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes erleichtert werden,
stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie frihzeitig
mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die
Versorgungsstrukturen in der Stadt einschatzen zu kénnen.

Hinweis:

Das gesamte Einzelhandelskonzept umfasst 175 Seiten. Aufgrund der Karten, die im
Konzept Sachverhalte verdeutlichen, ware ein Farbdruck notwendig. Da ein
derartiger Farbausdruck fur alle Mitglieder /-innen der politischen Gremien mit
enormen Kosten verbunden ware, wird das Einzelhandelskonzept aus
Kostengrinden nicht mit der ansonsten Ublichen Anzahl an Druckexemplaren zur
Verfugung gestellt.

Wie bereits zur Beratung des Konzeptentwurfes von 2013 wird stattdessen in den
Fraktionen und Bezirksvertretungen mindestens ein ausgedrucktes Exemplar zur
Verflgung gestellt. Damit besteht die Moglichkeit, dort Einblick zu nehmen.
Darlber hinaus steht das vollstandige Konzept im Ratsinformationssystem und auf
der Internetseite der Stadt Hagen digital zur Verfligung. Falls kein Zugriff auf diese
Systeme gegeben ist, kann auf Nachfrage das Konzept per Mail zur Verfliigung
gestellt werden.
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Anlage 1: ZVB Eilpe

Anlage 2: ZVB Haspe

Anlage 3: ZVB Westerbauer

Anlage 4: Protokoll der Fachveranstaltung am 24.06.2015

Finanzielle Auswirkungen
(Bitte ankreuzen und Teile, die nicht benétigt werden I6schen.)

x | Es entstehen keine finanziellen und personellen Auswirkungen

Rechtscharakter
|z| Beschluss RAT

gez. gez.

Eric O. Schulz Thomas Grothe
Oberblrgermeister Technischer Beigeordneter
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Verfugung / Un

Veroffentlichung
Ja

terschriften

Nein, gesperrt bis einschliellich

Oberbiirgermeister

Gesehen:

Erster Beigeordneter
und Stadtkammerer

Amt/Eigenbetrieb:

Beschlussausfertigungen sind zu libersenden an:

Amt/Eigenbetrieb:

Stadtsyndikus

Anzahl:

Beigeordnete/r

Die Betriebsleitung
Gegenzeichen:




Anlage 1

Zentraler Versorgungsbereich Eilpe

Konzept 2013

Kartierung Einzelhandel und komplementire Nutzung
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Konzept 2015
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Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflege
Schnittblumen, Zettschriften
Bekleidung, Wasche
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Uhren, Schmuck. med.-ortho. Bedarf
Bucher, Schreibwaren

E L. Unterh,

Spiel, Sport, Hobby

Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat
Binrichtungsbedarf
Baumarktspezifische Sortimente

Betrieb 2 800 m® Verkaufsflache
Betrieb < 800 m* Verkaufsflache

Leerstand

Quelle: CIMA 2015
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Zentraler Versorgungsbereich Haspe

Konzept 2013
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Anlage 3

Zentraler Versorgungsbereich Westerbauer

Konzept 2013
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Konzept 2015
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Dorothee Jacobs
E-Mail: dorothee.jacobs@stadt-hagen.de

Hagen, den 25.6.15

Birgerinformationsveranstaltung zur Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt H  agen

Protokoll

Datum: 24.6.2015

Ort: Sitzungssaal der SIHK Hagen
Beginn: 19.10h

Ende: 20.55h

Anwesende Frau Hammerschmidt, FB 61

der Verwaltung: Herr Bleja, FB 61

Frau Jacobs, FB 61
Referenten: Frau Erben, SIHK

Frau Brihmann, EHV

Herr Karutz, CIMA Kdln
Burger: ca. 25

Als Gastgeberin begrufdt Frau Erben die Anwesenden und Ubergibt Frau Hammerschmidt
das Wort, die die Moderation des Abends Ubernimmt.

Nach der Begruf3ung erlautert Frau Hammerschmidt den Ablauf der Veranstaltung und stellt
die Mitarbeiter der Verwaltung, die Vertreterin des EHV und den Gutachter Herrn Karutz vor.

Frau Brihmann beschreibt in einem kurzen Statement die Bedeutung der Einzelhandels-
steuerung fur die stadtebauliche Entwicklung.

Anschliel3end unterstreicht auch Frau Erben die Notwendigkeit eines Konzeptes zur Steue-
rung des Einzelhandels an die richtigen Standorte, um auch die notwendige Investitionssi-
cherheit fur die Betriebe zu gewahrleisten. Das vorliegende Konzept gibt Richtlinien aber
auch ausreichenden Spielraum fur Einzelhandelsentwicklungen vor und sollte in Zukunft
durch Verwaltung und Politik konsequent umgesetzt werden.

Herr Karutz beginnt seine Prasentation des aktuellen Konzeptes mit dem Hinweis auf den
langen Bearbeitungsprozess, der durch einen erhdhten Beratungsbedarf fur verschiedene
Planungsvorhaben begrindet war. In Birgerinformationsveranstaltungen im vergangenen
Jahr wurden kontroverse Themen mit allen Beteiligten diskutiert und die Ergebnisse im vor-
liegenden Konzeptentwurf berticksichtigt. Dariiber hinaus war eine Anpassung der aktuellen
Datenlage und der gednderten Rechtslage erforderlich. Er erlautert die gesamtstadtischen
Marktdaten, beschreibt die Einzelhandelsstrukturen in den einzelnen Stadtbezirken und die
Nahversorgungsstrukturen in Hagen. Anschliel3end stellt er die Zentralen Versorgungsberei-
che vor und erlautert die Grundlagen fir deren Abgrenzung. Die Sonderstandorte werden
anhand von 2 Beispielen exemplarisch benannt. Diesbezuglich macht Herr Karutz auf das
Uberdurchschnittliche Verhaltnis der Sonderstandorte zu den integrierten Einzelhandelslagen



aufmerksam. Hagen verfiigt tber 18 Sonderstandorte, die fast 44 % der Gesamtverkaufsfla-
che ausmachen und in denen ein Umsatzanteil von tber 30 % generiert wird. Die zukinftige
Steuerung des Einzelhandels sollte unbedingt restriktiv beziglich neuer Sonderstandorte
erfolgen. Der Vorrang der Zentralen Versorgungsbereiche sollte absolute Prioritat haben.
Letztendlich werden die Hagener Sortimentsliste und die Grundséatze zur Einzelhandelssteu-
erung vorgestellt.

Frau Hammerschmidt verweist auf die derzeitige Offenlage, in der bis zum 28.8.2015 Anre-
gungen eingebracht werden kénnen. Die Mitarbeiter der Verwaltung stehen fir Fragen zur
Verfligung. Das Konzept ist im Internet abrufbar.

Frau Hammerschmidt erdffnet die Diskussion.

Ein Bewohner aus Emst , der unmittelbar von der geplanten Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters an der HalRleyer Stral3e betroffen ware, aufRert sich kritisch zu diesem Vorhaben und
beschreibt die fur die Anwohner unzumutbare Situation. Es handelt sich um ein reines
Wohngebiet und er informiert dartiber, dass die Anwohner auf jeden Fall beabsichtigen, ge-
gen den erforderlichen Bebauungsplan zu klagen.

Frau Hammerschmidt erlautert die rechtlichen Mdglichkeiten der Birger gegen einen Be-
bauungsplan vorzugehen und Einfluss im Rahmen der Beteiligung auszutiben.

Herr Bleja erinnert noch mal an die Burgerversammlung in Emst. Der Bedarf nach Einzel-
handelserweiterung wurde durch die Burgerbefragung eines Institutes der Bochumer Univer-
sitat bestatigt. Alternative Standorte wurden diskutiert, wobei die Verwaltung den Marktplatz
favorisiert hat. Die Bezirksvertretung Mitte und der Stadtentwicklungsausschuss haben sich
einstimmig fur den Standort an der HaRRleyer Stral3e entscheiden. Die Verwaltung hat nun die
Aufgabe, Planungsrecht zu schaffen.

Ein Vertreter der Werbegemeinschaft Hohenlimburg bittet Herrn Karutz um eine Ein-
schatzung bezuglich der geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Bereich des
Gotenweges. Herr Karutz spricht sich eindeutig gegen eine solche Ansiedlung aus. Die At-
traktivitat dieses Standortes wirde dadurch erhdht, was den Negativtrend der Hohenlimbur-
ger City weiter beschleunigen wirde. Jede weitere Konkurrenz zur City sollte unbedingt ver-
mieden werden. Er pladiert anhand dieses Beispiels nochmals flir eine grundsatzlich konse-
guente Umsetzung des Konzeptes, um lebenswerte Stadtteile zu erhalten bzw. zu schaffen.
Auch wenn im Einzelfall Kompromisse erforderlich sind, missten diese mit der Zielsetzung
des Konzeptes vereinbar sein. Viele kleine Ausnahmen fiihren in der Gesamtauswirkung zu
malf3geblichen Problemen.

Frau Hammerschmidt unterstreicht ebenfalls, dass die Verwaltung die Entwicklung der Ge-
samtstadt bertcksichtigen muss. Investorenwiinsche kénnen nicht immer vollstandig umge-
setzt werden. Sie signalisiert, dass die Vertreter der Verwaltung sich mit ,breiten Schultern®
fur eine konsequente Umsetzung des Konzeptes einsetzen werden.

Sie verweist noch einmal auf die Beteiligungsmdglichkeiten der Blrger und Blrgerinnen im
laufenden Verfahren und bittet um eine rege Beteiligung.

Sie bedankt sich bei den Anwesenden flr ihre Teilnahme und schliel3t die Veranstaltung.

Protokollfihrerin Sitzungsleiterin
Dorothee Jacobs Barbara Hammerschmidt
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1 Auftrag

Auftrag = Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der
Handelszentralitaiten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der
= Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flr die Kaufkraftzufliisse und Kaufkraftabfliisse

Stadt Hagen als Grundlagen fiir die strategische Steuerung des
Einzelhandels im Stadtgebiet auf Basis der aktuellen landespla-
nerischen Rahmenbedingungen

= Uberpriifung der vorliegenden Abgrenzung von Zentralen Versor-
gungsbereichen in der Stadt Hagen unter Beriicksichtigung einer
Hagen spezifischen und den landesplanerischen Vorgaben ent-
sprechenden Zentrenhierarchie

Auftraggeber = Dokumentation relevanter Erganzungsstandorte hinsichtlich ihrer

Versorgungsfunktion und stadtebaulichen Integration
= Stadt Hagen ‘ .
= Ableitung der Hagener Liste nahversorgungs- und zentrenrele-

vanter Sortimente unter Beachtung der Vorgaben des Sachlichen
Teilplan ,,GroBflachiger Einzelhandel® zum LEP NRW (In Kraft ge-

Bearbeitungszeitraum treten am 12.07.2013)

= FErstfassung Mirz bis Dezember 2012; aufgrund auRerplanmafi- = Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenzi-
gen Beratungsbedarfs in den Gremien der Stadt Hagen Aktuali- ale, um die Kaufkraft nachhaltig an Hagen zu binden bzw. nach
sierung der Markt- und Bestandsdaten im Marz und April 2015 Hagen zu ziehen (lokale und regionale Sichtweise) (Einzelhan-

delsentwicklung)

= Darstellung der Entwicklungsspielraume des Einzelhandels in der
Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign Stadt Hagen - Individuelle Standortbewertungen und rdaumliche

Entwicklungsstrategien
= Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis

der vollstandigen Bestandserhebungen des Einzelhandels in der

Stadt Hagen Vorbemerkung zur Methodik

= Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in Hagen

= Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in Hagen ba-
siert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhan-
dels durch die CIMA im Marz und April 2015

= Dokumentation der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der
Stadt Hagen und im weiteren Marktgebiet
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Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsdatze U(ber veroffent-
lichte regionale Flachenproduktivititen und weiterer Quellen der
Branchen- und Betriebsberichtserstattung sowie der Inaugen-
scheinnahme der Unternehmen

Alle kaufkraftrelevanten Daten flir die Stadt Hagen und das
Marktgebiet beziehen sich auf das Jahr 2014. Es wurde der Be-
volkerungsstand in der Stadt Hagen zum 31.12.2014 berticksich-
tigt.

cima.
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2

Einzelhandelsstandort Hagen - Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

2.1  Makrostandort Hagen - Zentralortliche

Bedeutung

Der Makrostandort Hagen ist durch folgende Faktoren gekenn-
zeichnet:

In der Stadt Hagen leben 190.454 Einwohner*

Die Stadt Hagen ubernimmt als Oberzentrum die Versorgungs-
aufgabe fiir die eigene Bevolkerung sowie des zugehorigen Ver-
flechtungsbereiches mit Giitern des periodischen und des aperi-
odischen Bedarfs sowie verschiedenen (zentralortlichen) Dienst-
leistungen. Im engeren Verflechtungsbereich leben ca. 466.600
Einwohner (vgl. Abschnitt 3 zum Marktgebiet der Stadt Hagen).

In ndherer Umgebung zu Hagen sind die Oberzentren Dortmund
und Wuppertal sowie die Mittelzentren Witten, Wetter (Ruhr),
Herdecke, Iserlohn, Gevelsberg und Ennepetal als wettbewerbsre-
levante Einzelhandelsstandorte zu nennen. Im Siden schlieBen
die  Grundzentren Breckerfeld,  Schalksmihle, = Nachrodt-
Wiblingwerde an die Siedlungsbereiche der Stadt Hagen an.

1

Quelle: eigene Fortschreibung Stadt Hagen, Stand 31.12.2014

An das Uberregionale StraRennetz ist Hagen uber die Autobah-
nen A 1 sowie die A 45 hervorragend angebunden, die das
Stadtgebiet im Norden und Osten passieren. Die A 46 durch-
quert den Stadtteil Hohenlimburg in 0stlicher Ausrichtung. Die
ebenfalls viel frequentierten BundesstraBen 7, 54 und 226 ver-
binden die Stadt Hagen mit dem Uberregionalen Verkehrsnetz.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Hagen an das schienen-
gebundene Netz der Bahn ist zudem als sehr gut zu bewerten.
Hagen ist Uberregionaler ICE- und IC Haltepunkt. Vom Haupt-
bahnhof Hagen bestehen zudem regelmaflige RE-Anbindungen in
die nahere und weitere Region, einschlieflich Dortmund, Siegen
und Dusseldorf. Darliber hinaus liegt ein dichtes Netz an Stadt-
und Regionalbuslinien vor.

Die Stadt Hagen ist einerseits durch einen kompakten stadti-
schen Siedlungskorper (Bezirke Hagen-Mitte, Hagen-Nord, Hagen-
Haspe) und andererseits starker landlich gepragte Siedlungsbe-
reiche im Suden der Stadt geprédgt (Stadtbezirk Eilpe / Dahl).
Der separat gelegene Stadtbezirk Hohenlimburg im Osten des
Stadtgebietes ist als eigenstdndiger Siedlungsbereich einzuord-
nen.

cima.
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Abb. 1: Makrostandort Hagen
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cima.

2.2 Soziookonomische Strukturdaten = Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Hagen ist im Zeitraum

Abb. 2: Soziookonomische Strukturdaten der Stadt Hagen

2006-2014 auf Basis von itnrw negativ. Dabei (bersteigt der
Negativtrend sowohl die Landes- als auch Bqndesentwicklung.
Der demographische Wandel mit einsetzender Uberalterung der

Indikatoren Stadt Hagen| NRW Bevdlkerung ist in vollem Gange. Dementsprechend sind mittel-
Bevslkerungsentwicklung 3006.2006 195671) 18028745 bis langfristig aus der Bevolkerungsentwicklung keine Kaufkraft-
3006.2008 192177| 17933064 . . .
3006.2010 18852 17845154 zuwachfe zu erwarten. Im Gegenteﬂ gehen F!|e Progng;en von IT
30062014 185823|  17.591.450 NRW fir das Jahr 2030 von einem Bevolkerungsriickgang in
+/- in % 2006 -2014 -5,0% ~2,4% Hagen von bis zu 15 % aus (Bevolkerungsvorausberechnung fiir
Quelle: itNRW; Stand 13.04.2015 A . . . .
Sozialversicherangspflichtis 30063008 5 SEeSEdo das Jghr 2030: 150.735 Einwohner). Entsprechend ist mit einem
beschiiftigte 30062008 64933 5766861 vergleichbar drastischen Kaufkraftverlust in Hagen zu rechnen.
Arbeitnehmer 30.06.2010 67.071 5963603 Dieser konnte noch starker ausfallen, wenn der auch weiterhin
i(;'?ei'ioif 2006 - 2013 63‘25;2 6'10;3'2?;2 sinkende Anteil des Einzelhandels am Gesamtverbrauch der Be-
Quelle: itNRW: Stand 30.06.2015 ’ ’ volkerung (Miete, Energie, Altersvorsorge etc.) sowie Verlagerun-
Einpendler 30.06.2006 38980 4156051 gen zum e-commerce beriicksichtigt werden. Positiver Gegenef-
Auspendler 3006.2006 28498) 4111468 fekt ist derzeit die deutlich iiber der Bevélkerungsprognose lie-
Saldo 2006 10.482 44,583 5
Einpendler 3006.2010 37708] 4135361 gende Zuwanderung.
Auspendler 30.06.2010 28.259 4033.110 . . .
Saldo 2010 0449 102.251 Dem bundesdeutschen Trend folgend, ist die Entwicklung der
Einpendler 30.06.2014 38951 4372314 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (am Arbeitsort) in Ha-
Auspendler :0'?(162021:14 37153;‘ 4'3774'66;95 gen von 2006 bis 2010 leicht angestiegen (+ 0,6 %). Die Stei-
aldo A R . . .
Quelle: TtNRW; Stand 13042015 gerung liegt jedoch unterhalb der Steigerungsrate des Landes
Arbeitslosenquote 2006 140 11,4 Nordrhein-Westfalen, hier konnte die Anzahl der sozialversiche-
im Jahresdurchschnitt (%) ;g?g 1(1); :’3 rungspflichtig Beschiftigten am Arbeitsort sogar um 7,8 % zu-
5014 104 8.2 nehmen. D.h. die sich auf Bundesebene abzeichnende positive
+/- in % 2006 - 2014 -25,7% -28,1% wirtschaftliche Entwicklung wird in Hagen nur in deutlich abge-

Bundesagentur fir Arbeit; Stand: 13.04.2015

Anmerkung: Die Dokumentation der Einwohnerdaten auf Basis von
it.nrw erfolgt nur mit Blick auf den Zeitreihenvergleich. Die Kauf-
kraftdaten fiir die Stadt Hagen fulen auf der seitens der Stadt
Hagen publizierten Einwohnerzahl zum 31.12.2014 von 190.454

Einwohnern.

schwachter Form sichtbar. Im Zeitraum 2010 bis 2012 erfolgte
sogar ein leichter Riickgang der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung in Hagen.

Diese Entwicklung ist maBgeblich entscheidend zur aktuellen Kaufkraftberechnung
auf die seitens der Stadt Hagen publizierten Daten zuriickzugreifen. Im Vergleich
zu 2012 stieg die Einwohnerzahl von 189.240 Einwohner auf 190.454 Einwohner.
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= Die positiven Pendlersalden verdeutlichen hingegen die starke
Bedeutung der Stadt Hagen als Arbeitsort und bescheinigen der
Stadt eine robuste Wirtschaftsstruktur. Allerdings ist im Vergleich
2006/ 2014 ein kontinuierlicher Riickgang des Einpendleriiber-
schusses erkennbar.

= Die Arbeitslosenquoten in der Stadt Hagen liegen auch aktuell
tber den Werten des Landesdurchschnitts. Hagen kann sich bis
heute nicht vom Trend einer negativen Entwicklung abkoppeln.

Abb. 3: Touristische Strukturdaten der Stadt Hagen

Indikatoren |

Stadt Hagen NRW

Anzahl der Ankiinfte 2006 88077 16.794.624
2008 91.805 17683902
2010 89.592 18585514
2013 96.964 20.372.192
+/-in % 2006 -2013 10,1% 21,3%

Quelle: itNRW; Stand 13.04.2015

Ubernachtungen insgesamt 2006 171819 39262311
2008 249.183 41.521.488
2010 250010 42109693
2013 266.266 46.141.384
+/- in % 2006 -2013 55,0% 17,5%|

Quelle: itNRW; Stand 30.06.2015

Durchschnittliche 2006 2,0 2,3

Aufenthaltsdauer 2008 2,7 2,3
2010 2,8 2,3
2013 2,8 2,3

Quelle: itNRW; Stand 13.04.2015

Entwurf: cima 2015

= Die malgeblichen Kennziffern zum Geschéftsreise- und Erho-
lungstourismus weisen eine erfreuliche Entwicklung auf. Auch die
Stadt Hagen am Rande des Ruhrgebietes profitiert davon, dass
sich die touristische Destination RUHR weiterentwickelt. Die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 2,8 Tagen in den Jahren
2010 bzw. 2013 ist als positiv zu bewertet. Sie steht fiir einen
konzentrierten ,Wochenend-Tagestourismus® mit dem Aufsuchen
mehrerer touristischer Highlights in der Region. Langfristig kann
der ortliche Einzelhandel noch stdrker an der touristischen Ent-
wicklung partizipieren.

= Auffallend ist die Gberdurchschnittlich ansteigende Anzahl der
Ubernachtungen; von 2006 bis 2013 konnte die Zahl der Uber-
nachtungen um 55 % gesteigert werden.

Mit Blick auf die soziookonomischen Rahmendaten steht die Stadt
Hagen vor erheblichen Herausforderungen. Nur {iber die konse-
quente Profilierung als Wohn- und Arbeitsstandort kdnnen die er-
warteten Schrumpfungstrends aus dem demographischen Wandel
etwas abgefedert werden. Erfreulich ist, dass trotz schwieriger kon-
junktureller und globaler Rahmenbedingungen (Finanzkrise) die Ha-
gener Wirtschaft eine robuste Entwicklung vorweist. Mit Blick auf
die Absicherung attraktiver Wohngebietslagen hat der Erhalt einer
wohnungsnahen Grundversorgung eine besondere Bedeutung.

cima.
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3  Marktgebiet und Marktpotenziale

3.1 Marktgebiet der Stadt Hagen

Das Marktgebiet des Hagener Einzelhandels umfasst die umliegen-
den Mittel- und Grundzentren. Im Osten sind die Mittelzentren
Schwerte und Iserlohn dem Marktgebiet zugerechnet, im Nord-
Osten grenzt das Oberzentrum Dortmund bereits den Einflussbe-
reich der Stadt Hagen deutlich ein.

Die Mittelzentren Herdecke und Wetter (Ruhr) begrenzen den Ein-
flussbereich des Hagener Einzelhandels nach Norden. Im Westen
werden dem Marktgebiet von Hagen wiederum die Mittelzentren
Gevelsberg und Ennepetal zugerechnet. Im Sitiden sind die Grund-
zentren Breckerfeld, Schalksmiihle und Nachrodt-Wiblingwerde dem
Marktgebiet des Hagener Einzelhandels zuzuordnen.

Relevant ist die zudem die intensive Wettbewerbskulisse mit den
ndchstgelegenen Oberzentren Dortmund, Wuppertal und Bochum.
Trotz des raumlich weitlaufigen Marktgebietes sind spezifische mar-
kante Kaufkraftstrome und Kaufkraftverflechtungen nach Dortmund
auszumachen. Ebenso wird die Fachmarktagglomeration an der B7
in Gevelsberg von Bewohner der westlichen Stadtteile (insbesondere
aus dem Stadtteil Haspe) aufgesucht.

Die Abgrenzung des engeren Verflechtungsbereichs des Einzelhan-
dels im Oberzentrum Hagen ist auf der nachfolgenden Seite do-
kumentiert.
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Abb. 4: Engerer Verflechtungsbereich des Oberzentrums Hagen
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3.2 Marktpotenziale des Einzelhandels in der

Stadt Hagen

Das Marktpotenzial des Hagener Einzelhandels bezieht sich auf die
vorhandene Nachfrage innerhalb des Hagener Stadtgebietes (Zone
) und die umliegenden Stiddte und Gemeinden (Zone ).

Die Berechnung des Nachfragepotenzials3 erfolgt auf der Basis der
gemeindescharfen Einwohnerzahl und der spezifischen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffert. Es wird ein Ausgabesatz pro
Kopf im Einzelhandel von 5.506 € fiir das Jahr 2012 zugrunde ge-
legt, der an das Niveau der Stadt mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer
angepasst wurde.

In der Stadt Hagen (Zone |) leben aktuell 190.454 Einwohner>, die
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Hagen betragt
97,1. Der Ausgabesatz eines jeden Einwohners der Stadt Hagen
entspricht 5504 € im Jahr 2014. Wie die Kaufkraftkennziffer liegt
auch der statistische Ausgabesatz pro Kopf von Hagen nur leicht
unter dem Bundesdurchschnitt. Insgesamt belduft sich das Nach-
fragepotenzial in Hagen auf rund 1029,3 Mio. €6. Davon entfallen
etwa 555,0 Mio. € auf den periodischen Bedarf. Im aperiodischen
Bedarfsbereich belduft sich das Nachfragepotenzial auf 474,3 Mio.
€.

w

Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevolkerung einer
jeden Kommune, die dem Einzelhandel zur Verfiigung stehen (statistischer Wert).

4 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2011
Quelle: eigene Fortschreibung Stadt Hagen, Stand: 31.12.2014

Die Berechnung des Marktpotenzials beruht auf den stadtteilspezifischen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern. Diese bewegen sich zwischen 89,9 und
107,2.

Abb. 5: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Hagen (in
Mio. €)

CIMA Warengruppen

Zone |:
Stadt
Hagen

Zone |l:
engerer
Verflechtungs
bereich

Potenzial-
reserve

cima.

insgesamt

Periodischer Bedarf 555,0 870,3 27,7 1.453,0
Lebensmittel und Reformwaren 379,0 594,3 18,9 992,3
Gesundheits- und Korperpflege 159,3 249,7 8,0 417,0
{ibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 16,7 26,2 0,8 437
Persénlicher Bedarf insgesamt 142,2 223,0 7,1 372,3
Bekleidung, Wasche 87,3 137,0 4,4 228,7
Schuhe, Lederwaren 29,1 456 1,5 76,1
Uhren, Schmuck, Optik 25,8 40,4 1,3 67,5
Medien und Technik insgesamt 107.,9 169,2 5,4 282,4
Biicher, Schreibwaren 21,2 333 1,1 55,6
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 86,6 135,8 43 226,8
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 42,9 67,2 2,1 112,2
Sportartikel 20,2 31,6 1,0 52,8
Spielwaren 10,4 16,2 0,5 27,1
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) 12,3 19,4 0,6 32,3
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, ausrat 16,2 25,3 0,8 423
Einrichtungsbedarf 70,8 111,1 3,5 185,4
Mobel, Antiquitdten 57,6 90,3 29 150,7
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 13,3 20,8 0,7 347
Baumarktspezifische Sortimente

(einschlieBlich gartencenterrelevanter Sortimente) 94,4 148,1 4,7 247,2
SUMME 1029,3 1614,1 51,5 2.694,9
EINWOHNER 190.454 276.005 466.459
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In der Zone Il des Marktgebietes leben weitere 276.005 Einwohner.
Das Nachfragepotenzial belduft sich auf insgesamt 1.624,1 Mio. €.

Zusdatzlich wird eine Potenzialreserve in Hohe von 51,5 Mio. € in
den Berechnungen zum Marktpotenzial zu Grunde gelegt. Sie ent-
spricht 5 % des in der Stadt Hagen realisierten Nachfragevolu-
mens.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial im abgegrenzten
Verflechtungsbereich  einschlieBlich  der  Potenzialreserve  auf
2.694,9 Mio. €.

Die nachfolgende Abb. 6 dokumentiert die stadtteilspezifischen ein-
zelhandelsrelevanten Nachfragevolumina.
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Abb. 6: Einzelhandelsrelevante Nachfragevolumina in den Stadttei-
len der Stadt Hagen

cima.

Hoch-

Mittel- Alten- schul- Wehring-| Vor- Lenne- [ Hohen- RE R Haspe-
CIMA Warengruppen stadt hagen | viertel | Emst | hausen | halle | Boele tal limburg | Eilpe DELI Ost West
Periodischer Bedarf 56,4 48,4 34,8 35,3 42,4 27,8 82,4 16,6 73,1 34,0 15,1 51,0 37,6 555,0
Lebensmittel und Reformwaren 38,5 33,0 238 24,1 28,9 19,0 56,2 11,3 49,9 23,2 10,3 34,8 25,7 379,0
Gesundheits- und Korperpflege 16,2 13,9 10,0 10,1 12,2 8,0 236 47 21,0 9,8 43 14,6 10,8 159,3
libriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 1,7 15 1,0 1,1 1,3 0,8 2,5 0,5 2,2 1,0 0,5 15 1,1 16,7
Personlicher Bedarf insgesamt 14,5 12,4 8,9 9,1 10,9 7,1 21,1 4,2 18,7 8,7 3,9 13,1 9,6 142,2
Bekleidung, Wadsche 89 7,6 55 5,6 6,7 4,4 13,0 2,6 11,5 5,4 2,4 8,0 59 87,3
Schuhe, Lederwaren 3,0 2,5 1,8 1,8 2,2 1,5 4,3 0,9 3,8 1,8 0,8 2,7 2,0 29,1
Uhren, Schmuck, Optik 2,6 2,2 16 16 2,0 13 38 0,8 3,4 1,6 0,7 2,4 1,7 25,8
Medien und Technik insgesamt 11,0 9,4 6,8 6,9 8,2 5,4 16,0 3,2 14,2 6,6 2,9 9,9 7,3 107,9
Biicher, Schreibwaren 2,2 19 1,3 1,4 1,6 1,1 3,2 0,6 2,8 1,3 0,6 2,0 14 21,2
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 8,8 7,5 5,4 5,5 6,6 4,3 129 2,6 11,4 53 2,4 8,0 5,9 80,7
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 4,4 3,7 2,7 2,7 3,3 2,1 6.4 1,3 5,6 2,6 1,2 3,9 2,9 42,9
Sportartikel 2,0 1,8 13 13 15 1,0 3,0 0,6 2,7 1,2 0,5 19 1,4 20,2
Spielwaren 1,1 0,9 0,6 0,7 0,8 0,5 1,5 0,3 1,4 0,6 0,3 1,0 0,7 10,4
Hobbybedarf (Fahrrdder, Musikalien, etc.) 13 1,1 0,8 0,8 0,9 0,6 1.8 0,4 1,6 0,8 0,3 1,1 0,8 12,3
Geschenke, Glas, Porzellan, KeramikHausrat 1,6 1,4 1,0 1,0 1,2 0,8 2,4 0,5 2,1 1,0 0,4 1,5 1,1 16,2
Einrichtungsbedarf 7,2 6,2 4,4 4,5 5,4 3,6 10,5 2,1 9,3 4,3 1,9 6,5 4,8 70,8
Mobel, Antiquitdten 5,9 5,0 3,6 3,7 4,4 29 8,5 1,7 7,6 3,5 1,6 53 39 57,6
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 1,3 1,2 0,8 0,8 1,0 0,7 2,0 0,4 1,7 0,8 0,4 1,2 0,9 12,4
Baumarktspezifische Sortimente 9,6 8,2 5,9 6,0 7,2 4,7 14,0 2,8 12,4 5,8 2,6 8,7 6,4 94,4
SUMME 104,6 89,7 64,6 65,5 78,6 51,6/ 152,8 30,7 135,6 63,1 28,1 94,6 69,8 1.029,3
EINWOHNER | 20134] 17.259] 12.434] 10.785] 15.427] 10.130] 27.813] 5.052] 24.642] 11.423[ 5.084] 17.413 12.858|  190.454
Quelle: cima Kaufkraftanalysen 2015; Rundungsdifferenzen moglich (Quellen-

nachweis gilt auch fiir Abb.4)
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Die nachfolgende Abbildung dokumentiert die Kaufkraftkennziffern
im regionalen Vergleich. Die Stadte und Gemeinden im Einzugsbe-
reich der Stadt Hagen verzeichnen ein Kaufkraftniveau, das (ber

dem der Stadt Hagen liegt.

Abb. 7: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich (2014)

142

85 a0 95 100 105 110 115 120

Quelle: mb research, Nirnberg, Oktober 2014
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4  Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Hagen

Abb. 8: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen, Umséatze in Hagen

4.1 Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet

Anz. der Verkaufs- Umsatz in
Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer CIMA Warengruppe Betriebe |flache in m2| Mio. €
vollstandigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Hagen im
. . . . Periodischer Bedarf 539 94.160 546,3
Mérz/ April 2015. Die Date‘n aus dem. Jahr 2012 wurden mit er e 22 4410 536
neuten Begehungen ,vor Ort fortgeschrieben. Gesundheits- und Korperpflege 77 15370 146,5
libriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 70 4350 16,2
Die abgeleiteten Umsatzvolumina erfolgten aufgrund der Inaugen-
scheinnahme des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebots- Personlicher Bedarf insgesamt 247 57.775 188,3
qualitdt und Sortimentsstruktur. Die Hochrechnung der Umsitze er- Bekleidung, Wdsche 147 44175 1337
fol ib b heniibliche Flich duktivits Zusitzlich Schuhe, Lederwaren 35 10.210 33,9
olgte lber branc entibliche Flachenprodu t|V|taten.. usatzlich wur- Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 65 3390 207
den alle branchenspezifischen Informationen aus Firmen- und Ver-
bandsverdffentlichungen sowie der relevanten Fachliteratur in die Medien und Technik insgesamt 106 29.155 109,9
Auswertung mit einbezogen. Biicher, Schreibwaren 32 7555 26,7
Elektroartikel/UnterhaltungselektronikFoto, PC und ZubeH 74 21600 83,2
Im Rahmen der Bestar.ldserhebung de§ Elnzglhaﬁdels in der Sﬂtadt Spiel, Sport, Hobby insgesamt 34 17610 49.1
Hagen wurden 1.103 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche Sportartikel 12 7845 244
von 306.375 m2 erhoben. Sie erwirtschaften einen Einzelhandelsum- Spielwaren, Bastelbedarf 11 7110 16,8
satz von 1.057,9 Mio. €. Die warengruppenspezifische Differenzie- Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) 11 2655 7.9
rung des Einzelhandelsbesatzes ist in der nebenstehenden Abb. 8
g . Geschenke, Glas, Porzellan, KeramikHausrat 47 11.760 25,3
dokumentiert.
Einrichtungsbedarf 64 32715 50,9
Mobel, Antiquitaten 45 26.380 36,9
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 19 6.335 14,0
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive gartencenterrelevanter Sortimente) 66 63.200 88,1
Einzelhandel insgesamt 1.103 306.375 1.057,9

Quelle: cima Bestandserhebungen 2015; Rundungsdifferenzen mdglich
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Die Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren beherbergt 392 Be-
triebe mit einer Verkaufsfliche von 74.440 m?2. Sie realisieren
einen Umsatz von 383,6 Mio. €. Der Verkaufsflichen- und Um-
satzanteil liegt damit bei 24,3 % bzw. 36,4 % am gesamten
Einzelhandel. Insbesondere der Umsatzanteil von 36,4 % spricht
grundsatzlich fiir eine angemessene Prasenz der Nahversorgung
im Stadtgebiet.

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche sind 147 Betriebe etab-
liert, die eine Verkaufsflaiche von 44.175 m?2 beherbergen. Sie
realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 133,7 Mio. €. Dies
entspricht einem Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteil von 14,4 %
bzw. 12,6 % am gesamten Hagener Einzelhandel. Es handelt
sich hierbei, bezogen auf das gesamtstddtische Angebot, um
durchschnittliche Anteilswerte.

Die Hauptwarengruppe Medien und Technik realisiert in der
Stadt Hagen einen Verkaufsflichen- bzw. Umsatzanteil von
9,5 % bzw. 10,4 % am gesamten Hagener Einzelhandel. Auch
dieses Segment ist umfassend vertreten. 106 Betriebe beherber-
gen eine Verkaufsfliche von 29.155 m2, auf der ein Einzelhan-
delsumsatz von 109,9 Mio. € erwirtschaftet wird.

Die Warengruppe Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
erreicht mit 11.760 m2 einen Verkaufsflachenanteil von 3,8 %.
Der realisierte Einzelhandelsumsatz liegt bei 25,3 Mio. € (=
2,4 %). Die groBten Verkaufsflichenanteile dieser Branche sind
jedoch in den Randsortimenten von Verbrauchermarkten und
Sonderpostenmarkten aulerhalb der Hagener Innenstadt vorhan-
den. Das innerstadtische Qualitatssegment ist kaum vertreten.

In der Hauptwarengruppe Einrichtungsbedarf realisieren 64 Be-
triebe auf einer Verkaufsfliche von 32.715 m2 (= 10,7 % der
Verkaufsflaichen in Hagen) einen Einzelhandelsumsatz von
50,9 Mio. € (= 48 % des in der Stadt Hagen realisierten Ein-

zelhandelsumsatzes). Die geplante Realisierung eines Mobelhau-
ses (XXL LUTZ nach Ubernahme der Firma SONNEBORN) diirfte
die Verkaufsflachen- und Umsatzanteile deutlich erhohen und
dazu beitragen, dass Hagen ein Angebot erhdlt, das der Versor-
gungsfunktion eines Oberzentrums entspricht.

In der Warengruppe der baumarktspezifischen Sortimente wird
ein Umsatzvolumen von 88,1 Mio. € generiert. Dies entspricht
einem prozentualen Anteil am Gesamtumsatz der Stadt Hagen
von 8,4%. Der Verkaufsflachenanteil liegt sogar bei 20,6 %
(63.3200 m?2). Nach SchlieBung des MAX BAHR Baufachmarktes
ist die Ausstattung hier zwar immer noch Uberdurchschnittlich,
doch besteht nunmehr Potenzial zu einer Angebotserganzung.

cima.
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Verkaufsflache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflichenausstat-
tung ins Verhdltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bun-
desdeutsche Durchschnitt liegt bei 1,5 m? Verkaufsfliche je Ein-
wohner (inklL landlich geprdagte Rdume). In der Warengruppe Le-
bensmittel/ Reformwaren wird ein bundesdurchschnittlicher Wert
von 0,4 m? Verkaufsfliche je Einwohner als Vergleichswert ange-
nommen.

Abb. 9: Verkaufsfliche je Einwohner Stadt Hagen

Stadtbezirk Hagen insgesamt

Einwohner (Dezember 2014) 190.454
Verkaufsflache je Einwohner in m? 1,61

Verkaufsflache je Einwohner in m2
'Lebensmittel, Reformwaren’ 0,39

Quelle: cima Bestandserhebungen 2015

Die Verkaufsfliche je Einwohner im Segment Lebensmittel / Re-
formwaren liegt bei 0,39 m2 und damit im Bundesdurchschnitt. Ein-
zelne Arrondierungsmoglichkeiten und ein gewisser Nachverdich-
tungsbedarf sollten dennoch moglich sein.

In Bezug auf die Gesamtverkaufsfliche erreicht Hagen einen Wert
von 1,61 m? Verkaufsfliche je Einwohner. Diese Kennziffer signali-
siert auf gesamtstadtischer Ebene keinen akuten Handlungsbedarf
in Bezug auf weitere grofflachige Verkaufsflachenentwicklungen.

Eine Ausnahme stellt das Segment Mobel dar. Auch im Segment
der baumarktspezifischen Sortimente besteht ein gewisses Gestal-
tungspotenzial.

cima.
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4.2  Einzelhandelszentralitat in Hagen

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis
des am Ort getétigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vor-
handenen Nachfrage.

Handelszentralititen konnen fiir einzelne Stadtteile und das Stadt-
gebiet insgesamt ausgewiesen werden. Handelszentralititen von
deutlich Gber 100 signalisieren Kaufkraftzufliisse; Handelszentralita-
ten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse aus der
betreffenden Raumeinheit. Handelszentralititen werden fir den Ein-
zelhandel insgesamt sowie flir einzelne Warengruppen ermittelt.

Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto grofer ist seine
Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitdt eines Ortes
wird z.B. durch die Qualitat und Quantitat an Verkaufsflaiche, den
Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktge-
biet gesteuert.

In kompakten Stadten mit oberzentraler Versorgungsfunktion fiir ein
weites Umland sind Handelszentralitaten im Durchschnitt alle Wa-
rengruppen von deutlich Gber 100 zu erwarten. In Verdichtungs-
rdumen bewegen sich die gesamtstadtischen Handelszentralitdaten in
der Regel zwischen 90 und 110, je nach Bedeutung der (berortli-
chen Versorgungsfunktion und des regionalen Wettbewerbsdrucks.

Abb. 10: Umsatz, Nachfragevolumen und Handelszentralitdt in Ha-

cima.

gen
Nachfrage-
volumen Handels- Kaufkraft-
Umsatz in in Mio. € zentralitdt strom
Mio. € Stadt Stadt per Saldo
CIMA Warengruppe Hagen ECEN (in Mio. €)
Periodischer Bedarf 546,3 555,0 98 -8,7
Lebensmittel, Reformwaren 383,6 379,0 101 4,6
Gesundheits- und Korperpflege 146,5 159,3 92 -12,8
tbriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 16,2 16,7 97 -0,5
Personlicher Bedarf insgesamt 188,3 142,2 132 46,1
Bekleidung/Wésche 133,7 87,3 153 46,4
Schuhe, Lederwaren 339 29,1 117 4.8
Uhren, Schmuck, Optik 20,7 25,8 80 -5,1
Medien und Technik insgesamt 109,9 107,9 102 2,0
Biicher, Schreibwaren 26,7 21,2 126 5,5
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 83,2 86,6 96 -3,4
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 49,1 42,9 115 6,2
Sportartikel 24,4 20,2 121 4.2
Spielwaren, Bastelbedarf 16,8 10,4 162 6,4
Hobbybedarf (Fahrréader, Musikalien, etc.) 79 12,3 64 -4,4
Geschenke, Glas, Porzellan, KeramikHausrat 25,3 16,2 157 9,1
Einrichtungsbedarf 50,9 70,8 72 -19,9
Mabel, Antiquitdten 36,9 57,6 64 -20,7,
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 14,0 13,3 106 0,7
Baumarktspezifische Sortimente
(inklusive gartencenterrelevanter Sortimente) 88,1 94,4 93 -6,3
Einzelhandel insgesamt 1.057,9 1.029,3 103 28,6

Quelle: cima Bestandserhebungen und Kaufkraftanalysen 2015. Rundungsdif-
ferenzen bei der Ermittlung der Handelszentralitdten, da nicht ausge-
wiesene Nachkommastellen der berechneten Nachfragevolumina in die

Berechnung mit einflieen
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Insgesamt ist die Einzelhandelszentralitdt in der Stadt Hagen vor
dem Hintergrund der intensiven Wettbewerbskulisse als gut zu be-
werten (103). Per Saldo signalisiert die ermittelte Handelszentralité&t
von 103 mit 28,6 Mio. € leichte Kaufkraftzuflisse aus den umlie-
genden Stddten und Gemeinden nach Hagen. Eine Zunahme der
Handelszentralitat auf eine GroBenordnung von 105 ist realistisch,
wenn im Standortbereich der VOLME-GALERIE ein weiteres Beklei-
dungshaus etabliert, die SchlieBung des MAX BAHR Baufachmarktes
kompensiert und im Segment Mdébel ein GroBmdbelhaus angesiedelt
wird.

Im periodischen Bedarf insgesamt wird eine Zentralitdit von 98 rea-
lisiert. Fir die Branche Lebensmittel/ Reformwaren resultiert eine
Handelszentralitait von 101. Einem Einzelhandelsumsatz von
383,6 Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 379,0 Mio. € gegen-
Uber. Nach dem erfolgten Ausbau des Nahversorgungsangebotes in
Altenhagen und Hohenlimburg resultiert ein leichter Kaufkraftzufluss
von 4,6 Mio. €. Die vorhandenen grofflachigen Verbrauchermarkte
und SB-Warenhduser im Hagener Stadtgebiet (u.a. REAL SB-
Warenhduser an der VollbrinkstraBe und Kabeler StraRe, KAUFLAND
SB-Warenhduser an der FreiligrathstraBe und Auf dem Lolfert) tra-
gen mafgeblich zur Kaufkraftbindung im eigenen Stadtgebiet sowie
zur Gewinnung von Kaufkraftzuflissen aus dem Umland bei. Zudem
besteht ein dichtes Netz an kleineren Supermarkten und Lebens-
mitteldiscountern im Hagener Stadtgebiet. Entwicklungsspielrdume
fir weitere Ansiedlungen im Segment Lebensmittel/ Reformwaren
sind nur in sehr begrenztem Umfang auszumachen und sollten
maBgeblich fiir Arrondierungen im Bestand genutzt werden.

In der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege signalisiert die
Handelszentralitat von 92 ebenfalls nur begrenztes Entwicklungspo-
tenzial. Nach der SchlieBung der SCHLECKER-Markte sind die Fla-
chenproduktivitaiten der verbliebenen Drogeriemdrkte sowie der

Apotheken und der relevanten Fachabteilungen der Lebensmittel-
markte deutlich angestiegen.’

In den Warengruppen Bekleidung/ Wé&sche und Schuhe/ Lederwa-
ren wird eine Handelszentralitit von 153 bzw. 117 erzielt. Diese
Kennziffern dokumentieren einen deutlichen Angebotsiiberschuss in
diesen innenstadtpragenden Branchen. Die Eroffnung der RATHAUS-
GALERIE konnte in diesen Warengruppen keine deutlichen Zentrali-
tatsgewinne erzielen, da nunmehr sich die VOLME-GALERIE in der
Umstrukturierung befindet. Infolge des Markteintritts der RATHAUS-
GALERIE kam es zu umfanglichen Geschaftsaufgaben in der VOLME-
GALERIE. Fur die Warengruppe Bekleidung / Wasche ist dann ein
Zentralitdtssprung moglich, sollte in der VOLME-GALERIE die Ansied-
lung eines weiteren Bekleidungshauses erfolgen.

In der Warengruppe Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik/ Foto/
PC signalisiert die ermittelte Handelszentralitit von 96 vor dem
Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation ein akzeptables
Angebotsniveau im Hagener Stadtgebiet. Einem branchenspezifi-
schem Nachfragevolumen von 86,8 Mio. € steht ein tatsachlich er-
zielter Umsatz von 83,2 Mio. € gegeniiber. Aufgrund der SchlieBung
des PRO-Marktes am Standort ,Schwenke’ ist die Handelszentralit&t
knapp unter 100 gerutscht. Aktuell ist in der Hagener Innenstadt
der Elektronikfachmarkt SATURN in der RATHAUS-GALERIE adres-
siert. Im Stadtbezirk Hohenlimburg ist im Standortbereich des Son-
derstandortes Elseyer Strale der ebenfalls groBflichige Fachmarkt
fir Unterhaltungselektronik BERLET vorhanden.

Die Handelszentralitit von 157 in der Warengruppe Geschenke/
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat entfillt einerseits auf Filial- und

7 im Vergleich zur Entwurfsfassung 2012 sind die Umsatzdaten nunmehr umfas-

send aktualisiert und korrigiert.

cima.
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Fachmarktkonzepte in der Innenstadt sowie andererseits auf die
Randsortimente von Verbrauchermarkten, SB-Warenhdusern und
Baumarkten und nur in geringem Umfang auf spezialisierte Fach-
einzelhandler in der Hagener Innenstadt und den weiteren Zentra-
len Versorgungsbereichen. Die Handelszentralitat signalisiert insge-
samt ein gutes Angebotsniveau®.

Fur die Warengruppe Einrichtungsbedarf insgesamt (Mobel, Gardi-
nen, Heimtextilien etc.) lassen sich aktuell deutliche Angebotsdefizi-
te und Entwicklungsspielrdume ausmachen (Handelszentralitdt 72).
In relevantem Umfang missen Kaufkraftabflisse in die umliegenden
Stadte und Regionale Mobelhausstandorte hingenommen werden.
Die bedeutendste Anbieter in dieser Warengruppe sind aktuell der
Mobelfachmarkt POCO am Ringofen und MOBELPIRATEN an der
Kolner StraBe. Die Marktdaten weisen nach, dass die Entwicklung
eines marktgerechten Mobelmarktes (XXL als Nachfolge der MOBEL
SONNEBORN)? weiter verfolgt werden sollte. Das planerisch defi-
nierte Entwicklungsziel ist das Zuriickgewinnen heutiger Kaufkraftab-
flisse. Dabei realisiert das Segment ,M&bel, Antiquitdten® lediglich
eine Handelszentralitdt von 64; im Segment Gardinen, Heimtextilien
signalisiert eine Handelszentralitat von 106 leichte Kaufkraftzuflis-
se.

Im Segment der baumarktspezifischen Sortimente (einschlieBlich
gartencenterrelevanter Sortimente) erreicht der Hagener Einzelhan-
del eine Handelszentralitdit von 98. Diese Kennziffer signalisiert
nunmehr Gestaltungsspielrdume zur Ansiedlung eines zusatzlichen
Baufachmarktes in Hagen-Hohenlimburg.

Der deutliche Kaufkraftzufluss entfdllt auf das breite Angebot im Segment des
Massenkonsums. Spezialisten kdnnten das Angebot weiter profilieren.

Die Handelszentralitiat in der Branche Mdbel/ Antiquitidten dirfte nach der Reali-
sierung des Mdbelhauses SONNEBORN von heute 72 auf rd. 110 ansteigen.

Hohe Zentralititswerte werden zudem in den Branchen Spielwaren
(162) und Sportartikel (121) erzielt. Die ermittelte Handelszentralitat
in der Branche Spielwaren belegt die Bedeutung des Spielzeug-
fachmarktes TOYS“R“US im Hagener Stadtgebiet. Erganzende Spe-
zialanbieter tragen ebenso zu dieser positiven Angebotssituation
bei. Der deutliche Anstieg der Verbrauchsausgaben im Segment
Sportartikel® fiihrt dazu, dass trotz der Ansiedlung von DECATHLON
die Handelszentralitdat im Vergleich zu 2012 nicht gestiegen ist. IN
Rechnung zu stellen ist auch ein Riickgang der Flachenproduktivita-
ten im Fachhandel.

Im Segment Fahrrader konnen weiterhin, auch nach Ansiedlung von
DECATHLON Ansiedlungspotenziale fiir einen modernen Fahrrad-
fachmarkt nachgewiesen werden. Die Handelszentralitdit der zu-
sammengefiihrten Warengruppe Hobbybedarf liegt nur bei 64.

Die nachfolgende Abb. 11 zeigt die Rangfolge der warengruppen-
spezifischen Handelszentralititen des Hagener Einzelhandels. Ledig-
lich in den Segmenten Mobel und Antiquitdten und Hobbybedarf
(Fahrrader, Musikalien) werden Kennziffern von unter 80 realisiert.

Die innenstadtischen Kernsortimente (Bekleidung/ Wasche, Schuhe/
Lederwaren, Geschenke/ Glas/ Porzellan/ Keramik und Unterhal-
tungselektronik) realisieren Handelszentralititen zwischen 96 und
162. Vielfach wird ein kaum zu steigerndes Zentralitdtsniveau er-
reicht.

cima.
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Abb. 11: Ranking: Handelszentralitdten in Hagen

Spielwaren, Bastelbedarf

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
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Gardinen, Teppiche, Heimtextilien
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4.3  Kaufkraftstromanalyse des Hagener Ein-
zelhandels

Die nachfolgende Abb. 12 dokumentiert die Kaufkraftstrombilanz fiir
den Einzelhandel in der Stadt Hagen. Einem Kaufkraftzufluss von
140,5 Mio. € steht ein Kaufkraftabfluss von 111,9 Mio. € gegen-
Uber. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf rd. 1.057,9 Mio. €.
Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumens liegt in der Stadt
Hagen bei 1.029,3 Mio. €.

Abb. 12: Kaufkraftstrombilanz des Hagener Einzelhandels
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Der Kaufkraftabfluss beldauft sich auf rd. 10 % des in der Stadt
Hagen vorhandenen Nachfragevolumens. Die vergleichsweise geringe
Kaufkraftabflussquote fuBt auf dem guten Angebotsniveau im Seg-
ment der innerstadtischen Kernsortimente.

Die Kaufkraftzufliisse generieren rd. 13 % des in Hagen realisierten
Einzelhandelsumsatzes. Die Kaufkraftzuflussquote basiert in erster
Linie auf der Angebotskompetenz im innerstadtischen Einzelhandel.
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Nachfragevolumen in - Kaufkraftabfiues Kaufkraftaufluess Umsatz in Hagen
Hagen

Quelle: cima GmbH 2015
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43.1 Warengruppenspezifische Kaufkraftzufliisse nach
Hagen

Abb. 13: Ranking: Kaufkraftzufliisse nach Hagen

Kaufkraftzufliisse nach Hagen insgesamt:- 135,7 Mio_ €

Bekleidung, Wasche | 56)|8
Lebensmittel, Reformwaren 12,2
Geschenke, Clas, Keramik, Hausrat 10,1

Mébel, Antiquititen [ ] 81
Bicher, Schreibwaren | 1 8|0
Baumarktspezifische Sortimente [ ] 7]9
Schuhe, Lederwaren [ 717
Spielwaren, Bastelbedarf [ 1 7.5
Sportartikel [ ] 69
Elektoartikel, Unterhaltungselektronik, Fote, PC [ 15,2
Gesundheit, Korperpflege [ 3.2
Gardinen, Teppiche, Heimtextiien [7] 1,4

Uhren, Schmuck, Optik I 0.3

o 10 20 30 40 50 60

O Kaufkraftzufluss in Mio. €

Quelle. cima Kaufkraftanalysen 2015
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Die hochsten Kaufkraftzuflisse (vgl. Abb. 13) werden in der innen-
stadtpragenden ~ Warengruppe  Bekleidung/  Wasche  erzielt
(56,8 Mio. €). Wie bereits die Dokumentation der warengruppenspe-
zifischen Handelszentralitdten verdeutlicht hat, sind die innerstadti-
schen Angebotsstrukturen, erganzt durch die Fachmarkte in den
AuBenbereichen, maBgeblich fiir die Kaufkraftzuflisse verantwortlich.

Der zweithochste Kaufkraftzufluss entfallt auf die Warengruppe Le-
bensmittel, Reformwaren. Der Ausbau des Angebotes in Altenhagen
und Hohenlimburg schldagt durch. Der dritthochste Kaufkraftzufluss
entfallt auf die Warengruppe Geschenke, Glas, Keramik, Hausrat.

Die Warengruppe Mobel / Antiquitdten profitiert mit einem Kauf-
kraftzufluss von 8,1 Mio. € insbesondere durch die Nachfrage im
preisorientiertem Segment.

Mit SchlieBung des MAX BAHR Baumarktes und weiterer Betriebs-
stillegungen kleinflachiger Anbieter sowie einem Riickgang der Fla-
chenproduktivitdten in der Branche belduft sich der Kaufkraftzufluss
hier nur noch auf 7,9 Mio. €.

Auf die Warengruppen Schuhe, Lederwaren sowie Spielwaren, Bas-
telbedarf entfallen mit 7,7 Mio. € bzw. 7,5 Mio. € noch verhaltnis-
malig hohe Kaufkraftzuflisse.

In der Warengruppe ,Elektroartikel, Unterhaltungselektronik, Foto,
PC liegt der Kaufkraftzufluss nach SchlieBung des PRO Elektro-
fachmarktes in der Innenstadt und der zunehmenden Abschépfung
durch den Online-Handel bei nur noch 5,2 Mio. €.

In allen Gbrigen Warengruppen liegt der Kaufkraftzufluss bei unter
5,0 Mio. €.

43.2 Warengruppenspezifische Kaufkraftabfliisse aus
Hagen

Das Ranking der warengruppenspezifischen Kaufkraftabfliisse ist in
Abb. 14 auf der nachsten Seite dokumentiert.

Die hochsten Kaufkraftabfliisse aus Hagen entfallen auf die Waren-
gruppen Mobel, Antiquitdten mit 28,2 Mio. €. Dieses Niveau spie-
geln die regionale Wettbewerbssituation und das bisherige Fehlen
eines leistungsstarken Anbieters wider.

Darauf folgt die Warengruppe Gesundheit, Korperpflege mit
15,9 Mio. €. Diese Kaufkraftabfliisse fullen noch auf Pendlerver-
flechtungen und Nachfrage im hochwertigen Parflimeriesegment, die
nur zum Teil in Hagen bedient wird. Das Niveau des Kaufkraftab-
flusses erlaubt noch Optimierungen innerhalb der abgegrenzten
Zentralen Versorgungsbereiche.10

Nach SchlieBung des MAX BAHR Baumarktes und Betriebsstillegun-
gen weiterer spezifischer Anbieter belauft sich der Kaufkraftabfluss
im Segment der Baumarktspezifischen Sortimente auf 14,2 Mio. €.

Der vierthdchste Kaufkraftabfluss entfdllt mit auf die Warengruppe
Bekleidung, Wasche. Die Ursache liegt im verscharften regionalen
Wettbewerb (u.a. THIER-GALERIE in Dortmund) und dem Struktur-
wandel im Textileinzelhandel insgesamt. Abnehmende Flachenpro-
duktivitaten erschweren Zuwachse in der Handelszentralitat.

In der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren liegt der Kaufkraft-
abfluss bei 7,9 Mio. Insbesondere die Branchen des periodischen

10 |m Vergleich zur Entwurfsfassung von 2012 wird hier nunmehr mit Korrektur der
Umsatzdaten ein um mehr als die Halfte niedriger Kaufkraftabfluss ausgewiesen.

cima.
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Bedarfs werden (iber Kopplungskdufe im Kontext von Pendlerver-
flechtungen an Wettbewerbsstandorten auferhalb der Stadt Hagen
gebunden. Nur ein geringerer Teil des jetzt noch bestehenden
Kaufkraftabflusses diirfte reaktivierbar sein. Die bestehenden Kauf-
kraftabfliisse signalisieren nur noch begrenzte Spielrdume fiir Be-
standserweiterungen und Bestandsoptimierung.

Abb. 14: Ranking: Kaufkraftabfliisse aus Hagen

Kaufkraftabfliisse aus Hagen insgesamt:- 107,1 Mio_ €

Mobel, Antiquitaten

Gesundheit, Kdrperpflege
Baumarktspezifische Sortimente
Bekleidung, Wasche

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik,. .
Lebensmittel, Reformwaren

Uhren, Schmuck, Optik
Hobbybedarf (Fahmréder, Musikalien,
Schuhe, Lederwaren

Sportartikel

Blicher, Schreibwaren

Geschenke, Glas, Keramik, Porzellan,...
Spielwaren, Bastelbedarf

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

Die ermittelten Kaufkraftabflisse in der Warengruppe Elektroartikel/
Unterhaltungselektronik/ Foto/ PC liegen nach der SchlieBung des
PRO Elektrofachmarktes bei 8,7 Mio. €). Die Verlagerung des inner-
stadtischen SATURN Marktes in die RATHAUS_GALERIE konnte diese
Bestandsaufgabe nicht vollends kompensieren.

In allen weiteren Warengruppen belaufen sich die Kaufkraftabfliisse
auf deutlich unter 6,0 Mio. €.

28.8

o 5 10 15

B Kaufkraftabfluss in Mio. €

Quelle. Cima GmbH 2015

20 25 30

cima.
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44  Zusammenfassung der gesamtstadtischen
Strukturdaten zum Hagener Einzelhandel

Abb. 15: Datenblatt der Stadt Hagen

Stadt Hagen insgesamt

Verkaufsfliche in m?2 306.375
Umsatz in Mio. € 105759
Flachenproduktivitdt in € / m? 3.453
Machfragevolumen in Mio. € 1.0293
Zentralitat 103
Zentralitdt ‘Lebensmittel, Reformwaren 101
Einwohner (Dezember 2014} 150.454
Verkaufsfliche je Einwohner in m? 161

Verkaufsfliche je Einwohner in m?

‘Lebensmittel, Reformwaren’ 039
Umsatz je Einwohner in € 5555
Anzahl der Betricbe 1.103
Anzahl der Leerstinde 373
Leerstandsquote 25.3%
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2014)

Stadt Hagen insgesamt 597.2

Quelle: cima 2015

Die links stehende Abb. 15 fasst die malgeblichen Strukturdaten
des gesamtstadtischen Einzelhandels zusammen.

Leerstande in Hagen

Wie auch viele andere Stddte und Gemeinden ist Hagen zuneh-
mend von der Problematik leer stehender Ladenlokale betroffen.
Insgesamt stehen 373 Ladenlokale im gesamten Hagener Stadtge-
biet leer; dies entspricht einer Uberdurchschnittlich hohen Leer-
standsquote von 25 %. Die Leerstdnde befinden sich sowohl in so-
litaren Randlagen als auch den Zentralen Versorgungsbereichen
und fiihren zu stddtebaulichen Defiziten und Funktionsverlusten. Die
Leerstdande sind zumeist ein Beleg flir den Rickzug des Handels
aus diesen Bereichen.

Das Gros der Ladenleerstande entfallt auf die Randlagen der In-
nenstadt und die Riickzugsbereiche des Einzelhandels in den ein-
zelnen Stadtteilen.

Die Leerstandsquote von rd. 25 % auf das Stadtgebiet insgesamt
weist auf anhaltende Strukturwandlungsprozesse hin. Sie ist im
bundesdeutschen Vergleich hoch, liegt jedoch erfreulicherweise
nicht im Spitzenbereich von ,schrumpfenden® Stadten. Hier werden
zum Teil Quoten von {ber 35 % erreicht.

cima.
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4,5  Einzelhandelsstrukturen in der Hagener
Innenstadt

Die Abgrenzung der Innenstadt entspricht der parzellenscharfen
Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.1!

Abb. 16: Abgrenzung der Innenstadt von Hagen

Quelle: CIMA GmbH 2015

11 Siehe hierzu Kap. 6.6.2

Die Innenstadt ist das Handels- und Dienstleistungszentrum der
Stadt Hagen. Dies wird insbesondere durch den Bedeutungsiiber-
schuss in den Branchen des aperiodischen Bedarfsbereiches deut-
lich. Die Innenstadt profitiert vor allem von ihren Magnetbetrieben,
von der Vielzahl inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe sowie regi-
onalen und Uberregionalen Filialkonzepten.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Innenstadt von
Hagen 285 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von
71.175 m?2 erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
268,2 Mio. €

cima.
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Abb. 17: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsdtze in der
Innenstadt von Hagen

Anz. der Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe Betriebe |flache in m?2 Mio. €
Periodischer Bedarf 77 9.770 68,0
Lebensmittel und Reformwaren 44 5.300 28,6
Gesundheits- und Korperpflege 23 4130 36,9
libriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 10 340 2,5
Personlicher Bedarf insgesamt 140 39.420 132,9
Bekleidung, Wéasche 89 32450 105,2
Schuhe, Lederwaren 20 5.150 17,2
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 31 1820 10,5
Medien und Technik insgesamt 35 8.965 35,9
Biicher, Schreibwaren 10 3.365 12,1
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 25 5600 23,8
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 7 4.405 11,6
Sportartikel 4 2720 7.2
Spielwaren, Bastelbedarf 1 1640 X
Hobbybedarf (Fahrrdader, Musikalien, etc.) 2 45 X
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 13 4675 11,9
Einrichtungsbedarf 7 3.320 6,5
Mobel, Antiquitaten 2 900 X
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 5 2420 X
Baumarktspezifische Sortimente

(einschlieBlich gartencenterrelevante Sortimente) 6 620 1,4
Einzelhandel insgesamt 285 71.175 268,2

Quelle: cima Bestandserhebungen 2015; X = Nichtausweisung wegen Datenschutz

Die Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren belegt 5300 m2 Ver-
kaufsflache in der Innenstadt und realisiert dort ein Umsatzvolu-
men von 28,6 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil am
gesamten innerstddtischen Einzelhandelsumsatz ist mit 7,4 % und
10,7 % nunmehr akzeptabel. Die Wiedereroffnung des KAUFPARK in
der RATHAUS-GALERIE hat das Nahversorgungsangebot in der In-
nenstadt wieder verbessert. Die Warengruppe Gesundheit, Korper-
pflege realisiert in der Innenstadt von Hagen 5,8 % der Verkaufs-
flachen (4.130 m32), jedoch 13,8 % des realisierten Einzelhandel-
sumsatzes (36,9 Mio. €).

Bei den Innenstadtpragenden Sortimenten sticht die Warengruppe
Bekleidung/ Wasche besonders heraus. Sie belegt mit 32.450 m?2
knapp. 46 % der innenstadtischen Verkaufsflachen. Bezogen auf
den innerstdadtischen Einzelhandelsumsatzes bedeuten ein realisier-
tes Umsatzvolumen von 105,2 Mio. € einen Umsatzanteil von
39,2 %. MalBgebliche Anker sind die leistungsstarken Kaufhduser
PEEK & CLOPPENBURG und GALERIA KAUFHOF sowie die beispiel-
haften Filialisten H&M, ESPRIT, MARCO POLO, S.OLIVER, C&A. Wei-
tere Betriebe des Facheinzelhandels sowie erganzende Fachmarkt-
konzepte (TAKKO, KIK, ZEEMANN, TK MAXX) sprechen in erster Li-
nie den Preis orientierten Konsumenten an.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung entfallen auf die Waren-
gruppe Unterhaltungselektronik/ Elektroartikel 7,9 % der innerstad-
tischen Verkaufsflichen und 8,9 % des erzielten Umsatzes. Der
SATURN Elektrofachmarkt ist der maBgeblich relevante Anbieter.

Die Ubrigen Warengruppen erzielen einen Verkaufsflachen- bzw.
Umsatzanteil von deutlich unter 10 % in der Innenstadt von Hagen
und signalisieren eine ausgewogene Gewichtung innerhalb des in-
nerstadtischen Branchenmixes.

cima.
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Abb. 18: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes: Innenstadt Hagen -
Ubriges Stadtgebiet

| | | | |

Betniebe 28% 8%

Verkaufsilache in

i 2% %

Umsatze in Mio
ELR

:

| Innerstadt Hagen Ubnges Stadtgebiot

Quelle: cima Bestandserhebungen 2015

Bezogen auf die gesamtstadtischen Einzelhandelsstrukturen beher-
bergt die Hagener Innenstadt 28 % der Betriebe und belegt 23 %
der Verkaufsflichen. Der innerstadtische Umsatzanteil liegt bei
25%.

Dieser Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt auf einem ver-
gleichsweise niedrigen Niveau und spiegelt zugleich die polyzentri-
sche Siedlungsstruktur mit insgesamt vier Nebenzentren wider. Mit
Blick auf die Restrukturierung der VOLME-GALERIE ist dieser Anteil
jedoch noch etwas ausbaufahig. Ein Umsatzanteil von 30 % er-
scheint jedoch mit Blick auf den anhaltenden Strukturwandel und

der steigenden Bedeutung des ,Online-Handels® nicht mehr ange-

zeigt.

Eine optimale Entwicklung der Hagener City erfordert eine umfas-
sende restriktive Steuerung des groBfldachigen zentrenrelevanten
Einzelhandels aulerhalb der Innenstadt und den ausgewiesenen
Zentralen Versorgungsbereichen.

Abb. 19 dokumentiert die warengruppenspezifische Umsatzverteilung
des Einzelhandels im Stadtgebiet. Die innenstadtischen Kernsorti-
mente

= Bekleidung/ Waische,
= Schuhe/ Lederwaren,

= Uhren/ Schmuck/ Optik/ Akustik

dominieren in der Standortorientierung auf die Innenstadt. In den
Sortimenten Biicher/ Schreibwaren, Elektroartikel/ Unterhaltungs-
elektronik, Spielwaren sowie Geschenkartikel, Glas, Keramik, Porzel-
lan, Hausrat wdre eine starkere Umsatzbindung in der Innenstadt
wiinschenswert.

Alles in allem zeigt die warengruppenspezifische Umsatzverteilung
des Einzelhandelsbesatzes in Hagen ein zu starkes Ungleichgewicht
zu Gunsten der Einzelhandelslagen auBerhalb der Innenstadt.
Stadtentwicklungspolitisches Ziel sollte es sein, der Innenstadt hin-
reichend Gestaltungsspielrdume zu verschaffen, um im Wettbewerb
mit den nicht-integrierten Lagen bestehen zu konnen. Die eindeuti-
ge Orientierung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf integrierte
Lagen innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche und insbesondere

cima.
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die Innenstadt sollte in Zukunft verstarkt das Leitmotiv der Einzel-
handelsentwicklung in Hagen sein.

Abb. 19: Warengruppenspezifische Umsatzverteilung des Einzelhan-
dels: Innenstadt Hagen - {ibriges Stadtgebiet
Lebensmittel, Reformwaren
Gesundheit, Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, med.-
orthopéadischer Bedarf

Medien und Technik
Sportartikel

Spielwaren, Bastelbedarf
GPK, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel,
Gartenbedarf | |

98%

2015

21%

0% 20% 40% 60% 80%

® |nnenstadt Hagen

libriges Stadtgebiet

Quelle: cima Bestandserhebungen 2015

100%
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Abb. 20: Leerstdnde in der Hagener Innenstadt Insgesamt wurden 21 leer stehende Ladenlokale in der Hagener
Innenstadt erfasst!2. Grundsétzlich sind Leerstdnde nicht allein ein
Problem des Immobilieneigentiimers, denn sie fiihren in aller Regel
zu Frequenzverlusten und ziehen ihr Umfeld optisch in Mitleiden-
schaft. Oberste Prioritdt sollte daher der Abbau der bestehenden
Leerstande in den Hauptfrequenzlagen der Hagener Innenstadt ha-
ben. Die Leerstande befinden sich jedoch Uberwiegend in den
Randlagen der Innenstadt. Diese sind ein Beleg fiir den Riickzug
des Handels aus diesen Bereichen.

Der anhaltende Qualitdtsverlust des Einzelhandels zwischen den
Standortbereichen Schwenke und Theaterplatz ist langfristig kaum
aufzuhalten. Dieser Bereich (ibernimmt die Funktion eines Ergan-
zungsbereiches, in dem auch verstarkt kundenorientierte Dienstleis-
tungsunternehmen etabliert werden konnen. Das Entwicklungsziel
sollte sein, den Einzelhandel zwischen dem Theaterplatz und der
RATHAUS_GALERIE bis an den Markischen Ring zu entwickeln. Hier
sollten Leerstande und Fehlnutzungen vermieden werden. Vergni-
gungsstdtten sollten nach Méoglichkeit innerhalb der gesamten In-
nenstadt ausgeschlossen werden.

Quelle: CIMA GmbH 2015

Langfristig ist die vorliegende Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt zu iberdenken und ggf. im Bereich des
Theaterplatzes (bis zur Schwenke) zu modifizieren.

12 Unberticksichtigt bleiben die Leerstande in der VOLME-GALERIE vor dem Hinter-
grund der andauernden Umbauarbeiten und in der RATHAUS-GALERIE im Kontext
der immer noch vorliegenden Startphase der Galerie.
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Angebotsqualitditen und Warenprasentation denleerstandes existiert in den Kernlagen der Innenstadt von Ha-
gen nicht.

Mittel des Instrumentes cima City Qualitdts-Check konnen Ange-

botsqualitdten und Warenprasentation fiir die Innenstadt von Hagen Abb. 21: cima City Qualitats-Check: Zielgruppen- und Qualitatsori-

bewertet werden. Im Rahmen der Bestandserhebungen wurden er- entierung in der Innenstadt von Hagen

ganzen Zielgruppenorientierung / Angebotsqualitdt und die Waren-

prasentation / Ladengestaltung bewertet. Die Kriterien der Bewer- Einzelhandel insgesamt

tung der Einzelmerkmale sind im Anhang im Abschnitt 9.4 doku-
mentiert.

30 % der bewerteten Betriebe in der Innenstadt von Hagen zeich-
net sich durch eine mehr oder weniger strikte Orientierung an
Marken aus. Diese Betriebe sind von maBgeblicher Bedeutung kauf-
kraftstarke Bevolkerungsgruppen an die Hagener Innenstadt zu bin-
den. Immerhin 3 % der Betriebe dokumentieren ihre Kompetenz im
Segment der Premiummarken.

48 % der Betriebe bedienen als konsumig® bewertet den
Mainstream und das ,Young Fashion’-Segment. Die Hagener City ist
hier sehr breit aufgestellt. Imagestarke und eher teurere ,Young
Fashion-Labels sind dabei jedoch rar (zB. Superdry, Drykorn,
Bench, Desigual).

octwarte Qualtatscrinrtiert . Guhobana AMitte, gualiatsonentinn lI Standardaient, konsumiy
Nur 8 % der Betriebe profilieren sich ausschlieBlich tber den Preis. RO RTIRIn

Diffias, Kers andeunge elgruppes kit au fren 28 Ladeshandwerk
Diese discountorientierten Betriebe sind vor allem im Standortbe- I‘] Dacountarientiert - orfenterung : e . Apathaken
reich zwischen ,Schwenke’ und Theaterplatz zu finden. Dieses gilt
auch fiur die ,negativ’ bewerteten Betriebe, die lediglich 6 % der

Betriebe der Innenstadt ausmachen. Diese beiden eher ,negativen’ Quelle: cima Bestandserhebungen 2015
Angebotsauspragungen sind in einem noch akzeptablen Rahmen
prasent.

Dies gilt auch flir von der Bewertung hier auszuschlieRender Be-
triebe des Ladenhandwerks und der Apotheken, die einen Anteil
von 8 % an allen Betrieben stellen. Das Problem ,versteckten® La-
Seite 39
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Hinsichtlich der Warenprasentation und Ladengestaltung wurden 70
% der Betriebe positiv bewertet. Dieser Wert liegt im Rahmen kon-
sumig” orientierter Oberzentren. Es besteht jedoch Luft nach oben.

Bei 21 % der Betriebe wurde Optimierungsbedarf ausgemacht. Die
Defizite lagen zum Teil in einer Uberfrachtung der Laden mit Ware,
in einem Modernisierungsbedarf bei den Warentragern sowie einem
nicht stimmigen Erscheinungsbild zwischen Ladengestaltung und
Warenprasentation. Das Gros der kritischen Bewertungen entféllt
auf Randlagen.

Grundsatzlich negativ bewertet wurden lediglich 9 % der bewerte-
ten Betriebe. Diese Quote liegt im akzeptablen Rahmen.

cima.

Abb. 22: cima City Qualitats-Check: Warenprasentation und Laden-
gestaltung in der Innenstadt von Hagen
Einzelhandel insgesamt
n = 285

9% _ 1%

21%

| 69%

Normal ohne Highlights, ggf

. Topp. In allen Anspruchen geniigend | 3 Optinierungsbedart

- Modern, zetgema8 .

Veraltet, renovierungsbedirftig

Kntenen: Schaufenstergestaltung. Lichtkonzept, Vordach, Fassadengestaltung, Eingang.
Warenprasentation, Wegefuhrung, Dekoration

Quelle: cima Bestandserhebungen 2015
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Marktabschopfung des innenstaddtischen Einzelhandels

Die Marktabschopfung des innenstadtischen Einzelhandels liegt bei
26. Einem in der Innenstadt von Hagen realisierten Einzelhandel-
sumsatz von 268,2 Mio. € steht en einzelhandelsrelevantes Nach-
fragevolumen von 1.029,3 Mio. € gegeniiber. Diese Marktabschop-
fungsquote ist akzeptabel, sollte aber mit Blick auf eine nachhalti-
ge Absicherung der Angebotsqualitaten ausgebaut werden.

Im innenstddtischen Leitsortiment Bekleidung / Wasche liegt die
Marktabschopfungsquote bei guten, jedoch nicht (iberragenden,
120. Einem Einzelhandelsumsatz von 105,2 Mio. € steht hier ein
einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen von 87,3 Mio. € im
Stadtgebiet von Hagen gegeniiber. Marktabschopfungsquoten von
tber 50 realisieren noch die Warengruppen Schuhe / Lederwaren
(59) sowie Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (siehe
rechts stehende Abb. 23).

Abb. 23: Marktabschopfungsquoten des Einzelhandels in der Innen-
stadt von Hagen

Nachfrage-

volumen

Stadt

CIMA Warengruppe Hagen

Periodischer Bedarf 68,0 555,0 12
Lebensmittel, Reformwaren 28,6 379.0 8
Gesundheits- und Korperpflege 36,9 159.3 23
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 25 16,7 15
Personlicher Bedarf insgesamt 1329 1422 a3
Bekleidung/Wésche 105,2 873 120
Schuhe, Lederwaren 17,2 291 59
Uhren, Schmuck, Optik 105 258 41
Medien und Technik insgesamt 35,9 1079 33
Bucher, Schreibwaren 121 21,2 57
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 238 26,6 27
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 11,6 429 27
Sportartikel 7.2 20,2 36
Spielwaren, Bastelbedarf 4.2 10,4 <50
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) 0,2 123 <10
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 119 16,2 74
Einrichtungsbedarf 6.5 708 9
Mabel, Antiguitaten 1,2 576 <10
Gardinen, Teppiche, Heimtextilien 5.3 133 <50
Baumarktspezifische Sortimente

{einschliellich gartencenterrelevante Sortimente) 1.4 94 4 1
Einzelhandel insgesamt 268,2 1.029.3 26
Quelle: cima Bestandserhebungen und Kaufkraftanalysen 2015. Rundungsdif-

ferenzen bei der Ermittlung der Marktabschopfungsquoten, da nicht
ausgewiesene Nachkommastellen der berechneten Nachfragevolumina
in die Berechnung mit einflieRen

cima.
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46  Einzelhandelsstrukturen in den Hagener
Stadtbezirken

Abb. 24: Teilrdumliche Gliederung der Stadt Hagen

Hagen Nord \ /
Vorhalle
Altenhay Hagen Mltte Lennetal
Hodlschulvel

N\, Hagen-Hohenlimburg
| e

Hohenlimburg

lnelstadt
Hagen-Haspe
7 Wehringhausen
/ Ellpe \ W\

Haspe-West = Haspe-Ost )

Quelle: CIMA GmbH 2015

Das Hagener Stadtgebiet ist in die statistischen Bezirke Hagen-
Nord (37.943 Einwohner), Hagen-Mitte (76.039 Einwohner), Hagen-
Hohenlimburg (29.694 Einwohner), Hagen-Haspe (30.271 Einwohner)
und Hagen-Siid (Eilpe / Dahl) (16.507 Einwohner) untergliedert.

Hagen-Mitte ist sowohl der einwohnerstdarkste Bezirk, als auch der
bedeutendste Bereich hinsichtlich der vorhandenen Einzelhandels-
strukturen (siehe Abb. 25). Mehr als die Hilfte (56 %) der erfass-
ten Einzelhandelsbetriebe befinden sich im Stadtbezirk Mitte. Das
Einzelhandelsangebot im Bezirk Mitte wird maBgeblich durch die In-
nenstadt gepragt.

Nach dem Stadtbezirk Hagen-Mitte stellt der Stadtbezirk Hagen-
Nord den groBten Verkaufsflachenanteil (23 %) am gesamten Ha-
gener Einzelhandel. Die SB-Warenhausstandorte REAL und KAUF-
LAND sowie der groBflachige Sonderstandort an der Weststralle
(TOYSRUS, POCO; DECATHLON etc) begriinden den hohen Ver-
kaufsflachenanteil.

Die geringste Bedeutung hinsichtlich des Einzelhandelsbesatzes
nimmt der Hagener Stadtbezirk Sid (Eilpe / Dahl) ein. Nur 3 %
der Gesamtverkaufsflache findet sich im Stadtbezirk Hagen-Siid. Die
sudlichen Siedlungsbereiche sind bereits sehr landlich gepragt; die
topografische Lage im Volmetal erschwert die Anbindung und Er-
reichbarkeit an die nordlichen Stadtgebiete.

cima.
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Abb. 25: Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet

12% I 13%

14% l 13%

Eetriebe

Verkaufsflache in m2

Umsatze in Mio. € 15% 12%
0,0% 20,0% 40,0% 60.0% 80.0% 100,0%
B Hagen-Mitte B Hagen-Nord Hohenlimburg ® Hagen-Sud (Eilpe / Dahl} Haspe
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46.1 Stadtbezirk Hagen-Nord Abb. 27: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Hagen-Nord
Abb. 26: Datenblatt zum Stadtbezirk Hagen-Nord
Sladtbezirk Hagen-Nord . l I ﬁ s004
Betriebe 613% 10.7% =
Verkaufsfliche in m?2 71.370 ; 130
Umsatz in Mio. € 2307
Flachenproduktivitdt in € / m?2 3.232 7
Verkaufsflache in m* 328% Ig 11,0% I 181% =
Machfragevolumen in Mio. € 2044 P
Zentralitat 113
Zentralitdt ‘Lebensmittel, Reformwaren 129 100 %
Umsdtze in Mo. ELR 57 6% l 10,4% &l’iﬂ =
Einwohner (Dezember 2014} 37.943 407 M. ¢
Verkaufsfliche je Einwohner in m?2 188 ) »
00% Xo% 400% 0o0% 80 0% 10G.0%
Verkaufsfliche je Einwohner in m?2 Fvbtnoe Tatet ®Saiing 20w zeaoeiche Jedat ® Mo oo Taced
‘Lebensmittel, Reformwaren’ 0,51 S g Mooty * GPL. Mmam B et vt aeart 8 BeuratipEmde Satham
Umsatz je Einwohner in € &.080 Quelle: cima 2015
Anzahl der Betriebe 150 Die Angebotssituation im Stadtbezirk Hagen-Nord von den Bran-
chen des periodischen Bedarfs dominiert. Die SB-Warenhduser RE-
Anzahl der Leerstande 23 AL und KAUFLAND stellen rd. 60 % der Verkaufsfliche im periodi-
Leerstandsquote 13.3% schen Bedarf. Ebenfalls die Warengruppe der baumarktspezifischen
Sortimente pragt die Angebotssituation (u.a. HELLWEG an der
Finzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2014) Schwerter StraRe). Einen bedeutenden Verkaufsflichenanteil nimmt
zudem die Branche Mobel ein. Gut 23 % der Verkaufsfliche im
Vorhalle 83.3 Stadtbezirk Nord entfillt auf diese Branche (POCO, MOBEL BOSS
Boele 96.9 etc.).

Quelle: cima 2015
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46.2 Stadtbezirk Hagen-Mitte Abb. 29: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Hagen-Mitte
Abb. 28: Datenblatt zum Stadtbezirk Hagen-Mitte ]
_—
Betriebe % VAT 10,5% 5
Verkaufsflache in m? 142015 : o - n I I o
Umsatz in Mio. € 4995 |
Flachenproduktivitat in € / m2 3517
o 100 %
Machfragevolumen in Mio. € 4031 Verkaufsfliiche in m2 25.5% 24.9% 5, 7.3 =
142015 m*
Zentralitat 124
Zentralitdit ‘Lebensmittel, Reformwaren 96 1
Einwohner (Dezember 2014) 76.039 )
Umsadtze in Mio. EUR a6% 225% I lO(-J%
Verkaufsfliche je Einwohner in m?2 1.87 4995 Mia €
Verkaufsfliche je Einwohner in m2 ’

‘Lebensmittel, Reformwaren’ 0,35 0.0% 20,0% 400% 60,0% 80,0% 100,0%
UITIS&tZ jF.'- EiI"IWOhI"IE-I’ in € 5.569 Pericdacher Bect ® Baiisiqurg Ubsger perscrScher Bedarf W Magien unc Technk
Soel, Spon, Hoboy R CPK Hausmt Einnichy agoe durf S Buumaraanive, Catentech:’
Anzahl der Betriebe 621
. uelle: cima 2015
Anzahl der Leerstinde 208 Q

Leerstandsquote 25.1% In Bezug auf die Anzahl der Betriebe stellt der periodische Bedarf
den bedeutendsten Anteil (43 %). Zahlreiche kleinere Lebensmitte-
méarkte sowie Spezialgeschéfte und Betriebe des Lebensmittelhand-
werks pragen das Angebot im Bezirk Mitte. Von besonderer Rele-
Altenhagen 917 vanz sind im Stadtbezirk Mitte zudem die Angebotsstrukturen in
den innenstadtpragenden Sortimenten (Bekleidung/ Wésche, Medien
und Technik). Der ebenfalls hohe Verkaufsflichenanteil der bau-
Emst 107.2 marktspezifischen Sortimente entfdllt auf den grofRflachigen Bau-
und Heimwerkermarkt BAUHAUS an der Eckeseyer Stralle.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2014)

Mittelstadt 91.7

Hochschulviertel 91.7

Wehringhausen 855

Quelle: cima 2015
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46.3 Stadtbezirk Hagen-Haspe Abb. 31: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Hagen-Haspe
Abb. 30: Datenblatt zum Stadtbezirk Haspe '
o
Betriebe 62.4% 112% 91% lis
Verkaufsflache in m2 38.940 | ‘
Umsatz in Mio. € 1237
Flachenproduktivitit in € / m?2 3.177 , 100 %
Verkaufsflache in m* 30.4% 6.9% 5.6 198% 27.4% 3&9;0 -
MNachfragevolumen in Mio. € 91.1 |
Zentralitdt 136
Zentralitdt ‘Lebensmittel, Reformwaren 153 ' 100 %
Umsatze in Mio. ELR 57 6% . £%b || 87% JRERL? =

Einwohner (Dezember 2014) 30271 . e
Verkaufsflache je Einwohner in m?2 129 o otk 45008 caoN a5k So0nk
Verkaufsfliche jE— Einwohner in m2 Farocnme Besat ® Jemnaing iwger senseinner Becat ® Matimn ung Tech b l
‘Lebensmittel, Reformwaren’ 032 | St e vo%. taent. s exCoeri SRR S
Umsatz je Einwohner in € 4086 Quelle: cima 2015
Anzahl der Betrighe 143 Auch im .Stadtbezwk Haspe s:cellt der periodische Bedarf den groB-

ten Anteil an der Verkaufsfliche, des Umsatzes und der Betriebe
Anzahl der Leerstinde 65 dar. Die Angebotsanalyse verdeutlicht ebenso eine gewisse Ange-

botskompetenz in der Branche Bekleidung/ Wé&sche. Neben den
Angeboten im Zentralen Versorgungsbereich Haspe-Zentrum (Ne-
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2014) benzentrum) sind eine Reihe Fachmarkte auBerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche vorhanden. Das Angebot in den baumarktspe-
zifischen Sortimenten wird einerseits durch den Bl DISCOUNT-
Haspe-West 958 BAUMARKT gepragt, andererseits durch eine Vielzahl an Sonderpos-
tenmarkten oder das Sonderpostenrandsortiment u.a. bei REAL.

Lehrstandsquote 31.3%

Haspe-Ost 8958

Quelle: cima 2015
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46.4 Stadtbezirk Hagen-Hohenlimburg Abb. 33: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Hagen-Hohenlimburg
Abb. 32:Datenblatt zum Stadtbezirk Hagen-Hohenlimburg
: . 100 %
S o w1
Verkaufsfliche in m?2 44185
Umsatz in Mio. € 1594
y o 00 %
Flachenproduktivitit in € / m? 3.608 Verkaufiiche in m2 380% l ‘l;”
a4 m?
Machfragevolumen in Mio. € 1663
Zentralitat 96 ]
e . %
Zentralitdt ‘Lebensmittel, Reformwaren 108 Unnsitze in Mo, ELR 65% I 109
1594 Ma €
Einwohner {Dezember 2014) 29694
Verkaufsfliche je Einwohner in m? 1,49 0,0% 00% 400% 00.0% 80,0% 100.0%

. i i furotuse Sece? 0 Sakleding I ger peatiiche Setad " Ui ure Tembe
Verkaufsflaiche je Einwohner in m?2

towl Spmn, Wosey " O hmanse trecmurpzet T

‘Lebensmittel, Reformwaren’ 0,46
N . Quelle: cima 2015
Umsatz je Einwohner in € 5368
Der Angebotsschwerpunkt liegt auch im Stadtbezirk Hohenlimbur
Anzahl der Betriebe 133 g P 8t 8

in den Branchen des periodischen Bedarfs (u.a. KAUFLAND). Das
Anzahl der Leerstinde 52 vorhandene Angebot in den baumarktspezifischen Sortimenten wird
in Bezug auf die Verkaufsflichenanteile vom Gartenfachmarkt

Leerstandsquote 28.1% AUGSBURG gepragt. Einen weiteren Angebotsschwerpunkt in Hohen-

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2014) limburg bildet die Warengruppe Medien und Technik. 14,6 % der
Verkaufsflache und sogar 17,6 % des Umsatzes entfallen auf diese

Lennetal 107.2 Warengruppe. Im Standortbereich Elseyer StraBe ist der Unterhal-

H : tungselektronikfachmarkt BERLET adressiert.

chenlimburg g7.4

Quelle: cima 2015
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46.5 Stadtbezirk Hagen-Siuid (Eilpe / Dahl) Abb. 35: Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk Hagen Siid
Abb. 34: Datenblatt zum Stadtbezirk Eilpe / Dahl
1o
Betriebe 655% : .;—5

Verkaufsfliche in m?2 9865
Umsatz in Mio. € 446
Flachenproduktivitit in € / m? 4524 100 %

Verkaufsflache in m* 60.0% I 12.4% I I .
Machfragevolumen in Mio. € 91.1 ‘ a8 m"
Zentralitat 49
Zentralitdt ‘Lebensmittel, Reformwaren 80 |

Umsétze in Mio. EUR 77.8% 9.0% e

msétze | =
Einwohner (Dezember 2014) 16.507 > 446Mio. €
Verkaufsfliche je Einwohner in m? 0,60

0.0% 200% 40,0% 50.0% 80 0% 100,0%
Verkaufsfliche je Einwohner in m? - - -
'LE.IJE,'.HEI"I'IittE,'.L RE'.]CDI'I"I'IWEI’E_H' U}SD Feodutw Sedn’ O Saitnairg SO g peadeliche Sata’ ® Ui oof Tecwd
Sowl Spo Novty P FaavR Enrcrnurgoeo ! S oo e fice Sontmerae
Umsatz je Einwohner in € 2.704
Quelle: cima 2015

Anzahl der Betriebe 55
Anzahl der Leerstinde 25 Den bedeutendsten Anteil hinsichtlich der Verkaufsflache, des Um-

satzes und der vorhandenen Betriebe nimmt im Stadtbezirk Sid
Lehrstandsquate 31.3% der periodische Bedarf ein. Im Zentralen Versorgungsbereich Eilpe
sind die Nahversorger KAUFPARK, LIDL und ALDI vorhanden, weite-
re Lebensmittelbetriebe zur wohnortnahen Versorgung ergdnzen das
Eilpe g7.4 Angebot. Die Warengruppe des ibrigen personlichen Bedarfs wird
maRgeblich durch den SIEMES Schuhmarkt (knapp 1.100 m? Ver-
kaufsflache) im Zentralen Versorgungsbereich Eilpe geprédgt. In Be-
Quelle: cima 2015 zug auf das Angebot in den baumarktspezifischen Sortimenten ist

der Fachbetrieb HOLZ KEMPEN zu nennen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (2014)

Dahl 87,4
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5 Nahversorgungssituation in Hagen

5.1  Nahversorgungsstrukturen im Hagener
Stadtgebiet

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Hagen als gut be-
zeichnet werden. Das Nahversorgungsangebot im Stadtgebiet ist
heute durch ein breites Netz an Lebensmittelmarkten gepragt. Die
wohnortnahe Versorgung kann weitestgehend sichergestellt werden.

Die dominierenden Nahversorgungsstrukturen in Hagen sind die
Verbrauchermarkt- und SB-Warenhausstandorte REAL (Vollbrinkstra-
Re und Kabeler StraBe), KAUFLAND (FreiligrathstraBe und Auf dem
Lolfert), die ein weitrdumige Ausstrahlungskraft entfalten konnen.
Entlang der B 7 in Hagen-Haspe sind in z.T. nicht integrierten und
auf den Autoverkehr ausgerichteten Lagen zudem eine Reihe Le-
bensmitteldiscounter und kleinere Supermarkte adressiert. Im nord-
lichen Stadtteil Kabel hat sich an der Schwerter StraBe eine weite-
re Agglomeration von Discountern und Supermarkten in nicht-
integrierter, verkehrsorientierter Lage etabliert. Der weitere Nahver-
sorgungsbestand dient vornehmlich der wohnortnahen Versorgung.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation sind neben den quanti-
tativen Bewertungsgrundlagen ebenso qualitative Aspekte von Be-
deutung. Insgesamt konnten 66 Nahversorgungsbetriebel3 erfasst
werden, die sich in 35 Lebensmitteldiscounter und 27 Lebensmit-
telvollsortimenter und 4 SB-Warenhduser unterteilen lassen. Mit
Blick auf das qualitative Angebotsniveau liegt damit ein ausgewo-

13 Lebensmittelmarkte ab 150 m? Verkaufsfliche, keine Getrinkemdirkte, Biomarkte
oder Betriebe mit ethnischem Hintergrund

genes Verhdltnis zwischen Angeboten aus dem Lebensmitteldis-
countbereich sowie dem Frischesegment vor.

Abb. 36: Nahversorgungssituation in Hagen

o Lebensmtelvollsortimentes

. Lebensmtteldiscountar

D Zentraler Versargungsbersich . J N 201

Bearbeitung; cima 2015

cima.
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Abb. 37: Nahversorgungsstruktur in Hagen (700 m Nahversorgungs-
radius)

Lebensmittelvolisortimenter

@ Lebensmiteldiscounter

700 m-Entfernungsradius

D Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: cima 2015

Die Analyse der Nahversorgungssituation unter Einbeziehung der
raumlichen Verteilung der Nahversorger im Stadtgebiet verdeutlicht,
dass in weiten Teilen des Hagener Stadtgebietes flachendeckend
ausgeglichenen Nahversorgungsstrukturen vorgehalten werden kon-
nen.

Lediglich fir den Stadtteil Lennetal (Stadtbezirk Hohenlimburg) und
die Stadtteile Dahl und Eilpe im sidlichen Stadtgebiet kann ein
konkreter Nachverdichtungsbedarf abgeleitet werden. Aufgrund des
geringen Bevdlkerungspotenzials in diesen Stadtteilen sind die
Chancen zur Etablierung eines Nahversorgungsangebotes in diesen
Siedlungsbereichen leider als sehr gering einzuordnen und somit
kaum zu realisieren.

Weiteres Gestaltungspotenzial ist auf Basis der ermittelten Nahver-
sorgungsstrukturen nur in sehr begrenztem Umfang abzuleiten, so-
dass ein dringender Handlungsbedarf zur Ansiedlung weiterer Le-
bensmittelnahversorger entsprechend nicht festgestellt werden kann.
Die Ansiedlung weiterer Nahversorgungsbetriebe wiirde eher zu
Verdrangungseffekten fiilhren als dass zusatzlich Kaufkraft gebun-
den werden konnte. Neuansiedlungen sollten entsprechend nur
dann moglich sein, wenn fiir den betreffenden Nahbereich eine
Verbesserung der Nahversorgungssituation und/ oder der Nahver-
sorgungsqualitat erreicht wird und nur, wenn eine Einzelfallprifung
die Vertraglichkeit fiir die Zentralen Versorgungsbereiche nachwei-
sen konnte. Optimierung der Nahversorgung in Hagen heillt zum
tiberwiegenden Teil Standortsicherung.

cima.
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Abb. 38: Auflistung der maBgeblich relevanten Nahversorger in Ha-

Nahversorger in integrierter Wohngebietslage Nahversorger in Sonderstandorten

Nahversorger in Zentralen
Versorgungsbereichen

gen

1 Kaufpark Enneper Str.

2 Kaufpark Berliner Str.

3 Real Vollbrinkstr.

4 Penny Enneper Str.

5 Edeka Elberfelder Str.
6 Lidl Elberfelder Str.
7 Kaufpark Mittelstr.

8 Aldi ZollstraBe

10 |Edeka ZollstraBe

11 [Netto Friedenst.

12 |Markant Jorges Boeler Str.

13 [Netto City Moltkestr.

14 |Aldi Ophauser Str.
15 |Edeka Frobelstr.

16  |Edeka Dortmunder Str.
17 |REWE BahnstraBe

18 |Aldi BahnstraBe

19  |Netto Esserstr.

20 |Aldi Im Stift

21 |REWE Lindenbergstr.
22 |Aldi Hasselstr.

23 |Lidl Eilper Str.

24 |Kaufpark Eilper Str.

25  |Kaufpark Karl-Ernst-Osthaus-Str.

cima.

1 Netto Louise-Marcker-Str. 1 Lidl Alexanderstr.

2 Aldi Frankfurter Str. 2 Penny Alexanderstr.

3 Nahkauf Frankfurter Str. 3 Netto Schwerter Str.

4 Aldi Graf-von-Galen-Ring 4 Lidl Schwerter Str.

5 Norma Altenhagener Str. 5 Aldi Schwerter Str.

6 Aldi Boeler Str. 6 Aldi Dortmunder Str.
7 Nahkauf Kinkelstr. 7 Real Kabeler Str.

8 Penny Eppenhauser Str. 8 Kaufland Freiligrathstr.

9 Edeka Eppenhauser Str. 9 Kaufland Auf dem Lolfert
10 |Aldi Eppenhauser Str. 10 |Lidl Gotenweg

11  |Edeka Fleyer Str. 11 |Netto Alemannenweg
12 |Kaufpark Lutzowstr. 12 [Penny Am Paulshof
13 |Kaufpark Karl-Ernst-Osthaus-Str.

14 [Ad Wasserloses Ta
15 Frischmarkt Jetter Emster Str. 1 Aldi Wehringhauser Str.
16  |Kaufpark Minervastr. 2 Lidl Schwerter Str.
17 |Netto Wortherbruchstr.

18  |Kaufpark Schwerter Str. Nahversorger in nicht-integrierter Lage
19  |Penny Schwerter Str. mit Agglomerationscharakter

21  |Netto Selbecker Str. 1 Lidl Preusserstr.

22 90 Grad Quelle:|keiblstAl5 2 Aldi Enneper Str.

23 |lhre Kette Berchumer Str.

24  |Edeka Mihlbachstr.
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Abb. 39: Lagequalitdten der Nahversorger in Hagen

Nahversorgung
. im Zentralan Versorgungsberewch |

O in integnerter Lage
(@] in nicht-integrierter Lage
. im Sonderstandart

p : 1 2
T —

D Zentraler Versorgungsbereich

b 0 Geobassitaten der Kommuner: und des Lardies NRW
l Sanderstandort WY .. | © Geobass NRW 2011

Quelle: cima 2015
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5.2 Nahversorgung in den Hagener Stadtbe-
zirken

Die rechts stehende Abb. 40 dokumentiert die Handelszentralitdten
in der Warengruppe Lebensmittel, Reformwaren auf Grundlage der
teilrdaumlichen Gliederung des Hagener Stadtgebietes.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in einem Siedlungsraum
oder Ortsteil, wie ihn die Stadtbezirke der Stadt Hagen darstellen,
ein gutes Nahversorgungsniveau vorliegt, wenn die Handelszentrali-
tat in der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren sich in einem
Korridor zwischen 75 und 85 bewegt. Dieser Ansatz geht davon
aus, dass Konsumenten ihren Lebensmittelbedarf nicht nur beim
ndchst gelegenen Nahversorger decken, sondern auch GrofBeinkdufe
oder Zieleinkdufe erganzend in SB-Warenhdusern / Verbraucher-
markten erledigen oder Kopplungseinkaufe bei Fahrten zur Arbeit
bzw. Bildungsstatte (Pendlerverflechtungen) tatigen.

Abb. 40: Handelszentralitdten in der Warengruppe ,Lebensmittel, Re-
formwaren’ in den Stadtbezirken der Stadt Hagen

Nachfrage- Saldo
Umsatz in |[volumen in| Handels- |Kaufkraftfluss

Stadtbezirke Mio. € Mio. € zentralitét | (in Mio. €)
Hagen-Nord 96.7 75.3 125 21,4
Hagen-Haspe 51,2 60,5 85 -9,3
Hagen-Mitte 1423 1484 96 -6,1
Hagen- Eilpe / Dazhl 27.0 336 80 -6,6
Hagen-Hohenlimburg 66,4 61,2 108 5.2
Stadt Hagen 3836 379.0 101 4,6

Quelle: cima 2015

Folgende Befunde sind mit Blick auf konkreten Handlungsbedarf
zum Ausbau bzw. zur nachhaltigen Absicherung des Nahversor-
gungsangebotes relevant:

= Der Hagener Stadtbezirk Nord verzeichnet tberdurchschnittliche
Kaufkraftzuflisse, die durch die SB-Warenhausstandorte KAUF-
LAND und REAL gekennzeichnet sind. Einem Einzelhandelsumsatz
von 96,7 Mio. € steht ein Nachfragevolumen fiir den Stadtbezirk
Nord in der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren von 75,3
Mio. €. gegeniiber.

cima.
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Im Stadtbezirk Hagen-Haspe liegt die Handelszentralitdat in der
Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren bei 85. Einem realisier-
ten Einzelhandelsumsatz von 51,2 Mio. € steht ein einzelhan-
delsrelevantes Nachfragevolumen 60,5 Mio. € gegeniiber. Dieses
gute Angebotsniveau wird maBgeblich durch den REAL Verbrau-
chermarkt im Zentralen Versorgungsbereich Haspe-Zentrum ge-
pragt. Erganzend zu den weiteren Frischemarkten und Lebens-
mitteldiscountern in den Zentralen Versorgungsbereichen Wes-
terbauer und Haspe-Zentrum sind eine Reihe weiterer Nahver-
sorgungsstandorte im Stadtbezirk vorhanden, die vornehmlich
auf den PKW-Kunden orientierten sind. Wie auch fiir den Stadt-
bezirk Nord konnen fiir den Stadtbezirk Hagen-Haspe Kaufkraft-
zuflisse identifiziert werden.

Im Stadtbezirk Mitte liegt die Handelszentralitdt bei 96. Hier
stellen Frischemarkte und Lebensmitteldiscounter tberwiegend in
integrierten Stadtteillagen ein attraktives Nahversorgungsangebot
sicher. In diesen Siedlungsbereichen kann das Angebotsniveau
als angemessen und zufriedenstellend bewertet werden. Die Wei-
terentwicklung des Nahversorgungsangebotes in Altenhagen (sie-
he Abschnitt 5.3.3) tragt maBgeblich zu der gut entwickelten
Handelszentralitat bei. Auch die erganzenden Angebote in der
RATHAUS-GALERIE fallen ins Gewicht.

Im Stadtbezirk Eilpe / Dahl liegt die Handelszentralitat in der
Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren bei 80. Einem realisier-
ten Einzelhandelsumsatz von 27,0 Mio. € steht ein einzelhan-
delsrelevantes Nachfragevolumen in Hohe von 33,6 Mio. € ge-
genlber. Einschrankend muss erwahnt werden, dass sich die
vorhandenen Nahversorgungsstandorte fast ausschlieflich in den

siidlichen Siedlungsbereichen des Kernstadt Hagen befinden.
Hinsichtlich der rdaumlichen Verteilung der Nahversorger konnten
fir die peripheren Ortsteillagen bereits Angebotsdefizite identifi-
ziert werden. Aufgrund des geringen Bevdlkerungspotenzials und
der topografische Gegebenheiten im Stadtteil Dahl sind die
Chancen zur Etablierung eines ergdanzenden Nahversorgungsan-
gebotes leider als sehr gering einzuordnen und somit kaum zu
realisieren.

* Im Stadtbezirk Hagen-Hohenlimburg liegt die Handelszentralitat
in der Warengruppe Lebensmittel/ Reformwaren bei 108. Einem
realisierten Einzelhandelsumsatz von 66,7 Mio. € steht ein ein-
zelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 61,2 Mio. € gegeniber.
Dieses gute Angebotsniveau wird malgeblich durch den KAUF-
LAND Verbrauchermarkt sowie die neu entstandene Nahversor-
gungsagglomeration ALDI / REWE im Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Hohenlimburg® gepragt. Ergdnzend zu den Frischemarkten
und Lebensmitteldiscountern in den Zentralen Versorgungsberei-
chen Hohenlimburg und Elsey sind im Standortbereich der
Elseyer Strale (BERLET) eine Reihe Lebensmittelbetriebe in nicht-
integrierter Lage vorhanden. Gestaltungsbedarf besteht lediglich
in begrenzten Standortarrondierungen. Hierzu konnen auch ge-
ringfligige Erweiterungen an Sonderstandorten zahlen, wenn die
Gesamtverkaufsfliche im jeweiligen Sonderstandort nicht erhoht
wird.

Vor dem Hintergrund der dokumentierten Handelszentralitditen auf
Stadtbezirksebene sollte es das Ziel der Stadt Hagen sein, dass
vorhandenen Angebot zu erhalten und nachhaltig abzusichern. Ins-
gesamt liegen die ermittelten Zentralitdtskennziffern zwischen 84

cima.
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und 130. Angebotsdefizite konnen auf Basis der vorliegenden
Kennzahlen entsprechend nicht identifiziert werden. Neuansiedlun-
gen sollten nur dann moglich sein, wenn fiir den betreffenden
Nahbereich eine Verbesserung der kleinrdumigen Nahversorgungssi-
tuation und der Nahversorgungsqualitat erreicht wird und nur,
wenn eine Einzelfallpriifung die Vertraglichkeit fiir die Zentralen
Versorgungsbereiche nachweisen konnte.l4

14 Dabei kénnen auch Umsatzverlagerungen von < 10 % als nicht vertraglich be-
wertet werden.
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5.3 Nahversorgung in den Hagener Stadttei-
len

In Erganzung zur bereits beschriebenen und bewerteten Nahversor-
gungssituation in den Hagener Stadtbezirken werden nachfolgend
Aussagen zur aktuellen Nahversorgungssituation in den Stadtteilen
getroffen. Die kleinrdaumige und insofern sehr detaillierte Betrach-
tung der Versorgungsfunktion der Stadtteile ist vor dem Hinter-
grund einer wohnortnahen Versorgung mit Waren des tdglichen
Bedarfs sowie der zunehmenden Herausforderungen des demogra-
fischen Wandels von besonderer Bedeutung. Hieraus sind wohn-
standortnahe Anpassungsstrategien ableitbar.

5.3.1 Nahversorgungssituation in Hagen-Vorhalle
(Stadtbezirk Hagen-Nord)

Der Stadtteil Hagen-Vorhalle befindet sich im Nordwesten des Ha-
gener Stadtgebietes. Insgesamt leben rd. 10.130 Einwohner in Ha-
gen-Vorhalle. Die bedeutenden Nahversorgungsstrukturen sind der
ALDI-Lebensmitteldiscounter im (perspektivischen)!®> Zentralen Ver-
sorgungsbereich Vorhalle sowie der ergdnzende Lebensmitteldis-
counter NETTO in integrierter Wohngebietslage (Wortherbruchstra-
Be). An der Stadtteilgrenze zu Altenhagen findet sich erganzend
der Lebensmittelvollsortimenter KAUFPARK an der Schwerter Straf3e.

Die Weiterentwicklung und der Ausbau des Nahversorgungsangebo-
tes im Zentralen Versorgungsbereich Vorhalle (Nahversorgungszent-

15 Die in Kap. 6.1. vorgeschlagene Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereich
Vorhalle beinhaltet einen rdaumlich weiter gefassten Bereich als die aktuell giilti-
ge Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Hagen (Junker und
Kruse, 2009).

rum) sollte mit Prioritdt vorangetrieben werden. Die erganzende An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches wiirde die Versorgungssituation in Hagen-
Vorhalle nachhaltig verbessern. Die Stadtvertraglichkeit ist gut-
achterlich gepriift worden.1®6 Die Etablierung eines Vollsortimenters
ist insbesondere vor dem Hintergrund vertraglich, da Kaufkraftab-
flisse aus weniger integrierten Lagen zum Zentralen Versorgungs-
bereich gelenkt werden.

Abb. 41: Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-Vorhalle

Nahversorgungsrelevanten Kenndaten fir den Stadtteil
Vorhalle (Stadtbezirk Hagen Nord)

Anzahl der Betriebe 26
daven Lebensmitteldiscounter P
daven [ebensmittelsupermérkts,” S8-Warenhiuser 1

daven ergdnzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske,
Getrdnkemdérkte, Spezialanbieter (Biolebensmittel Obst- und

Gemtiise, Feinkost. Anbieter mit ethnischem Hintergrund) 23
Umsatz in Mio. € 27.2
Nachfragevolumen in Mio. € 19.0
Handelszentralitdt 143
Kaufkraftzaldo 8.2
Einwohner im Stadtteil Yorhalle 10130

Quelle: cima 2015

16 Siehe hierzu: CIMA GmbH. Gutachterliche Stellungnahme zur Etablierung eines
Nahversorgungszentrums in Hagen-Vorhalle. K&ln, Mai 2014

cima.
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Weiterhin solle der Erhalt der integrierten Nahversorgungsstandorte
NETTO (WortherbruchstraBe) und KAUFPARK (Schwerter StraRe)
nicht durch die Realisierung von Lebensmittelbetrieben an nicht-
integrierten, verkehrsorientierten Standorten gefdhrdet werden.

5.3.2 Nahversorgungssituation in Hagen-Boele (Stadt-
bezirk Hagen-Nord)

Im Norden des Hagener Stadtgebietes findet sich der Stadtteil Ha-
gen-Boele. Insgesamt 27.813 Einwohner leben in diesem Siedlungs-
bereich. Als Nahversorgungsstandort ist Boele durch die groBflachi-
gen Lebensmittelmédrkte in den Sonderstandorten Alexanderstralle
(KAUFLAND SB-Warenhaus, PENNY Lebensmitteldiscounter, LIDL Le-
bensmitteldiscounter), Kabeler StraRe (REAL SB-Warenhaus, ALDI
Lebensmitteldiscounter) und entlang der Schwerter StraBe (NETTO
Lebensmitteldiscounter, ALDI Lebensmitteldiscounter, LIDL Lebens-
mitteldiscounter) geprdgt. Hieraus resultiert die hohe Handelszent-
ralitdit von 124 im Segment Lebensmittel/ Reformwaren.

In Hagen-Boele konnten zudem zwei Zentrale Versorgungsbereiche
in integrierten Lagen definiert und abgrenzt werden. Der Zentrale
Versorgungsbereich Boele (Nebenzentrum) kann einen EDEKA Su-
permarkt zur Versorgung der Bewohner vorhalten. Ein weiterer
EDEKA Supermarkt befindet sich im Zentralen Versorgungsbereich
Helfe. Ein weiterer PENNY Lebensmitteldiscounter an der Schwerter
StraBe dient ergdnzend der wohnortnahen Versorgung. Als Nahver-
sorgungsstandort in nicht-integrierter Lage muss hingegen der
Standortbereich des LIDL Lebensmitteldiscounters an der westlichen
Schwerter Strale bezeichnet werden.

Im Kontext des beschriebenen Ungleichgewichtes zwischen der An-
zahl an Lebensmittelmarkten an wohnortnahen Standorten und
grofflichigen Versorgungsstandorten an den Sonderstandorten,
sollte fir den Stadtteil Hagen-Boele mit Prioritdt der Erhalt und die
Sicherung des Nahversorgungsangebotes in den Zentralen Versor-
gungsbereichen Boele und Helfe als Entwicklungsziel formuliert
werden.

Fur die Sonderstandorte sollte maximal der Bestandsschutz (ent-
sprechend Ziel 7 Teilplan groBflachiger Einzelhandel zum LEP NRW)
gelten. Die Bauleitplanung ist entsprechend darauf abzustimmen.

Abb. 42: Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-Boele

Nahversorgungsrelevanten Kenndaten fir den Stadtteil
Boele (Stadibezirk Hagen Mord)

Anzahl der Betriebe 42
daven Lebensmitfeldizcounter &
daven Lebensmitfelsupermarite SB-Warenhiuser 4

davon ergdnzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske,
Gefrankemdrkte, Spezialanbieter (Biolebensmittel Obst- und

Gemiise, Feinkost. Anbieter mit ethmischem Hintergrund) 32
Umsatz in Mio. € 69,5
Nachfragevolumen in Mio. € 56,2
Handelszentralitat 124
Kaufkraftsaldo 13,3
Einwohner im Stadtteil Boele 27813

Quelle: cima 2015

cima.
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5.3.3 Nahversorgungssituation in Hagen-Altenhagen
(Stadtbezirk Hagen-Mitte)

Der Stadtteil Hagen-Altenhagen ist dem Hagener Stadtbezirk Mitte
zugeordnet. Insgesamt leben rd. 17.259 Einwohner in Hagen-
Altenhagen. Das vorhandene Nahversorgungsangebot befindet sich
groltenteils an wohnortnahen Standorten in integrierter Lage. Die
bedeutenden Nahversorgungsstrukturen sind die Lebensmitteldis-
counter ALDI und NETTO im Zentralen Versorgungsbereich Altenha-
gen (Nahversorgungszentrum) sowie der kleinteilige Supermarkt
MARKANT JORGES im Zentralen Versorgungsbereich Altenhagen-
Nord (Nahversorgungszentrum). Ergdnzend sind folgende Nahver-
sorger in integrierten Wohngebietslagen zu nennen: NORMA (Alten-
hagener StraBe), ALDI (Boeler Strafe) und NAHKAUF (KinkelstraRe).

Die weiteren Lebensmitteldiscounter PENNY und LIDL sind nicht ei-
ner verkehrsorientierten Lage an der AlexanderstralBe adressiert;
die Betriebe sind dem Sonderstandort Alexanderstrale zuzuordnen.

Die Weiterentwicklung und der Ausbau des Nahversorgungsangebo-
tes im Zentralen Versorgungsbereich Altenhagen (Nahversorgungs-
zentrum) ist mit der Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscoun-
tersund der Ansiedlung eines EDEKA Vollsortimenters umgesetzt
worden. Die Handelszentralitdat in der Warengruppe Lebensmit-
tel / Reformwaren erreicht nunmehr ein Niveau von 108.

Die Versorgungssituation im Zentralen Versorgungsbereich Altenha-
gen-Nord sollte nicht durch Entwicklungen auferhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche gefahrdet werden. Arrondierungen sollten in-
nerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches erfolgen.

Fir die bestehenden Lebensmitteldiscounter am Sonderstandort
AlexanderstralBe sollte maximal der Bestandsschutz gemadR Ziel 7
Sachlicher Teilplan grofBflachiger Einzelhandel zum LEP NRW in der
Bauleitplanung gewahrleistet werden.

Abb. 43: Nahversorgungsrelevante Kenndaten fiir Hagen-Altenhagen

Nahversorgungsrelevanten Kenndaten fir den Stadtteil
Altenhagen (Stadibezirk Hagen Mitte)

Anzahl der Betriebe 34
daven Lebensmitteldiscounter &
daven Lebensmitfelsupermarite SB-Warenhiuser 3

davon ergdnzende Anbiefer (Lebensmittelhandwerk, Kioske,

Gefrankemdrkte, Spezialanbieter (Biolebensmittel Obst- und

Gemiise, Feinkost. Anbieter mit ethmischem Hintergrund) 25
Umsatz in Mio. € 35.6
Nachfragevolumen in Mio. € 33.0
Handelszentralitat 108
Kaufkraftsaldo 26
Einwohner im Stadtteil Altenhagen 17.259

Quelle: cima 2015
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5.3.4 Nahversorgungssituation in Hagen-
Hochschulviertel (Stadtbezirk Mitte)

12.434 Einwohner leben im Hagener Stadtteil Hochschulviertel. Ins-
gesamt ist das Nahversorgungsangebot nur sehr schwach ausge-
pragt. Zur wohnortnahen Versorgung der Bewohner des Hoch-
schulviertels sind die Lebensmittelfrischeméarkte EDEKA (Fleyer Stra-
Be) und KAUFPARK (LitzowstraBe). vorhanden. Ein Zentraler Versor-
gungsbereich konnte im Stadtteil nicht identifiziert werden.

Die Weiterentwicklung des Nahversorgungsangebotes im Stadtteil
Hagen-Hochschulviertel sollte unterstiitzt werden. Modernisierungs-
absichten der vorhandenen Betriebe mit dem Ziel der Standortsi-
cherung sollten grundsatzlich gefordert werden. Dabei sind auch
Standortverlagerungen in die Diskussion mit einzubeziehen. Aus der
derzeitigen Nutzungsstruktur im Stadtteil Hochschulviertel ist aus
Gutachtersicht jedoch kein potenzieller Entwicklungsstandort identi-
fizierbar. Vor dem Hintergrund der deutlich unterdurchschnittlichen
Handelszentralitdit von 36 kann die Verkaufsflachenerweiterung ei-
nes Marktes auf bis zu 1.500 m? erfolgen. Der hohe Kaufkraftab-
fluss per Saldo von mehr als 20 Mio. € rechtfertigt diese Gestal-
tungsspielraume.

Abb. 44: Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-

Hochschulviertel
Hochschulviertel (Stadtbezirk Hagen Mitte)
Anzahl der Betnebe 13
daven Lebensmitfeldizcounter o
daven Lebensmitfelsupermérkte,” SB-Warenhiuser )

daven erganzende Anbiefer (Lebensmittelhandwerk, Kioske,
Getrdnkemdrite, Spezialanbieter (Biolebensmittel Obst- und

Gemise, Feinkost Anbister mit ethnischem Hintergrundg) 11
Umsatz in Mio. € 85
Nachfragevolumen in Mio. € 35,7
Handelszentralitat 36
Kaufkraftsaldo -27.2
Einwohner im Stadtteil Hochschulviertel 12.434

Quelle: cima 2015
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Abb. 45: Einzelhandelsbestand in Hagen-Hochschulviertel
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5.3.5 Nahversorgungssituation in Hagen-Mittelstadt
(Stadtbezirk Mitte)

Der Stadtteil Hagen-Mittelstadt ist geprdgt durch das Einzelhan-
delsangebot im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Haupt-
zentrum der Stadt Hagen). Die Lebensmittelfrischemarkte EDEKA
und KAUFPARK sowie der Lebensmitteldiscounter LIDL sind in der
Innenstadt etabliert. Das Angebot wird durch zahlreiche Betriebe
des Lebensmittelhandwerks sowie Obst- und Gemisehandler, Fein-
kostanbieter etc. erganzt.

Die nunmehr realisierte Handelszentralitat von 161 signalisiert deut-
lich, dass eine Weiterentwicklung des Angebotes mit Blick auf An-
gebotsqualitdt kaum noch moglich ist. Die Realisierung der RAT-
HAUSGALERIE hat mit der Neuaufstellung des KAUFPARK und der
Berlicksichtigung von weiteren Anbietern im Frischesegment / Fein-
kost zu einer Optimierung des Angebotes beigetragen.

Weiterhin sollte der Erhalt und die Absicherung der integrierten
Nahversorgungsstandorte ALDI (Frankfurter StraBe und Graf-von-
Galen-Ring), PENNY und EDEKA (Eppenhauser StraBe) nicht durch
die Realisierung von Lebensmittelbetrieben an nicht-integrierten,
verkehrsorientierten Standorten gefdhrdet werden.

cima.

Abb. 46: Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-Mittelstadt

Nahwversorgungsrelevanten Kenndaten fiir den Stadtteil
Mittelstadt (Stadibezirk Hagen Mitte)

Anzahl der Betriebe 105
davon Lebensmitteldiscounter 4
daven [ebensmitfelsupermérkte,” SB-Warenhiuser 4
daven erganzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske,

Gefrankemdrkte, Spezialanbiefer (Biolebensmittel Obst- und

Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethmischem Hintergrund) a7
Umsatz in Mio. € 62.0
Nachfragevolumen in Mio. € 385
Handelszentralitéit 161
Kaufkraftsaldo 23,5
Einwohner im Stadtteil Mittelstadt 20.134

Quelle: cima 2015
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5.3.6 Nahversorgungssituation in Hagen-Emst (Stadtbe- Abb. 47: Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-Emst
zirk Mitte)

Nahwversorgungsrelevanten Kenndaten fiir den Stadtteil
Im Osten der Hagener Kernstadt findet sich der Stadtteil Hagen- Emst (Stadtbezirk Hagen Mitte)

Emst. Insgesamt leben hier 10.785 Einwohner. Die Einzelhandelsbe- .

. . Anzahl der Betriebe 17
standsanalyse dokumentiert nur vier Nahversorger zur Versorgung o
der Bewohner mit Waren des taglichen Bedarfs. Die Lebensmittelfri- davon Lebensmitteldiscounter 2
schemarkte KAUFPARK (Karl-Ernst-Osthaus-Str.) und der FRISCHE- davon Lebensmittelsupermarite,” S8-Warenfduser z
MARKT JETTER (Emster StraBe) werden erganzt durch zwei ALDI davon erginzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske,
Lebensmitteldiscountmarkte an der Eppenhauser Strafe und im Getrénkemarite, Spezialanbicter (Biolebensmittel Obst- und
Wasserlosen Tal. Mit der Erweiterung des KAUFPARK auf dem be- Gemiise, Feinkest, Anbieter mit ethnischem Hintergrund) 13
stehenden und ostlich angrenzenden Areal wird die Ausweisung Umsatz in Mio. € 16.4
dieses Standortbereiches als Zentraler Versorgungsbereichs Emst -
empfohlen. Neben der Erweiterung des Vollsortimenters kann auf Nachfragevolumen in Mio. € 24,1
dem erweiterten Standortareal auch ein Drogeriefachmarkt etabliert Handelszentralitit 68
werden. 17

Kaufkraftsaldo 7.7

Mit Blick auf eine unterdurchschnittliche Handelszentralitat in der Eimwohner im Stadtteil E 10785
Warengruppe ,Lebensmittel, Reformwaren® von lediglich 68 ist eine Inwonner im stadtterl Emst :

Verkaufsflachenerweiterung des Vollsortimenters auf bis zu 1.400
m? (einschlieBlich Getrankemarkt) angezeigt. Fir den Drogeriefach-
markt ist eine Verkaufsflichendimensionierung von rd. 600 m2 an-
zusetzen, die fiir solche Stadtteil versorgende Markte heute (blich
ist.

Quelle: cima 2015

17 Mit dieser Empfehlung wird der Ansatz aus dem vorliegenden Einzelhandelskon-
zept (Junker und Kruse, 2009) aufgegriffen und der relevante Standortbereich
als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.
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5.3.7 Nahversorgungssituation in Hagen-Wehringhausen
(Stadtbezirk Mitte)

Im Stadtteil Hagen-Wehringhausen leben 15.427 Einwohner. Die be-
deutenden Nahversorgungsstrukturen sind der NETTO-
Lebensmitteldiscounter im Zentralen Versorgungsbereich Wehring-
hausen sowie der ergdanzende Lebensmittelsupermarkt KAUFPARK
an der MinervastraBe, in unmittelbar an die Wohnsiedlungsbereiche
angrenzender Lage. In nicht-integrierter Lage findet sich zudem der
Lebensmitteldiscounter ALDI an der Wehringhauser Strafle.

Der NETTO Lebensmitteldiscounter im Zentralen Versorgungsbereich
Wehringhausen verfiigt nur (ber eine sehr beengte Verkaufsflachen,
sodass gepriift werden sollte, unter welchen Voraussetzungen der
Lebensmittemarkt eine Modernisierung und Verkaufsflachenerweite-
rung realisieren konnte.

Vor dem Hintergrund der zu erwartenden negativen Bevolkerungs-
entwicklung sollte die bestehende Nahversorgungsqualitat in Weh-
ringhausen erhalten werden. Die Handelszentralitat in der Waren-
gruppe Lebensmittel/ Reformwaren (68) signalisiert geringe Versor-
gungsdefizite auf Stadtteilebene.

Abb. 48: Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-Wehringhausen

Nahversorgungsrelevanten Kenndaten fir den Stadtteil
Wehringhausen (Stadtbezirk Hagen Mitte)

Anzahl der Betriebe 27
daven Lebensmitteldiscounter P
davon Lebensmittelsupermérkte SB-Warenhiuser I
davon erganzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske,

Getrdnkemdrite, Spezialanbieter (Biolebensmittel Obst- und

Gemiise, Feinkost, Anbiefer mit ethinischem Hinfergrund) 24
Umsatz in Mio. € 198
Nachfragevolumen in Mio. € 289
Handelszentralitdt 68
Kaufkraftzaldo 4.1
Einwohner im Stadtteil Wehringhausen 15.427

Quelle: cima 2015

cima.
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5.3.8 Nahversorgungssituation in Hagen-Lennetal Abb. 49: Nahversorgungsrelevante Kenndaten: Hagen-Lennetal
(Stadtbezirk Hohenlimburg)

Nahwversorgungsrelevanten Kenndaten fiir den Stadtteil
Nur 5.032 Einwohner leben im Stadtteil Hagen-Lennetal. Die Nah- Lennetal (Stadtbezirk Hagen Hohenlimburg)

versorgung der Bewohner mit Waren des taglichen Bedarfs wird

. . . . . Anzahl der Betriebe [
ausschlieBlich Uber Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Kios- o
ke dargestellt. Ein kleinteiliger IHRE KETTE Markt (Berchumer Stra- davon Lebensmitteldiscounter -
Re) kann nur z.T. die Versorgung der Bevélkerung wahrnehmen. Die davon Lebensmittelsupermérkte, SB-Warenhiuser

geringe Verkaufsflachenausstattung spiegelt sich auch in der sehr

daven erganzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske,
geringen Handelszentralitat (25) wider.

Gefrankemdrkte, Spezialanbiefer (Biolebensmittel Obst- und

Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethmischem Hintergrund) 5
Eine Yerbesserung des Nahversorgungsangebote§ im St'adttell Len- Umsatz in Mio. € » g
netal ist wiinschenswert, doch aufgrund des geringen Einwohnerpo- >
tenzials und des starken Wettbewerbsumfeldes kaum realisierbar. Nachfragevolumen in Mio. € 11,3
Handelszentralitat 25
Kaufkraftsaldo -85
Einwohner im Stadtteil Lennetal 5052

Quelle: cima 2015
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5.3.9 Nahversorgungssituation in Hagen-Hohenlimburg
(Stadtbezirk Hohenlimburg)

Der Stadtteil Hohenlimburg befindet sich in peripherer Lage im Os-
ten der Hagener Kernstadt. Mit 24.642 Einwohnern ist Hohenlim-
burg einer der einwohnerstdarksten Stadtteile. Als Nahversorgungs-
standort ist Hohenlimburg maRgeblich durch den grofflachigen,
nahversorgungsrelevanten Sonderstandort KAUFLAND (Auf dem Lol-
fert) sowie diverse Lebensmitteldiscountstandorte in  nicht-
integrierten Lagen (Sonderstandort BERLET, Sonderstandort Am
Paulshof) gepragt.

Erganzend konnten in Hagen-Hohenlimburg zwei Zentrale Versor-
gungsbereiche in integrierten Lagen definiert und abgrenzt werden.
Der Zentrale Versorgungsbereich Hohenlimburg (Nebenzentrum) ist
durch die Etablierung der Nahversorgungsagglomeration REWE /
ALDI an der BahnstraBe deutlich gestdrkt worden. Die Modernisie-
rung dieser Nahversorgungsinfrastruktur hat neben innerbetriebli-
chen Griinden auch zur Aufgabe des KAISERS Supermarktes ge-
fuhrt.

Der Zentrale Versorgungsbereich Elsey kann einerseits die Lebens-
mitteldiscounter ALDI und NETTO als auch einen modernen und
marktgerechten REWE Supermarkt zur wohnortnahen Versorgung
der Bewohner vorhalten.

Die Handelszentralitdt von 127 signalisiert bereits heute erhebliche
Kaufkraftzufliisse (per Saldo 13,7 Mio. €).

Das wichtigste Entwicklungsziel fir den Stadtteil Hagen-
Hohenlimburg ist der Erhalt und die Sicherung des Nahversor-
gungsangebotes in den Zentralen Versorgungsbereichen Hohenlim-
burg und Elsey. Der Anteil der Nahversorgungsbetriebe in nicht-

integrierten Lagen sollte nicht weiter erhoht werden. Fir die Son-
derstandorte sollte maximal der Bestandsschutz (gemaB Ziel 7
Teilplan groBflachiger Einzelhandel zur Entwicklung von Standorten
des grofl¥flachigen Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten) gelten. Die Bauleitplanung ist ent-
sprechend darauf abzustimmen.

Abb. 50: Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-Hohenlimburg

Nahwversorgungsrelevanten Kenndaten fiir den Stadtteil
Hohenlimburg (Stadtbezirk Hagen Hohenlimburg)

Anzahl der Betriebe 43
davon Lebensmitteldiscounter 7
davon lebensmitfelsupermarite S8-Warenhduser 3

daven ergdnzende Anbiefer (Lebensmittelhandwerk, Kioske,
Gefrankemdrkte, Spezialanbieter (Biolebensmittel Obst- und

Gemdise, Feinkost Anbister mif sthnischem Hintergrund) 33
Umsatz in Mio. € 63.6
Nachfragevolumen in Mio. € 499
Handelszentralitat 127
Kaufkraftsaldo 13,7
Einwohner im Stadtteil Hohenlimburg 24642

Quelle: cima 2015

cima.
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5.3.10 Nahversorgungssituation in Hagen-Haspe-West Abb. 51: Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-Haspe-West
(Stadtbezirk Haspe)

Nahwversorgungsrelevanten Kenndaten fiir den Stadtteil
Der Stadtteil Haspe-West befindet sich im Westen des Hagener Haspe-West (Stadtbezirk Hagen Haspe)

Stadtgebietes, unmittelbar angrenzgnd an dgs Stadtgebiet Ge-vels— Anzahl der Betricbe 17
berg. Insgesamt leben rd. 12.858 Einwohner in Haspe-West. Bei der o Lebenemitteld
Bewertung des Nahversorgungsangebotes sind die Verflechtungen aven Lebensmitelaicounter 3
nach Gevelsberg zu berticksichtigen. daven [ebensmitfelsupermérkte,” SB-Warenhiuser 1
) ) davon erganzende Anbiefer (Lebensmittelhandwerk, Kioske,
Der Zentrale Versorgungsbereich Westerbauer beherbergt heute ei- Getrénkemdrkte, Spezialanbieter (Biolebensmittel, Obst- und
nen KAUFPARK Supermarkt sowie den ergdnzenden Lebensmittel- Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethnischem Hintergrund) 14
d|sc<')unte.r. PENNY. Ein welterer. NETTO Lgbensmltteldlscgunter Umsatz in Mio. € 101
(Louise-Marcker-StraBe) befindet sich in integrierter Wohngebietsla- >
ge nordlich der Ennepe. Der hier etablierte Zentrale Versorgungsbe- Nachfragevolumen in Mio. € 25,7
reich Westerbauer wird mit der Revitalisierung des Brandt-Areals )
. Handelszentralitat 74
neu strukturiert.
Kaufkraftsaldo 5.1
Der Erhalt des Nahversorgungsangebotes im  Zentralen Versor-
gungsbereich Westerbauer sollte das wichtigste Entwicklungsziel im Einwohner im Stadtteil Haspe West 12.858

Stadtteil Haspe-West darstellen. Quelle: cima 2015

Ein Ausbau der Nahversorgung ist vor dem Hintergrund der bereits
realisierten Handelszentralitdt von 74 nicht erforderlich. Mit der Re-
alisierung der Nahversorgungsagglomeration auf dem Brandt-Areal
ist die Entwicklung als abgeschlossen anzusehen. Dies gilt auch mit
Blick auf die Verflechtungen zum Stadtbezirkszentrum Haspe-
Zentrum.
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5.3.11 Nahversorgungssituation in Hagen-Haspe-Ost
(Stadtbezirk Haspe)

In Haspe-Ost leben 17413 Einwohner. Als Nahversorgungsstandort
ist Haspe-Ost maBgeblich durch die Lebensmittelmarkte innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches Haspe-Zentrum gepragt. Neben
dem REAL SB-Warenhaus (VollbrinkstraBe) und dem kleinteiligen
KAUFPARK Supermarkt (Berliner StraRe) sind eine Vielzahl an Be-
trieben des Lebensmittelhandwerks, Kiosken und Spezialgeschéften
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches adressiert.

An der PreusserstralBe ist ein LIDL Lebensmitteldiscounter in nicht-
integriert Lage vorhanden. Weiterer nahversorgungsrelevanter Ein-
zelhandel sollte im Standortbereich des LIDL Marktes ausgeschlos-
sen werden, um die Gefahr einer Agglomerationsbildung auszu-
schlieBen. Grundsatzlich sollte eine Attraktivitatssteigerung an die-
sem Standort ausgeschlossen werden. Dementsprechend ist auch
die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente auszuschlieBen.
Die Bauleitplanung ist entsprechend anzupassen.

Fir den Stadtteil Haspe-Ost sollte mit Prioritdt der Erhalt und die
Sicherung des Nahversorgungsangebotes im Zentralen Versorgungs-
bereich Haspe-Zentrum als Entwicklungsziel formuliert werden.

Mit einer Handelszentralitdt von 92 wird ein gutes Nahversorgungs-
niveau erreicht.

Abb. 52: Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-Haspe-Ost

Nahversorgungsrelevanten Kenndaten fiir den Stadtteil
Haspe-Ost (Stadtbezirk Hagen Haspe)

Anzahl der Betriebe 36
davon Lebensmitteldiscounter 7
davon Lebensmittelsupermdérkte,/ SB-Warenhduser P

davon ergdnzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske,
Getrankemdrkte, Spezialanbieter (Biolebensmittel, Obst- und

Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethnischem Hintergrund) 33
Umsatz in Mio. € 32,1
Nachfragevolumen in Mio. € 34,8
Handelszentralitét 92
Kaufkraftsaldo -2,7
Einwohner im Stadtteil Haspe-Ost 17.413

Quelle: cima 2015
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt HAGEN 2015

5.3.12 Nahversorgungssituation in Hagen-Eilpe (Stadtbe-
zirk Eilpe / Dahl)

Im Stadtteil Hagen-Eilpe leben 11.423 Einwohner. Die bedeutends-
ten Nahversorgungsstrukturen sind die bestehenden Lebensmittel-
discounter ALDI und LIDL sowie der Lebensmittelfrischemarkt
KAUFPARK im Zentralen Versorgungsbereich Eilpe. Erganzend befin-
det sich ein NETTO Lebensmitteldiscounter in integrierter Wohnge-
bietslage an der Selbecker Strafe. Fir den Lebensmitteldiscounter
ALDI liegen Plane fiir eine unkritische Standortverlagerung vor, die
eine Arrondierung des Zentralen Versorgungsbereichs erfordern.

Der Erhalt des Nahversorgungsangebotes im  Zentralen Versor-
gungsbereich Eilpe (Nahversorgungszentrum) sollte nachhaltig un-
terstiitzt werden. Ebenso Bedeutung hat der Erhalt des integrierten
Nahversorgungsstandortes NETTO als Teil der wohnungsnahen Ver-
sorgungsstruktur.

Mit einer Handelszentralitat von 97 liegt eine gute Nahversorgungs-
situation vor.

Abb. 53:Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-Eilpe

Nahwversorgungsrelevanten Kenndaten fiir den Stadtteil

Eilpe (Stadtbezirk Eilpe / Dahl)

Anzahl der Betriebe 19
davon Lebensmitteldiscounter 3
daven [ebensmitfelsupermérkte,” SB-Warenhiuser 1

daven erganzende Anbieter (Lebensmittelhandwerk, Kioske,
Gefrankemdrkte, Spezialanbiefer (Biolebensmittel Obst- und

Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethmischem Hintergrund) 16
Umsatz in Mio. € 225
Nachfragevolumen in Mio. € 23,2
Handelszentralitat 97
Kaufkraftsaldo 0.7
Einwohner im Stadtteil Eilpe 11.423

Quelle: cima 2015

cima.
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5.3.13 Nahversorgungssituation in Hagen-Dahl (Stadtbe- Abb. 54: Nahversorgungsrelevante Kenndaten Hagen-Dahl
zirk Eilpe / Dahl)

Nahwversorgungsrelevanten Kenndaten fiir den Stadtteil
Nur 5.084 Einwohner leben im Stadtteil Hagen-Dahl. Die Nahversor- Dahl (Stadtbezirk Eilpe / Dahl)

gung der Bewohner mit Waren des tdglichen Bedarfs wird aus- Anzahl der Betriebe 8

schlieBlich tber einen EDEKA Markt (Mihlbachstrale) in integrierter v Lebenem i

Wohngebietslage sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder avon fepensmiterascounter -

Kioske dargestellt. davon Lebensmittelsupermarite,” S8-Warenfduser 1

) ) ) daven erginzende Anbister (Lebensmittelhandwerk, Kioske,

Aufgrund der pe.rlpheren'Lage de; Stadtteils und der top.ogra.ﬂ- Getrénkemdrkte, Spezialanbieter (Biolebensmittel, Obst- und

schen Gegebenheiten sowie des geringen Bevdlkerungspotenzials ist Gemiise, Feinkost, Anbieter mit ethnischem Hintergrund) 7

ein Ausbau des Nahversorgungsangebotes im Stadtteil Dahl kaum o

realisierbar. Die Bestandssicherung des EDEKA Marktes ist entspre- Umsatz in Mio. € 4.5

chend von besonderer Bedeutung. Nachfragevolumen in Mio. € 10
Handelszentralitat 44
Kaufkraftsaldo -5.8
Einwohner im Stadtteil Dahl 5.084

Quelle: cima 2015
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6  Zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche und relevanter Ergan-

zungsstandorte

6.1  Zur Hierarchie und Abgrenzung von Zent-
ralen Versorgungsbereichen in der Stadt
Hagen

6.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche und Ergénzungs-
standorte im Uberblick

In den folgenden Kapiteln werden die Zentrenstruktur der Stadt
Hagen dargestellt und die unterschiedlichen Zentralen Versorgungs-
bereiche beschrieben. Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern
(Verkaufsfliche in m?, Anzahl der Betriebe, Umsatz) innerhalb der
abgegrenzten Zentren wird die Bedeutung der Zentralen Versor-
gungsbereiche fiir die Nahversorgung und dariiber hinaus darge-
stellt. In die Abgrenzung sind vorhandene Einzelhandelsnutzungen
sowie bedeutende komplementdre Nutzungen (Dienstleistung, Gast-
ronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergarten etc.) eingegliedert, wenn
sich diese funktional in das Gebiet einfiigen.18 Das Gliederungssys-
tem der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Hagen umfasst
die folgende Zentrenstruktur:

= Die Innenstadt ist das Hauptgeschaftszentrum mit erheblicher
gesamtstadtischer und regionaler Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktion.

18 sowohl die dargestellten Kennziffern der Zentralen Versorgungsbereiche als auch
die kartografische Darstellung beruhen auf den ermittelten Strukturdaten im Er-
hebungszeitraum Marz-Mai 2012.

Nebenzentren sind lokale Versorgungszentren, die Uberwiegend
der Nahversorgung dienen und dariber hinaus ein ergdanzendes
Angebot im Segment des aperiodischen Bedarfsbereiches anbie-
ten.

Nahversorgungszentren dienen fast ausschlieBlich der Nahver-
sorgung und halten dariiber hinaus nur ein sehr eingeschranktes
Angebot an Giitern des aperiodischen Bedarfsbereiches vor.

Ergdnzende Nahversorgungsstandorte in integrierter Lagel9 sind
Nahversorgungsstandorte in integrierter Wohngebietslage, die ei-
nen Lebensmitteldiscounter oder einen Frischemarkt, bestenfalls
mit einem kleinteiligen Erganzungsangebot mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs bereitstellen.

Solitdre Nahversorgungsstandort in nicht-integrierter Lage sind
Standorte eines Lebensmitteldiscounters oder Frischemarktes
ohne einen direkten Wohngebietsbezug. Die Standorte sind pri-
mar auf den Pkw orientiert.

Grundlage ist Ziel 2 des Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum LEP
NRW

cima.
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Solitdre Nahversorgungsstandorte in nicht-integrierter Lage mit
Agglomerationscharakter?0 sind Standorte eines Lebensmitteldis-
counters oder Frischemarktes ohne einen direkten Wohnbezug
und bereits einer auffallenden Agglomerationsentwicklung im
Umfeld des Standortes. Auch diese Standorte befinden sich
primar an verkehrsorientierten Standorten.

Sonderstandorte sind Einzelhandelsagglomerationen, die eine
tberortliche Versorgungsfunktion wahrnehmen, jedoch als nicht
integrierte Standortlagen aufzufassen sind, die bereits heute mit
ihrem Besatz die Gestaltungsspielrdume Zentraler Versorgungs-
bereiche gefdhrden oder bei einer weiteren Entwicklung gefahr-
den konnten. Mittels einer baurechtlichen Absicherung der Be-
standstrukturen vorhandener Einzelhandelsnutzungen mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, sollte die Beein-
trachtigung Zentraler Versorgungsbereiche verhindert werden.?!
Gestaltungspotenzial ist z.T. im Segment der nicht zentrenrele-
vanten Sortimente gegeben. Die relevanten Sonderstandorte
werden in Abschnitt 6.3 dokumentiert. Die Abgrenzung der Son-
derstandorte zeigt auf, welche Standortraume durch eine
Durchmischung von groffldchigem Einzelhandel und gewerblichen
Nutzungen einerseits Standortpotenziale gewerblicher Nutzungen
gefdhrden und andererseits bereits heute die Gestaltungsspiel-
rdume in benachbarten Zentralen Versorgungsbereichen ein-
schranken. Die Abgrenzung ist als Hilfestellung der Verwaltung
gedacht, Steuerungsbedarf der Bauleitplanung zu identifizieren.
Sie geben keinen Hinweis auf mdgliche Ansiedlungspotenziale.

20

21

Grundlage ist Ziel 8 des Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum LEP
NRW

Grundlage ist Ziel 7 des Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum LEP
NRW

Abb. 55: Zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte im
Uberblick
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Abb. 56: Zentrenstruktur der Nahversorger in Hagen im Uberblick

g, i
AL

Nahversorgung... I Whakic.
. ... iIm Zentralen Versorgungsbereich ‘

... in integrierter Lage L% i

@ .. innicht-integrierter Lage ‘

. ... im Sonderstandort

D Zentraler Versorgungsbereich A ' M S

r— Sureh d © Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW |
nderstandort | | .
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6.2 Zentrale Versorgungsbereiche in Hagen

6.2.1 Zur Hierarchie der Zentralen Versorgungsberei-
che in Hagen

Abb. 57: Hierarchie der Zentralen Versorgungsbereiche

Hau trum

Quelle: cima 2015

Hinweis:

Die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche orientiert sich
m_vorliegenden Einzelhan konz r H n nker

und Kruse, 2009). Abweichungen resultieren aus Verdnderungen im
Einzelhandelsbestand und in Bezug auf die erfassten ergdnzenden
DI lei ie konl - umli | funktio-

nale Gegebenheiten vor Ort.

In der nachfolgenden Dokumentation sind die aktualisierten Be-
standsdaten der Einzelhandelserhebung vom Méarz und April 2015
erfasst. Die Karten mit der Belegung von ergdnzenden Dienstleis-
tungsnutzungen sind aus der Erhebung 2012 nachrichtlich im An-
hang dokumentiert.

cima.
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6.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Haupt-
zentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst die Elberfelder
StraBe als HaupteinkaufsstraBe sowie alle andockenden Standortla-
gen. Im Westen begrenzt der Graf-von-Galen-Ring den Zentralen
Versorgungsbereich, das Schwenke-Zentrum bildet den handelsspe-
zifischen Abschluss des Zentralen Versorgungsbereiches. Neben der
Elberfelder StralBe bilden die HohenzollernstraBe, die Spinngasse,
Teilabschnitte der KampstraBe und Goldbergstrale sowie die Mari-
enstralle, die MittelstraBe und der Friedrich-Ebert-Platz die Haupt-
einkaufsbereiche der Innenstadt. Im Osten stellt der Bergische Ring
sowohl funktional als auch rdaumlich die Innenstadtbegrenzung dar.
Die sldliche und slidwestliche Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereiches wird entlang der HochstraBe bzw. der sidlichen
Flurstiickgrenzen der Elberfelder Strale gezogen. Die nordliche Ab-
grenzung verlauft entlang der Bahnhofstrale sowie entlang der
nordlichen Flurstiickbegrenzungen der Elberfelder Strale. Im Nord-
osten begrenzt die PotthofstraBe den Zentralen Versorgungsbereich.
In den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen ist der Standort-
bereich des Volksparks und des Sparkassenareals. Angrenzend an
den Friedrich-Ebert-Platz sind die Volme-Galerie sowie die Entwick-
lungsflache der Rathaus-Galerie in die Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereiches eingegliedert. Die Abgrenzung folgt den
raumlich-funktionalen Nutzungen.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt beherbergt 285 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche von 71.175 m2 Die wa-
rengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes ist
in der rechts stehenden Abb. der nebenstehenden Tabelle sowie in
den nachfolgenden kartografischen Darstellungen des Hauptzent-
rums der Stadt Hagen dokumentiert.

Abb. 58: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt

Verkaufs-

CIMA Warengruppe Betriebe |[fliche in m?
Periodischer Bedarf 77 9770 68,0
Lebensmittel und Reformwaren 44 5300 28,6
Gesundheits- und Korperpflege 23 4130 369
ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 10 340 25
Persdnlicher Bedarf insgesamt 140 39.420 1329
Bekleidung, Wasche 89 32450 105,2
Schuhe, Lederwaren 20 5150 17.2
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 31 1820 10,5
Medien und Technik insgesamt 35 8965 359
Bucher, Schreibwaren 10 3365 121
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 25 5600 238
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 7 4.405 116
Sportartikel 4 2720 7.2
Spielwaren, Bastelbedarf 1 1640 x
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) 2 45 x
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 13 4675 119
Einrichtungsbedarf 7 3320 6,5
Mobel, Antiquitaten 2 SO0 x
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 5 2420 X
Baumarktspezifische Sortimente

{ein=chliellich gartencenterrelevante Sortimente) 6 620 1.4
Einzelhandel insgesamt 285 71175 2682
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen moglich

cima.
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In der Innenstadt von Hagen ist neben den Lebensmittelsupermark-
ten EDEKA (Elberfelder StraBe) und KAUFPARK (MittelstraBe) ein
LIDL Lebensmitteldiscounter im Schwenke-Zentrum adressiert. Dar-
Uber hinaus ergdnzen kleinere Spezialgeschifte, Laden des Le-
bensmittelhandwerks (Backer/ Fleischer) sowie diverse Drogerie-
markte und Apotheken das Angebot im periodischen Bedarfsbe-
reich.

Der Handelsschwerpunkt des innerstadtischen Einzelhandels liegt
eindeutig im aperiodischen Bedarfsbereich, insbesondere im per-
sonlichen Bedarf. Malgebliche Anker sind die leistungsstarken
Kaufhduser PEEK & CLOPPENBURG und GALERIA KAUFHOF sowie
die beispielhaften Filialisten H&M, ESPRIT, MARCO POLO, S-OLIVER,
C&A und TK MAXX. Weitere Betriebe des Facheinzelhandels sowie
erganzende Fachmarktkonzepte im Niedrigpreissegment (TAKKO,
KIK, ZEEMANN-TEXTIELSUPERS) sprechen auch den preisbewussten
Konsumenten an. Ein weiterer wichtiger Frequenzbringer ist der
Fachmarkt fiir Elektroartikel und Unterhaltungselektronik SATURN in
der RATHAUS-GALERIE.

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie,
Arzte etc.) runden das innenstddtische Einzelhandelsangebot ab.

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs folgt hier um-
fassend der Abgrenzungsempfehlung des bisher vorliegenden Ein-
zelhandelskonzeptes. Es wird funktional der Kernbereich der Innen-
stadt erfasst. Unseres Erachtens sind alle aullerhalb der Abgren-
zung liegenden Einzelhandelsbetriebe eindeutig als Randlagen-
standorte einzuordnen.

Seite 75



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt HAGEN 2015 CIma .

Abb. 59: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt - Kartierung Ein-
zelhandel

V! Einzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, med.-ortho. Bedarf

Bucher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Spiel, Sport, Hobby

Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat
Einrichtungsbedarf
Baumarktspezifische Sortimente

Betrieb 2 800 m? Verkaufsflache
Betrieb < 800 m?* Verkaufsflache

Leerstand

’ © Geobawsdaten der Kommunen und des Landes NRW
D Zentraler Versorgungsbereich ; © Geobasis NRW 2011
L g L . i 2 &
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6.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Boele (Nebenzent-
rum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Boele in der Funktion eines Ne-
benzentrums erstreckt sich entlang der Schwerter Strafe in Ost-
West Ausrichtung, der DenkmalstraBe in sudlicher und der Dort-
munder StraBe in noérdlicher Ausrichtung. Der Standortbereich des
EDEKA Marktes und die Grundstiicksareale des Marktplatzes stellen
die Grenzen des Zentralen Versorgungsbereiches im Westen der
Schwerter StraBe und im Norden der Dortmunder StraBe dar. Der
Boeler Kirchplatz sowie die Kirchstrale gehoren ebenso zum Zent-
ralen Versorgungsbereich Boele. Im Standortbereich des Kirchplat-
zes und der Kirchstralle sind eine Reihe kleinteiliger Einzelhandels-
und Dienstleistungsunternehmen adressiert. Alle an die KirchstralRe
andockenden Grundstiicksareale sind in den Zentralen Versor-
gungsbereich einbezogen. Aufgrund der funktionalen Zugehorigkeit
sind ebenso die Grundstiicke des Kindergartens sowie der Kirche
in die Abgrenzung integriert.

Im weiteren Verlauf der Schwerter Strale in Gstlicher Richtung fin-
det sich der Sonderstandort Schwerter Strale (vgl. Kap. 6.3.11);
aufgrund der deutlich separierten Standortsituation ist dieser Be-
reich nicht in die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches
integriert.

Der einmal wochentlich stattfindende Wochenmarkt auf dem Boeler
Marktplatz erganzt das Lebensmittelfrischeangebot innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches. Darliber hinaus runden kleinere
Spezialgeschéfte, Laden des Lebensmittelhandwerks (Backer/ Flei-
scher) sowie ein ROSSMANN Drogeriefachmarkt, Apotheken und ein
Reformhaus das Angebot im periodischen Bedarfsbereich ab.

Abb. 60: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
Boele

Verkaufs-

CIMA Warengruppe Betriebe (fliche in m?
Periodiacher Bedarf 12 2 085 15,1
Lebensmittel und Reformwaren 7 1600 81
Gesundheits- und Korperpflege 3 420 X
ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 2 65 X
Persdnlicher Bedarf insgesamt 6 645 2.3
Bekleidung, Wasche 3 480 X
Schuhe, Lederwaren 0 0 0.0
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 3 165 X
Medien und Technik insgesamt 3 120 X
Bucher, Schreibwaren 1 50 X
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 2 70 X
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1 40 0.1
Sportartikel o ] 0,0
Spielwaren, Bastelbedarf o 40 0,1
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, stc) 1 ] 0.0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 8O X
Einrichtungsbedarf 1 45 X
Maobel, Antiquitaten 1 45 X
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien ] ] 0.0
Baumarktspezifische Sortimente

(einschlieflich gartencenterrelevante Sortimente) 1 120 X
Einzelhandel insgesamt 25 3.135 18,9
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen moglich

cima.
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Einzelhandelsangebote des aperiodischen Bedarfs (KIK Textilfach-
markt, Fahrradfachgeschaft, Wascheboutique, Stoffgeschaft, Optiker
etc.) sowie zahlreiche einzelhandelsnahe Dienstleistungen (Kreditin-
stitute, Gastronomie, Arzte etc.) vervollstindigen die Versorgungs-
funktion des Zentralen Versorgungsbereiches (vgl. nachfolgende
kartografische Darstellungen).

Im Zentralen Versorgungsbereich Boele waren zum Zeitpunkt der
Bestandserhebungen 25 Einzelhandelsbetriebe vorhanden, die auf
einer Verkaufsflache von 3.135 m?2 einen Einzelhandelsumsatz von
18,9 Mio. € erwirtschaften.
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Abb. 61: Zentraler Versorgungsbereich Boele - Kartierung Einzel-

E Adn(
nzentrum
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it Einzelhandel o
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Schuhe, Lederwaren s
Uhren, Schmuck, med -ortho. Bedarf /\
Bucher, Schredwaren B
Elektroartikel, Unterhaltungsetektronik

Spiel, Sport, Hobby

Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat
Einnchtungsbedarf

Baumarktspezifische Sortirnente

s
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L
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6.24 Zentraler Versorgungsbereich Eilpe (Nebenzent-
rum)

Im Zentralen Versorgungsbereich Eilpe sind 18 Einzelhandelsbetrie-
be mit einer Verkaufsflaiche von 5.645 m? ansdssig. Sie realisieren
einen Einzelhandelsumsatz von 26,9 Mio. €.

Der Zentrale Versorgungsbereich Eilpe in der Funktion eines Ne-
benzentrums erstreckt sich entlang der Eilper StraBe zwischen dem
Kreuzungsbereich HasselstraBe im Westen und der Selbecker Stra-
Be in siidwestlicher Ausrichtung. Nordlich der Eilper Strale befinden
sich in einem kompakten Standortbereich die Nahversorger KAUF-
PARK-Supermarkt sowie die Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL.
Dariiber hinaus ergdnzen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Ba-
cker/ Fleischer) sowie der KAUFPARK Getrankehandel und Apothe-
ken das Angebot im periodischen Bedarfsbereich.

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot im Segment des aperiodi-
schen Bedarfs grofitenteils im discountorientierenden, fach-
marktspezifischen Bereich angesiedelt (SIEMES Schuhcenter, MAT-
RATZEN CONCORD). Ferner sind eine Reihe Facheinzelhandelsbe-
triebe (Optik, Tierfutter, Geschenkartikel, Schuhe, Wasche, Schreib-
waren etc.) und einzelhandelsnahe Dienstleistungsangebote vorhan-
den. Ein Arztehaus befindet sich ebenfalls innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches.

Der ALDI Lebensmitteldiscounter mochte seinen Standort auf den
Standortbereich zwischen Eilper StraBe und Franzstrale verlagern.
Die modifizierte Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs be-
riicksichtigt diese Entwicklung.

Abb. 62: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich

Eilpe
Verkaufs-

CIMA Warengruppe Betriebe (fliche in m?2
Periodischer Bedarf 9 3.860 X
Lebensmittel und Reformwaren 6 3.250 178
Gesundheits- und Korperpflege 1 540 x
ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 2 70 X
Persdnlicher Bedarf insgesamt 4 1.300 4.2
Bekleidung, Wasche 1 80 X
Schuhe, Lederwaren 2 1100 X
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 1 120 X
Medien und Technik insgesamt 1 130 X
Bucher, Schreibwaren 1 110 X
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 0 20 X
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1] 20 0.1
Sportartikel 0 O 0.0
Spielwaren, Bastelbedarf 0 20 0,1
Hobbybedarf (Fahrréder, Musikalien, etc) 1] ] 0.0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 175 X
Einrichtungsbedarf 0 0 0,0
Mabel, Antiquitéaten 0 1] 0.0
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 1] ] 0.0
Baumarktspezifische Sortimente

(einschlieBlich gartencenterrelevants Sortimente) 1 160 X
Einzelhandel insgesamt 18 5645 269
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen moglich

cima.
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Abb. 63: Zentraler Versorgungsbereich Eilpe - Kartierung Einzelhan-
del
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6.25 Zentraler Versorgungsbereich Haspe-Zentrum
(Nebenzentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Haspe-Zentrum in der Funktion ei-
nes Nebenzentrums beherbergt 64 Einzelhandelsbetriebe, die auf
einer Gesamtverkaufsfliche von 9.910 m? einen Umsatz von 47,2
Mio. € realisieren.

Der Zentrale Versorgungsbereich Haspe-Zentrum findet sich entlang
der Berliner StraBe und Voerder Stralle im westlichen Siedlungsbe-
reich der Stadt Hagen. Den Einzelhandelsschwerpunkt des Zentra-
len Versorgungsbereichs bildet ein REAL Verbrauchermarkt an der
VollbrinkstraBe. Der weitere, dem Zentralen Versorgungsbereich zu-
geordnete Einzelhandel, konzentriert sich auf die Fullgdangerzone
Voerder Stralle bis in den Kreuzungsbereich Haenelstrale sowie die
Berliner StraBe bis in den Kreuzungsbereich an der Kurt-
Schumacher-Stralle im Westen und Heiligen-Geist-Strale im Osten.
Alle an die Voerder StraBe und Berliner StraBe andockenden
Grundstiicksareale sind dem Nebenzentrum Haspe-Zentrum zuge-
ordnet.

In Ergdnzung zum REAL Verbrauchermarkt ist ein kleinteiliger
KAUFPARK Supermarkt an der Berliner Strale adressiert. Eine Viel-
zahl an Betrieben des Lebensmittelhandwerks sowie Kioske und in-
habergefiihrter Spezialgeschéfte mit internationalen Angeboten er-
ganzen das Lebensmittelangebot innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches. Angebote aus dem Segment Gesundheits- und
Korperpflege (ROSSMANN Drogeriefachmarkt, Apotheken) runden
das Angebot im periodischen Bedarfsbereich ab.

Abb. 64: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich

Haspe
Verkaufs-

CIMA Warengruppe Betriebe |[fliche in m?
Periodischer Bedarf 33 4725 319
Lebensmittel und Reformwaren 20 3480 19.8
Gesundheits- und Korperpflege 3 950 11.0
ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 7 295 1.1
Personlicher Bedarf insgesamt 17 2.410 X
Bekleidung, Wasche 9 1635 4.0
Schuhe, Lederwaren 2 480 X
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik ] 295 18
Medien und Technik insgesamt 8 1225 X
Bucher, Schreibwaren 2 230 x
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Meue Medien & 985 3,5
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1 430 X
Sportartikel [} 0 0,0
Spielwaren, Bastelbedarf 1 410 05
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) o 20 0,1
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3 640 X
Einrichtungsbedarf 1 360 X
Mobel, Antiquitaten 1 180 x
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien o] 180 0.4
Baumarktspezifische Sortimente

{einschliellich gartencenterrelevante Sortimente) 1 120 X
Einzelhandel insgesamt 64 9910 47 .2
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen moglich

cima.
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Einzelhandelsangebote des aperiodischen Bedarfs (WOOLWORTH,
NKD, T€DI, Mobel HILLRINGHAUS, DEICHMANN, ZEEMANN,
ERNSTINGS FAMILY sowie Fachgeschifte aus den Branchen
Schreibwaren, Optik, Schuhe, Bekleidung etc.) und zahlreiche ein-
zelhandelsnahe Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte,
Birgerbiiro etc.) runden die Versorgungsfunktion des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches ab (vgl. nachfolgende kartografische Darstellun-
gen).
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Abb. 65: Zentraler Versorgungsbereich Haspe Zentrum - Kartierung
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6.26 Zentraler Versorgungsbereich Hohenlimburg (Ne- Sonderstandorte ausgewiesen sind, kein weiterer Einzelhandel mit
benzentrum) nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment einsickert.

Abb. 66: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich

Das Nebenzentrum Hohenlimburg hat eine gewachsene stadtebauli-

che und handelsspezifische Struktur. Der Ortsteil Hohenlimburg
liegt separat vom Ubrigen Hagener Siedlungsbereich und weist eine
historisch und politisch begriindete Eigenstandigkeit vor. Kern des
Zentralen Versorgungsbereichs sind die als FuBgangerzonen entwi-
ckelten Freiheitstrale und HerrenstraBe mit dem Marktplatz in inte-
grierter Standortlage. Die Abgrenzung umfasst ebenso die Peinstra-
Be, DieselstraBe, Gaullstrale und Lohmannstrale bis auf die Ein-
mindung der GriinstockstraBe bzw. Bahnstrae im Siden. Das Are-
al des ehem. Parkhauses am Bahnhof Hagen-Hohenlimburg (6stlich
der BahnstraBe) ist in den Zentralen Versorgungsbereich, auf dem
mittlerweile zusatzliche Nahversorgungsangebote (ALDI, REWE) reali-
siert sind, integriert.

Der Zentrale Versorgungsbereich Hohenlimburg ist durch ein tradi-
tionelles Facheinzelhandelsangebot gepragt, durchmischt mit einer
begrenzten Anzahl regionaler und Uberregionaler Filialisten. Ein ste-
tiger Erosionsprozess ist zu beobachten. Maligeblich relevant waren
die Betriebsstilllegungen IHR PLATZ und KAISER'S. Einziger Anbieter
im Bereich des grofflachigen Einzelhandels ist das WOOLWORTH
Kaufhaus an der Herrenstrale.

Der Zentrale Versorgungsbereich Hohenlimburg beherbergt derzeit
38 Einzelhandelsbetriebe. Sie realisieren auf einer Verkaufsflache
von 5520 m?2 einen Einzelhandelsumsatz von 28,2 Mio. €.

Eine weitere Ausweitung des Zentralen Versorgungsbereichs wird
nicht empfohlen. Ebenso ist darauf hinzuwirken, dass in den nicht
integrierten Standortlagen im Bezirk Hohenlimburg, die zum Teil als

Hohenlimburg
Verkaufs-

CIMA Warengruppe Betriebe |fliche in m?
Periodischer Bedarf 15 2730
Lebensmittel und Reformwaren a8 2185 117
Gesundheits- und Kérperpflege 5 505 7.8
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 2 40
Persdnlicher Bedarf insgesamt 13 1365
Bekleidung, Wasche 7 S80 24
Schuhe, Lederwaren 1 200
Uhren, Schrmuck, Optik, Akustik 5 185 13
Medien und Technik insgesamt 5 450 1.7
Bucher, Schreibwaren 2 240
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 3 210
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 2 390
Sportartikel 1 240
Spielwaren, Bastelbedarf 1 150
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) o ] 0.0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 170
Einrichtungsbedarf 2 315
Mobel, Antiguititen 1 200 0.4
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 1 115 0.3
Baumarktspezifische Sortimente
(einschlieflich gartencenterrelevante Sortimente) 0 100 0.2
Einzelhandel insgesamt 38 5520 28,2
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen moglich
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Abb. 67: Zentraler Versorgungsbereich Hohenlimburg - Kartierung
Einzelhandel
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6.2.7 Zentraler Versorgungsbereich Altenhagen (Nah-
versorgungszentrum)

Aufgrund der ausschlieflich auf den periodischen Bedarf bezoge-
nen Angebotsstruktur und der verhdltnismaRBig geringen absoluten
Verkaufsflache wird dieser Versorgungsbereich als Nahversorgungs-
zentrum klassifiziert.

Der traditionelle Kern des Nahversorgungszentrums befindet sich im
Bereich der Friedenstrale und BriiderstraBBe, hier sind der Lebens-
mitteldiscounter NETTO sowie der Drogeriefachmarkt ROSSMANN
als bedeutendste Nutzungen zu nennen. Ein Kiosk und eine Ba-
ckerei erganzen das Warenangebot im Zentralen Versorgungsbe-
reich.

Das Nahversorgungszentrum Altenhagen ist durch Strukturwandel
gepragt. An der Zollstrale haben sich ALDI und EDEKA als kom-
paktes Nahversorgungsangebot neu aufgestellt. Dieser Standortbe-
reich ist in den Zentralen Versorgungsbereich Altenhagen integriert.

Der Zentrale Versorgungsbereich Altenhagen beherbergt derzeit 7
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 3.170 m2 Der
dort realisierte Einzelhandelsumsatz belduft sich auf 15,6 Mio. €.

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs folgt einer
Scharnierbildung zwischen dem Uberlebensfahigen Ortskern und
grenzt die Neustandorte von ALDI und EDEKA eng ab. Die durch
Leerstand gekennzeichneten Bereiche an der Altenhagener Stralle
sind bewusst ausgegrenzt worden, um eine weitere Zersplitterung
des Zentrums zu vermeiden

Abb. 68: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich

Altenhagen
Verkaufs-

CIMA Warengruppe Betriebe |fliche in m*
Periodischer Bedarf 6 2 BBD 147
Lebensmittel und Reformwaren 6 2600 129
Gesundheits- und Karperpflege 1] 270 1.7
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 0 10 01
Persdnlicher Bedarf inzgesamt 1] 30 X
Bekleidung, Wasche 0 30 X
Schuhe, Lederwaren 0 1] 0.0
Uhren, Schmuck, Optilk, Akustik 1] ] 0.0
Medien und Technik insgesamt 1 100 X
Blcher, Schreibwaren 1] 30 0,1
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 1 70 X
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0 0 0.1
Sportartikel 1] ] 0.0
Spielwaren, Bastelbedarf 1] ] 0.1
Hebbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) 1] o 0.0
Geschenke, Glas, Porzellan, KeramikHausrat 0 60 0,1
Einrichtungsbedarf 0 0 0,0
Mabel, Antiquitédten 0 o 0.0
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 0 1] 0.0
Baumarktspezifische Sortimente

(einschliellich gartencenterrelevante Sortimente) 0 100 0,2
Einzelhandel insgesamt 7 3.170 15,6
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen maglich

cima.
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Abb. 69: Zentraler Versorgungsbereich Altenhagen - Kartierung Ein-
zelhandel

o 1 T Y \v7 8 ; D © ',
| (N B s
‘ 1054 S ‘ 1/////@“‘“\"’:57/ 1 i
N ANEAY IS a2
78 2B\ l///{"‘{;/a 2 <
?’: \ l"“{//' A /e U o W \ I
= NS R
, =\ X T o\ ©
| x = ”f
21
iz N A :k‘ 4

i
)

TN N

I

Altenhagen-Mitte, Nahversorgungszentrum =

—~
-1 Fbrd)
-~ Einzelhandel 2

Bucher, Schreibwaren \\.

Il
7

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik \“ “

Spiel, Sport, Hobby \ '////// "\
Geschenke, Glas, Porzellan, Hausrat
Einnchtungsbedarf =

— 7\ X

= mm:, - '
e 77"

A
D — A 5

© Nahrungs- und Genussmittel %é% Ny ‘Q‘ -;- ;
& Gesundheits- und Korperpflege - yg.:;%' 2, //'{’.Ih ?//) ¥
0 Schnittblumen, Zeitschriften T \’f’,’/:;//P/A WA
@ EBekleidung, Wasche 7"*:,": T — =
Schuhe, Lederwaren ) s é%l{l{
® Uhren, Schmuck, med.-ortho. Bedarf ;\ = ’j/ - Z/}/i/‘;!'":ﬁ &

\NVZ
: W’é’é AT
@)
@)
@)
@]

Baumarktspezifische Sortimente

T . eSS

l@)

=
B
\

Betrieb 2 800 m* Verkaufsflache
Betnieb < 800 m* Verkaufsflache

@ Leerstand

",@a‘

100m || © Geobasssdaten der Kommunen und des
3 © Geobasis NRW 2011

—_——
_————

i

_——

\l

!

(f4

L{ D Zentraler Versorgungsbereich
|

L \iel

cima.

Seite 88



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt HAGEN 2015

6.28 Zentraler Versorgungsbereich Altenhagen-Nord
(Nahversorgungszentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Altenhagen-Nord® wird in der vor-
liegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes neu abge-
grenzt. Diese Empfehlung resultiert aus den dort dokumentierten
Einzelhandelsstrukturen. Entlang der Boeler Strale zwischen dem
Kreuzungsbereich Heimstatt und der Einmiindung auf die Feithstra-
Be befindet sich das Nahversorgungszentrum Altenhagen-Nord.
Wichtigster Einzelhandelsbetrieb ist der Supermarkt MARKANT JOR-
GES. Der Nahversorger verfiigt jedoch nur lber beengte Verkaufs-
flichenstruktur sowie ein begrenztes Stellplatzangebot. Eine Apo-
theke, eine Backerei, ein Blumenladen und ein Kiosk ergdnzen das
Nahversorgungsangebot. Zwei Fachgeschafte fiir Unterhaltungselekt-
ronik (EP MEDIA STORE HAGEN, EURONICS HOPPMANN) pragen zu-
dem die Angebotsstrukturen des Zentralen Versorgungsbereiches.
Die Wohnblocke an der Boeler Strale werden mit einbezogen, um
eine Zweiteilung des Zentralen Versorgungsbereichs zu vermeiden.

Der Zentrale Versorgungsbereich nimmt eine wichtige ergdnzende
Versorgungsfunktion fiir die nordliche Kernstadt von Hagen wahr
und sollte langfristig abgesichert werden.

MafRgeblich relevante Standortentwicklungen auferhalb des Zentra-
len Versorgungsbereichs sollten nicht stattfinden. Ein attraktives
Nahversorgungsangebot ist innerhalb des Zentralen Versorgungsbe-
reichs stattfinden. Zur Realisierung von Verkaufsflichenerweiterun-
gen bestehender Betreiber oder der Neuansiedlung eines Unter-
nehmens waren nur geringfiigige Arrondierungen des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs zu zulassen. Der Zentrale Versorgungsbereich Al-
tenhagen-Nord beherbergt 12 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsfliche von 1.835 m2. Der dort realisierte Einzelhandelsumsatz
belauft sich auf 9,8 Mio. €

Abb. 70: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
Altenhagen-Nord

Verkaufs-

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf (3] 1.015 6.4
Lebensmittel und Reformwaren 3 630 28
Gesundheits- und Korperpflege 2 325 X
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 1 60 X
Persdnlicher Bedarf insgesamt 2 170 X
Bekleidung, Wasche ] 0 0,0
Schuhe, Lederwaren 1 70 X
Uhren, Schmuck, Optik, Akustilk 1 100 X
Medien und Technik insgesamt 3 480 X
Blcher, Schreibwaren 1 50 X
Elektreartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 2 430 X
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0 0 0,0
Sportartikel 0 0 0.0
Spielwaren, Bastelbedarf ] ] 0.0
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) ] o 0,0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 0 0,0
Einrichtungsbedarf 1 140 X
Mabel, Antiquitdten 1 140 x
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien ] o 0,0
Baumarktspezifische Sortimente

(einschlieBlich gartencenterrelevante Sortimente) 0 30 0,1
Einzelhandel insgesamt 12 1.835 98
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen maoglich

cima.
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Abb. 71: Zentraler Versorgungsbereich Altenhagen-Nord
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6.29 Zentraler Versorgungsbereich Emst (Nahversor- Abb. 72: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
gungszentrum) Emst

Der Standortbereich um den KAUFPARK Vollsortimente wird als e

CIMA Warengruppe fliche in m?

Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, damit hier in integrierter
Lage planungsrechtlich ein Hineinwachsen des Marktes in die Grof3- Periodischer Bedarf 2 420 X
flachigkeit planungsrechtlich abgesichert werden kann. Zusitzlich Lebensmittel und Reformwaren = 370 X
. . . 3 . . Gesundheits- und Korperpflege ] 40 X
soll in diesem Standortbereich ein Drogeriefachmarkt etabliert wer- Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 0 10 X
den. Mit der Umsetzung des vorliegenden Planungskonzeptes ist
eine Ausweisung als Zentraler Versorgungsbereich gerechtfertigt. Persnlicher Bedarf insgesamt 0 0 0.0
Bekleidung, Wasche 0 0 0.0
. ) 3 . Schuhe, Lederwaren ] 1] 0.0
Derzeit beherbergt der Zentrale Versorgungsbereich 2 Betriebe mit Uhren, Schmuck, Optik, Akustik o 0 0.0
einer Verkaufsfliche von 440 m2.
Medien und Technik insgesamt 0 0 0,0
Blcher, Schreibwaren ] 1] 0.0
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 1] 1] 0.0
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0 0 0,0
Sportartikel ] 1] 0.0
Spielwaren, Bastelbedarf O 0 0.0
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) ] 1] 0.0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 0 0.0
Einrichtungsbedarf 0 1] 0,0
Mabel, Antiquititen 0 0 0.0
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien o] 0 0.0
Baumarktspezifische Sortimente
(ein=schlieBlich gartencenterrelevante
Sortimente) 0 20 X
Einzelhandel insgesamt 2 440 X
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen moglich
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Abb. 73: Zentraler Versorgungsbereich Emst- Kartierung Einzelhandel
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cima.

6.2.10 Zentraler Versorgungsbereich Elsey (Nahversor- Abb. 74: Einzelhandelsstrukturen im Zentralenversorgungsbereich

gungszentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Elsey in der Funktion eines Nah-

Elsey

CIMA Warengruppe

versorgungszentrums umfasst die Mollerstralle zwischen Esserstrale
und Lindbergstrale sowie das Grundstiick des REWE Marktes an Periodischer Bedarf 16 3.405 X
, . . . Lebensmittel und Ref g 2730 141
der LindbergstraBe. Westlich der EsserstraRe ist ein ALDI Lebens- T :
] . j . ] esundheits- und Korperpflege 4 545 6.1
mitteldiscounter in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. iibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 3 130 X
Ein NETTO Lebensmitteldiscounter befindet sich zusatzlich im Zent-
ralen Versorgungsbereich. Betriebe des Lebensmittelhandwerks, ein Personlicher Bedarf insgesamt ! 055 2.4
oy . . . Bekleidung, Wasche 3 450 x®
tirkischer Obst- und Gemisehandel sowie Kioske runden das An- Schuhe, Ledervaren 0 0 X
gebot zur Versorgung der Anwohner mit Lebensmitteln ab. Der Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 4 205 1.4
Zentrale Versorgungsbereich Elsey liegt deutlich integriert in umlie-
de Wohnsiedl l Medien und Technik insgesamt 3 200 X
gen e onnsie Ungsarea e. Bucher, Schreibwaren 1 110 x
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
Erganzungen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes Foto, PC und Zubehsr, Neue Medien 2 90 X
im aperiodischen Bedarfsbereich finden sowohl durch Facheinzel- Soiel. Hobby o 120 o0z
. e . el ort, Ho insgesamt L
handelsbetriebe als auch Filialisten statt. Der Sonderpostenfach- S;’mmkzl 8 o 0 00
markt CENTER SHOP ist mit einer Verkaufsfliche von knapp 1.000 Spielwaren, Bastelbedarf 0 100 0,1
m? einer der bedeutendsten Anbieter innerhalb des Zentralen Ver- Hobbybedarf (Fahrrider, Musikalien, ete) 0 20 0.1
scirgungs.berelch.e?. Angebote”aus den Branchen Bekleldung, OPtIk, Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 5 280 x
Horakustik, Sanitdtsartikel, Blicher und Elektroartikel stellen einen
ausgewogenen Mix im aperiodischen Bedarfsbereich dar. Einrichtungsbedarf 1 120 X
Maobel, Antiquitaten o] 1] 0.0
. . : : Teppiche, Gardinen, Heimtextil 1 120 X
Der Zentrale Versorgungsbereich Elsey im Stadtteil Hohenlimburg e e
beherbergt 30 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von Baumarktspezifische Sortimente
5210 m2 Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von (sinschlieClich gartencenterrelevante Sortimente) 1 330 X
25,4 Mio. €. ] _
Einzelhandel insgesamt 30 5210 25,4
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen moglich
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Abb. 75: Zentraler Versorgungsbereich Elsey - Kartierung Einzelhan-
del
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6.2.11 Zentraler Versorgungsbereich Helfe (Nahversor-
gungszentrum)

Das Nahversorgungszentrum Helfe stellt einen kompakten Standort-
bereich rund um den Helfer Marktplatz dar. Die rdumliche Abgren-
zung umfasst die unmittelbar an den Marktplatz angrenzenden
Grundstiicke. Der Zentrale Versorgungsbereich findet sich integriert
in eine Wohnanlage aus Mehrgeschosswohnungsbau und Gbernimmt
fur die Bewohner der umgebenden Wohnbebauung entsprechend
eine bedeutende Versorgungsfunktion.

Aufgrund der ausschlieBlich auf den periodischen Bedarf bezoge-
nen Angebotsstruktur und der verhdltnismaRig geringen absoluten
Verkaufsflaiche wird dieses Zentrum als Nahversorgungszentrum
klassifiziert. Wichtigster Einzelhandelsbetrieb ist der EDEKA Super-
markt. Zwei Backereien, Kioske und eine Apotheke ergdnzen das
Nahversorgungsangebot. Angebote aus dem aperiodischen Bedarfs-
bereich sind nicht vorhanden.

Das Areal der evangelischen und katholischen Kirchengemeinde ist
raumlich und funktional in den Zentralen Versorgungsbereich Helfe
integriert.

Der Zentraler Versorgungsbereich Helfe beherbergt 6 Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.075 m?2 Sie erwirt-
schaften einen Einzelhandelsumsatz von 9,7 Mio. €.

Abb. 76: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich

Helfe
Verkaufs-

CIMA Warengruppe Betriebe (fliche in m?
Periodischer Bedarf 6 1.035 9.5
Lebensmittel und Reformwaren 3 870 48
Gesundheits- und Kaorperpflege 1 100 X
lbriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 2 65 X
Persinlicher Bedarf insgesamt 0 0 0,0
Bekleidung, Wasche 1] ] 0.0
Schuhe, Lederwaren 0 1] 0.0
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 1] 1] 0.0
Medien und Technik insgesamt 0 20 0,1
Blcher, Schreibwaren 1] 20 0,1
Elektroartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Meue Medien 0 1] 0.0
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0 0 0,0
Sportartikel 0 1] 0.0
Spielwaren, Bastelbedarf 1] 1] 0.0
Hobbybedarf (Fahrréder, Musikalien, etc) 1] ] 0.0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0 0 0,0
Einrichtungsbedarf 0 0 0,0
Mabel, Antiquitdten 0 o 0.0
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 0 O 0.0
Baumarktspezifische Sortimente

(einschliellich gartencenterrelevante Sortimente) 0 20 0.1
Einzelhandel inzgesamt [ 1075 9.7
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen moglich

cima.
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Abb. 77: Zentraler Versorgungsbereich Helfe - Kartierung Einzelhan-
del
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cima.

Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung wurden im Zentralen Versor-
gungsbereich Vorhalle 14 Einzelhandelsbetriebe erfasst, die auf ei-
ner Gesamtverkaufsfliche von 2.050 m? einen Einzelhandelsumsatz
von 11,2 Mio. € erwirtschaften.

6.2.12 Zentraler Versorgungsbereich Vorhalle (Nahver-
sorgungszentrum)

Das Nahversorgungszentrum Vorhalle verlauft entlang der verkehrs-
beruhigten Vorhaller StraBe und Ophauser StraBe (Nebenstrecken
der WeststraBe). Die parallel zum Zentralen Versorgungsbereiche
verlaufende WeststraBe (B226) ist eine Hauptverbindungsroute in
Ost-West-Ausrichtung und Autobahnzubringer auf die Al. Die rdum-
liche Abgrenzung verlauft zwischen den Grundstiicksflichen der
evangelischen Kirchengemeinde im Westen der Vorhaller Stralle
und dem Standortbereich des ALDI Lebensmitteldiscounters im Os-

Abb. 78: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich

Vorhalle

CIMA Warengruppe

Verkaufs
Betnebe |fliche in m*

Umsatz in
Mic €

ten der Ophauser Strale. Periodincher Bedarf 11 1135 8.6
Lebensmatel und Raformwearen 8 560 66
. . . . . . Gesundheits: und Korperpflege 1 105 X
Entlang der Vorhaller Strale gibt es eine Reihe kleinflachiger Ein- Gbnger penodischer Bedarf (Blumen, Zaitschriften 2 70 X
zelhandels- und D|enstle|stungsbetr|ebe.. Der Angepotsschwerpunkt o et B s 3 T 3
des Nahversorgungszentrums Vorhalle liegt stark im periodischen Bekleidung, Wasche 1 100 X
Bedarfsbereich. Das Angebot aus dem aperiodischen Bedarfsbereich T : = a8
wird durch den Fachmarkt fiir Teppiche, Farben und Heimtextilien
.. . L . . Medien und Technik inag 0 30 02
TEPPICHLAND .gepragt. Ein W|$:ht|ger Frequenzbringer ist der ALQI R - = 5
Markt im Ostlichen Randbereich des Zentralen Versorgungsberei- Elektroartikel/ Unteraltungselektronik
ches. Angrenzend an den Standortbereich des ALDI Lebensmittel- RN T S e 2 e L
discounters ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters Spiel, Spart, Hobby inagesams o 0 0.0
vorgesehen. Der ALDI-Markt wiirde in die neue Standortentwicklung - - 1L
. ) . ] . ) ) Spietwaren, Bastelbedarf 0 [t} c0
integriert werden. AuBerdem ist die Ansiedlung eines Drogeriefach- Haobbybedarf (Fahmader, Musikaben, etc) 0 0 0,0
marktes vorgesehen. Au§ gutachterlicher Sicht sollten (Flie P!anun- ks G PR Mcaaer pias a 40 &
gen unterstiitzt und forciert werden. Dementsprechend sind die Ab-

. . . Einrichtungabedarf 0 100 0,3
grenzungen des ‘Zentralen. Versorgungsbereiches gezogen. Mit die o s = = -
ser Standortentwicklung wird das Nahversorgungsangebot in Vorhal- Teppiche, Gardinen, Heimtextien 0 100 03
le nachhaltig optimiert. Qo

(emechlbeliich gartencenterrelevante Sortimente) 1 630 X
Die Abgrenzung dieses Zentralen Versorgungsbereichs ist an die
Ewzelhandel inmagesamt 14 2.050 11,2

Bedingung zu knipfen, dass hier kiinftig im Regionalplan Ruhr ein Quelle:
ASB festgelegt wird.

cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten
wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen moglich
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Abb. 79: Zentraler Versorgungsbereich Vorhalle - Kartierung Einzel-
handel
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6.2.13 Zentraler Versorgungsbereich Wehringhausen mitteldiscounter NETTO sollte jede Unterstiitzung zur Standortopti-
(Nahversorgungszentrum) mierung erhalten. Die Stabilisierung des Zentralen Versorgungsbe-

reiches ist auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels

Das Nahversorgungszentrum Wehringhausen liegt in einem griinder- von Bedeutung.
zeitlichen Quartier der Hagener Kernstadt. Wehringhausen weist ei-
ne gewachsene stddtebauliche und handelsspezifische Struktur auf.
Kern des Zentralen Versorgungsbereichs ist die Lange StraBe zwi-
schen Bachstrale und SternstraBe mit dem Wilhelmplatz in inte-

Abb. 80: Einzelhandelsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich
Wehringhausen

grierter Standortlage. Die Abgrenzung umfasst ebenso die unmittel- Al Sermee i fecne o
bar an den Wilhelmplatz angrenzenden Bereiche der Bismarckstra- Periodischer Bedarf 12 1055 6.7
Re sowie die nach Siuden verlaufende MoltkestraBe bis zum Stand- Lebensmittel und Reformaren g 500 43
. . . .. . Gesundheits- und Korperpflege 3 180 X
ortbereich des NETTO Lebensmitteldiscounters. Im 0stlichen Rand- ibriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschrifter) 1 75 X
bereich der Langen StraBe ist die Immobilie des Fachgeschaftes fiir oerstntichor Bodart . 15 os
. . ersonlicher Bedarf insgesamt ,
Unterhaltungselektronik KOLLMANN in den Zentralen Versorgungs- Bekleidung, Wasche 3 115 x
bereich raumlich und funktional integriert. Schuhe, Ledervaren 0 0 0.0
Uhren, Schmuck, Optik, Akustik 1 30 X
Der Zentrale Versorgungsbereich Wehringhausen ist in den westli- Medien und Technik insgesamt 4 370 13
chen Bereichen der Langen StraRe durch ein z.T. qualititsorientier- Sucher, Schreibvaren : > 200 X
K B B . R i Elektroartikel/Unterhaltungselektronik
tes Facheinzelhandelsangebot gepragt, wdahrend in den &stlichen Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 1 170 X
Lagen der Langen Strale mehrheitlich Dienstleister, Leerstdnde und
. . . . Spiel, Sport, Hobby insgesamt 1 20 X
Einzelhandelsnutzungen aus dem Niedrigpreissegment vorhanden Sportartikel 2 2 00
Sind. Spielwaren, Bastelbedarf 1 20 X
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) ] ] 0.0
Insgesamt ist im Zentralen Versorgungsbereich ein ausgewogener Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 50 X
Branchenmix aus Angeboten des periodischen und aperiodischen -
. i . i o Einrichtungsbedarf 2 120 X
Bedarfs vorhanden. Auffallend sind jedoch die nur sehr kleinteiligen Mobel, Antiquitaten 1 30 X
Verkaufsflachenstrukturen. Die Ladenlokale haben eine Verkaufsfla- Teppiche, Gardinen, Heimtextilien ! %0 X
che zwischen 10 m? und max. 360 m? Hier sollte gezielt das Zu- Baumarktspezifische Sortimente
sammenlegen von benachbarten Ladenlokalen zu marktgangigen (einschlieBlich gartencenterrelevante Sottimente) 1 40 X
Verkaufsflachendimensionierungen  diskutiert werden. Forderpro- Einzelhandel insgesamt 25 1800 9.2
gramme zur Eigentimerberatung oder Instandhaltungs-/ Modernisie- Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten
rung- und Sanierungsarbeiten konnen u.a. bei der NRW.BANK oder wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen moglich

der KfW angefragt werden. Insbesondere der vorhandene Lebens-
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Abb. 81: Zentraler Versorgungsbereich Wehringhausen
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6.2.14 Zentraler Versorgungsbereich Westerbauer (Nah-
versorgungszentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich Westerbauer in der Funktion eines
Nahversorgungszentrums umfasst mit Blick auf das vorliegende,
derzeit giltige, Einzelhandelskonzept derzeit die nordliche und
stdliche Randbebauung der Enneper StraBe (B7) zwischen der
NordstraBe im Westen und der Fachmarktagglomeration auf dem
Grundstiick des ehem. Unternehmens Gummi Becker im Osten.
Sidlich der Enneper Stralle ist ein KAUFPARK Frischemarkt in den
Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Nordlich der Enneper
Strale befindet sich zusatzlich ein PENNY Lebensmitteldiscounter
am ehem. Standort Gummi Becker. Ein KIK Textilfachmarkt sowie
der Sonderpostenfachmarkt T€EDI und das DANISCHE BETTENLAGER
sind ergdanzend am Standort vorhanden. Planerisches Ziel sollte es
sein, diesen Versorgungsbereich in seiner Struktur zu erhalten. Die
zunachst empfohlene Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbe-
reichs Westerbauer orientiert sich an der Abgrenzung aus dem
derzeit verabschiedeten Einzelhandelskonzept (Junker und Kruse,
2009) und ist in Abb. 83 dokumentiert. Abweichend von Junker
und Kruse wird das Standortareal der Kirche mit in den Zentralen
Versorgungsbereich einbezogen. Die CIMA Beratung + Management
praferiert diese Abgrenzung auch fiir die Zukunft, insbesondere
auch vor dem Hintergrund der landesplanerischen Rahmenbedin-
gungen.

Der derzeitige Zentrale Versorgungsbereich Westerbauer beherbergt
14 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von 4.495 m=2
Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von 15,9 Mio. €.

Abb. 82: Einzelhandelsstrukturen im derzeitigen Zentralen Versor-
gungsbereich Westerbauer

Verkaufs-

CIMA Warengruppe Betriebe |fliche in m?
Periodischer Bedarf 7 2.440 11,1
Lebensmittel und Reformwaren 5 2150 9.4
Gesundheits- und Korperpflege o} 210 X
Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 2 &0 X
Persdnlicher Bedarf insgesamt 4 785 2,2
Bekleidung, Wasche 3 435 X
Schuhe, Lederwaren 1 350 X
Uhren, Schmuck, Optik, Akustilk ] 1] X
Medien und Technik insgesamt 0 180 0,5
Blcher, Schreibwaren ] 150 04
Elektreartikel/Unterhaltungselektronik

Foto, PC und Zubehor, Neue Medien 0 30 0,1
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 0 60 0.1
Sportartikel ] 1] 0.0
Spielwaren, Bastelbedarf 1] 60 0,1
Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc) ] 0 0.0
Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1 270 X
Einrichtungsbedarf 1 580 X
Mabel, Antiquitdten 1 420 08
Teppiche, Gardinen, Heimtextilien 0 160 0.4
Baumarktspezifische Sortimente

{einschlielilich gartencenterrelevante Sertimente) 1 150 X
Einzelhandel insgesamt 14 4 465 159
Quelle: cima Bestandserhebung 2015. X=Nichtausweisung von Umsatzdaten

wegen Datenschutz; Rundungsdifferenzen maoglich

cima.
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Nur unter der Pramisse zu realisierender Standortverlagerungen
und der im Vertraglichkeitsgutachten der BBE Handelsberatung als
vertraglich bewerteten Verkaufsflachenerweiterungen konnen rele-
vante Standortbereiche des Brandt-Areals in einen Zentralen Ver-
sorgungsbereich in der Funktion eines Nahversorgungszentrums
eingebunden werden. Abb. 83, (ndchste Seite) dokumentiert diese
modifizierte Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Wester-
bauer. Mit Blick auf die Umsetzung von Standortverlagerungen
schlieft die modifizierte Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbe-
reichs die stidliche Blockrandbebauung an der B 7 aus dem Zent-
ralen Versorgungsbereich aus.

Die CIMA Beratung + Management weist ausdriicklich darauf hin,
dass die Integration des Brandt-Areals in den Zentralen Versor-
gungsbereich gegen die Vorgaben der Landesplanung (Sachlicher
Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel zum LEP NRW) verstoBt. Der
Standortbereich des Brandt-Areals misste im Regionalplan nicht
mehr als GIB, sondern als ASB dargestellt werden. Ein entspre-
chendes Verfahren zur Anpassung des Regionalplanes ist eingelei-
tet worden. Ein seitens der BBE Handelsberatung erstelltes Vertrag-
lichkeitsgutachten stiitzt die vorgesehene nachhaltige Standortsiche-
rung und Arrondierung des Zentralen Versorgungsbereichs Wester-
bauer. Hinsichtlich der Verlagerung des KAUFPARK Vollsortimenters
sind vertragliche Regelungen getroffen worden.

Der Gutachter vollzieht hier nur nachrichtlich eine Beschlusslage
des Rates der Stadt Hagen.
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Abb. 83: Zentraler Versorgungsbereich Westerbauer - Kartierung
Einzelhandel (Perspektivische Abgrenzung mit Realisierung
der Einzelhandelsflichen auf dem Brandt-Areal)
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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt HAGEN 2015

6.3 Sonderstandorte

Die Zentrenstruktur der Stadt Hagen beinhaltet neben dem Netz
Zentraler Versorgungsbereiche sowie der erganzenden Nahversor-
gungslagen insgesamt 17 Sonderstandorte des grofflachigen Ein-
zelhandels. Die Sonderstandorte zeichnen sich durch eine eindeuti-
ge Orientierung auf Verkehrsachsen aus und binden (berortlich
Kaufkraft.

Der Sachliche Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel zum LEP NRW
formuliert Ziele und Grundsétze zum bau- und planungsrechtlichen
Umgang mit diesen Sonderstandorten des groBflachigen Einzelhan-
dels.

Die Ziele 4 und 5 beziehen sich auf grofflachigen Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment. Fir neue Standortentwick-
lungen ist die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion
der Zentralen Versorgungsbereiche nachzuweisen. Dies gilt insbe-
sondere hinsichtlich des zentrenrelevanten Randsortiments. Ziel 4
fordert zudem die malstabliche Dimensionierung auch von Be-
triebstypen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.2?

Ziel 7 betrifft hingegen Absatzformen des grofflachigen Einzelhan-
dels mit nahversorgungsrelevantem und zentrenrelevantem Kernsor-
timent. Fir die bestehenden Standorte des grof¥flachigen Einzel-
handels auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen soll gemaR

22 Zie| 4: Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i.S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb
von Zentralen Versorgungsbereichen soll der zu erwartende Gesamtumsatz der
durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kauf-
kraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgrup-
pen nicht Uberschreiten.

Ziel 7 der Bestand abgesichert werden?3. Im Rahmen des Be-
standsschutzes sollen ausschlieflich geringfligige Arrondierungen
zur nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein.

SS S -
lung mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten reali-
siert werden sollte. In Bezug auf die Bauleitplanung gilt es, den
grof¥flachigen Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten und zen-
renrelevanten imenten z rn max. der B nds-

schutz gilt, wie dieser in Ziel 7 des Sachlichen Teilplan grofflachi-

r Einzelhandel formuliert i
Insgesamt wurden

= 18 Sonderstandorte mit 109 Einzelhandelsbetrieben in Sonder-
standorten und unmittelbar angrenzenden Standortlagen doku-
mentiert,

= die 134.175 m2 Verkaufsfliche (43,8 % der Gesamtverkaufsfla-
che Hagens) darstellen und

= einen Umsatz in Hoéhe von 316,2 Mio. € (29,9 % des Gesam-
tumsatzes) erzielen.

23 Ziel 7: Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen dirfen als Sondergebiete gemaly
§ 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Ver-
kaufsflachen in der Regel auf den genehmigten Bestand zu begrenzen. Aus-
nahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn diese
fir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes notwendig sind und
durch die Festlegung keine wesentliche Beeintrachtigung Zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.

cima.
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Im Vergleich wurden nur

= 13 Zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt,

= die 115430 m?2 Verkaufsfliche (37,7 % der Gesamtverkaufsfla-
che Hagens) darstellen.

Der Verkaufsflachenanteil der Sonderstandorte (43,8 %) ist im di-
rekten Vergleich zum Verkaufsflichenanteil der Zentralen Versor-
ungsbereiche (37,7 %) am gesamten Hagener Einzelhandel als
alarmierend hoch zu bewerten,

Die Abgrenzun r Sonderstan i f Basis von -

hungen erfolgt; die Abgrenzung stellt keine Rechtsverbindlichkeit

dar, sondern einen empfohlenen Handlungsraum, in dem Baurecht
werden Einzelhan mit_nahversorgungsrele-

vantem und zentrenrelevantem Sortiment auf den Bestandsschutz
renzt werden Die Abgrenzung wei f rforderli-

chen Steuerungsbedarf hin und ist kein aktiver Hinweis auf Ansied-

n nzi

Vor dem Hintergrund des bereits sehr gut ausgebauten Angebotes
in nahezu allen Segmenten des Einzelhandels mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment (vgl. Analyse der Handelszentrali-
taten und Kaufkraftstrome in Abschnitt 4.2 bzw. 4.3) sind die Ge-
staltungspotenziale zur Weiterentwicklung der Sonderstandorte
grundsatzlich als gering zu bewerten. Nur fiir attraktive zielgrup-
penspezifische Konzepte sollten Realisierungsmoglichkeiten gepriift
werden.

Die nachfolgenden Karten dokumentieren die Sonderstandorte mit
einer gestrichelten blauen Abgrenzungslinie.
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6.3.1 Sonderstandort Im Mihlenwert

Der Sonderstandort Im Mihlenwert umfasst einerseits die einzel-
handelsrelevanten Nutzungen in den ehemaligen gewerblich und in-
dustriell genutzten Gebdaudekomplexen im Standortbereich Im Miih-
lenwert sowie andererseits die Einzelhandelsnutzungen stidlich der
Ennepe mit Zufahrt lber die Enneper Strale. Die bedeutendsten
Betriebe sind der Sportfachmarkt DUVE sowie der Babyfachmarkt
YORK am Standort im Mihlewert. Die Kartierung weist nach, dass
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel (auch im Be-
reich der GrofBflachigkeit) an diesem Sonderstandort vorhanden ist.

Empfehlung:

Fir die Zukunft sollte die Ansiedlung von nahversorgungsrelevan-
tem- und zentrenrelevantem Einzelhandel ausgeschlossen werden.
Vor dem Hintergrund der problematischen VerkehrserschlieBung im
rlickwertig gelegenen Standortbereich Im Mihlenwert, eignet sich
dieser Standort nicht zur Etablierung weiterer Einzelhandelsnutzun-
gen.

6.3.2 Sonderstandort MOBELPIRATEN (ehemals MAXXI-
POLSTER)

Der Sonderstandort MOBELPIRATEN befindet sich in verkehrsorien-
tierter Lage an der B7 im Stadtbezirk Haspe. Der Sonderstandort
beherbergt nur einen Einzelhandelsbetrieb, der jedoch eine Gesamt-
verkaufsfliche von rd. 5800 m? darstellt. Der vorhandene Einzel-
handelsbesatz bietet ausschlielich Waren des aperiodischen Be-
darfs an.

Empfehlung:

Der Standortbereich sollte planungsrechtlich derart abgesichert
werden, dass auch in der Zukunft nicht die Ansiedlung von nahver-
sorgungs- oder zentrenrelevantem Einzelhandel mdglich ist.

Abb. 84: Sonderstandort Im Miihlenwert/ MOBELPIRATEN (ehemals
MAXXIPOLSTER)
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6.3.3 Sonderstandort B1 DISCOUNT BAUMARKT

Der Sonderstandort Bl Discount Baumarkt findet sich ebenso an
der B7 (Berliner StraBe) im Stadtbezirk Hagen-Haspe in verkehrs-
orientierter Lage. Insgesamt sechs Einzelhandelsbetriebe sind inner-
halb der kartografisch dargestellten Abgrenzung des Sonderstan-
dortes vorhanden. Hauptfrequenzbringer ist gleichnamige B1 DIS-
COUNT BAUMARKT. Ergédnzend ist der Sportfachmarkt TEAMSPORT
PHILIPP, ein Fachgeschaft fir Motorradzubehor sowie zwei Tankstel-
len am Standort adressiert.

Neben nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind insbesondere mit
dem Sportfachgeschéft bereits zentrenrelevante Branchen am Son-
derstandort B1 Discount Baumarkt eingesickert.

Empfehlung:

Uber den Bestandsschutz hinaus, sollten keine weiteren zentrenre-
levanten oder nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen
genehmigungsfahig sein. Die strikte Einzelhandelssteuerung ist be-
reits mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan eingeleitet.

6.3.4 Sonderstandort PODI

Der Sonderstandort PODI beherbergt nur einen Einzelhandelsbe-
trieb. Der vorhandene Einzelhandelsbesatz bietet ausschlieBlich Wa-
ren des aperiodischen Bedarfs an.

Empfehlung:

Die Ansiedlung von nahversorgungs- oder zentrenrelevantem Einzel-
handel sollte auch weiterhin nicht genehmigt werden. Die strikte
Einzelhandelssteuerung ist bereits mit dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan eingeleitet.

Abb. 85: Sonderstandort B1 DISCOUNT BAUMARKT/ PODI
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(StraRe / Hausnummer) dargestellt werden. GrofBfldachige Betriebe sind
mit Verkaufsfliche ausgewiesen.
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6.3.5 Sonderstandort KAUFLAND (AlexanderstralRe)

Der Sonderstandort Kaufland befindet sich im Kreuzungsbereich
AlexanderstraBe/ FreiligrathstraBe. Bedeutendster Einzelhandelsbe-
trieb ist das KAUFLAND SB-Warenhaus mit den ergdnzenden Be-
trieben K+K SCHUHCENTER, MISS POEM (Bekleidung) sowie Betrie-
ben des Lebensmittelhandwerks und einem Kiosk. Die verkehrliche
ErschlieBung dieser Einzelhandelsagglomeration erfolgt Uber die
FreiligrathstraBe. An der Alexanderstralle hat sich eine ergdnzende
Einzelhandelslage entwickelt. Hier sind die Lebensmitteldiscounter
LIDL und PENNY sowie die Fachmarkte KIK, FRESSNAPF und der
grof3flachige Lampenfachmarkt BERGENTHAL vorhanden. Die beiden
Einzelhandelsstandorte sind aufgrund der raumlichen Nahe und des
funktionalen Erganzungscharakters dennoch als ein grofflachiger
Sonderstandort zu betrachten.

Empfehlung:

Das Entwicklungsziel fiir diesen Standortbereich sollte es sein, die
Ansiedlung von weiterem nahversorgungsrelevantem- und zentrenre-
levantem Einzelhandel auf der gesamten Fldche des Sonderstan-
dortes auszuschliel3en.

Fir den Sonderstandort KAUFLAND (AlexanderstraBe) besteht ggf.
ein Gestaltungspotenzial flir grofBflachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel. Hiermit wiirde auch der Konzentrationspramisse ent-
sprochen, die das Ziel verfolgt, derartige Nutzungen an geeigneten
Sonderstandorten zu biindeln. Die Begrenzung der nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Randsortimente ist stets zu beachten.

Abb. 86: Sonderstandort KAUFLAND (AlexanderstraRe)
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6.3.6 Sonderstandort Eckeseyer Strafe

Der Sonderstandort Eckeseyer Stralle ist in erster Linie eine Einzel-
handelsagglomeration von nicht-zentrenrelevanten grofflachigen
Fachmarkten. Der definierte Sonderstandort erstreckt sich entlang
der Eckeseyer Stralle im Stadtteil Hagen-Altenhagen. Im Norden
sind die im Kreuzungsbereich Eckeseyer StraBe/ BecheltestraBe
und Droste-Hilshoff-Strale adressierten Einzelhandelsnutzungen mit
in den Sonderstandort aufgenommen. Der malgeblich relevante Be-
trieb ist nach SchlieBung des MAX BAHR Baufachmarktes der ver-
bliebene BAUHAUS Baufachmarkt. mit tber 10.000 m? Verkaufsfla-
che. Der Bau- und Gartenfachmarkt BAUHAUS wird durch eine Dri-
ve-In-Arena ergdnzt. Weitere grofBflachige Fachmarkte sind das Gar-
tencenter KNOP, das GARDINEN- und TEPPICHLAND sowie der
Fachmarkt fiir Schreibwaren und Biirobedarf STAPLES.

Empfehlung:

Auch zukiinftig sollten keine nahversorgungsrelevanten- und zen-
trenrelevanten Sortimente am Sonderstandort Eckeseyer Strale
realisiert werden. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir
den Sonderstandort Eckeseyer Strale wurden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen, den Standortbereich ausschlieB3-
lich fir die Ansiedlung von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel
sowie gewerbliche Nutzungen zu offnen.

Die Flache des ehemaligen MAX BAHR Baufachmarktes ist als stra-
tegische Entwicklungsreserve fiir attraktive Unternehmen im Seg-
ment des grol¥flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment einzuordnen. Bei der Schaffung von Baurecht sind
die Rahmensetzungen der Ziele bzw. Grundsdtze 4-6 des ,Sachli-
chen Teilplanes GroRflachiger Einzelhandel® einzuhalten.

Abb. 87: Sonderstandort Eckeseyer StraBe
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6.3.7 Sonderstandort Pettenkofer Strafe

Der Sonderstandort an der Pettenkofer Strafe umfasst einen kom-
pakten Standortbereich in einer gewerblich gepragten Umgebung in
Hagen-Altenhagen. Insgesamt sind nur drei Einzelhandelsbetriebe
innerhalb der kartografisch dargestellten Abgrenzung des Sonder-
standortes vorhanden. Die Gesamtverkaufsfliche betrdgt dennoch
mehr als 4500 m2 Hauptfrequenzbringer ist WESTFALIA Bau- und
Elektrofachmarkt. Erganzend ist der Fachmarkt fur Farben und Ta-
peten GROTEX sowie ein weitere Bau- und Gartenfachmarkt im dis-
countorientierenden Preisgenre SCHNAP ZU am Standort adressiert.

Empfehlung:

Neben nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind insbesondere als
Randsortiment des WESTFALIA Marktes zentrenrelevante Branchen
am Sonderstandort Pettenkofer Strale vorhanden. Das Planungs-
recht am dargestellten Standortbereich sollte Uberprift und ggf.
angepasst werden. Uber den Bestandsschutz hinaus, sollten keine
weiteren zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsnutzungen genehmigungsfahig sein.

Abb. 88: Sonderstandort Pettenkofer StraBe
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6.3.8 Sonderstandort POCO (Am Ringofen)

Der Sonderstandort POCO ist aktuell durch Umstrukturierungen ge-
pragt. Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung im Marz 2012
konnten dem Sonderstandort POCO drei Einzelhandelsbetriebe zu-
geordnet werden. Bedeutendster Betrieb war der Mobelfachmarkt
POCO im Sitiden der WeststraBe (Am Ringofen). Nordlich der West-
straBe ist der Spielwarenfachmarkt TOYSRUS adressiert. Im August
2012 hat der Sportfachmarkt DECATHLON in unmittelbarer Nach-
barschaft zu TOYSRUS eroffnet. Der Sportfachmarkt bietet ein vor-
wiegend zentrenrelevantes Sortiment an.

Empfehlung:

Der Sonderstandort POCO ist grundsatzlich fiir die Ansiedlung wei-
terer nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe geeignet, die Re-
alisierung ergdnzender zentrenrelevanter oder nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandelsnutzungen sollte im Gegenzug planungsrechtlich
ausgeschlossen werden. Fiir die bestehenden zentrenrelevanten Ein-
zelhandelsbetriebe sollte max. der Bestandsschutz gemal Ziel 7
,Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel® gelten.

6.39 Sonderstandort BecheltestraBBe

Entlang der Becheltestralle sind ein DANISCHES BETTENLAGER, der
Zoofachmarkt TIERGARTEN sowie der TOOM Getrankehandel und
erganzende kleinteilige Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Die Kartie-
rung weist nach, dass bereits nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
del an diesem Sonderstandort vorhanden ist.

Empfehlung:

Fir die Zukunft sollte die Ansiedlung von nahversorgungsrelevan-
tem- und zentrenrelevantem Einzelhandel ausgeschlossen werden.
Die Realisierung von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel sollte nur
unter der Voraussetzung einer Konzentrationsprdamisse genehmigt
werden.

cima.
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Abb. 89: Sonderstandort POCO (Am Ringofen)/ BecheltestraBe
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6.3.10 Sonderstandort REAL (Kabeler StraRe)

Im Norden des Hagener Stadtgebietes befindet sich in verkehrsori-
entierter Lage der Sonderstandort REAL. Insgesamt sind hier 16
Einzelhandelsbetriebe mit vorwiegend nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten vorzufinden. Bedeutendster Einzel-
handelsbetrieb ist das REAL SB-Warenhaus mit zahlreichen Fachge-
schéften in der Konzessionarszone. Ergdnzende Einzelhandelsbetrie-
be sind der ALDI Lebensmitteldiscounter, TAKKO Textilfachmarkt,
SCHLATHOLT Schuhe und MATRATZEN CONCORD. Die SINN LEF-
FERS Fabrikverkaufsstelle liegt auerhalb des abgegrenzten Sonder-
standortes..

Empfehlung:

Entwicklungsspielraume in den nahversorgungsrelevanten- und zen-
trenrelevanten Sortimenten sollten auf den Bestandsschutz gemil
Ziel 7 begrenzt werden. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen
sind zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der guten verkehrlichen ErschlieBung und An-
bindung bietet der Sonderstandort REAL an der Kabeler Stralle ggf.
ein Gestaltungspotenzial flir grofBflachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel. Hiermit wiirde auch der Konzentrationspramisse ent-
sprochen, die das Ziel verfolgt, derartige Nutzungen an geeigneten
Sonderstandorten zu biindeln. Die Begrenzung der nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Randsortimente ist stets zu beachten.

Abb. 90: Sonderstandort REAL (Kabeler StraRe)
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kaufsflache ausgewiesen.
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6.3.11 Sonderstandort Schwerter Strafle

Der Sonderstandort Schwerter StraBe umfasst den Standortbereich
des HELLWEG Baumarktes sowie die in unmittelbarer Ndhe adres-
sierten Lebensmitteldiscounter ALDI, LIDL und NETTO. Der definierte
Sonderstandort erstreckt sich entlang der Schwerter Stralle im
Stadtteil Hagen-Boele.

Empfehlung:

Das Entwicklungsziel fiir diesen Standortbereich sollte es sein, die
Ansiedlung von weiterem nahversorgungsrelevantem- und zentrenre-
levantem Einzelhandel auf der gesamten Flache des Sonderstan-
dortes auszuschlieBen. Die Realisierung von nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel sollte nur unter der Voraussetzung der gewiinschten
Konzentration von Standorten genehmigt werden. Es ist die Aufga-
be der Stadt Hagen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen.

Abb.

91: Sonderstandort Schwerter StraBe
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Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraBe / Hausnummer) dargestellt werden. GroRflachige Betriebe sind
mit Verkaufsfliche ausgewiesen. Grofflachige Betriebe sind mit Ver-
kaufsflache ausgewiesen.
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6.3.12 Sonderstandort MOBEL BOSS (FeldmiihlenstraBe)

Der Sonderstandort MOBEL BOSS findet sich an der Feldmiihlen-
stralle in einer nicht-integrierten, gewerblich und industriell geprag-
ten Lage. Insgesamt vier Einzelhandelsbetriebe sind innerhalb der
kartografisch dargestellten Abgrenzung des Sonderstandortes vor-
handen. Hauptfrequenzbringer ist gleichnamige Mobelfachmarkt

-

4375
A"\

Abb. 92: Sonderstandort MOBEL BOSS (FeldmiihlenstraBe)
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MOBEL BOSS. Ergdnzend sind der Mobelfachmarkt TEMA, der Ge-
trankefachmarkt DURSTY sowie eine Backerei am Standort adres-
siert.

Neben nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind insbesondere mit
dem Getrdankehandel sowie dem Backshop nahversorgungsrelevante
Branchen am Sonderstandort MOBEL BOSS eingesickert.
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Das Planungsrecht am dargestellten Standortbereich sollte (ber-
priift und ggf. angepasst werden. Uber den Bestandsschutz hinaus,
sollten keine weiteren zentrenrelevanten oder nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsnutzungen genehmigungsfahig sein.
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Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe / Hausnummer) dargestellt werden. GroRflachige Betriebe sind

mit Verkaufsfliche ausgewiesen. Grof3flachige Betriebe sind mit Ver-

kaufsflache ausgewiesen.
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6.3.13 Sonderstandort KAUFLAND (Auf dem Lolfert) Abb. 93: Sonderstandort KAUFLAND (Auf dem Lélfert)

Der Sonderstandort KAUFLAND befindet sich im Stadtteil Hohenlim-
burg in verkehrsorientierter Lage. Bedeutendster Einzelhandelsbe-
trieb ist das KAUFLAND SB-Warenhaus mit den ergdnzenden Be-
trieben DEICHMANN Schuhfachmarkt, Sonderpostenfachmarkt T€DI
sowie dem neu etablierten WOOLWORTH Warenhaus nach Stand-

ortaufgabe des KRESS Bekleidungsfachmarktes. Mehrere kleinteilige E:;.
Einzelhandelsbetriebe aus den Bereichen des Lebensmittelhand- ¥ nibanat
werks sowie Spezialitdtenanbieter und Kioske sind in der Konzessi- 59 s~ drpioneade
i , & O S mt KAUFLAND; 5900 m®
ondrszone des SB-Warenhauses vorzufinden. ;2 e . WOOLWORTH ; 1600 m? =
. o | £ i 5 ’
Mit der Chance auf der gegeniiberliegenden StraBenseite der :;: s Stk o
Fachmarktagglomeration einen Baufachmarkt fiir den Stadtbezirk ;2 o6y tor oy P
Hohenlimburg zu etablieren, wird der Sonderstandort um dieses £ oo ces SR
Standortareal erweitert A
E‘ O Semeen 2 W00 = e da\Nate
a’ O Setvet | 30 07 ehaftiche
Empfehlung: e pe
Die Ansiedlung von weiterem nahversorgungsrelevantem- und zen- P"- Tbotons
. . - S = NP |
trenrelevantem Einzelhandel sollte auf der gesamten Fldache des A
Sonderstandortes ausgeschlossen werden. Unter Beachtung der Quelle: cima 2015

Ziel d Rflichi ich l Ei lhandel Anmerkung:  Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
lelsetzung, den grobflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhande (StraBe / Hausnummer) dargestellt werden. GroRflachige Betriebe sind

an geeigneten Sonderstandorten zu biindeln (KonzentrationSpréimis- mit Verkaufsfliche ausgewiesen. Grof3flachige Betriebe sind mit Ver-
se) bietet sich der Sonderstandort KAUFLAND (Auf dem Lolfert) kaufsflache ausgewiesen.

aus Gutachtersicht fiir die Etablierung von weiterem nicht-

zentrenrelevantem Einzelhandel an.

Auf dem Areal des Sportplatzes kann ein Baufachmarkt etabliert
werden.
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6.3.14 Sonderstandort BERLET

Der Sonderstandort BERLET konzentriert sich auf das unmittelbare
Standortumfeld des BERLET Elektrofachmarktes.

Die Einzelhandelsstruktur ist dementsprechend durch den Fach-
markt flr Unterhaltungselektronik und Elektroartikel BERLET selbst
gepragt. Zahlreiche Fachmarkte (KIK Textildiscounter, Blumenhaus
DEMANT, MATRATZEN PERFEKT etc) sind ergdanzend im Standort-
umfeldt adressiert. In Bezug auf den Lebensmitteleinzelhandel lie-
gen die Lebensmitteldiscounter NETTO und LIDL innerhalb der dar-
gestellten Abgrenzung des Sonderstandortes. Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks sowie kleinere Lebensmittelbetriebe sind weiterhin
im Umfeld des abgegrenzten Sonderstandortes vorzufinden. Mittler-
weile ist hier zusatzlich ein Schuhoutlet etabliert worden, was die
Attraktivitdt dieses Sonderstandortes und seines Umfeldes zusitz-
lich gesteigert hat.

Empfehlung:

Der Sonderstandort BERLET wird bereits heute stark durch zentren-
relevanten und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel geprdgt. Fir
die bestehenden zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetriebe sollte max. der Bestandsschutz gemaf Ziel 7
Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel gelten. Das Planungs-
recht am dargestellten Standortbereich muss Uberprift und auf die
aktuelle BauNVO umgestellt werden. Die Stadt Hagen hat entspre-
chende Bauleitverfahren angestofen.

Gutachterlich wird begriiBt Einzelhandel in diesem durchaus stark
gewerblichen geprdgten Bereich nunmehr weitgehend auszuschlie-
Ren.

Die Neustrukturierung der Nahversorgung mit einer Modernisierung
und moderaten Verkaufsflachenerweiterung kann als ,geringfiigige
Erweiterung im Kontext des Bestandschutzes nach Ziel 7 des
,Sachlichen Teilplanes GroRflachiger Einzelhandel' zum LEP NRW
bewertet werden. Dieser Ansatz tragt umso mehr, da mit der
SchlieBung von SCHLECKER relevante Flachen im nahversorgungsre-
levanten Sortiment aufgegeben werden. Der vorgesehene Planungs-
ansatz fiihrt zu keiner wesentlichen Beeintrachtigung der benach-
barten Zentralen Versorgungsbereiche ,Hohenlimburg’ und ,Elsey.

Ein Ausbau des Sonderstandortes ist max. im Segment des Einzel-
handels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment zu empfehlen.
Vor dem Hintergrund des gesamtstadtischen Angebotes sind jedoch
die Gestaltungsspielraume als eher gering einzuordnen.

Planungsrechtlich sollten die grofflachigen Einzelhandelsbetriebe
liber Sondergebietsausweisungen abgesichert werden. In den aus-
gewiesenen Mischgebieten (MI) besteht Bestandsschutz fiir die be-
stehenden nahversorgungs- und zentrenrelevanten Unternehmen.
Eine Weiterentwicklung ist durch Ausschluss des Einzelhandels zu
unterbinden.

Das Planungsziel ist eine Konzentration des Einzelhandels auf ei-
nen Kernbereich und die Erweiterung von Gestaltungsspielrdumen
flr gewerbliche Entwicklungen.

cima.
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Abb. 94: Sonderstandort BERLET (Elseyer StraRe)
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Anmerkung:  Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraRe / Hausnummer) dargestellt werden. GrofBfléachige Betriebe sind
mit Verkaufsfliche ausgewiesen. GroBflachige Betriebe sind mit Ver-
kaufsflache ausgewiesen.

cima.
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6.3.15 Sonderstandort GARTENCENTER AUGSBURG (Ver-
bandsstrafe)

Der Sonderstandort GARTENCENTER AUGSBURG findet sich in ver-
kehrsorientierter Lage im Hagener Stadtteil Hohenlimburg. Der Son-
derstandort wird durch das GARTENCENTER AUGSBURG dominiert,
das eine Gesamtverkaufsfliche von rd. 9500 m? aufweist. Ergidn-
zend sind das Reitsportfachgeschaft EQUIVA sowie ein Backshop
am Standort adressiert.

Empfehlung:

Uber den Bestandsschutz hinaus, sollten keine weiteren zentrenre-
levanten oder nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen
genehmigungsfahig sein.

Abb. 95: Sonderstandort GARTENCENER AUGSBURG/ Am Paulshof
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Anmerkung:  Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraRe / Hausnummer) dargestellt werden.
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6.3.16 Sonderstandort HaBleyer Insel (perspektivisch) Abb. 96: Sonderstandort HaBleyer Insel (perspektivisch)

Der Sonderstandort HaBleyer Insel geht als perspektiver Sonder- Ed ’

standort in das Zentrenkonzept der Stadt Hagen ein. Die darge-
stellte Abgrenzung stellt den Entwicklungsstandort fiir ein projektier-
tes Mobelhaus dar. Die Fa. XXL LUTZ hat das Grundstiick von der
Fa. SONNEBORN erworben. Das Mobelhaus hat Baurecht fiir einen
Markt mit einer max. Verkaufsfliche von 36.700 m? Davon diirften
auf das zentrenrelevante Randsortiment max. 10 % der Gesamtver-

e

 Mallloywr Strake Sonderitandun

kaufsflache, jedoch nicht mehr als 2500 m? Verkaufsfliche entfal- :‘ g' : -snigor
len.24 Je Einzelsortiment ist die Verkaufsfliche auf max. 800 m? e
begrenzt. Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist nicht zuldssig. e e
Der vorliegende B-Plan entspricht den aktuellen landesplanerischen i: e DA
Voraussetzungen. '32 SRIESN
-S © =
i
¥
DO smve: m0ns winnn
"‘ o J S " et -
S0 e
R
plad s
R 4
Quelle: cima 2015

Anmerkung:  Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebadude
(StraBe / Hausnummer) dargestellt werden.

24 Bebauungsplan Nr. 2/05 (568) Teil 2 - HaBleyer Insel - 11. November 2011
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6.4 , Gefahrdungsbereiche® rund um vorhan- * VerbandsstraGe (Abb. 102)
dene Sonderstandorte

Abb. 97: Sonderstandort ,Kabeler StraRe’ mit angrenzenden Gefdhr-
dungsbereich

Die Sonderstandorte des grofflachigen Einzelhandels liegen in der
Stadt Hagen oftmals eingebettet in Gewerbegebietslagen. Nicht im-
mer ist hier das Baurecht eindeutig. Es wird empfohlen in diesen
Standortbereichen die Entwicklung von Einzelhandel auszuschlieBen.
Die Gefdahrdungsbereiche sind in den nachfolgenden Abbildungen
,pink” abgegrenzt. Sie dokumentieren die sensiblen Standortberei-
che. lhre Dokumentation ist als Arbeitshilfe fiir die planende Ver-
waltung gedacht. In diesen Standortbereichen soll keine Entwicklung
von Einzelhandelsflichen stattfinden.

Der Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll sich auf die Zentralen Versorgungsbereiche kon-
zentrieren. Fir grofflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevan-
tem Sortiment kommen allenfalls die in Abschnitt 6.3 abgegrenzten
Sonderstandorte in Betracht. Fir eine Reihe dieser Standorte wird
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jedoch ebenfalls eine weitere Agglomerationsbildung im Einzelhan- - Bt ol / N
del kritisch gesehen. Zu verweisen ist hier nochmals auf die in Ab- S ks oo g ]
schnitt 6.3 ausgefiihrten Handlungsempfehlungen. \ O Beatt 200 2 Veekaetitiche

Z O Lrwisw
Folgende Sonderstandorte mit ihren Gefahrdungsbereichen werden
nachrichtlich in den nachfolgenden Abb. 97 - dokumentiert: B) seteata

D) comvtogwnes

= Kabeler Strake (Abb. 97), ~

Quelle: cima 2015
" Bechelte StraBe (Abb. 98), Anmerkung:  Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
= Elseyer StraRe (Abb. 99), (StraRe / Hausnummer) dargestellt werden.

= Eckeseyer Strale (Abb. 100),
= Feldmiihlenstrale (Abb. 101),
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Abb. 98: Sonderstandort ,Bechelte StraRe’ mit angrenzendem Ge- Abb. 99: Sonderstandort Elseyer StraBe mit angrenzendem Gefahr-
fahrdungsbereich dungsbereich
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Anmerkung:  Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude Anmerkung:  Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraBe / Hausnummer) dargestellt werden. (StraBe / Hausnummer) dargestellt werden.
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Abb. 100:Sonderstandort Eckeseyer StraBe mit angrenzenden Ge-
fahrdungsbereichen
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Anmerkung:  Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude

(StraBe / Hausnummer) dargestellt werden.

Abb. 101:Sonderstandort FeldmiihlenstraBe mit angrenzendem Ge-
fahrdungsbereich
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Anmerkung:
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Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraBe / Hausnummer) dargestellt werden.

cima.

Seite 123



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt HAGEN 2015

Abb. 102:Sonderstandort ,VerbandsstraBe mit benachbartem Ge-
fahrdungsbereich

Lt

| Verbandsstralle, Sonderstandort
§. Einzethandel
Nahrutigs: und Genussinittel
Gesundhests- und Korpecpfieps
Schotibluman, Zenschnften
Beblaichrg Wasche
Schube. Lederwaren 3
Utwen, Schmuch, med -oriha Bedar! B0
Bucher, Schvaibwarm
Elektraartibel, Urterhaliungselebtionit
Sprel, Spart, Hobby
Gescharhe, Glas, Farzellan, Hauwnt
Emnchtungsbedart

o
- Che

2

=
9000%0000000

Betrieb 2 800 m* Verkautsfache
Betneb ¢ 800 m? Verkaufsflache

0Q
o}

" A . -
Uachiazmtnten ot arnraiewe s oy Lrndes T '
) Gactose SN 2011

< LT AN e MDA AR T TN LA
Quelle: cima 2015

Anmerkung:  Bedingt durch Georeferenzierung kann nur eine Nutzung je Gebdude
(StraRe / Hausnummer) dargestellt werden.
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/  Hagener Sortimentsliste

/.1 Vorbemerkung

Ein pauschaler Hinweis auf die Auflistung der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente in Anlage 1 des NRW Einzelhandelser-
lasses oder auch der Rickgriff auf andere Listen (z.B. sogenannte
,Kolner Liste”) im Rahmen der baurechtlichen Steuerung reicht
nicht aus und ist rechtsfehlerhaft.

Das OVG Minster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und
22.04.2004 deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in
Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt® bleiben diir-
fen und baurechtliche Festsetzungen sich auf aus der Ortlichkeit
abgeleitete Sortimentslisten beziehen missen. Gleichermalen sind
Ausschliisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadtgebie-
tes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren
Kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepten beruhen.25

Die nachfolgend ausgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahver-
sorgungs-, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-
te fur die Stadt Hagen. Sie ist aus den ortlichen Standortstrukturen
abgeleitet und somit eine malgebliche Entscheidungsgrundlage zur
ortlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfiillt damit die Bedingungen
der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungsgerichte.

25 OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungs-
planes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhe-

de; OVG Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02NE: Bestitigung der bau-
rechtlichen Festsetzungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehba-

ren Einzelhandelskonzeptes.

Der Sachliche Teilplan GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW
definiert in Anlage 1 die nachfolgend aufgefiihrten Sortimente als
zentrenrelevant:

Papier / Burobedarf / Schreibwaren,

Blicher,

Bekleidung, Wasche,

Schuhe, Lederwaren,

medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,

Spielwaren,

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel, (ohne Teilsortimente
Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel,
Reitartikel und SportgrofRgerate)

m  Elektroartikel, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselekt-
ronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroRgerate, Leuchten),

m  Uhren, Schmuck,
und

B Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

B Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungs-
relevant)

Die entsprechenden Sortimente sind auch in Hagen zentrenrelevant.
Dartiber hinaus werden die jeweiligen Sortimentslisten nachfolgend
mit Blick auf die ortlichen Besatzstrukturen spezifiziert.

cima.
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7.2 Zur Ableitung der Hagener Sortimentsliste - die nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zu-
satzlichen ,, Transportmittels® bedirfen und

Bei der Ableitung der Hagener Sortimentsliste hat die CIMA die
folgenden Grundsdtze zur Beurteilung der einzelnen Sortimente
herangezogen:

- (Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten in Hagen ange-
boten werden.

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die tdglich oder wochent-
lich nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Die nahversorgungs-
relevanten Sortimente werden den zentrenrelevanten Sortimenten
zugeordnet.

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Hagen sind
folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

Als zentrenrelevant werden die Sortimente bezeichnet, die dariiber " Lebensmittel (WZ 47.11, WZ 47.2)
hinaus = Getranke (WZ 47.11, WZ 47.25)

- eine bestimmte Funktion am Standort erfillen (z.B. als Fre- " Reformwaren (WZ 47.2; WZ 47.29)
quenzbringer), = Tabakwaren (WZ 47.11, WZ 47.26)

- vom Kunden ohne Probleme transportiert werden kénnen, " Drogerieartikel (WZ 47.75)26

= Hygieneartikel einschlieflich haushaltsiiblicher Putz- und Reini-
- idR. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse gungsmittel (WZ 47.75 und WZ 47.74)27

Kundenfrequenz angewiesen sind, - Apotheken (WZ 47.73)
- Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationsef- = Schnittblumen (Teilsegment aus WZ 47.76.1)
fekte entstehen zu lassen und = Zeitschriften, Zeitungen (WZ 47.62.1)28

- vorwiegend in der Innenstadt oder in Zentralen Versorgungs- = Tierfutter (innerhalb von WZ 47.11 und WZ 47.2)29
bereichen von Hagen angeboten werden.

26 4uch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscoun-
tern (WZ 47.11, WZ 47.2)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen vor allem Sortimente, 27 auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscoun-
- die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht flir zentrale tern (WZ 47.11, WZ 47.2)
Standorte geeignet sind, 28 auch Randsortiment in Verbrauchermarkten, Frischemarkten, Lebensmitteldiscoun-

tern (WZ 47.11, WZ 47.2)

29 Als Randsortiment von Frischemarkten und Lebensmitteldiscountern
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Abb. 103: Verkaufsflichenanteile der Innenstadt auf Sortimentsebe- Quelle: cima Bestandserhebungen 2015
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Des Weiteren werden in der Abb. 97 (vorherige Seite) die Verkaufs-
flichenanteile des innerstadtischen Einzelhandels der aperiodischen
Sortimente dokumentiert. Dariiber hinaus wird die Zentrenrelevanz
einzelner Sortimente explizit begriindet, wenn sie in der Innenstadt
bisher nicht vertreten sind, diese aber eine strategische Bedeutung
fur Cityentwicklung und Frequenzsicherung des innenstddtischen
Einzelhandels ibernehmen konnen.

Sortimente mit einem Verkaufsflachenanteil von mehr als 30 % in
der Hagener Innenstadt sollten ohne Einschrankung den zentrenre-
levanten Sortimenten zugeordnet werden. Diese Sortimente nehmen
eine mafgebliche Bedeutung fir den innerstadtischen Einzelhandel
ein. Die Zentrenrelevanz dieser Sortimente ist durch folgende An-
gebotsstrukturen in der Innenstadt von Hagen begriindet:

Im Segment Lederwaren sind u.a. die Unternehmen THE STORE,
HAUSFELDER LINGENBERG etc. in der Hagener Innenstadt ansassig.
Erganzend werden Lederwaren als Randsortiment in verschiedenen
Kaufhdusern und Bekleidungshdausern angeboten (u.a. GALERIA
KAUFHOF, C&A, HEMA, TK MAXX).

Bekleidung und Wasche sind in Hagen aufgrund der Angebote in
den Bekleidungshausern GALERIA KAUFHOF, PEEK&CLOPPENBURG,
WEHMEYER, H&M, C&A und TK MAXX als zentrenrelevant zu bewer-
ten. Im Segment konsumiger Marken seien stellvertretend die La-
bels BONITA, CECIL, ESPRIT, S. OLIVER, VERO MODA und NEW
YORKER genannt. Als Vertreter im Topmarkensegment wdre das
Unternehmen MARC-O-POLO sowie die Markenshops in den Beklei-
dungskaufhdusern WEHMEYER und PEEK&CLOPPENBURG zu nennen.
Im Segment Kindermode ist beispielhaft die GALERIA KAUFHOF
KINDERWELT zu erwahnen.

Biicher sind in Hagen vor dem Hintergrund der etablierten Buch-
handlungen THALIA und der BUCHHANDLUNG AM RATHAUS als
zentrenrelevant zu bewerten.

Stellvertretend fiir das innenstddtische Angebot im Segment Uhren
und Schmuck seien die Unternehmen CHRIST, NOCKEMANN und
die GOLDSCHMIEDE SALZMANN sowie SWAROWSKI genannt. Aus
dem Segment des Modeschmucks sind die Filialisten BIJOU BRIGIT-
TE, CLAIRES und PAPILLON beispielhaft aufgefiihrt.

Sportartikel sind im Sinne von Sportbekleidung in fast allen Beklei-
dungshdusern vertreten. Als Sportfachgeschéaft sind INTERSPORT
VOSWINKEL sowie MC TREK OUTDOOR SPORTS zu nennen. Nach
der Eréffnung des groBflichigen Sportfachmarktes DECATHLON3O in
verkehrsorientierter, nicht-integrierter Lage dirfte der Verkaufsfla-
chenanteil der Hagener Innenstadt malgeblich zuriickgegangen
sein. Dennoch sollten Sportartikel grundsatzlich ein zentrenrelevan-
tes Sortiment bleiben.

Anbieter im Segment Schuhe sind in der Hagener Innenstadt u.a.
die Unter-nehmen DEICHMANN, ROLAND, RENO, SALAMANDER,
SCHLATHOLT und TAMARIS.

Das Sortiment Fotoartikel und Fotobedarf wird in der Innenstadt
von Hagen in den beispielhaft genannten Fotofachgeschaften HOB-
BY-FOTO und FOMO sowie im Elektrofachmarkt SATURN angebo-
ten. Des Weiteren sind im Segment Fotoarbeiten die Fotoannahme
und Entwicklerstationen in den Drogeriefachmarkten DM und MUL-
LER zu berticksichtigen.

30 pie Gesamtverkaufsfliche des DECATHLON Sportfachmarktes belduft sich auf rd.
4.040 m?

cima.
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Die Sortimentsgruppe Unterhaltungselektronik befindet sich eben-
falls zu einem erheblichen Teil in der Innenstadt (Verkaufsflichen-
anteil 42 %). Als wichtigste Anbieter sind die Unterhaltungselektro-
nikfachmarkte SATURN und PRO MARKT zu nennen. Das Sortiment
wird ergidnzend als Randsortiment u.a. bei MULLER oder THALIA
vorgehalten.

Optiker in der Innenstadt von Hagen sind u.a. die Firmen FIEL-
MANN, APOLLO, BRILLEN BAHN, BRILLEN ROTTLER und
EYES+MORE. Als Akustiker sind die Unternehmen Horgerate FAUST
und Horakustik KOTTGEN beispielhaft zu nennen.

Die Sortimentsgruppen Biromaschinen/ PC ist aus Gutachtersicht
ebenso den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Biiroma-
schinen und Computerzubehor werden u.a. im Fachmarkt fir Unter-
haltungselektronik SATURN in der Hagener Innenstadt angeboten.
Der Sortimentsgruppe Biromaschinen/ PC wird ebenso Telekom-
munikationszubehor zugeordnet. Eine Reihe Handyshops (E-PLUS,
02, VODAFONE, T-Punkt, UNITYMEDIA etc.) sind in der Hagener In-
nenstadt adressiert.

Auch die Sortimentsgruppen Heimtextilien/ Kurzwaren ist aus Gut-
achtersicht den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Der in-
nenstadtischen Verkaufsflachenanteil liegt bei 32 %. Das Sortiment
Heimtextilien/ Kurzwaren wird in den Fachgeschaften GEBERS, AL-
FATEX STOFFLAND, WOLLSTUDIO ROSEMANN und Raumausstattung
ENGELHARD etc. in der Hagener Innenstadt angeboten. Durch die
Zuordnung dieser Branche zu den zentrenrelevanten Sortimenten
bewahrt man sich zudem planungsrechtliche Eingriffsmoglichkeiten,
wenn es um die Flachenbeschrdankung dieser Sortimente auBerhalb
der festgelegten Zentren geht. Dieser Aspekt ist insbesondere fir
die geplante Neuansiedlung des Mobelhauses SONNEBORN am

Standort HaBleyer Insel in Hagen-Hohenlimburg von besonderer Re-
levanz.

Eine besondere Bedeutung nimmt weiterhin das Sortiment Hausrat/
Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK) ein. Aufgrund der Verkaufsflachen-
anteile des innerstadtischen Einzelhandels von 32 % sollte auch
dieses Sortiment den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet
werden. Einerseits kann so die Ansiedlung weiterer Anbieter fir
Hausrat und GPK in der Innenstadt nachhaltig unterstiitzt werden,
andererseits konnen Flachenbeschrankungen von Randsortimenten
in grol¥flachigen Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der Innen-
stadt planungsrechtlich beschrankt werden. In der Hagener Innen-
stadt wird das Sortiment Hausrat/ GPK heute maRgeblich in den
Unternehmen DAS DEPOT, HEMA und WMF (Auswahl) angeboten.
Ein Facheinzelhdndler fir Glas/ Porzellan und Keramik im hochwer-
tigen Preisgenre ist u.a. PORZELLAN GALERIE PIEROTH.

Spielwaren sind u.a. auf Grundlage der Spielwarenfachgeschafte IN-
TERTOYS und SCHAUKELPFERDCHEN als zentrenrelevant einzuord-
nen. Zudem ist die Fachabteilung im Kaufhaus GALERIA KAUFHOF
und GALERIA KAUFHOF KINDERWELT zu beriicksichtigen. Spielwaren
sind ferner auch Randsortiment in den discountorientierenden
Fachmarkten KIK und TEDI sowie WOOLWORTH und MULLER.

Obwohl das Sortiment Schreibwaren bereits zu einem bedeutenden
Anteil auBerhalb der Hagener Innenstadt vorzufinden ist (Verkaufs-
flachenanteil der Innenstadt 24 %) sollte auch dieses Sortiment
den zentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet werden. Anbieter im
Segment Schreibwaren in der Hagener Innenstadt sind u.a. das
Fachgeschaft GRUSS UND KUSS sowie die Fachabteilung in der
GALERIA KAUFHOF und die Filialisten und Fachmérkte IDEE CREA-
TIVMARKT und MC PAPER (Auswahl).

cima.
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Der Bereich Elektroartikel/ Leuchten ist in Hagen differenziert zu
betrachten. Obwohl diese Sortimentsgruppe ebenfalls mit einem
Verkaufsflachenanteil von 24 % in der Innenstadt angeboten wird,
empfiehlt die CIMA dieser Branche keine erhohte Zentrenrelevanz
zuzusprechen. Das Sortiment Lampen/ Leuchten wird heute nicht
in der Hagener Innenstadt angeboten, sodass dieses Sortiment den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden sollte. Fir
das Sortiment GroBelektrogeradte (weile Ware) sollte hingegen eine
starkere Abwagung erfolgen. Die innerstadtischen Elektrofachmarkte
SATURN und PRO MARKT verkaufen zu einem maBgeblichen Anteil
Grolelektrogerdte. Dennoch empfiehlt die CIMA dieses Sortiment,
insbesondere auch wegen der Schwierigkeiten beim Transport, als
nicht-zentrenrelevantes einzustufen.

Antiquitaten sind in Hagen vor dem Hintergrund der Facheinzel-
handelsbetriebe BILD UND RAHMEN MOLLER sowie WEIN&KUNST
als zentrenrelevant zu bewerten. Der Verkaufsflichenanteil der In-
nenstadt erreicht ebenfalls einen Wert von 24 %. Um aber fiir die-
se Sortimentsgruppen in Zukunft planungsrechtliche Eingriffsmog-
lichkeiten zu haben, wenn es um die Flachenbeschrankungen dieser
Sortimente als Randsortiment in grofflichigen Einzelhandelsbetrie-
ben oder sogar um die Verlagerung und Neuansiedlung bestehen-
der Betriebe geht, empfiehlt die CIMA, auch dieses Sortiment in
Hagen als zentrenrelevant einzustufen.

Sanitatsartikel (Kosmetik, medizinische und orthopadische Erzeug-
nisse) sind in Hagen zentrenrelevant, da sie zunachst Sortiments-
bestandteil von Apotheken sind und dariiber hinaus u.a. im Sani-
tatshaus RECH angeboten werden.

Musikinstrumente und Musikalien sind vor dem Hintergrund des in
der Innenstadt etablierten Unternehmens HAUS DER MUSIK
RICHARD KOHLER zentrenrelevant. Noten und Biicher zum Thema

Musik kénnen auch Uber die ansassigen Buchhandlungen bezogen
werden.

Fir die Sortimente Zoobedarf (Lebendtiere), Farbe/ Lacke/ Tape-
ten, Baumarktsortimente, Mobel, Gartenbedarf (Pflanzen), Autozube-
hor und Fahrrdder kann auf Grundlage der Verkaufsflachenanteile
der Innenstadt von unter 10 % keine Zentrenrelevanz fiir Hagen
nachgewiesen werden.

Mit Blick auf die vorliegenden Angebotsstrukturen in der Hagener
Innenstadt sind entsprechend die folgenden Sortimente als zentren-
relevant in der Stadt Hagen einzuordnen. Die nachfolgend aufge-
fihrte Liste ist als abschlieBend einzuordnen:

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

- Kinder- und Sauglingsbekleidung, Bekleidungszubehor (entspr.
aus WZ 47.71)

- Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kirschnerwaren (entspr. aus
WZ 47.71)

- Schuhe (WZ 47.72.1)

- Lederwaren und Reisegepiack (WZ 47.72.2)

= Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biiroorganisation

- Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren, Birobedarf (WZ 47.62)
- Bliicher (WZ 47.61); Antiquariate (WZ 47.79.2)

- Noten, Musikliteratur (entspr. aus WZ 47.59.3)

cima.
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Uhren, Schmuck
- Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (WZ 47.77)

Foto, Optik, Akustik
- Augenoptiker (WZ 47.78.1)

- Foto- und optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2)

- Akustiker (entspr. aus WZ 47.74)

Spielwaren, Sportartikel, Campingartikel
- Spielwaren, Kleinkind- und Babyspielzeug (WZ 47.65)
- Sportbekleidung, Sport- und Campingartikel (ohne Camping-

mobel sowie ohne Sportgrogerdte (Hometrainer, FitnessgroB-
gerdte, Boote, Yachten); (entspr. aus WZ 47.64.2)

Kunst, Antiquitdten

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen (entspr. aus WZ 47.78.3)

- Antiquitaten, antike Teppiche (WZ 47.79.1)

- Gebrauchtwaren (WZ 47.79.9)

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren

- Datenverarbeitungsgerdte, periphere Gerdte, Software (WZ
47.41)

- Telekommunikationsgerate (WZ 47.42)
- Gerédte der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43)

- Elektrische Haushaltskleingerate (entspr. WZ 47.54)

Bespielte Ton- und Bildtrager (WZ 47.63)

Einrichtungszubehér (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ 47.59.2)

- Nicht elektronische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafel-
geschirre, Schneidwaren, Bestecke (=Haushaltsgegenstinde a.
n. g, WZ 47.59.9)

- Textilien, Heimtextilien, Bettwdsche, Wolle (WZ 47.51)

- Vorhange, Orientteppiche, Teppiche (keine Auslegeware) (ent-
spr. aus WZ 47.53.0)

- Bastelbedarf, Geschenkartikel (entspr. WZ 47.78.3 und WZ
47.62.2)

Musikinstrumente und Zubehor

- Musikinstrumente, Musikalien, Noten, Musikliteratur (entspr.
aus WZ 47.59.

- Kosmetik, medizinische und orthopadische Erzeugnisse

cima.
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- Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ 47.75)

- Medizinische und orthopadische Artikel (,Sanitdtshausartikel’)
(WZ 47.74)

Die Hagener Liste zentrenrelevanter Sortimente des vorliegenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird weitgehend (Junker und
Kruse, 2009) iibernommen.

Campingartikel sowie Haus- und Heimtextilien sind vor dem Hinter-
grund spezifischer Angebote in der Hagener City zentrenrelevant.
Diese Sortimente stehen ebenfalls nicht mehr auf der Liste zen-
trenrelevanter Sortimente (Anlage 1) des ,Sachlichen Teilplanes
GroRflachiger Einzelhandel® zum LEP NRW.

Folgende Leitsortimente werden als nicht zentrenrelevant eingeord-
net, da auf Grundlage der dokumentierten Verkaufsflachenanteile
der Innenstadt bzw. der Angebotsstruktur keine Zentrenrelevanz
und strukturpragende Bedeutung fiir Hagen nachgewiesen werden
kann. Die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen in
der Hagener Innenstadt sind zudem nur sehr schwer mit den
Marktanforderungen entsprechender Anbieter und Betreiber in Ein-
klang zu bringen. Die Liste ist nicht abschlieBend und stellt eine
Auswahl dar:

= Mobel, Biiromdbel

= ElektrohaushaltsgroBgerdte (Herde, Geschirrspiiler, Kihl- und Ge-
frierschranke),

= Lampen, Leuchten

= Tapeten, Bodenbelage, Auslegware

Farben, Lacke, Anstrichmittel
= Baustoffe, Baumarktartikel (Werkzeuge, Metallwaren, Eisenwaren)
= Autozubehor, Reifen,

= Gartenartikel, Sdmereien, Blumen, Pflanzen, Diingemittel (ohne
Schnittblumen),

= Fahrrader, Kindersitze, Kinderwagen

= Campingmoébel, GroBzelte, Campingmobile

= SportgroRgerdte (Hometrainer, Fitnessgeréate, Boote, Yachten)
= Erotikartikel

= Waffen, Jagdbedarf

= Zoologischer Bedarf, Lebendtiere

Zusammenfassend wird der Stadt Hagen die nachfolgende ,Hage-
ner Sortimentsliste” empfohlen.

cima.
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cima.

Abb. 104: Hagener Sortimentsliste

Nahversorgungsrelevante Sortimente Campingmadbel und

= Nahrungs- und Genussmittel = Pharmazeutische Artikel, SportgroRgeréate)
= Reformwaren Arzneimittel = Speichermedien
= Drogerieartikel (Korperpflege, = Schnittblumen, kleinere Pflanzen = Spielwaren

Wasch-, Putz- und Reinigungs-
mittel)

Zeitungen und Zeitschriften
Tiernahrung

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieBend); alphabetisch

= Antiquitaten, Antiquariate

= Akustische Artikel (Horgerate
und Zubehor

= Baby- / Kleinkinderartikel (ohne
Kinderwagen)

= Bastelbedarf

= Bekleidung, Wasche und
sonstige Textilien

= Bettwasche

= Bilder, Bilderrahmen

= Briefmarken und vergleichbare
Hobbies

= Bicher

= Birobedarf

=  Campingartikel (ohne
Campingmadbel, GroRzelte,
Campingmobile)

= Computer und
Kommunikationselektronik
(einschlieBlich Zubehor)

= Edelmetalwaren

= Elektrohaushaltsgerate (nur
Kleingerate)

= Fotoartikel, Video

= Sport- und Freizeitartikel (auBer

Geschenkartikel, Glaswaren
Handarbeitsbedarf

Haus- und Heimtextilien (u.a.
Stoffe, Kurzwaren)

Hausrat

Keramik

Koch-, Brat-, Tafelgeschirre
Koffer und Taschen
Kunstgegenstinde,
kunstgewerbliche Erzeugnisse
Lederwaren

Medizinische und orthopadische
Artikel (ohne pharmazeutische
Artikel und Arzneimittel)
Musikalien, Minzen, Noten
Optische Artikel (u.a. Sehhilfen,
Fernglaser, Kontaktlinsen)
Orientteppiche

Papier- und Schreibwaren
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Porzellan

Schuhe

Schmuck

sonstiges Einrichtungszubehor
Telekommunikationsgerate
Ton- und Bildtrager
Telekommunikationsgerate
Teppiche (keine Auslegware)
Uhren
Unterhaltungselektronik

nicht nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente (Auswahl)

Mobel (einschl. Kiichen),
Blromobel
Elektrohaushaltsgerate (nur Elek-
trogroRgerate, sog. ,,Weille
Ware")

Sport- und FreizeitgrolRgerate,
Campingmobel, GroRzelte,
Campingmobile

Fahrzeuge aller Art und Zubehor
(auch Kinderwagen und
Fahrrader)
gartenmarktspezifisches
Kernsortiment (u.a.
Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf),
Gartenhduser, -gerate, (GroR-)
Pflanzen und Pflanzgefilie)

baumarktspezifisches
Kernsortiment (u.a. Bad-,
Sanitdreinrichtungen und -zubehor,
Bauelemente, Baustoffe,
Beschlage, Eisenwaren, Fliesen,
Installationsmaterial, Heizungen,
Ofen, Werkzeuge)

Farben und Lacke, Tapeten
Lampen und Leuchten

Teppiche und Bodenbeldge
Brennstoffe und
Mineralblerzeugnisse

Tiere und zoologische Artikel
Erotikartikel

Waffen, Jagdbedarf
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Fir die textlichen Festsetzungen in Bebauungsplanen kann auf die
Sortimentsliste in der vorliegenden Fassung zuriickgegriffen werden.
Sofern im Einzelfall eine differenziertere Festsetzung der zuldssigen
Sortimente erfolgen soll, empfiehlt die CIMA einen Rickgriff auf die
Systematik der Wirtschaftszweige (,WZ-Liste®). Eine Zuordnung der
CIMA-Warengruppen zu den WZ-Gruppen findet sich auf den voran-
gestellten Seiten.
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8 Zentrenkonzept Hagen

Die groften Veranderungen im Einzelhandel gehen seit Jahren von
der Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels aus. Der Gesetzge-
ber hat den Kommunen umfangreiche Moglichkeiten eingerdumt,
die Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels planungsrechtlich
zu steuern. Ziele der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und
die Weiterentwicklung der gewachsenen Zentren und die Sicherstel-
lung qualifizierter wohnungsnaher Angebote mit Waren des tagli-
chen Bedarfs. Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die dieser
Zielsetzung widersprechen, konnen von den Kommunen bei Einsatz
der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt
werden.

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept der Stadt Hagen wurde auf
Basis der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbe-
dingungen erarbeitet.31

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Hagen
mittel- bis langfristig zu gewdhrleisten, sollten zukiinftige Planvor-
haben am Zentrenkonzept bewertet und beurteilt werden.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen
sollten die bestehenden B-Plane entsprechend der Zielvorstellungen
des Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der Zentralen Versorgungs-
bereiche und Sonderstandorte) angepasst werden.32

31 Zu den rechtlichen Rahmenbedingungen von Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
ten siehe Kap. 9.6

32 Das Gutachten der CIMA ersetzt keine rechtsformliche Beratung. Die CIMA emp-
fiehlt zu Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutach-

Mit der Orientierung an den folgenden Grundsdtzen sollen unter-
nehmerische Initiativen nicht aus der Stadt Hagen getrieben und
Konkurrenzen eingedammt oder vermieden werden. Vielmehr soll es
zu einer ,gesunden” Konkurrenz der Unternehmen untereinander
kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb
der Stadt. Wenn es in Hagen gelingt, sich an diesem Zentrenkon-
zept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- und
Investitionssicherheit fiir (gewiinschte) innenstadtische Entwicklungen
und Spielrdume in den festgelegten Neben- und Nahversorgungs-
zentren.

ten und Gegenstanden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechts-
dienstleistern (z.B. Rechtsanwilten) einzuholen.

cima.
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8.1  Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung
in Hagen

Grundsatz 1:

Die Innenstadt genieBt Entwicklungsprioritdt. GroBflachiger Einzel-
handel mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlief3lich
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (Hauptzent-
rum) und in den als Nebenzentren ausgewiesenen Zentralen Ver-
sorgungsbereichen Boele, Eilpe, Haspe-Zentrum und Hohenlimburg
etabliert werden. Die Ansiedlung weiterer Fachgeschafte und Filial-
betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollte sich an den Zent-
ralen Versorgungsbereichen orientieren. Der Entwicklung nicht inte-
grierter Standortagglomerationen sollte entgegen gewirkt werden.
Damit wird auch dem Ziel 8 des Sachlichen Teilplanes GroBflachi-
ger Einzelhandel zum LEP NRW Rechnung getragen.

Grundsatz 2:

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten (Lebensmittelfrischemarkte, Lebensmitteldiscounter, Bio-
markte etc.) sollte nach Moglichkeit nur noch in den abgegrenzten
Zentralen Versorgungsbereichen erfolgen. Die Dimensionierung der
Betriebe sollte nicht die Versorgungsfunktion des betreffenden oder
weiterer Zentraler Versorgungsbereiche gefahrden. Den ergdnzenden
Nahversorgungsbetrieben in integrierten Lagen (siehe Liste in Abb.
38) sollten Entwicklungsspielraume zugestanden werden. Weitere
Erganzungsstandorte auBerhalb von Zentralen Versorgungsbereichen
dirfen nur dann realisiert werden, wenn eine wohnortnahe Versor-
gung der Bewohner im Nahbereich des Planvorhabenstandortes
nicht gewahrleistet ist und die Versorgungsfunktion der Zentralen

Versorgungsbereiche nicht gefdhrdet wird (vgl. hierzu auch Ziel 2
des Sachlichen Teilplans groBflachiger Einzelhandel).

Grundsatz 3:

Fir die bestehenden Sonderstandorte mit grofflichigen Einzelhan-
del mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sollten gemaR Ziel 7 des Sachlicher Teilplan groBflachiger
Einzelhandel’ zum LEP NRW max. Arrondierungen erlaubt sein, wie
sie durch Ziel 7 des Sachlichen Teilplanes zum LEP NRW gedeckt
sind. Dariiber hinaus sollte an den Sonderstandorten grundsétzlich
keine Weiterentwicklung mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten realisiert werden.

Grundsatz 4:

GrofBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten kann sowohl in der Innenstadt, aber auch an den definierten
Sonderstandorten etabliert werden; in den Nebenzentren sollten
Neuansiedlungen malstabsgerecht dimensioniert sein. Zusatzliche
Sonderstandorte fiir groBflachigen Einzelhandel sollten im Sinne ei-
ner Konzentration der Einzelhandelsansiedlungen auf bestehende
Standorte nach Moglichkeit nicht ausgewiesen werden. Fir das
Segment Mobel beriicksichtigt das Einzelhandelskonzept einen per-
spektivischen Sonderstandort. Die Gestaltungsspielraume fiir Seg-

mente des grofBflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment sind mit Blick auf das vorhandene Angebot grund-

satzlich als eher begrenzt anzusehen. Dementsprechend erschlief3t
sich derzeit nicht die Ausweisung weiterer perspektivischer Einzel-
handelsstandorte.
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Grundsatz 5:

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei grofBflachi-
gem Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist
strikt _einzuhalten. Entsprechend Ziel 5 des Sachlichen Teilplans
grofflachiger Einzelhandel zum LEP NRW sollte eine Begrenzung
der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsflache eingehalten werden. Dariiber hinaus sollte sich
an der Empfehlung des Grundsatzes 6 des Sachlichen Teilplan
grofBflachiger Einzelhandel zum LEP NRW in Bezug auf die Ver-
kaufsflichenobergrenze von 2.500 m? gehalten werden.

Grundsatz 6:

Grundsétzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des grof3fla-
chigen FEinzelhandels abzuklaren, dass die Versorgungsfunktion der

ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet wird.
Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wettbewerbsschutz verstan-
den werden, vielmehr geht es um eine qualitative Absicherung der
Versorgungsstrukturen.

Grundsatz 7:

AuBerhalb der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche und

Sonderstandorte soll keine Ansiedlung von grofflachigem Einzel-
handel erfolgen.
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8.2  Schlussfolgerungen flir die Praxis der

Bauleitplanung

Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes in der Praxis der Bauleitpla-
nung und der Baugenehmigungen empfiehlt die CIMA folgende
grundsatzlichen Prinzipien anzuwenden:

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sind nur in der Innenstadt anzusiedeln. Eine Ansied-
lung in den Nebenzentren kann erfolgen, wenn keine negativen
stddtebaulichen Auswirkungen in der Innenstadt zu erwarten
sind.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sind nur innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche
anzusiedeln.

Ausnahmen sind nur fiir nahversorgungsrelevante Erganzungs-
standorte moglich, wenn der Nachweis erbracht wird, dass kei-
ne negativen Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsberei-
che zu erwarten sind und das Vorhaben der wohnungsnahen
Versorgung dient (vgl. u.a. Ziel 2 Sachlicher Teilplan groBflachi-
ger Einzelhandel).

In GE- und GI-Gebieten sollte zukiinftig die Neuansiedlung von
Einzelhandel ausgeschlossen werden.

Ausnahmen bilden hier: Handwerksbetriebe mit Verkauf an letz-
te Verbraucher; Bestandsschutz geniefen vorhandene Betriebe,
bei denen angemessene Erweiterungen und Erneuerungen im

Sinne Ziel 7 Sachlicher Teilplan grofflichiger Einzelhandel zu-
lassig sein sollten.

GroRBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent ist an Sonderstandorten zu realisieren.

Dabei sind zundchst Standortoptionen an den ausgewiesenen
(auch perspektivischen) Sonderstandorten zu prifen. Vor dem
Hintergrund der Vielzahl an Sonderstandorten sollte die Ent-
wicklung zusatzlicher Sonderstandorte vermieden werden.

In MI-Gebieten ist in der Regel Einzelhandel unterhalb der GroR-
flachigkeit zuldssig.

In MI-Gebieten sollte Einzelhandel dort ausgeschlossen werden,
wo die Versorgungsfunktion benachbarter Zentraler Versor-
gungsbereich beeinflusst und gefahrdet wird. Im Rahmen der
Bauleitplanung kann die Verkaufsflichengroe in MI-Gebieten
lber die horizontale und vertikale Gliederung des Plangebietes
gesteuert werden.

Beriicksichtigung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes 0Ostli-
ches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche

Die Stadt Hagen hat sich durch Ratsbeschluss der interkommu-
nalen Kooperation des Regionalen Einzelhandelskonzeptes ange-
schlossen. Es erganzt die gesetzlich vorgeschriebene nachbar-
schaftliche Abstimmung und gibt Ansiedlungskriterien vor, die
zusatzlich zum kommunalen Einzelhandelskonzept zu beriicksich-
tigen sind.

cima.
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8.3 Zusammenfassung Zentrenkonzept Hagen

Abb. 105: Zentrenkonzept Hagen (schematische Darstellung)

Zentrenrelevantes Nahversorgungs-

Zentrenkonzept Hagen Hauptsortiment relevantes
Hauptsortiment

Hauptzentrum Uneingeschrankte Uneingeschrankte
Innenstadt Ansiedlung Ansiedlung
grof¥flachig moglich grof¥flachig moglich
(keine negativen Auswirkung (keine negativen Auswirkung
auf die HagenerInnenstadt) auf Zentrale
Versorgungsbereiche)
Nahversorgungszentren Kleinflachig Ggf. groBfIgchlg mggllch
entsprechend (keine negativen Auswirkung

Versorgungsfunktion aufZentrale

Nicht-zentrenrelevantes
Hauptsortiment

Grolflachig moglich

als erganzendes Angebot grol3-
und kleinflachig moglich
(Beachtung stadtebaulicher
Rahmenbedingungen)

als erganzendes Angebot groR-
und kleinflachig moglich
(Beachtung stadtebaulicher

Versorgungsbereiche) Rahmenbedingungen)
Erginzende, integrierte Keine Ansiedlung Ggf. grolflachig moglich Keine Ansiedlung
Nahversorgungsstandorte (keine negativen Auswirkung
aufZentrale
Versorgungsbereiche)
Sonderstandorte Keine Ansiedlung Keine Ansiedlung Uneingeschrankte
Ansiedlung
(Beachtung stadtebaulicher
Rahmenbedingungen)
Gewerbegebiete Zukunftig Ansiedlung von Einzelhandel vermeiden

Quelle: CIMA GmbH 2012
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cima.

Abb. 106: Zentrenkonzept Hagen (kartografische Darstellung)
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9 Anhang

9.1 Bestimmung des Marktgebietes und des
Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse
vor Ort abgegrenzt. Ergdnzend werden auch okonometrische Mo-
dellrechnungen nach HUFF (siehe ndhere Erldauterung im Glossar)
berlicksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen gegeniiber dem
Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Expertenge-
sprache ergdanzende Informationen.

EinflussgroRen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohn-
orten der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Ein-
zugsbereich,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kauf-
kraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentrali-
tatsindices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

= Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab
aus:

- der Attraktivitat der Konkurrenzorte,
- der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

- der Einwohnerzahl im Einzugsbereich,

- den Kaufkraftverhdltnissen im Einzugsbereich und

- den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf
und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffer beriicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland. Die verwendeten Kaufkraft-
kennziffern wurden von mb research, Nirnberg ermittelt. In die Da-
tengrundlagen sind Informationen der CIMA GmbH mit eingeflossen.

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die
jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung. Hierzu
liegen Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem
Material, Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und
Betriebsberatungen resultieren. Keine Bertiicksichtigung finden dabei
die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brenn-
stoffe und Mineralolerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil
des Versandhandels an den Verbrauchsausgaben, sodass nur der
Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert wird,
in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis zum
Greis, steht entsprechend dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro
Jahr ein Betrag in Hohe von

5.568 €

fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Vorausberechnung fiir
das Jahr 2015). Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Waren-
gruppen ergeben sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) ge-
bundenen Einwohner und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese
werden mit den jeweiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fern gewichtet.
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9.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandels-
angebotes und Analyse der ortlichen
Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bestandsaufnahme aller
existieren-den Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes
Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Ge-
schaftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller
erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

= Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich
grundsatzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Han-
delt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B.
Warenhduser, Verbrauchermarkte), so wird fir die Bestimmung der
gesamten Verkaufsflaiche je Branche im betreffenden Untersu-
chungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vor-
genommen. Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an
folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform,

= Preisniveau,

= Sortimentstiefe und -breite,
= Verkaufsflache.

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 32
Branchen und sieben Warengruppen, die in der folgenden Abbil-
dung dokumentiert sind.

cima.
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Abb. 107: CIMA Warengruppen

CIMA Sortimente

1 Lebensmittel 18 Eisenwaren, Baumarktartikel

2 Reformwaren 19 Geschenkartikel, Porzellan, Keramik, Hausrat
3 Apotheken 20 Farben, tapeten, Lacke, Bodenbeldge
4 Drogerie- und Parflimeriesortimente 21 Elektrogerate, Leuchten

5 Schnittblumen 22 Unterhaltungselektronik

6 Bekleidung 23 Fotobedarf

7 Wasche 24 Optik

8 Heimtextilien, Teppiche 25 Uhren, Schmuck

9 Sportartikel 26 Lederwaren

10 Schuhe 27 Hobbybedarf, Musikalien, Waffen

11 Sanitdtshausartikek 28 Fahrrader

12 Bicher 29 Kfz-Zubehor

13 Schreibwaren

30 Biromaschinen, PC

14 Spielwaren

32 Gartencenterrelevante Sortimente

15 Zoobedarf

33 Zeitschriften

16 Mobel, Einrichtungsbedarf

(Nr. 31 'Babybedarf wurde auf die Teilsortimente
Spielwaren, Mobel, Bekleidung aufgeteilt)

17 Antiquitdten

CIMA Warengruppen

Nummern der Teilsortimente

A Lebensmittel, Reformwaren 1, 2
B Gesundheit, Korperpflege 3, 4
C Bekleidung, Wasche 6, 7
D Schuhe, Lederwaren 10, 26
E Uhren, Schmuck,
medizinisch-orthopadischer Bedarf 11, 24, 25
F Biicher, Schreibwaren 12, 13
G Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik {21, 22, 30
H Sportartikel, Fahrrader 9, 28
| Spielwaren 14
J Hobbybedarf, Zooartikel 15, 27
K Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 19
L Mobel, Antiquitdten 16, 17
M Heimtextilien 8
N Baumarktartikel, Gartenbedarf 18, 20, 29, 32

Bearbeitung: CIMA GmbH 2015
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9.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschiaft

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kunden-
service.

Fachmarkt

Grofflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Supermarkt

Ca. 400 m? bis 1.500 m2 Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsortiment
inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m?2 Verkaufsflache be-
reits zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter

Meist Betriebsgroen zwischen ca. 300 m2 und 800 m?2 Verkaufs-
flache, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikel-
zahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmaérkte verschiedener
Branchen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder
einem Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m?2
VKF, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 m2 bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-
Abteilungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache {ber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Le-
bensmittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort
haufig peripher, groles Angebot an eigenen Kundenparkpldtzen.

Warenhaus

In der Regel VerkaufsflachengroBe tber 3.000 m2, Lebensmittelab-
teilung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen,
in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflichen tber 1.000 m2, breites, tiefes Sorti-
ment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Bran-
chenschwerpunkt.

Shopping-Center

GrofBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diver-
ser Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter
einem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhau-
ser und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen;
i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

cima.
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Mall in einem Shopping-Center

Zentraler, oft hallenartiger, Giberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zugénglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhdandler prasentieren ihre Waren in der
Mall oft vor dem Geschaft.

94  Methodische Hinweise und Definitionen
zum cima City-Qualitats-Check

Der cima City-Qualitdats-Check bewertet den Marktauftritt des ortli-
chen Einzelhandels. Dabei werden zwei Merkmalsauspragungen ab-
gepriift:

= Zielgruppen- und Qualitatsorientierung

= Warenprdsentation, Ladengestaltung

Die Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung beschreibt im Wesentli-
chen das Angebotsniveau des ortlichen Einzelhandels. Dabei ist
zwischen Unternehmen mit einer eindeutigen Zielgruppenansprache
oder einer besonderen Spezialisierung auf ein Angebotsniveau zu
unterscheiden. Ein entscheidendes Differenzierungsmerkmal ist, ob
mit einer klaren Werbung mit Marken Qualitdtsorientierung in den
Vordergrund gestellt wird oder ob mittels eindeutiger ,Discountori-
entierung’ nur der Preis als Marketinginstrument eingesetzt wird. Ein
hoher Anteil von discountorientierten Betrieben kann ein Hinweis
fur eine Orientierung des Einzelhandels auf ein insgesamt unter-
durchschnittliches Kaufkraftniveau sein. Insgesamt werden sechs Ka-
tegorien unterschieden:

= Exklusiv, hochwertig, qualitdtsorientiert (1): Betriebe dieser Kate-
gorie sind hoch spezialisiert. Sie positionieren sich tber die An-
gebotsqualitdt. Marken- und Serviceorientierung stehen im Vor-
dergrund. In der Regel spricht der in jedem Belang professionel-
le Marktauftritt fir einen Uberdurchschnittlichen Einzugsbereich.
Es sind die Einzelhandelsbetriebe, derentwegen man den Stand-
ort aufsucht. Alle Luxus- und Premiumlabels fallen in dieses
Segment. Hierzu gehoren z.B. HUGO BOSS, STRENESSE, ESCADA,
ETERNA, FALKE, MANUFACTUM, WALBUSCH, WINDSOR, BALLY.

= Gehobene Mitte, qualititsorientiert (2): Die Betriebe dieser Be-
wertung profilieren sich ebenfalls tber eine strikte Qualitdtsori-
entierung. Sie sprechen in der Regel Konsumenten mittlerer und
gehobener Einkommensniveaus an. Die Zielgruppe ist meist wei-
ter gefasst. Warenprdasentation und Ladengestaltung greifen in
der Regel die Qualitdtsorientierung auf. Hierzu zahlen auch die
Eigenlabels GERRY WEBER, MEXX, ESPRIT, GABOR, MEPHISTO,
CLARKS und MANGO.

= Standardisiert, konsumig (3): Shopkonzepte dieser Orientierung
wenden sich an breite Kauferschichten. Trotz einer starkeren
Preisorientierung werden auch Markenwaren als Angebotskompe-
tenz herangezogen. Dabei handelt es sich dann in der Regel um
unterschwellige Erganzungsangebote. Im Bekleidungssektor fallen
die meisten ,Young Fashion’-Konzepte in dieses Segment. Die
Absatzformen sind in der Regel aufgrund ihrer hohen Akzeptanz
erfolgreich. In vielen Fallen werden Eigenmarken zur Weiterent-
wicklung des Firmenimages eingesetzt. Hier wird auch der ,Smart
Shopper’ angesprochen, ohne dass jedoch das Angebot ,billig’
erscheint. Die Handelskonzepte fordern Kauflust. Beispiellabels
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sind hier z.B. H&M, C&A, TK MAXX, PRIMARK, S.OLIVER, BONITA,
CECIL, VERO MODA und JACK&JONES zu nennen.

Discountorientiert (4): Discountprinzipien stehen im Absatzkon-
zept dieser Unternehmen im Vordergrund. Das gesamte Be-
triebskonzept hat sich der Preisorientierung unterzuordnen. Das
Discountprinzip lebt von Eigenmarken und ,no name’-Produkten.
In diese Bewertung fallen alle Lebensmittel- und Hartwarendis-
counter sowie Kleinpreiskaufhdauser und Schnappchenmarkte. Im
Textilsegment sind hier ZEEMANN, KIK und TAKKO zu nennen

Diffus, keine eindeutige Zielgruppenorientierung (5): Betriebe, die
in diese Kategorie eingeordnet werden, zeigen in ihrem Markt-
auftritt keine einheitliche Absatzorientierung. Die Betriebe sind
meistens durch veraltete Schaufenstergestaltungen gekennzeich-
net. Im Ladeninneren ergibt sich der Eindruck einer ungeordne-
ten, wenig Ubersichtlichen Warenprasentation. Ein Qualitdtsansatz
ist kaum erkennbar.

Nicht zu zuordnen (6): Betriebe des Ladenhandwerks und Apo-
theken lassen sich ohne Testkdufe kaum in ein Raster von Qua-
litats- und Zielgruppenorientierung einordnen. Diese Unterneh-
men werden daher nicht in die Bewertung einbezogen. Ausnah-
men werden gemacht, wenn Ladendesign und eine deutliche
Darstellung eines besonderen Frische- und Spezialitdtenangebo-
tes (Backer, Metzger) bzw. eine besondere Beratungskompetenz
(Apotheken) auffallig sind. Der Anteil der nicht zuordenbaren Be-
triebe kann ein Indikator fir ,verkappten’ Ladenleerstand sein.
Eine Uberzahl an Ladenhandwerksbetrieben driickt auf das An-
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gebotsniveau einer Einkaufslage (Stichwort ,Backermeile, Backer-
strich).

Die Warenprasentation und die Ladengestaltung kennzeichnen kon-
kret den Marktauftritt. Beide Faktoren geben die ,Visitenkarte’ des
Unternehmens ab. Die Kompetenz eines Betriebes kann durch eine
klare Konzeption in der Schaufenster- und Ladengestaltung unter-
strichen werden. Folgende vier Kategorien werden unterschieden:

= Top, in allen Anspriichen geniigend (1): Betriebe mit dieser Be-
wertung sind durch eine aufwendige Warenprdasentation und La-
dengestaltung gekennzeichnet. Beide Elemente tragen maligeb-
lich dazu bei, die Angebotskompetenz zu unterstreichen. Die Be-
triebe dekorieren themenorientiert und sind standig bemiiht,
durch ,pfiffige’ Ideen aufzufallen. Diese Unternehmen sind in ih-
rer Selbstdarstellung mustergiiltig und investieren einen beachtli-
chen Anteil ihrer Ertrage in den Marktauftritt.

= Modern, zeitgemiB (2): Betriebe dieser Kategorie erfiillen profes-
sionell die klassischen Kundenerwartungen. Warenprdasentation
und Ladenbau entsprechen dem branchentiblichen Niveau und
sind in einem alles in allem gepflegten Zustand.

= Optimierungsbedarf (3): Betriebe dieser Kategorie haben eine
standardisierte, in der Regel nicht besonders auffallende Waren-
prasentation. Der Ladenbau ist in der Regel einfach. Die Investi-
tionen in den Marktauftritt sind eher maRig. Optimierungsbedarf
besteht entweder in der einheitlichen Darstellung von Schaufens-
tergestaltung und Warenprasentation sowie der Klarheit der
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Zielgruppenorientierung oder in der Organisation der Warenpra-
sentation. Einzelne Betriebe dieser Bewertungskategorie sind
durch eine beengte Warenprasentation, das heit auch Uberfiil-
lung mit Waren gekennzeichnet. Zu kleine Verkaufsflachen stel-
len sich als Entwicklungshemmnis heraus.

= Veraltet, renovierungsbediirftig (4): Die so eingestuften Betriebe
machen einen alles in allem ungepflegten Eindruck. Aus Waren-
prasentation und Ladengestaltung ist kein eindeutiges Konzept
erkennbar. Die Warenprasentation ist eher lieblos. Die Laden-
moblierung entspricht in den meisten Fallen nicht den aktuellen
Standards und wirkt antiquiert.
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9.5  Zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbe-
reiche

9.5.1 Zur Definition Zentraler Versorgungsbereiche und
dem Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs hat planungsrechtlich
eine langere Tradition. Er wurde bereits in die Fassung der BauN-
VO von 1977 aufgenommen. Dementsprechend sind fir grofflachi-
ge Einzelhandelsvorhaben gemaR § 11, Abs. 3 die Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Si-
cherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu be-
urteilen. Dies gilt sowohl fir die relevanten Zentralen Versorgungs-
bereiche in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch
fur ggf. betroffene zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten
Kommunen.

Mit § 11, Abs. 3 Satz 2 BauNVO wird klargestellt, dass Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche ein Grund fiir die Zuweisung
groBerer Einzelhandelsbetriebe zu MK- und SO-Gebieten sind.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter
Gegenstand der abwdgenden Priifung des interkommunalen Ab-
stimmungsgebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von Auswirkungen
auf Zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken
(siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Darliber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungs-
erheblicher Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung
des BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.33

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu
Planungen im nicht beplanten Innenbereich riickte dann die bau-
rechtliche Dimension der zentralen Versorgungsbereiche stdrker in
den Vordergrund.

Bislang galt fiir Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Stadtteile, dass sich ein Vorhaben lediglich
,nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache [.] in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist® (§ 34, Abs. 1 BauGB).
Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten Sied-
lungsbereiche ohne Bebauungsplan nicht relevant, ob ein Einzel-
handelsvorhaben Auswirkungen verursachte oder zentrenrelevante
Sortimente angeboten hat. Einziger BewertungsmafBstab war, dass
es sich in der naheren Umgebung einfligte. Dies erschwerte aller-
dings in der Planungspraxis die nachhaltige Steuerung einer woh-
nortnahen Einzelhandelsversorgung. Hatte z. B. ein grolflachiger
Lebensmittelmarkt (iber 800 m2 Verkaufsflache) in der Ndhe eines
Autohauses oder Baumarktes im unbeplanten Innenbereich (§ 34-
Gebiet) einen Bauantrag gestellt, bestand in der Regel aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht keine Verhinderungsmoglichkeit.34

Um Vorhaben dieser Art nun entgegentreten zu konnen, trifft die
Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB die Festsetzung, dass von
entsprechenden Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf

33 Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl
d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie vom 22.09.2008, S.13

34 Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3, 2005.
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Zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkommune oder ande-
ren benachbarten Kommunen zu erwarten sein dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere Zentrale Versor-
gungsbereiche. Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs ist
somit von der Bundesgesetzgebung im Rahmen der Regelungen
des § 34, Abs. 3 BauGB nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung
gestdrkt worden.

Der § 34, Abs. 3 ist jedoch in seiner Handhabung deutlich {ber-
schatzt worden. Er greift nur, wenn tatsachlich schadliche Auswir-
kungen auf die Sicherung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche abzusehen sind. In den meisten Fallen bewirken Ansied-
lungsvorhaben zwar Auswirkungen, die jedoch unterhalb schadlicher
Auswirkungen bleiben35,

Kommunen, die Gestaltungs- und Entwicklungsspielrdaume fiir lhre
Zentrenlagen absichern wollen, sollten zentrale Versorgungsbereiche
abgrenzen. Nur so werden sie in die Lage versetzt, ggf. sich gegen
zentrenschadliche Standortentwicklungen zu wehren. Die Regelungen
nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug auf
den ,Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche’
haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion sondern beziehen sich
auf die dem zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete
Versorgungsfunktion. Die quasi Notwendigkeit zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemeinden resultiert aus
den Abwagungserfordernissen des BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so
konnen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche

35 Siehe hierzu den nachfolgenden Abschnitt zur Bewertung von Auswirkungen auf
die Funktion zentraler Versorgungsbereiche.

nach den ,tatsdchlichen Gegebenheiten® vor Ort ggf. festgelegt wer-
den36. Sie sind immer wieder zu {berpriifen und ggf. gerichtlich
festzustellen.

Was Zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugren-
zen sind und worin sie sich konkret inhaltlich manifestieren, wurde
vom Gesetzgeber nicht vorgegeben.

Mittlerweile hat das BVerwG Kernaussagen zu zentralen Versor-
gungsbereichen getroffen37:

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,,rdumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig er-
ganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
Versorgungsfunktion dber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt*

,Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevdlkerung in ei-
nem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat Der Begriff
st nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus auch
kleinteilig sein...”

Nicht als Zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen sind

= Standortbereiche mit nur noch rudimentarem Einzelhandelsbe-
satz38,

36 Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209,5.115
unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs.
15/2250, S.54

37 Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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= eindeutig nicht integrierte Fachmarktlagen39

Hieraus leiten sich als Merkmale zentraler Versorgungsbereiche ab:

= Raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben.
Zumeist erganzt durch Dienstleistungen

= Versorgungsfunktion fir einen Einzugsbereich von stddtebauli-
chem Gewicht. Der Begriff ,zentral® ist funktional zu verstehen

= Integrierte Lage. Auch fiir die nicht motorisierte Bevolkerung gut
erreichbar.40

Vertiefend fiihrt KUSCHNERUS hierzu aus4l:

LZentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir
die Konzentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vor-
rang der Innenentwicklung. Zur Starkung dieser Innenentwicklung
und der Urbanitidt der Stddte sowie zur Sicherung einer wohnort-
nahen Versorgung der Bevilkerung, die auch wegen der geringeren
Mobilitat alterer Menschen besonderen Schutz bedarf, ist die Erhal-

38 Die Besatzstrukturen iben keine Zentralitit im Sinne der Kernaussagen des
BVerwG aus: Siehe BVerwG Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08

39 LIsolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bilden keine zentralen
Versorgungsbereich, auch wenn sie lber einen weiten Einzugsbereich verfijgen
und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mogen® - Vgl. BVerwG Urteile
vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08

40 Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 112, Ziffer
202

41 Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden von besonderem stadtebaulichen Belang. ”

Das BVerwG fiihrt dazu weiter aus42:

,Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil Ihnen
eine herausragende Bedeutung fir Bestand und Entwicklung von
Stadten und Gemeinden zukommt Bezweckt wird nicht der Schutz
der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkur-
renz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauliche Struktur erhalten
werden, die sich durch Zentralitit auszeichnet und eine diffuse
Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und
Breite der Versorgungsfunktion:

(1) Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren Ein-
zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf.
dariiber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen
regelmaBig ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mit-
tel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

(2) Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groRerer Stddte, versorgen und in denen re-
gelmaRig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fiir den
mittel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf an-
geboten wird,

(3) Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen re-

42 BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08
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gelmaBig vorwiegend Waren flir den kurzfristigen Bedarf und
ggf. auch fur Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten
werden43,

Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines be-
stimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale
Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich Uberneh-
men. Das OVG Minster hat die oben stehende Hierarchie von
zentralen Versorgungsbereichen bestétigt44.

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und
HALAMA als Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche
aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumord-
nungsplanen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen
Konzeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

43 Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009

hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen Ubergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung
eines bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Ver-
sorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevolke-
rung.

44 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 - 7A 964/05 - BRS 70 Nr. 90).

cima.

Abb. 108: Hierarchie Zentraler Versorgungsbereiche
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Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was
zentrale Versorgungsbereiche sein konnen, fordert in jedem Fall die
umfassende Begriindung der konkreten Abgrenzungen Zentraler
Versorgungsbereiche. Die ,nachvollziehbare, eindeutige Festlegung’
mit ,Dokumentation der tatsachlichen Verhdltnisse® heilt, dass An-
gebotsqualitdten eines Zentralen Versorgungsbereichs standortlich
erfasst werden missen. Eine ,bloBe’” rdaumliche Abgrenzung mittels
Abgrenzung eines moglichen Suchraumes eines Zentralen Versor-
gungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstddten und Stadtteilzentren kann sich
leiten lassen von einer Multifunktionalitit von Nutzungen (Einzel-
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handel, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bil-
dungs- und Weiterbildungseinrichtungen), hohen Passantenfrequen-
zen und offensichtlichen Barrieren, die einen deutlichen Nutzungs-
wechsel zwischen zentraler Versorgungslage und Ubrigen Siedlungs-
raum erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo
von Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals
verfligen historische oder ldndliche Ortskernlagen nicht mehr tber
Zentrale Versorgungslagen, so dass auch teilintegrierte Versor-
gungsstandorte von Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermark-
ten in der Diskussion um die Abgrenzung von Zentralen Versor-
gungsbereichen Berlicksichtigung finden.

Zentrale Versorgungsbereiche konnen und sollen zukiinftige Ent-
wicklungsplanungen mit beriicksichtigen. Diese Planungen miissen
jedoch hinreichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassun-
gen in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige,
fundierte Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzel-
handelskonzeptes.

Bei der Beurteilung ,vor Ort’, ob ein Einzelhandelsstandort als Zent-
raler Versorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die CIMA
GmbH an den Kernaussagen des BVerwG und der aktuellen Recht-
sprechung des OVG Minster und relevanten Kommentierungen zum
BauGB. Dementsprechend werden folgende Kriterien fiir eine Ab-
grenzung Zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeu-
tung der bestehenden Versorgungsfunktion,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu be-
rlicksichtigender offentlicher Einrichtungen,

= stddtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit),

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen
Struktur,

= Ggf. optimale Einbindung des ,Zentralen Versorgungsbereichs’ in
das stddtische oder regionale OPNV-Netz.

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist
bereits im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der
Raumordnung angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heil3t es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biin-
deln; die Erreichbarkeits- und Tragfahigkeitskriterien des Zentrale-
Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurich-
ten. Es sind die rdaumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der
Innenstddte und Jrtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
zu schaffen.”

Das Bundesland Nordrhein-Westfalen konkretisiert nunmehr die Be-
deutung und Funktion zentraler Versorgungsbereiche im Sachlichen
Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel’ zum LEP NRW. Dieser erlangte
am 12.07.2013 mit Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungs-
blatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Nr. 23 vom 12. Juli 2013
Gesetzeskraft. Die Ziele sind entsprechend der Regelungen des
ROG zu beachten, die Grundsdtze als Abwdgungsdirektiven zu be-
rlicksichtigen.

Ziel 2 definiert eindeutig, dass Kerngebiete und Sondergebiete fiir
Vorhaben im Sinne der Vermutungsregel nach § 11, Abs. 3 BauN-
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VO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in Zentralen Versor-
gungsbereichen etabliert werden diirfen.

Als Ausnahme wird fiir Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne der Vermutungsregel mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten wird weiter ausgefiihrt, dass diese Betriebe auch auBerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden konnen, wenn

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der
Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist
und

= die Bauleitplanung der Gewdahrleistung einer wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

GrofBflachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten kann dann auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen etab-
liert werden, wenn die genannten Rahmenbedingungen nachgewie-
sen werden konnen.

Ziel des Planungshandels sollte sein lber die entsprechende Aus-
weisung von Baugebieten die Versorgungsfunktion von Zentralen
Versorgungsbereichen zu sichern und zu entwickeln.

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren
weitere Anforderungen an die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbe-
reiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu
definieren. Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung
zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder
Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit
schiitzenswert und entwicklungsfihig sind.4> Erste verwaltungsge-
richtliche Urteile fordern dariiber hinaus, dass Zentrale Versor-
gungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit mafBgeblich relevanter
Versorgungsfunktion enthalten muissen. Es reicht nicht, einen
Standortbereich mit nur noch rudimentdrer Versorgungsfunktion
(Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger etc) als Zentralen
Versorgungsbereich auszuweisen.4®

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die
Entwicklung von grofflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwick-
lungsangebot verkniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und
ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte Zentrale Ver-
sorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen hat sich je-
doch nicht ausschlieflich an den Einzelhandelsnutzungen zu orien-
tieren. Insbesondere bei Zentralen Versorgungsbereichen in der

45 Vgl. Geyer: Neuregelungen fir den Einzelhandel. In: Planerln, Heft 3, 2005.

46 7um Begriff ,Zentral® wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und
nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungs-
funktion vorliegen.

cima.
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Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funk-
tionsvielfalt an. Die Standorte von Kundenorientierten Dienstleistun-
gen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und
kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der offentlichen Verwaltung
sowie Seniorenwohnheime sollten bei der Abgrenzung beriicksichtigt
werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend
ab, dass ,multifunktional abgegrenzte’ und ,dezidiert’ in ihrer Ab-
grenzung begriindete Zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig
rechtlichen Uberpriifungen standhalten.
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952 Bewertung der Auswirkungen auf ,Zentrale Ver-
sorgungsbereiche’

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmark-
te, Fachmarktzentren und Einkaufszentren) missen baurechtlich in
Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt werden. Damit wird unter-
stellt, dass sie ,Auswirkungen’ auf die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche haben. Die Auswirkungen eines Projektvorha-
bens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen
ist sorgfaltig und umfassend abzuwdgen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Je-
doch darf die kommunale Planungshoheit durch die Abwagung
nicht unzumutbar oder riicksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemaR des § 11 Abs. 3 Aus-
wirkungen, die sich auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken. ,,Auswirkungen [...] sind ins-
besondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt®.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Aus-
wirkungen im Sinne des § 11, Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist,
davon aus, dass in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen relativen
Umsatzverlagerung im Einzelhandel von 10 % ,Auswirkungen’ an-
zunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein
konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob die Versorgungs-
funktion eines Zentralen Versorgungsbereichs in seiner Angebots-
qualitat und Multifunktionalitdat deutlich beeintrachtigt wird. Die Be-
wertungsmalstabe orientieren sich somit grundsdtzlich an stadte-

baulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-
legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage ,Vermutungs-
grenze’ formuliert. Sie ist nicht als eine fest stehende Grenze zu
bewerten. Auch in Zukunft werden sich diesbeziiglich die die Ver-
waltungs- und Oberverwaltungsgerichte hier enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der
,schadlichen Auswirkungen® auf die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass
die Schwelle zu ,schadlichen Auswirkungen® bei deutlich Gber 10 %
liegt. Einzelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von
,schadlichen Auswirkungen® aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und
HALAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen
auf die Versorgungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen
hinsichtlich von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich
hohe Hiirden zu bertiicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind
als die Beurteilung von Auswirkungen nach § 11, Abs. 3 BauNVO
bei der Etablierung von Einzelhandel in vorhandenen oder neu zu
etablierenden Sonder- bzw. Kerngebieten. ,Schadliche Auswirkungen’
fir Vorhaben gemdR § 34, Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbe-
reich dirften dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvor-
haben auBerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs zu deutlichen
negativen immobilienwirtschaftlichen Effekten in einem Zentralen
Versorgungsbereich fiihrt (z. B. Leerziehen ganzer Immobilien durch
sicher zu prognostizierende Betriebsaufgaben). Die Rechtsprechung
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verlangt hier eine exakte gutachterliche Beweisflihrung mit Doku-
mentation der ortlichen Standortverhiltnisse?”’.

Dies bedeutet, dass § 34, Abs. 3 BauGB ein verhdltnismaBig
,stumpfes Schwert’ ist. Verkaufsflichenerweiterungen von Lebensmit-
teldiscountern oder selbst die zusatzliche Ansiedlung von Lebens-
mitteldiscountern werden nur in den seltensten Fallen ,schadliche
Auswirkungen® auf benachbarte ,Zentrale Versorgungsbereiche® im
Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB verursachen.

Aus gutachterlicher Sicht ist es durchaus legitim, strengere Beurtei-
lungen zu diskutieren. In der relevanten Fachliteratur werden z. T.
bereits ab einer relativen Umsatzverlagerung von 7 % Auswirkun-
gen auf die Angebotsqualitat von Versorgungsstandorten oder
Zentralen Versorgungsbereiche gesehen. Fir Nordrhein-Westfalen
sind aus der Rechtsprechung ,abwagungsrelevante Auswirkungen’ in
einem Korridor zwischen 7 % und 11 % abgeleitet worden.48 Ab-
wagungsrelevante Auswirkungen definieren jedoch nicht automatisch
,schadliche” Auswirkungen. ,Abwagungsrelevante Auswirkungen® er-
fordern jedoch eine Wiirdigung im Abwdgungsverfahren der kom-
munalen Bauleitplanung.

Grundsatzlich hat die Abwadgung, ab wann schadliche Auswirkungen
eintreten konnen, anhand der ortlichen Standortrahmenbedingungen
zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadli-
cher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzel-

47 Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit
Aktenzeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereich mittels Passantenfrequenzrelationen dokumen-
tiert und ein potentiell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund
der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.

48 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363; OVG
Minster: Urteil zum ,,PreuBen-Park® von 07.12.2000.

handelsstrukturen sind z. B. beziliglich der Vertraglichkeit anders zu
bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte’ ge-
kennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdanderungen von Verkehrsstromen oder ein un-
erwiinschtes Verkehrsaufkommen kénnen ,schadliche Auswirkungen’
auf Zentrale Versorgungsbereiche sein.49

Mit dem Inkrafttreten des ,Sachlichen Teilplans ,GroRBflachiger Ein-
zelhandel' zum LEP NRW ist als Beeintrachtigungsgebot das Ziel 3
eingefiihrt worden:

»,ourch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und
Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) mit zentrenrelevantem Kernsortiment
dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.”

In den Erldauterungen zum Ziel 350 heiBt es, eine ,wesentliche Be-
eintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche liegt vor, wenn durch
die Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fiir Vorhaben iS.
des § 11 Abs. 3 BauNVO eine Funktionsstérung zu erwarten ist.
Eine Funktionsstorung ist dann zu erwarten, wenn die zentralen
Versorgungsbereiche so gestort werden, dass sie ihren Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr erflllen konnen.

Als Vermutungsregel fiir ,wesentliche Beeintrachtigungen® wird er-
ganzend ausgefiihrt, dass der zu erwartende Umsatz der geplanten
Einzelhandelsvorhaben in allen oder in einzelnen vorgesehenen

49 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363.

50 Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen - Landesplanungsbehdrde: Landesentwick-
lungsplan Nordrhein-Westfalen
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Sortimentsgruppen die Kaufkraft der Einwohner in dem zentralen
Versorgungsbereich zugeordneten Gemeindebereich Ubersteigt. Bei
Ubersteigen dieser Regelvermutungsgrenze sind die planenden Ge-
meinden in der Beweispflicht.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass eine ,wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereich® in seinen Auswirkungen
wahrscheinlich eine ,hohere Messlatte’ darstellt als ,einfache’ Aus-
wirkungen. Dies bedeutet, dass Funktionsstorungen umfassend be-
legt werden missen. Dies gilt insbesondere fiir Falle,

= in denen die warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungseffek-
te eines Projektvorhabens im abwagungsrelevanten Korridor um
die 10 %-Schwelle liegen,

= der Umsatz des Projektvorhabens unter dem Nachfragevolumen
des dem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnenden Nachfra-
gevolumens liegt.

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Um-
satzverlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen darstellen und
welche stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstérung zentra-
ler Versorgungsbereiche aufgefasst werden konnen.
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9.6  Zur rechtlichen Einordnung von kommuna-
len Einzelhandelskonzepten in Nordrhein-
Westfalen: Landesplanung und Einzelhan-
delssteuerung

96.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein mdogliches Gestaltungsfeld
kommunaler Entwicklungsplanung. Sie ist maBgeblich durch die in
Art. 28 GG verankerte Selbstverwaltung der Gemeinden®! abgesi-
chert. Die konkreten raumlichen, funktionalen und strukturellen
Steuerungsmechanismen leiten sich aus den Befugnissen des Bau-
und Planungsrechtes ab. Dieses bewegt sich in seinen Regelungen
zwischen den rahmensetzenden Bedingungen der kommunalen
Selbstverwaltung und den strikten Schutzbediirfnissen des privaten
Eigentums, das im Art. 14 GG verankert ist.52  Die maBgeblichen
rechtlichen Instrumente sind dabei das Baugesetzbuch (BauGB) und
die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dort verankerten Steue-
rungsempfehlungen haben Bezug zur Raumordnung auf bundes-
staatlicher Ebene (Raumordnungsgesetz - (ROG)) sowie den jeweili-

51 Art. 28 Abs. 2: Den Gemeinden muss das Recht gewdbhrleistet sein, alle Angele-
genheiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Ver-
antwortung zu regeln [...]. Die Gewahrleistung der Selbstverwaltung umfasst auch
die Grundlagen der finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehort
eine den Gemeinden mit Hebesatzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene
Steuerquelle.

52 Art. 14: (1) Das Eigentum und das Erbrecht werden gewdhrleistet. Inhalt und

Schranken werden durch die Gesetze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein
Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen. (3) Eine Enteignung
ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz oder
aufgrund eines Gesetzes erfolgen, das Art und Ausmall der Entschadigung regelt

.1

gen Landesplanungsgesetzen. Einzelne Bundeslander haben dariiber
hinaus Einzelhandelserlasse mit weiteren ausfiihrenden Bestimmun-
gen in Kraft gesetzt.

Mit der Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das
Land Nordrhein-Westfalen - Nr.23 vom 12.07.2013 hat nunmehr der
Sachliche Teilplan GroBflachiger Einzelhandel zum LEP NRW Geset-
zeskraft. Die dort enthaltenen landesplanerischen Ziele sind bei
Planungsentscheidungen zu beachten, die formulierten Grundséatze
sind als Abwagungsdirektiven zu berlicksichtigen.

Das grundgesetzliche Schutzgut des ,privaten Eigentums' hat maB-
geblichen Anteil, dass aus der Raumordnung der Bundesrepublik
Deutschland per se nicht auf eine konkrete Steuerung des Einzel-
handels zu schlieBen ist. Lediglich in den Grundsatzen zur Raum-
ordnung (§ 2 ROG) lassen sich indirekt Steuerungsanldsse hinsicht-
lich des Einzelhandels ableiten, in dem die Schutzbedirftigkeit von
Zentrenlagen und eine Orientierung der Versorgung der Bevolke-
rung am Zentrale-Orte-Prinzip formuliert wird. Im § 2 Abs. 3 Satz
(2) und (3) ROG heilt es:

,Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu blin-
deln; die Erreichbarkeits- und Tragfahigkeitskriterien des Zentrale-
Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurich-
ten. Es sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der
Innenstidte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche
zu schaffen.”

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwagungsgebot), als auch § 2
Abs. 2 BauGB (nachbarliches Abstimmungsgebot) kann das Erfor-
dernis zur Ausweisung von bzw. die Auseinandersetzung mit fakti-
schen zentralen Versorgungsbereichen abgeleitet werden.
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Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dass ,,die
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche® bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
beriicksichtigen sind.

Darliber hinaus verweist das Abstimmungsgebot bei der Bewertung
von Planvorhaben des groRflachigen Einzelhandels (Planvorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO) auf eine Abstimmung von Planun-
gen zwischen Gemeinden und den ihnen durch die Raumordnung
zugewiesenen Funktionen:

»Die Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzu-

stimmen. Dabei konnen sich die Gemeinden auch auf die lhnen
durch Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf
Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

Kommunen kénnen hier nur agieren, wenn sie Bezug auf in einem
Konzept abgegrenzte oder faktische zentrale Versorgungsbereiche
nehmen.

Der Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen vom 22.09.200833
empfiehlt den Stadten und Gemeinden durch stddtebauliche Kon-
zepte, insbesondere kommunale Einzelhandelskonzepte, zentrale
Versorgungsbereiche auszuweisen.

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fiir Stadte und
Gemeinden in Nordrhein-Westfalen erschliet sich auflerdem unmit-
telbar aus den nunmehr rechtskraftigen Zielen der Landesplanung.
Die zehn Ziele bzw. Grundsatze enthalten Steuerungsempfehlungen,

53 Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl.
d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittel-
stand und Energie vom 22.09.2008, S. 13.

die den Grundsatz der Raumordnung aus dem § 2 ROG zur ,Er-
haltung der Innenstadte und ortlichen Zentren als zentrale Versor-
gungsbereiche® ausfiillen. Sie sind nunmehr grundsétzlich im Kon-
text regionaler und kommunaler Planungen zu beachten.

MafBgebliche Relevanz zum Schutz und zur Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche haben die Ziele 1, 2, 3 und 5. Nachrichtlich
werden nachfolgend alle Ziele und Grundsdtze dokumentiert. Die
entsprechende Formulierung der Ziele und Grundsétze sind fettge-
druckt.

96.2 Ziele und Grundsatze des ,Sachlichen Teilplanes
GrofRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW -

96.21 Ziel 1: Standorte nur in allgemeinen Siedlungsbe-
reiche

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festge-
setzt werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielraume fiir eine ressour-
censchonende Flachennutzung abgesichert werden. Eigentlich fir
gewerbliche Nutzung vorgesehene Standortareale sollen sich nicht
schleichend zu Einzelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit
werden auch die Entwicklungsspielrdume fiir Industrie und Gewerbe
abgesichert bzw. erhalten.

Ziel 1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Son-
dergebiete grundsdtzlich nur im Regionalplan als Allgemeiner Sied-
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lungsbereich (ASB) ausgewiesenen Standorte dargestellt und fest-
gesetzt werden kdnnen.>*

96.2.2 Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte

nur in Zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment nur

- in bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten Zentralen Versorgungsbereichen in stddte-
baulich integrieren Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen
Zuordnung sowie verkehrsmaBigen Anbindung fiir die Ver-
sorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemaB Anlage 15> und

54 Ziel 1: Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemei-
nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

55 Anlage 1 weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier / Biirobedarf
/ Schreibwaren; Biicher; Bekleidung, Wé&sche; Schuhe, Lederwaren; medizinische,
orthopadische Artikel; Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik; Spielwaren;
Sportbekleidung, Sportschuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Angelartikel,
Campingartikel, Fahrrader und Zubehdr, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRge-
rite); Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto - ohne ElektrogroRgerate, Leuchten); Uhren, Schmuck sowie die
gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheits- und Korperpflegeartikel. Siehe hierzu auch den Abschnitt zur Ablei-
tung der ortstypischen Sortimentsliste im vorliegenden Gutachten.

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant
festgelegte Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stad-
tebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbeson-
dere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder
der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild,
nicht moglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient
und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden.

In Ziel 256 erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in zentralen Versor-
gungsbereichen. Dariiber hinaus erfolgt fiir Vorhaben i. S. des § 11
Abs. 3 BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Sortiment eine Aus-
nahmeregel. Diese Vorhaben kdnnen auch auflerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt werden, wenn die in der Zielfas-
sung beschriebenen Rahmenbedingungen erfillt sind.

Somit konnen Einzelhandelskonzepte zusatzlich zu zentralen Ver-
sorgungsbereichen auch integrierte Nahversorgungsstandorte aus-
weisen. Dabei sind auch bereits existierende Standorte auferhalb
von zentralen Versorgungsbereichen zu berlicksichtigen. Fir neue

56 Vollstéandige Zielformulierung siehe im vorstehenden Abschnitt
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Standorte ist jeweils die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versor-
gungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche zu berticksichti-
gen. Ausdriicklich wird hier ein Gestaltungsspielraum fiir Stadte mit
kleinparzellierter Struktur bestehender zentraler Versorgungsberei-
che oder mit historischen Ortskernen definiert. Die Ausnahmeregel
dirfte Uberwiegend im landlichen Raum Anwendung finden.

96.2.3 Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente Beeintrach-
tigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebie-
ten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung mit zentrenrelevantem Sortimenten diirfen zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Einfache Priifregel, ob eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche gegeben sein konnte, ist die Ermittlung der
Umsatz-Kaufkraft-Relation. Dabei wird die warengruppenspezifische
Umsatzerwartung eines Projektvorhabens dem warengruppenspezifi-
schen Nachfragevolumen im relevanten Einzugsbereich (Stadtgebiet
oder Stadtteil) gegeniibergestellt. Liegt die Umsatz-Kaufkraft-
Relation deutlich unter 100, kann von einer vertraglichen Dimensi-
onierung eines Projektvorhabens ausgegangen werden, die die Ver-
sorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche nicht wesentlich
beeintrachtigt.

Vertiefend kann der Nachweis Uber ckonometrische Modellrechnun-
gen zu warengruppenspezifischen Umsatzverlagerungen gefiihrt
werden, die durch die Ansiedlung eines Projektvorhabens ausgeldst
werden.

9.6.2.4 Grundsatz 4: Nicht zentrenrelevante Sortimente -
Dimensionierung

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vor-
haben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Ge-
samtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermoéglichten Ein-
zelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen
Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht iiberschreiten.

96.25 Ziel 5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente:
Standort, Beeintrachtigungsverbot, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente:

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dir-
fen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentren-
relevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betréagt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

Grundsatz 4 und Ziel 5 beziehen sich auf grofflachigen Einzelhan-
del mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment. Die entsprechenden
Sondergebiete auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen miis-
sen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes dargestellt werden. Fir
neue Standortentwicklungen ist die Vertrdglichkeit in Bezug auf die
Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche nachzuwei-
sen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich des zentrenrelevanten Rand-
sortiments.

Grundsatz 4 fordert die maBstabliche Dimensionierung auch von
Betriebstypen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ein. Die Re-
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gelungen treffen insbesondere Baufachmarkte und Mobelhduser.
Der Umsatz der jeweiligen nicht zentrenrelevanten Sortimente soll
das sortimentsspezifische Nachfragevolumen nicht (berschreiten.
Dementsprechend ist die Vertraglichkeit neu etablierter Absatzfor-
men auch im Kontext von kommunalen Einzelhandelskonzepten zu
prifen. Bezugnehmend auf die definierte Vertraglichkeitsschwelle
sind die potenziellen Verkaufsflichenobergrenzen zu formulieren.

Das Ziel 5 enthdlt den Prifauftrag fir Ansiedlungsvorhaben mit
grol¥flachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment in Bezug auf die Stadt- und Regionalvertrdaglichkeit des zen-
trenrelevanten Randsortiments. Dieser Anteil darf 10 % der Ver-
kaufsflache nicht Uberschreiten. Darliber hinaus sind nur zentrenre-
levante Sortimente zuldssig, die tatsdchlich in einem Zusammen-
hang mit dem nicht zentrenrelevanten Kernsortiment als Randsor-
timent stehen.

9.6.2.6 Grundsatz 6:

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sonderge-
bietes fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auler-
halb von zentralen Versorgungsbereichen 2500 m?2 Verkaufsfliche
nicht tberschreiten

Der Grundsatz 6 enthélt die Empfehlung, dass das zentrenrelevante
Randsortiment innerhalb von grofflichigen Einzelhandelsnutzungen
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment 2500 m2 nicht (ber-
schreiten soll. Die Orientierung an diesem Richtwert kann im Kon-
text der Diskussion der moglichen wesentlichen Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche erortert werden.

9.6.2.7 Ziel 7: Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 diirffen vorhandene
Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung als Sondergebiete gemaR § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die
Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Ver-
kaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniefen zu be-
grenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung in-
nerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben
oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf
die zuldssige Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz
zentrenrelevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante Sortimen-
te ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Ziel 7 fihrt in den meisten Kommunen zur Planungserfordernis.
Das landesplanerische Ziel fordert die Begrenzung von Einzelhan-
delsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen. Riickbau steht in jedem Fall
vor einer Weiterentwicklung. In den meisten Stadten und Gemein-
den sind hier Bauleitplane anzupassen oder neu aufzustellen.

Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ,geringfligige Erweiterun-
gen’ zur nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein. Was diese
,geringfligigen Erweiterungen’ einschliet, ob zB. die derzeit zu be-
obachtenden Verkaufsflichenanpassungen von Lebensmitteldiscoun-
tern darin einzuschlieBen sind, wird die zukiinftige Rechtsprechung
zeigen.
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Die kommunalen Einzelhandelskonzepte miissen alle relevanten Be-
standsagglomerationen identifizieren und Handlungsempfehlungen
hinsichtlich der baurechtlichen Rahmenbedingungen ableiten. Es
sind konkrete inhaltliche Vorschlage zu textlichen Festsetzungen in
den relevanten Bauleitplanen zu diskutieren.

Werden im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes oder diesem zu
zuordnenden ergdnzenden gutachterlichen Stellungnahmen Erweite-
rungen in Bestandsagglomerationen des grofflachigen Einzelhandels
zugelassen bzw. empfohlen, so ist der Nachweis zu erbringen, dass
keine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsberei-
che erfolgt.

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzep-
ten Ansdtze und Gefdahrdungspotenziale durch etablierte oder in
Ansatzen vorhandene Einzelhandelsagglomerationen. Diese kdnnen
sich auch durch eine Agglomeration von Betrieben mit Verkaufsfla-
chen unterhalb der Grof¥flachigkeit entwickeln. Solche Agglomerati-
onsansdtze dirften teilweise eine &dhnliche Sogwirkung entwickeln
wie Standortagglomerationen des grof¥flichigen Einzelhandels und
somit ebenfalls eine potenzielle Gefdhrdung der Versorgungsfunkti-
on zentraler Versorgungsbereiche darstellen. Kommunale Einzelhan-
delskonzepte haben MaBnahmenempfehlungen zur Eindammung und
Verhinderung  schleichender Agglomerationen abzuleiten. Der in
Ziel 8 des Sachlichen Teilplans GroBflachiger Einzelhandel zum LEP
NRW formulierte Steuerungsauftrag ist eindeutig.

96.28 Ziel 8: Vermeidung von Agglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auler-
halb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hin-
aus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und
Erweiterung bestehender zentrenschddlicher Einzelhandelsagglome-
rationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen,
dass eine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsberei-
che von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden
wird.

96.29 Grundsatz 9: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und An-
derung von Regionalpldnen in die Abwagung einzustellen.

Der Grundsatz 9 des Sachlichen Teilplanes Grofflachiger Einzel-
handel zum LEP NRW fordert das Einstellen von Regionalen Einzel-
handelskonzepten in die Abwidgung bei Aufstellung und Anderung
von Regionalplanen. Fir die Fortschreibung von kommunalen Ein-
zelhandelskonzepten mit beschlossenen regionalen Einzelhandels-
konzepten bedeutet dies die Berlicksichtigung der in der Region
vereinbarten ,Spielregeln’ zur Einzelhandelssteuerung.

cima.
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9.6.2.10

Vorhabenbezogene Bebauungsplidne fiir Vorhaben im Sinne des §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz
3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zulds-
sig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8 ent-
sprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben
sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten den Festlegungen 4,5 und 6 zu ent-
sprechen.

Ziel 10: Vorhabenbezogene Bebauungspldne

Ziel 10 des Sachlichen Teilplans Grofflachiger Einzelhandel zum
LEP NRW bindet die Ziele bzw. Grundsdtze 1 bis 8 auch an Vorha-
benbezogene Bebauungspldane, sofern nicht von der strikten Bin-
dung der Regelungen an einen Durchfiihrungsvertrag (§ 12 Absatz
3a Satz 1) Gebrauch gemacht wird.

9.6.3 Inhalte kommunaler Einzelhandelskonzepte

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist somit als Kernin-
halt von kommunalen Einzelhandelskonzepten zu begreifen. Aus
den Gestaltungsspielraumen der Bauleitplanung, den Vorgaben der
Landesplanung und des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen
lassen sich insgesamt folgende Aufgaben zur Erstellung kommuna-
ler Einzelhandelskonzepte ableiten®’:

57 Die nachfolgende Auflistung dokumentiert U. Kuschnerus: Der standortgerechte
Einzelhandel, Bonn 2007, S. 239. AuBerdem wird Bezug genommen auf vhw-
Skript: Die Steuerung des Einzelhandels durch Landes- und Regionalplanung,
kommunale Planung und interkommunale Kooperation, Hrsg. Olaf Bischopink und
Ulrich Kuschnerus, Minster 2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu

= Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials (Beschreibung
der Gemeinde als Einzelhandelsstandort auch im Hinblick auf
landes- und regionalplanerische Vorgaben, Ermittlung des kon-
kreten Bestandes, Untersuchung der Entwicklungsmoglichkeiten
im Hinblick auf potentielle Standorte und Erweiterungen, Kun-
denpotential im Einzugsbereich sowie zu erwartende generelle
Entwicklungen im Einzugsbereich)

= Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fiir eine funktionsge-
rechte Zentrenstruktur (Lage, Ausdehnung und Funktion zentraler
Versorgungsbereiche, Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglo-
merationen und Nahversorgungsstandorte)>8

= Ermittlungen und Vorschldge fiir eine ortstypische Sortimentslis-

Kommunale Einzelhandelskonzepte gehoren zu den sonstigen stdd-
tebaulichen Konzepten gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und haben
hierdurch gewichtigen Belang in der Abwdgung. Einzelhandelskon-
zepte sind jedoch nicht rechtlich bindend, auch wenn sie von den
Kommunalparlamenten mit Mehrheit beschlossen wurden. Das
heilt, dass ,,/../ aus einer mangelnden Bindung von Zentrenkonzep-

BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 1.08 und BVerwG, Beschluss vom 12.09.2009 -
4 B 5.09.

58 Zur Problematik der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche siehe entspre-
chenden Abschnitt im vorliegenden Gutachten

59 Zur konkreten Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste siehe Abschnitt im vor-
liegenden Gutachten
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ten folgt, dass ihre Vorgaben im Rahmen der Abwdagung aller stad-
tebaulich erheblichen Belange zuriickgestellt werden konneni...] 0

Wird jedoch ein in sich schliissiges, nachvollziehbares Einzelhan-
delskonzept einer Bebauungsplanung zugrunde gelegt, so bedarf es
keiner weiteren differenzierten Betrachtung.6l

Kommunale Einzelhandelskonzepte verlieren an Abwagungsrelevanz,
je haufiger sie durchbrochen werden. Grundsétzlich geht aus der
fehlenden rechtlichen Bindung hervor, dass sie durchbrochen wer-
den dirfen. Konkret heit es im BVerwG-Urteil vom 26.03.2009 (4
C 16.07):

»Das Ausmal3 der Durchbrechungen eines stadtebaulichen Konzep-
tes bestimmt unabhangig von ihrer stddtebaulichen Rechtfertigung
des Gewichts, das dem Konzept in der Abwagung zukommt: Je
hdufiger und umfangreicher das Konzept bereits durchbrochen
worden ist, desto geringer ist sein Gewicht als Belang der
Standortpolitik. 02

Fazit

Grundsatzlich lasst sich aus den Zielen und Grundsdtzen zur Ein-
zelhandelssteuerung im Kontext des Sachlichen Teilplans Grof3fla-
chiger Einzelhandel zum LEP NRW die Ableitung folgender Stand-
ortkonzeption als Kernaufgabe kommunale Einzelhandelskonzepte
ableiten:

60 BverwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07
61 BverwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07
62 BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07

Abgrenzung aller relevanten zentralen Versorgungsbereiche nach
den tatsdchlichen Gegebenheiten. Unter Bezugnahme auf die
spezifischen Siedlungsstrukturen und den daraus ableitbaren
Versorgungsangeboten in einzelnen zentraler Versorgungsberei-
chen ist ein hierarchisches Netz zentraler Versorgungsbereiche
mit Hauptzentrum, Nebenzentren und Nahversorgungszentren
abzuleiten.

Dokumentation ergdnzender Nahversorgungsstandorte in inte-
grierter Standortlage. Mit Blick auf die Angebotsstrukturen in
zentralen Versorgungsbereichen und der Versorgungssituation in
einzelnen Wohngebieten sind zusatzliche Erganzungsstandorte zu
definieren.

Dokumentation vorhandener Nahversorgungsstandorte in nicht
integrierter Standortlage. Eine Weiterentwicklung sollte sich an
den Regelungen fiir den Bestandschutz orientieren.

Dokumentation aller Bestandsagglomerationen des grofflachigen
Einzelhandels auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen mit
Ableitung von MaBnahmenempfehlungen zum Riickbau bzw. zur
Bestandssicherung. Eine Weiterentwicklung ist in der Regel nur
fir groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten mdglich.

Dokumentation von Standorten mit Ansdtzen zur Einzelhandels-
agglomeration einschlieBlich konkreter baurechtlicher Handlungs-
empfehlungen zu deren Begrenzung bzw. Verhinderung.
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Beriicksichtigung der Vereinbarungen Regionaler Einzelhandels-
konzepte in Bezug auf die konkreten Steuerungsempfehlungen
der Fortschreibung oder Neuaufstellung des kommunalen Einzel-
handelskonzeptes.

Beurteilung von Vorhaben im Kontext vorhabenbezogener Be-
bauungsplane hinsichtlich ihrer Kongruenz zu den Zielen und
Grundsdtzen der Landesplanung und konsequenten Einordnung
in die im Einzelhandelskonzept abgeleiteten Zentrenstrukturen.

cima.
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Abb. 109: Standortkategorien und mafBgebliche konzeptionelle
Handlungsansdtze in kommunalen Einzelhandelskonzepten
mit Blick auf die Anforderungen der Landesplanung

cima.
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9.7 Dokumentation der Kartierung der ergan-
zenden Nutzungen in den Zentralen Ver-
sorgungsbereichen im Jahr 2012

Abb.110:Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum) -
Kartierung ergdnzende Nutzungen 2012
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Abb.111: Zentraler Versorgungsbereich Boele (Nebenzentrum) - Kar-
tierung der ergdnzenden Nutzungen 2012
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Abb.112: Zentraler Versorgungsbereich Eilpe (Nebenzentrum) - Kar-
tierung Ergdnzende Nutzungen 2012

P

O
= <
-

Ll

coi! Filpe, Nahversorgungszentrum

o
'

r' " %

9 Komplementare Nutzung \

A Einzehandelsnahe Diensterstung |
A Bank Post %
A Verwaltung %
A Bidung, Gesundhert, Sonales

2 A Gastronomie, Hotellerie §

o] A Kulr, Freceit

= A
-

Kirchiche Einnichtung

cima.

Seite 170



Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt HAGEN 2015 CIma .

Abb.113: Zentraler Versorgungsbereich Haspe-Zentrum (Nebenzent-
rum) - Kartierung Ergdnzende Nutzungen 2012
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Abb.114: Zentraler Versorgungsbereich Hohenlimburg (Nebenzent-
rum) - Kartierung Ergdnzende Nutzungen 2012
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Abb.115: Zentraler Versorgungsbereich Altenhagen (Nahversorgungs-
zentrum) - Kartierung Ergdnzende Nutzungen 2012
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Abb.116: Zentraler Versorgungsbereich Altenhagen-Nord (Nahversor-
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Abb.117: Zentraler Versorgungsbereich Elsey (Nahversorgungszent-
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Abb.118: Zentraler Versorgungsbereich Helfe (Nahversorgungszent-
rum) - Kartierung Ergdnzende Nutzungen 2012
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Abb.119: Zentraler Versorgungsbereich Vorhalle (Nahversorgungs-
zentrum - Kartierung Ergénzende Nutzungen 2012
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Abb.120: Zentraler Versorgungsbereich Wehringhausen (Nahversor-
gungszentrum) - Ergdnzende Nutzungen 2012
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Abb.121: Zentraler Versorgungsbereich Westerbauer (Nahversor-
gungszentrum) - Kartierung Ergdnzende Nutzungen 2012
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