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OFFENTLICHE BESCHLUSSVORLAGE

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

Beteiligt:

Betreff:

Antrag auf Vorbescheid fur die Errichtung eines Lebensmittel-Discounters mit einer
Verkaufsflache von 1.300 m? am Gotenweg.

Hier: Zustimmung der Bezirksvertretung Hohenlimburg zur Ausnahme von der
Veranderungssperre.

Beratungsfolge:
02.05.2018 Bezirksvertretung Hohenlimburg
09.05.2018 Stadtentwicklungsausschuss

Beschlussfassung:
Bezirksvertretung Hohenlimburg

Beschlussvorschlag:

1. Die Bezirksvertretung Hohenlimburg stimmt der Erteilung einer Ausnahme
von der Veranderungssperre fur den Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplanes Hohenlimburg Nr. 1 Auf dem Somborn 3. Anderung gem.
§ 14 Abs. 2 BauGB in Bezug auf das Vorhaben zur Errichtung eines
Lebensmittel-Discounters mit 1.300 m? Verkaufsflache, Gotenweg 9, unter
der unten genannten Voraussetzung zu.

Voraussetzung ist die Bereitschaft des Investor, rechtsverbindlich
sicherzustellen, dass die Einzelhandelsflachen des ehem. Schlecker- und
des Netto-Marktes am Alemannenweg 21 dauerhaft aufgegeben werden und
die Einzelhandelsflachen Gotenweg 7 (zurzeit Kik und Lidl), auf maximal
1.350 m? Verkaufsflache eingeschrankt wird (davon maximal 700 m? fir
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente der Hagener Liste).

2. Der Stadtentwicklungsausschuss nimmt diese Entscheidung zur Kenntnis.
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Kurzfassung

Ein Investor plant auf dem Grundstick Gotenweg 9 (Federnfabrik Ecke
Alemannenweg) die Errichtung eines Ladenlokals, um den benachbarten
Lebensmittel-Discounter (Lidl) dorthin mit vergréRerter Verkaufsflache zu verlagern.

Dem steht jedoch eine im Jahr 2015 beschlossene Veranderungssperre entgegen,
von der eine Ausnahme erteilt werden musste. (s. Anlage)

Da es sich um einen Vorgang von stadtebaulicher Bedeutung fur den Stadtbezirk
handelt, wird eine Ausnahme von der Veranderungssperre nur mit Zustimmung der
Bezirksvertretung Hohenlimburg gewahrt, um dann die Bauvoranfrage (Antrag auf
Vorbescheid) positiv bescheiden zu kdnnen.

Begriindung

Das von der BV Hohenlimburg und vom Rat der Stadt Hagen beschlossene
Einzelhandels- und Zentrenkonzept hat zum Ziel, die Zentralen Versorgungsbereiche
zu erhalten und zu starken. Als solche wurden die Hohenlimburger Innenstadt als
auch der Zentrale Versorgungsbereich Elsey festgelegt. Durch Fehlentwicklungen
der Vergangenheit hat sich aber auch aulerhalb dieser Zentralen
Versorgungsbereiche in erheblichem MalRe Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten angesiedelt. Hierzu zahlt auch der Bereich
Elseyer Stralie/Gotenweg.

Das vorhandene Planungsrecht, das noch aus den 60er-Jahren stammt, konnte
diese Entwicklung nicht steuern, da Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels
damals noch nicht getroffen wurden. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt hier, einen
weiteren Zuwachs von Einzelhandelsflachen zu vermeiden. Die Neuordnung des
Planungsrechts zur Steuerung der Einzelhandelsenwicklung muss aber die
bestehenden Eigentums- und Nutzungsrechte (Bestandsschutz) beachten, d.h. die
bestehenden Baugenehmigungen fur die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
werden auch durch einen neuen Bebauungsplan nicht aufgehoben.

Vor diesem Hintergrund und dem Interesse eines Eigentimers am Standort
Gotenweg einen neuen Lebensmitteldiscounter sowie ursprunglich einen
Drogeriemarkt zu errichten und im Gegenzug auf genehmigte und tlw. noch
betriebene Einzelhandelsflachen an anderer Stelle im Plangebiet zu verzichten
(Netto und Schlecker), hat sich die BV Hohenmlimburg in der Vergangenheit
mehrfach mit diesem Thema beschaftigt.

Als Kompromisslésung wurde auch von der CIMA als Verfasser des
Einzelhandelskonzepts eine Losung mitgetragen, die in der Gesamtbetrachtung der
neuen und rechtssicher aufzugebenden Einzelhandelsflachen keine VergroRRerung
der Gesamtverkaufsflache beinhalten wurde. Die urspringlich vom Investor
beabsichtigte Kombination mit einem Drogeriemarkt, flir die eine positive
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Vertraglichkeitsstudie des Gutachterblros BBE vorlag, wurde zwischenzeitlich vom
Investor zurickgezogen und durch ein Konzept ersetzt, das den Neubau des
Lebensmitteldiscounters LIDL auf dem Gelande der ehemaligen Federnfabrik, die
Vergrof3erung des bestehenden KIK und die Nachnutzung des leerfallenden LIDL
durch nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorsieht.

Die BV Hohenlimburg hatte die Verwaltung damit beauftragt, in Abstimmung mit der
Bezirksregierung Arnsberg und dem RVR eine planungsrechtliche Losung zu finden,
die die Eckpunkte des beschriebenen Kompromissvorschlages, d.h. Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau des LIDL-Marktes ohne
Vergrollerung der Gesamtverkaufsflache aufgrund der Aufgabe bestehender
Nutzungsrechte am Alemannenweg, umsetzt. Dieser Losungsweg ist mittlerweile als
gescheitert anzusehen, da eine bilanzierende Betrachtung hinzukommender und
wegfallender Einzelhandelsflachen nicht moglich ist. Ohne eine solche bilanzierende
Betrachtung liegt jedoch durch den Neubau des LIDL auf dem Gelande der
ehemaligen Federnfabrik eine erhebliche VergroRerung der Verkaufsflache vor, die
aulBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches nicht zulassig ist. Hierfir liegen
jetzt abschlieBende Stellungnahmen der Bezirksregierung und des RVR vor. Der
Auftrag der BV Hohenlimburg hat sich somit als nicht umsetzbar erwiesen.

Vor diesem Hintergrund hat der Investor nunmehr eine Bauvoranfrage eingereicht,
die die Inhalte des Kompromissvorschlages aufgreift (Neubau des
Lebensmitteldiscounters LIDL auf dem Gelande der ehemaligen Federnfabrik, die
Vergrof3erung des bestehenden KIK und die Nachnutzung des leerfallenden LIDL
durch nicht zentrenrelevanten Einzelhandel) und in Erganzung den Verzicht auf die
genehmigten Nutzungsrechte fur Einzelhandel bei den Objekten (Netto und
Schlecker) mit beinhaltet.

Beurteilungsgrundlage fur diesen Antrag ist der rechtskraftige B-Plan Ho Nr. 1 Auf
dem Somborn, der eine solche Nutzung zulasst. Zugleich wird eine Ausnahme von
der Veranderungssperre beantragt, mit dem Hinweis, dass die beantragten
Nutzungen, den mit der Aufstellung des B-Planes Nr.7/14 verfolgten Planungszielen
entsprechen wirden und dartber hinaus die Aufgabe bestehender Nutzungsrechte
eine Ausnahme von der Veranderungssperre rechtfertigen wurde.

Die Verwaltung empfiehlt, die Ausnahme von der Veranderungssperre (s. Anlage)
unter der Voraussetzung der rechtsverbindlichen Sicherstellung der zugesagten
Rahmenbedingungen zu erteilen.

MaRgeblich fur diese Empfehlung ist die Abwagung folgender Beurteilungskriterien:

Pro:

e Die beantragen Nutzungen entsprechen den bislang abgestimmten Inhalten,
die auch Grundlage fir den Beschluss der BV Hohenlimburg waren (keine
VergroRerung der Gesamtverkaufsflache durch Aufgabe bestehender
Nutzungsrechte, Verzicht auf den Drogeriemarkt).
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e die Grundzuge des Einzelhandelskonzeptes werden nicht verworfen, sondern
unter Abwagung mit den vorhandenen Eigentumsrechten im Wege einer
Kompromissldsung verfolgt: keine VergroRerung der Gesamtverkaufsflachen,
Neuordnung durch Konzentration an einem Standort, Ausschluss weiterer
zentrenrelevanter Sortimente. Es findet keine Verschlechterung statt.
Schlimmeres wird verhindert.

Contra:

e die Genehmigung Uber einen zwar rechtskraftigen aber nicht mehr den
heutigen Planungszielen und darum auch zu Uberarbeitenden Bebauungsplan
stellt auch im Hinblick auf die intensiv gefihrten Gesprache mit der
Bezirksregierung und dem RVR eine mogliche Belastung der bisherigen,
vertrauensvollen Zusammenarbeit der Behorden dar.

e Diese Entscheidung koénnte die Chancen auf die Gewinnung von
Fordermitteln zur Aufwertung der Hohenlimburger Innenstadt zuklnftig
schmalern.

e Die Erteilung einer Ausnahme von der Veranderungssperre bildet die Gefahr
der Bildung eines Prazedenzfalls flir mdgliche zuklnftige Antrage
vergleichbarer Art.

Der Beschlussvorschlag der Verwaltung beruht auch auf der zwischenzeitlich
erfolgten juristischen Einschatzung unter Berucksichtigung der mafgeblichen
Rechtsprechung, die die Frage der Steuerung des Einzelhandels als Grundzug der
Planung einstuft, was in der Konsequenz einen qualifizierten Bebauungsplan
voraussetzt. Vor diesem Hintergrund ware die geplante Umstellung des B-Planes
Nr.1 auf die neue BauNVO und die rein textliche Formulierung von Festsetzungen fur
den Einzelhandel nicht moglich, ohne zugleich alle anderen Inhalte dieses alten
Bebauungsplanes aufzugreifen und vor dem Hintergrund der aktuellen Planungs-
und Umweltgesetze neu zu definieren. Angesichts der bestehenden Gemengelagen
zwischen Industrie (Gl) und Wohnen (WA) ware dies eine gro3e Herausforderung,
die an den zeitlichen (Ablauf der Veranderungssperre), finanziellen (Kosten fur
Umweltbericht incl. aller erforderlichen Gutachten) und personellen Ressourcen
(Arbeitsprogramm des FB 61) scheitern wirde.

Anlagen

¢ Antrag auf Vorbescheid vom 10.04.2018
e Lageplan zum Antrag
e Veranderungssperre (Beschlussvorlage, Satzung, Geltungsbereich)
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Finanzielle Auswirkungen

X | Es entstehen keine finanziellen und personellen Auswirkungen

gez. Thomas Grothe (Technischer Beigeordneter)



HAGEN

Stadt der FernUniversitat
Der Oberblrgermeister

@ Seite 6

Drucksachennummer:
1052/2017

Datum:
24.04.2018

Verfugung / Unterschriften

Veroffentlichung
Ja

Nein, gesperrt bis einschliellich

Oberbiirgermeister

Gesehen:

Erster Beigeordneter
und Stadtkammerer

Amt/Eigenbetrieb:

61

Beschlussausfertigungen sind zu libersenden an:

Amt/Eigenbetrieb:

Stadtsyndikus

Anzahl:

Beigeordnete/r

Die Betriebsleitung
Gegenzeichen:




eus] L ATA

Y 0 Qe . 5 Dr. Unland
Stadt Hagen v K Ve
Der Oberbiirgermeister A
Bauordnungsamt N Katrin Thiele
Frau Diez ¥ Cornelia Lichtenfeld
RathausstraBe 11 0251-4848854
58095 Hagen
1369/12UA.
10.04.2018

Berlet Hausverwaltung KG ./. Stadt Hagen
Bauvoranfrage: Errichtung eines Lebensmittelmarktes
Hagen-Hohenlimburg, Gotenweg 7/9

Hier: Nachgereichte Bauvorlagen

Ihr Zeichen: 61/512

Sehr geehrte Frau Diez,
sehr geehrte Damen und Herren,

in der Anlage iibersenden wir die tberarbeiteten Bauvorlagen zu dem Bauvorbescheidsantrag
unserer Mandantin fiir Errichtung eines neuen LIDL-Lebensmittelmarktes mit 1.300 gm Ver-

kaufsflache auf dem Grundstlick Gotenweg 7/9 in Hagen-Hohenlimburg.

Die Stadt und die— stehen seit

dem Jahr 2014 in Verhandlungen iiber dieses Vorhaben. Im Kern geht es darum, den ebenfalls
auf dem Grundstiick Gotenweg 7 befindlichen und nicht mehr zeitgemifen Bestands-LIDL-
Lebensmittelmarkt mit 1.000 gm Verkaufsflache (einschlieBlich Backshop) durch den neuen
Markt anf dem Geldnde der ehemaligen Federnfabrik zu ersetzen. In den letzten Besprechung in
dieser Angelegenheit zwischen Vertretern der Stadtverwaltung (Frau Hammerschmidt, Herr
Bleja, Herr Plewe, Frau Jacobs) und unserer Mandantin am 18.7. und 7.12.2017 bestand Kon-
sens, die entsprechende Bauvoranfrage fiir den neuen LIDL-Markt nunmehr zu stellen und die

politischen Gremien hierliber entscheiden zu lassen.



Der Bauvorbescheidsantrag ist positiv zu bescheiden, weil das Vorhaben dem Bauplanungsrecht

entspricht:

1. Der geltende Bebauungsplan Nr. 1 ,,Auf dem Somborn® setzt fiir das Vorhabengrundstiick ein
Gewerbegebiet fest. Auf den aus dem Jahre 1965 stammenden Bebauungsplan ist die BauNVO
in der Fassung von 1968 anwendbar. Gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO 1968 sind in Gewerbege-
bieten auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe zuldssig, solange sie sich nicht als Einkaufszen-
tren oder als Verbrauchermérkte zur vorwiegend iibergemeindlichen Versorgung darstellen. Bei
dem vorliegend beantragten LIDL-Markt handelt es sich um einen gfoﬁﬂachigen Einzelhandels-
betrieb, der weder ein Einkaufszentrum darstellt noch vorwiegend der iibergemeindlichen Ver-

sorgung dient. Das Vorhaben ist daher bauplanungsrechtlich zuléssig.

. Dem Genehmigungsanspruch steht auch nicht die zur Verhinderung eines anderen Vorhabens
aufgestellte Verdnderungssperre fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Auf dem Som-
born* 3. Anderung vom 18.06.2015 entgegen. Entwicklungsziel der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 Hohenlimburg auf dem Somborn ist die Umstellung des Bebauungsplanes auf
die BauNVO aus dem Jahr 1990, und damit der grundsétzliche Ausschluss von grofflichigen

Einzelhandelsbetrieben aulerhalb von Kerngebieten und entsprechenden Sondergebieten.

a) Gem. § 14 Abs. 2 BauGB kann von einer Verdnderungssperre eine Ausnahme zugelassen wer-

den, wenn iiberwiegende 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Mit einer Ausnahme wird
eine Regelung fiir solche Einzelfille getroffen, in denen der Sicherungszweck der — abstrakt ge-
nerellen — Verdnderungssperre die mit ihr verbundenen Verbote nicht rechtfertigt. Verdnderun-
gen der planerischen Absichten wihrend des Zeitraums der Verdnderungssperre sind zu beach-
ten. Die Zulassung einer Ausnahme ist daher nicht statisch anhand der Plankonzeption im Zeit-
punkt der Zulassung des Erlasses der Verdnderungssperre zu messen, vielmehr ist das jeweilige

Planungsstadium zu beriicksichtigen.



b) Gemessen hieran ist es vorliegend ermessensfehlerfrei, eine Ausnahme von der Veriinde-

rungssperre zu erteilen:

Der Rat der Stadt hat am 15.05.2014 nicht nur den — durch die Verinderungssperre abgesi-
cherten — Beschluss zur Aufstellung der 3. Anderung des Bebammg;planes. Nr. 1 ,,Auf dem
Somborn® eingeleitet, mit dem groBflichiger Einzelhandel durch Umstellung auf die zurzeit
giiltige BauNVO geregelt werden soll, sondern zugleich einen Aufstellungsbeschluss fiir das
Bebauungsplanverfahren 7/14 gefasst. Mit Letzterem soll eine Konzentration groBflachiger
Bestandseeinzelhandelsbetriebe im Bereich Auf dem Somborn erreicht werden. Dariiber hin-
aus hat der Rat am 26.02.2015 beschlossen, dass der Geltungsbereich des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplanes Nr. 7/14, Sondergebiet im Bereich Elseyer Strafle / Gotenweg
um das jetzige Vorhabengrundstiick (ehemalige Federnfabrik) am Gotenweg erweitert werden
soll. In der Begriindung zum Aufstellungsbeschluss vom 26.02.2015 ist das Planungsziel wie

folgt umrissen:

»Es sollen die planungsrechtlichen Vorausselzungen fiir eine geordnete
Entwicklung des Einzelhandels in Hohelimburg geschaffen werden.

Dazu wurden im Mai 2014 gleichzeitig das Bebauungsplanverfahren
Nr. 7/14 zur Festsetzung eines Sondergebictes und das Verfahren zur Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. I ,, Auf dem Somborn" eingeleitet. Wihrend
im Sondergebiet der Bestand von grofiflichigen Einzelhandelsbetrichen
gesichert werden soll, soll in den benachbarten Bereichen im Bebauungs-
plan Nr. 1 ,Auf dem Somborn* der grofiftichige Einzelhandel durch Um-
stellung auf die zurzeit giiltige Baunutzungsverordnung (BaulNVO 1990)
ausgeschlossen werden. Die dadurch bewirkte Konzentration des Einzel-
handels auf das Sondergebiet entspricht den Empfehlungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Hagen aus dem Jahr 2009,

Nun sollen weitere Verkaufsflichen von einem Gewerbegebiet am Ale-
mannenweg (Bebauungsplan Nr. 8) in das Sondergebiet verlagert werden.
Fiir die dazu notwendige Erweiterung des Sondergebietes wird das
Grundstiick der ehemaligen Federnfabrik einbezogen.



Da die alten Einzelhandelsstandorte aufgegeben und einer gewerblichen
Nutzung zugefiihrt werden, bleibt die Summe der bestehenden Verkaufsfla-
chen des Einzelhandels gleich.

Mit der Beseitigung der alten Federnfabrik wird aufierdem ein stadrebauli-
cher Missstand am Alemannenweg behoben.

Das Vorhabengrundstiick ist somit nach den aktuellen planerischen Zielsetzungen der Stadt
als Sondergebiet fiir groBflichigen Einzelhandel vorgesehen. Wihrend nach dem geltenden
Bebauungsplan groBflichiger Einzelhandel noch fast im gesamten Bereich Auf dem Somborn
zuléssig ist, soll dieser zukiinftig auf einige Bestandsbetriebe sowie das Vorhabengrundstiick

der ehemaligen Federnfabrik beschrénkt werden.

Ob sich angesichts dieser planerischen Zielsetzungen die fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplan Auf dem Somborn 3. Anderung beschlossene Veranderungssperre iiberhaupt wirk-
sam auf das Vorhabengrundstiick erstreckt, fiir das nach dem jlingeren Plankonzept des Be-
bauungsplanes Nr. 7/14 groBflichiger Einzelhandel vorgesehen ist, ist bereits fraglich. Jeden-
falls aber kann eine Ausnahme von der Verdinderungssperre erteilt werden. Dies schon des-
halb, weil das Vorhaben vor dem Hintergrund des Aufstellungsbeschlusses vom 26.02.2015
dem aktuellen Plankonzept der Stadt fiir das Vorhabengrundstiick entspricht und ihm damit

keine iiberwiegenden Gffentlichen Belange entgegenstehen.

¢) Das Vorhaben entspricht auch inhaltlich dem stédtischen Biindelungskonzept filir groBflachi-

gen Einzelhandel im Bereich ,,Auf dem Somborn®:

Der neue LIDL-Markt mit 1.300 gm Verkaufsflache fiihrt zu einer Konzentration und Verkleine-
rung der Verkaufsflichen fiir zentrenrelevanten Einzelhandel auflerhalb des von der Stadt festge-
legten zentralen Versorgungsbereichs. Zugleich tibernimmt der Markt eine zeitgemiife Nahver-

sorgungsfunktion:



Der neue LIDL-Markt auf dem Grundstiick Gotenweg 9 ersetzt den angrenzenden Bestands-
LIDL-Markt mit etwa 1.000 gm Verkaufsfliche auf dem Grundstiick Gotenweg 7. Zudem ist un-
sere Mandantin bereit, in dem heutigen LIDL-Markt am Gotenweg 7 auf einer reduzierten Ver-
kaufsfliche von 650 gm zukiinftig keinen zentrenrelevanten Einzelhandel mehr anzubieten. Im
Bestands-KiK-Textilmarkt kann auf einer Verkaufsfliche von max. 700 qm weiterhin zentrenre-
levanter Einzelhandel angeboten werden, nicht jedoch in Form eines Drogerie- oder Lebensmit-
telmarktes. Weiter ist unsere Mandantin bereit, am Alemannenweg den Netto-Markt mit 800 gm
Verkaufsflache aufzugeben und auf die Fortfiihrung des dortigen Drogeriemarkies mit 350 gm

(ehemals Schlecker) zu verzichten.

Der zentrenrelevante Einzelhandel auflerhalb des von der Stadt festgelegten zentralen Versor-
gungsbereichs wird damit in Summe um 700 gm Verkaufsflache verkleinert. Rechtstechnisch
lasst sich dies durch Bedingungen zum Bauvorbescheid fiir den neuen LIDL-Markt sicherstellen.
Dieser kann einerseits unter die aufschiebende Bedingung gestellt werden, dass auf die Bauge-
nehmigung fiir den Schlecker-Markt verzichtet wird; andererseits kann eine auflésende Bedin-
gung aufgenommen werden, die greift, wenn auf die Baugenehmigung fiir den Netto-Markt, den
LIDL-Bestandsmarkt und den KiK-Textilmarkt nicht spétestens innerhalb eines Jahres nach In-
betriebnahme des neuen LIDL-Marktes verzichtet wird, wobei im bisherigen KiK-Textilmarkt
zentrenrelevanter Einzelhandel ohne Lebensmittel und Drogerie (bis 700 gm Verkaufsfliche)
sowie im LIDL-Bestandsmarkt nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zu 650 gm Verkaufs-
flache) weiterhin betrieben werden diirfen. Fiir die Stadt ist damit sichergestellt, dass die zukiinf-
tigen zentrenrelevanien Einzelhandelsverkaufsflichen ihrer Summe nach hinter dem heutigen
Bestand zuriickbleiben und sie iiberhaupt in die Lage versetzt wird, die Situation ,,Auf dem

Somborn® planerisch zu steuern.

Ferner stellt der neue LIDL-Markt bereits insofern einen Kompromiss dar, als dass dieser von
unserer Mandantin urspriinglich mit 1.500 gm Verkaufsflache geplant war und daneben noch ein
Drogeriemarkt mit 850 qm Verkaufsflache errichtet werden sollte (was unter dem geltenden Be-

bauungsplan beides zulissig wire). Nach jahrelangen Verhandlungen stellt der neue LIDL-Markt



mit 1.300 qm Verkaufsfliche den Mindestkompromiss dar, den unsere Mandantin mitzugehen
bereit ist. Dem entsprechend wird der neue LIDL-Markt auch von der BV Hohenlimburg unter-
stiitzt (BVHO Beschluss v. 31.08.2016).

SchlieBlich hat die im Zuge des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 7/14 beauf-
tragte Auswirkungsanalyse der BBE Ko6ln von Mérz 2016 nachgewiesen, dass die Erweiterung
des LIDL-Marktes keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche hat. Die

Auswirkungsanalyse kommt zu folgendem Ergebnis (S. 43):

., Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschaizung,
dass durch (...) die Erweiterung und die Verlagerung des Lidl-Marktes —
trotz der nicht-integrierten Lagen — keine nachteiligen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche in Hogen sowie in den umliegenden
Stdidten und Gemeinden zu erwarten sind.

Dieses Ergebnis driangt sich bereits angesichts dessen, dass im Gegenzug zur Realisierung des
LIDL-Marktes zentrenrelevante Finzelhandelsfliche in deutlich groBerem Umfang aufgegeben

wird, auf.

Vor diesem Hintergrund beantragen wir hiermit fir den LIDL-Markt eine Ausnahme von der

Verdnderungssperre.

3. Keine Rolle spielen in diesem Zusammenhang die von der Bezirksregierung (zu Unrecht) als

kritisch erachteten Ziele der Raumordnung aus dem Landesentwicklungsplan NRW.

a) Aktuell beurteilt sich die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des neuen LIDL-Marktes aus-
schlieBlich auf Grundlage des rechtskriftigen Bebauungsplanes ,,Auf dem Somborn“ (s.0.: 1.)
sowie anhand der Ausnahmemoglichkeit im Hinblick auf die Verdnderungssperre (s.0.: 2.). Die
Ziele der Raumordnung haben dagegen fiir die Frage der Genehmigungsfihigkeit des LIDL-

Marktes keine unmittelbare Bedeutung, da sie ,lediglich” eine Zielanpassungsverpflichtung auf



Bauleitplanebene ausldsen, nicht jedoch dem Vorhaben auf Genehmigungsebene entgegengehal-

ten werden kbnnen,

b) Davon abgesehen stehen die Ziele der Raumordnung auch ihren Wertungen nach der Genehmi-
gung des neuen LIDL-Marktes nicht entgegen. Das in Rede stehende Ziel 2 des LEP (GroBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versor-

gungsbereichen) greift aufgrund folgender Ausnahmebestimmung nicht:

wAusnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs.

3 BauNVO mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufSerhalb

zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn

nachweislich: ‘

- eine Verlagerung in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebau-
lichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung
gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein his-
torisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

- Die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit zentrenrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht beeintrdichtigt wer-

den.'

Fiir den Lebensmitteldiscount-Markt sind diese Ausnahmevoraussetzungen gegeben: Eine Ver-
lagerung des LIDL-Marktes in den zentralen Versorgungsbereich Hohenlimburgs ist aus stadte-
baulichen und siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich. Die vorhandenen Grundstiickszu-
schnitte sowie vorhandenen Einzelhandelsmirkte im zentralen Versorgungsbereich lassen eine
weitere Ansiedlung nicht zu. Am Standort Gotenweg dient der LIDL-Markt mit einer Verkaufs-
flache von 1.300 m? zu weiten Teilen der Nahversorgung der umliegenden Wohnquartiere. Diese
Situation wird sich zukinftig verstirken, da der Regionalplan fiir das betroffene Gebiet einen
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) vorsieht. Die Stadt wird daher um eine Anpassung ihres
Flachennutzungsplanes, der gewerbliche Bauflichen darstellt, nicht umhinkommen, so dass per-
spektivisch weitere Wohnbauentwicklungen im Umfeld des Gotenwegs zu erwarten sind. Fir

diesen sind die Zentrale Versorgungsbereiche werden nach der Auswirkuxigsanalyse der BBE



nicht beeintriichtigt. Letztere spricht sich daher auch zu Recht nicht gegen eine Ausnahme nach

Ziel 2 fur den neuen Lebensmitteldiscounter aus (s. S. 44 ff.).
Daneben greift vorliegend als weitere Ausnahme Ziel 7 des LEP NRW:

LAbweichend von den Festlegungen 1 bis 6 diirfen vorhandene Standorte
von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt
werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsficichen in der Regel
auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniefien, zu
begrenzen. (...).

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Frweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungs-
bereiche durch die Gemeinde erfolgt.

Hierzu vertritt die Bezirksregierung, dass vorhandene Standorte dann als Sondergebiet festgé~
setzt werden kdnnten, wenn die Verkaufsflache auf den baurechtlichen Bestandsschutz begrenzt
sei. Aulerdem seien geringfiigige Erweiterungen nur bis ca. 10 % der bestehenden Verkaufsfla-

che zuldssig.

Diese Beschriankungen folgen in der genannten Strenge jedoch weder aus dem Wortlaut des
Ziels noch aus dessen Begriindung: Nur ,,in der Regel” ist eine Begrenzung auf den baurechtli-
chen Bestandsschutz erforderlich, so dass — wie vorliegend beabsichtigt — ausnahmsweise auch
Verlagerungen eines Finzelhandelsbetriebes in Frage kommen, zumal wenn sie — wie vorliegend
- auf das unmittelbar angrenzende Nachbargrundstiick erfolgen. Auch gibt es fiir das zuldssige
MaB der Erweiterung kein festes MaB. Die von der Stadtverwaltung genannte Beschrankung auf
10 % folgt weder aus den Zielen der Raumordnung selbst noch aus deren Begriindung. In den

Erlauterungen zu Ziel 7 des Sachlichen Teilplans groBflachiger Einzelhandel ist vielmehr ausge-
fithrt:

. Die Entscheidung, was , geringfiigig™ ist, ist vom Einzelfall abhdngig. Ne-
ben dem wichtigsten Kriterium der fehlenden wesentlichen Beeintrdchtigung
ist bei der Beurteilung auch darauf zu achten, dass die Erweiterung im Ver-
hdltnis angemessen ist.



Auch insoweit lassen die Ziele der Raumordnung daher durchaus Raum fiir Interpretationen.
Vorliegend spricht entscheidend fiir eine blof geringfiigige Erweiterung, dass der im Eigentum
unseres Mandanten stehende Netto-Markt am Alemannenweg (800 gm Verkaufsfliche) sowie
der LIDL-Bestandsmarkt (1.000 qm Verkaufsfldche) im Gegenzug zur LIDL-Erweiterung auf-
gegebenen Werden, so dass sich die Gesamtverkaufsfliche der Lebensmitteldiscounter im Be-
reich Gotenweg / ElseyerstraBe um 500 gm verringert. Ohne einen entsprechenden Konsens mit
der Stadt werden der Netto-Markt und der LIDL-Bestandsmarkt nicht aufgegeben werden. Die
LIDL—ErWeiterung stellt sich daher bei einer an Sinn und Zweck der Ziele der Raumordnung ori-

entierten Auslegung hochstens als , geringfiigige* Erweiterung dar.

Im Ergebnis liegt es nunmehr letztlich in der Hand des Rates der Stadt Hagen, ob die beantragte
Ausnahme von der Verdnderungssperre fiir den neuen LIDL-Markt erteilt wird. Ohne dem kann es
die beabsichtigte Konzentration der Einzelhandelsnutzungen auf die geplanten Sondergebietsstan-
dorte allerdings nicht geben. Auch miissten die umliegenden Wohngebiete auf absehbare Zeit auf

eine angemessene Nahversorgung verzichten,

Mit dem neuen LIDL-Markt ist eine planerische Perspektive erdftnet, die der von der Bevilkerung
gewollten Absicherung des LIDL-Standortes am Gotenweg ebenso gerecht wird, wie dem Anlie-
gen, mehr zentrenrelevanten Einzelhandel Auf dem Somborn zu verhindern. Das aufgezeigte Vor-
gehen fithrt zu einer deutlichen Verringerung der Verkaufsflache an nicht integriertem Standort. Im
Ergebnis wird aus Sicht der Hohenlimburger Innenstadt eine Verbesserung der Situation erreicht,

die ohne einen solchen Kompromiss nicht erreicht werden kénnte.

Mit freundlichen Griifen

Dr. Unland
Rechtsanwalt

thmburg
5419 Hagen-Hohentim
Taleton: 02334,955.123
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