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OFFENTLICHE BESCHLUSSVORLAGE

Amt/Eigenbetrieb:
61 Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung

|Beteiligt:

Betreff:
Perspektiven fir den groflachigen Einzelhandel an nicht integrierten Standorten
Bestehende und zuklnftige Fachmarktstandorte in Hagen

|Beratungsfolge:

02.09.2009 Bezirksvertretung Hagen-Nord
23.09.2009 Bezirksvertretung Eilpe/Dahl
29.09.2009 Bezirksvertretung Hagen-Mitte
30.09.2009 Bezirksvertretung Hohenlimburg
01.10.2009 Bezirksvertretung Haspe
06.10.2009 Stadtentwicklungsausschuss
08.10.2009 Rat der Stadt Hagen

Beschlussfassung:
Rat der Stadt Hagen

Beschlussvorschlag:

Der Rat nimmt das Standortkonzept flr den grof¥flachigen Einzelhandel an nicht
integrierten Standorten in Hagen zustimmend zur Kenntnis.

Gemal der Begriindung im Rahmen der Auflistung potenzieller Standorte wird
vorgeschlagen, die Flachen der Fa. Brandt und Fa. Schmitz in Westerbauer als neue
|Fachmarktstandorte auszuweisen und durch entsprechendes Planungsrecht zu
sichern.
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Kurzfassung

Auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Hagen ist es
erforderlich, Aussagen zu den bestehenden und zukunftigen Sonderstandorten fur
grof¥flachigen Einzelhandel zu treffen. Fachmarktstandorte, die sich au3erhalb der
gewachsenen Zentren befinden, nehmen im Rahmen der beschriebenen
Zentrenhierarchie eine Erganzungsfunktion zur Versorgung der Bevolkerung ein.

Die Schaffung und Starkung integrierter Versorgungszentren muss weiterhin oberste
Prioritat besitzen. Eine Zielsetzung, die durch die aktuelle Rechtslage ebenfalls
vorgegeben wird.

Die Vorlage beschreibt Perspektiven flr den grof3flachigen Einzelhandel im Bestand
und far mogliche Potenzialstandorte.

Begriindung

1. Anlass

In der Sitzung des Rates vom 14. Mai 2009 wurde das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die Stadt Hagen beschlossen. Mit der Analyse der
stadtebaulichen Situation sowie den konzeptionellen Bausteinen steht ein fundierter
Orientierungsrahmen zur Abwagung kunftiger Einzelhandelsvorhaben zur Verfugung.
Durch eine definierte Zentrenhierarchie und eine abgestimmte Zielsetzung wird
dargestellt, an welchen Standorten in Zukunft vorzugsweise Einzelhandelsangebote
vorhanden sein sollen. Dabei haben die Férderung funktionierender Haupt- und
Nebenzentren und eine ausreichende Nahversorgung besondere Bedeutung.
Ebenso sind aber auch gewlinschte Erganzungen zum vorhandenen
Versorgungsnetz zu berlcksichtigen, wie sie entsprechende Fachmarktstandorte
bieten.

Dabei ist eine aktive Zuweisungspolitik ebenso wichtig, wie eine restriktive
Handhabung von Standorten, deren Auf- oder Ausbau im Widerspruch zu erklarten
Zielen des Einzelhandelskonzeptes stehen.

Auf Grundlage der Erlauterungen des Einzelhandelskonzeptes werden im Folgenden
die bestehenden und potenziellen Standorte fur grol3flachigen Einzelhandel konkret
beschrieben, bewertet und eine Empfehlung fur die weitere Entwicklung formuliert.
Daruber hinaus sind Aussagen zu den zukunftigen Sonderstandorten fur
grof¥flachigen Einzelhandel Bestandteil des neuen Flachennutzungsplanes.
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2. Ausgangslage / Rahmenbedingungen

Stadtebauliche Funktion

Fachmarktstandorte sollen eine Erganzungsfunktion fir die City, die Stadtteilzentren
und die Nahversorgungszentren haben, sie aber nicht durch zu starke
Kaufkraftbindung erheblich in ihren Entwicklungsmdglichkeiten beeintrachtigen.
Andererseits dienen sie der Ansiedlung grol¥flachiger Anbieter mit Schwerpunkt auf
nicht zentrenrelevanten Sortimenten, fir die in den integrierten Lagen keine
geeigneten Flachen zu betriebswirtschaftlich vertretbaren Rahmenbedingungen
gefunden werden kdnnen.

Bei den genannten Fachmarkten handelt es sich regelmalig um folgende Anbieter:

e Bau- und Gartenfachmarkte, incl. Spezialanbieter flr Holz, Tapeten /
Bodenbelage, Fliesen, Sanitar

e Mobel- und Einrichtungshauser, incl. SB-Mdbelmarkte und Spezialanbieter fur
Polstermobel, Kichen, Bliromadbel

e Fachmarkte fur KFZ-Teile, Matratzen, Zweirader

Grundsatzlich gilt fur Fachmarktstandorte im Hagener Stadtgebiet:

e Sonderstandorte dienen als Erganzungs- und Vorrangstandorte fir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel

o Konzentrationstendenzen zu zusammenhangenden Einzelhandelsstandorten sind
nach Madglichkeit zu férdern, um die Standorte strukturell aufzuwerten und zu
attraktivieren

¢ Im Sinne der Verhinderung einer verscharften Wettbewerbssituation zu den
zentralen Versorgungsbereichen sowie unter Berucksichtigung der
landesplanerischen Regelungen des § 24a Landesentwicklungsprogramm
(LEPro) NRW ist ein weiterer Ausbau des zentralen Angebotes grundsatzlich
restriktiv zu behandeln

e Vorhandene Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment geniel3en
Bestandsschutz, ebenso wie die planungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen
Weitere Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrelevanten Einzelhandels sind
jedoch zukunftig planungsrechtlich auszuschlie3en.

Entwicklungsperspektiven

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurden (unter Bertcksichtigung der
Bevolkerungsentwicklung, Prognose der Verbrauchsausgaben und
Trendfortschreibungen) Entwicklungsperspektiven fur die unterschiedlichen
Branchen ermittelt. Dabei wurden in einigen Branchen (z.B. Nahrungs- und
Genussmittel oder Mobel) grofdere, in anderen Bereichen teilweise nur geringe
absatzwirtschaftliche Spielraume festgestellt. Somit sind Erweiterungs- und
Ansiedlungsmadglichkeiten von Einzelhandelsbetrieben Grenzen gesetzt, bzw. sollten
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diese unter klaren Ziel- und Rahmenbedingungen ermoglicht werden. (Prognose des
Verkaufsflachenbedarfs, s. Einzelhandels- und Zentrenkonzept S. 142 ff).

Aufgrund der insgesamt geringen Flachenpotenziale kommt somit dem richtigen
Standort zukunftiger Fachmarktbetriebe eine besondere Bedeutung zu.

Problematik: Verknappung von Gewerbeflachen

Neue Ausweisungen von Sonderstandorten fur Fachmarkte gehen regelmafiig zu
Lasten einer gewerblichen Nutzung. Somit sind weitere Fachmarktstandorte in der
Stadt immer unter Berucksichtigung der dadurch verminderten Flachenpotenziale fur
Gewerbe zu diskutieren.

Bei der Neuausweisung von Standorten ist zu berlcksichtigen, dass ein einmal fur
den Einzelhandel ,gedffneter Standort” nur schwer wieder einer anderen Nutzung
zugeflhrt werden kann. DarlUber hinaus werden die Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel oft nur unzureichend bericksichtigt. Dabei geht es nicht
um Konkurrenzschutz sondern um eine ausgewogene Beurteilung zukunftiger
Planungen und deren Auswirkungen auf bestehende Strukturen.

Aufgrund der geanderten Rechtslage auf Landesebene wurde bei der Beurteilung
der Flachenpotenziale die Einordnung der Standorte im Regionalplan (vgl.
Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Bochum und
Hagen, Stand 1999) berlcksichtigt. Im Sinne des § 24 a Abs. 3 LEPro durfen
Sondergebiete fur gro3flachigen Einzelhandel (gem. § 11 Abs. 3 BauNVO) mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen
nur dann ausgewiesen werden, wenn der Standort innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches liegt und der Umfang der
zentrenrelevanten — und nahversorgungsrelevanten Randsortimente maximal 10 %
der Verkaufsflache (nicht mehr als 2.500 m?) betragt. Dies bedeutet, so lange keine
eigene Festlegung im FNP und generelle Anpassung des Regionalplanes erfolgt ist,
dass diese Standorte nur in einem zeitaufwendigen GEP-Anderungsverfahren mit
der Bezirksregierung entwickelt werden kdonnen.

Vorhandene Standorte dirfen, unter Beschrankung auf den Bestand, als
Sondergebiete ausgewiesen werden.
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3. Bewertung bestehender Sonderstandorte

Dieser Standorttyp ist zumeist durch grof3flachige Betriebe mit GUberwiegend nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel gepragt. Sie befinden sich entweder in Einzellagen
(z.B. Gartencenter Augsburg) oder Standortgemeinschaften (z.B. Bathey).

Die im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes relevanten Standorte

werden im Folgenden dargestellt.

(Quelle der Abbildungen: Junker und Kruse, Einzelhandelskonzept 2009)

Stadtbezirk Mitte:
Altenhagen, Eckeseyer Stralie
Wehringhausen, Berliner StralRe

Stadtbezirk Nord:

Vorhalle, Weststralle

Boele — Bathey, Dortmunder StralRe
Boele, Schwerter Stralle

Boele — Helfe, Feldmuhlenstralie
Boele, Alexanderstralle

Stadtbezirk Haspe:

Haspe — Ost, Berliner Stral3e
Haspe — Ost, Kdlner Strale
Haspe — West, Enneper Strale

Stadtbezirk Hohenlimburg:
Hohenlimburg, Auf dem Lolfert
Hohenlimburg - Lennetal
Hohenlimburg - Lennetal , Elseyer Str.

Stadtbezirk Eilpe / Dahl

(Bauhaus, Max Bahr)
(Podi Markenpolster)

(Toy’s, Poco)

(real...)

(Hellweg Baumarkt)
(Wohnwelt, Boss-Maobel)
(ehemals Walmart)

(B1-Discount Baumarkt)
(Maxi Polster)
( Mébel Boss, Babyartikel)

(Kaufland, Aldi...)
(Gartencenter Augsburg)
(Berlet...)

Keine Fachmarktstandorte aufRerhalb der Zentren
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Stadtbezirk Mitte: Eckesey-Sud , Eckeseyer StraRe

Aktuelle Situation

Bestand 2 Baumarkte, Teppichmarkt, Zoologischer Bedarf

VK insg. ca. 36.000 m?

GEP GIB

FNP Sonderbauflache

Planung

GEP Anderung in ASB langfristig erforderlich

FNP Sonderbauflache (Anpassung an Bestand)

Hinweis Im Reg. Einzelhandelskonzept als regional
bedeutsamer Erganzungsstandort ausgewiesen

Empfehlung | Sicherung als Sonderstandort mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Mitte: Wehringhausen, Berliner StraRe

Aktuelle Situation

Bestand Mobelfachmarkt (Podi Markenpolster)
VK ca. 4.000 m?

GEP GIB

FNP Gewerbliche Bauflache

Planung

GEP Anderung in ASB langfristig erforderlich
FNP Sonderbauflache, Nutzung Mdbel

Empfehlung | Uberplanung durch Sondergebietsfest-
setzung; Kiinftige Nutzung nur mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment;
Beriicksichtigung des Bestandsschutzes,
Uberpriifung der Gewerbegebietsfestsetzung
im Umfeld / ggf. Uberplanung

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Nord: Vorhalle, WeststraRe

Aktuelle Situation

Bestand Spielwaren (Toy’'s) Maobel (Poco) Leerstand

VK 2.700 m? 7.400 m? 2.700 m?

GEP GIB

FNP Gewerbliche Bauflache (nordl. Weststralde)
Sonderbauflache (sudl. Weststralde)

Planung

GEP Anderung in ASB aufgrund der vorhandenen
gewerblichen Nutzungen eher unwahrscheinlich

FNP Sonderbauflache (Anpassung an Bestand und
Arrondierung)

Empfehlung | Uberplanung durch Sondergebietsfestsetzung;
Kunftige Nutzung nur mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment;
Berucksichtigung des Bestandsschutzes

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen

VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Nord: Boele - Bathey, Dortmunder Strale

Aktuelle Situation

Bestand SB-Warenhaus (real); weitere Betriebe

VK insg. ca. 12.700 m?

GEP GIB

FNP Sonderbauflache (real); Gewerbliche Bauflache

Planung

GEP Anderung in ASB aufgrund der vorhandenen
gewerblichen Nutzungen eher unwahrscheinlich

FNP Sonderbauflache

Empfehlung | Sondergebietsfestsetzung ; Uberplanung des
Gewerbegebietes mit Ausschluss von
nahversorgungs- und zentrenrelevantem
Sortiment; Fremdkorperfestsetzung

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Nord: Boele, Schwerter StraRe

Aktuelle Situation

Bestand Bau- und Gartenmarkt (Hellweg)
VK 10.800 m?

GEP ASB

FNP Sonderbauflache

Planung

GEP ASB

FNP Sonderbauflache

Empfehlung | Beriicksichtigung des Bestandsschutzes;

im Verlauf der Schwerter StraBe keine weitere
Verdichtung durch Einzelhandel, Uberpriifung
der Bebauungsplane

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Nord: Boele — Helfe, Feldmiihlenstrae

Aktuelle Situation

Bestand 2 Mobelmarkte (Wohnwelt, Boss)
VK ca. 4.500 m?

GEP GIB

FNP Gewerbliche Bauflache

Planung

GEP GIB

FNP Gewerbliche Bauflache

Empfehlung | Bestandssicherung als ,,Fremdkorper” im
Gewerbegebiet; bei rechtssicherer
Aufgabe der Standorte ist eine
Riickfiihrung in gewerbliche Nutzung zu
forcieren

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Nord: Boele, AlexanderstrafRe
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Aktuelle Situation

Bestand Leerstand (ehemals Walmart)
VK 6.800 m?

GEP ASB

FNP Sonderbauflache

Planung

GEP ASB

FNP Sonderbauflache

Empfehlung | Standort ist als solitérer Einzelstandort
einzustufen; Uberplanung des Bereiches und
vor allem des Umfeldes im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes, kein Ausbau mit
weiteren nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Haspe: Haspe - Ost, Berliner StraRe

Aktuelle Situation

Bestand Baumarkt (B1 Discount) Polsterfachmarkt

VK 7.000 m? ca. 1.500 m?

GEP GIB

FNP Gewerbliche Bauflache

Planung

GEP GIB

FNP Sonderbauflache

Empfehlung | Beriicksichtigung des Bestandsschutzes;
Uberpriifung, bzw. Uberplanung der Bebau-
ungspldne entlang der Berliner StraBe, ggf.
Ausschluss von Einzelhandel zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche in Wehring-
hausen und Haspe priifen

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Haspe: Haspe - Ost, Kolner Strae

Aktuelle Situation

Bestand Mdobelmarkt (Maxi Polster)
VK ca. 5.000 m?

GEP ASB

FNP Gemischte Bauflache
Planung

GEP ASB

FNP Sonderbauflache

Empfehlung | Beriicksichtigung des Bestandsschutzes;
Uberpriifung, bzw. Uberplanung der Bebau-
ungsplane entlang der Berliner StraBBe, ggf.
Ausschluss von Einzelhandel zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche in
Westerbauer und Haspe priifen

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Haspe: Haspe - West, Enneper StralRe

Aktuelle Situation

Bestand Mdbelmarkt (Boss), Babyartikel
VK insg. ca. 8.000 m?

GEP ASB

FNP Gemischte Bauflache

Hinweis schwierige ErschlieRungssituation
Planung

GEP ASB

FNP Sonderbauflache

Empfehlung | Beriuicksichtigung des Bestandsschutzes;
Uberplanung des Bereiches und vor allem des
Umfeldes im Sinne des Einzelhandelskon-
zeptes, kein Ausbau mit weiteren nahversor-
gungs - und zentrenrelevanten Sortimenten

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Hohenlimburgq: Elsey, Auf dem Lolfert
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Aktuelle Situation

Bestand Einkaufszentrum (Kaufland...)

VK ca. 10.450 m?

GEP ASB

FNP Sonderbauflache und Gewerbliche Bauflache
Planung

GEP ASB

FNP Sonderbauflache (Anpassung an den Bestand)

Empfehlung | Beriicksichtigung des Bestandsschutzes;
Uberplanung des Bereiches priifen, kein
weiterer Ausbau mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Aktuelle Situation

Bestand Gartencenter (Augsburg)
VK ca. 12.000 m?

GEP Freiraum - und Agrarbereich
FNP Sonderbauflache

Planung

GEP Freiraum - und Agrarbereich
FNP Sonderbauflache

Empfehlung | Beriicksichtigung des Bestandsschutzes;
kein weiterer Ausbau mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten;
Steuerung uber Sondergebiet Einzelhandel
priifen

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Stadtbezirk Hohenlimburg — Lennetal, Elseyer StraRe

Aktuelle Situation

Bestand Elektronikfachmarkt (Berlet), Mobelfachmarkt,
diverse Betriebe mit zentren- und nicht
zentrenrelevantem Sortiment

VK insg. ca. 14.000 m?

GEP ASB und GIB

FNP Gemischte Bauflache

Planung

GEP Teilw. Anderung in ASB langfristig erforderlich
FNP Sonderbauflache (fiir Fachmarkte)

Empfehlung | Beriicksichtigung des Bestandsschutzes;
keine weitere Verdichtung der Einzelhandels-
nutzungen; Uberpriifung der B-Pline im
gesamten Bereich im Sinne des Einzelhandels-
konzeptes, ggf. Ausschluss von Einzelhandel
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche

Abkiirzungen:

ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich

FNP = Flachennutzungsplan

GEP = Gebietsentwicklungsplan

GIB = Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
VK = Verkaufsflache
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Fazit

Aufgrund des Bevdlkerungsrickgangs und geringer werdender Kaufkraft sind die
absatzwirtschaftlichen Spielrdume eher gering. Vorrangiges Ziel ist somit weniger die
weitere Expansion, sondern eher eine raumlich strukturelle Verbesserung sowie eine
Sortimentserganzung in bislang unterdurchschnittlich vertretenen Branchen (z.B.
Maobel).

Die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes kann durch eventuelle Ricknahme von
Planungsrechten — eigentumsrechtliche Belange bzw. Entschadigungsanspruche
berthren. Zur Vermeidung dieser potenziellen Konfliktsituation sind die rechtlichen
Grundlagen zum Bestandsschutz zu berucksichtigen.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (z.B.
Bau- und Mobelmarkte) aulderhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen, unter
bestimmten Bedingungen, ihre Verkaufsflache erweitern, wenn dies der langfristigen
Sicherung ihres Standortes dient und sich die Erweiterung nicht negativ auf die
zentralen Versorgungsbereiche auswirkt (s. Grundsatze der Entwicklung des
Einzelhandels, Kap. 9.8, Einzelhandelskonzept, Stadt Hagen 2009.)

Im Rahmen der Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes und hierbei vorrangig dem
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, beziehen sich die dargestellten
Sondergebietsausweisungen auf den Bestandsschutz. Innerhalb der festgelegten,
bzw. im neuen FNP festzulegenden Sonderstandorte (s. Ubersicht) sollten die
zentrenrelevanten Sortimente nicht erweitert werden.

Um dennoch eine einzelhandelsstrukturelle Veranderung innerhalb dieser
Gebietstypen zu ermoglichen, besteht die Mdglichkeit eines umsatzbezogenen
Aquivalenzmodells. Dieses bietet Anreize zur Umstellung auf nicht zentrenrelevante
Sortimente und stellt ein zusatzliches Angebot flr die 0. g. Sonderstandorte dar,
erganzend zu den grundsatzlichen Empfehlungen. Das Modell ermdglicht gewisse
Flachenerweiterungen und somit Entwicklungsspielraume der Betreiber, unter
Rucknahme des Anteils an zentrenrelevanten Sortimenten.
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4. Bewertung potenzieller Fachmarktstandorte

Im Hinblick auf die relativ geringen Verkaufsflachenpotenziale auf der einen Seite
und die unterschiedlichen, z. T. recht grolden Potenzialflachen ist festzuhalten, dass
kanftig nicht alle Flachen fur die Neuansiedlung von Einzelhandel genutzt werden
kénnen. Darlber hinaus ist bei den meisten Flachen die Grundvoraussetzung - die
Lage in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (Regionalplan) nicht gegeben. Im
Sinne des § 24 a LEPro ist dann kein gro3flachiger Einzelhandel zulassig — eine
Anderung des Regionalplanes ware erforderlich. Eine detaillierte Untersuchung,
unter Bertcksichtigung der gesamtstadtischen stadtentwicklungspolitischen Ziele,
unter anderem auch zur zukunftigen Nutzung von Gewerbeflachen, ist dafur
notwendig.

Im Folgenden werden die potenziellen Flachen dargestellt:

Stadtbezirk Mitte:
Wehringhausen, SEWAG
Wehringhausen, Varta / Hawker

Stadtbezirk Haspe:
Westerbauer, Enneper Stralle (ehem. Brandt)
Westerbauer, Enneper Stralle (ehem. Schmitz)
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Stadtbezirk Mitte: Wehringhausen, SEWAG

Aktuelle Situation

Lage Wehringhausen, sudl. der B7, Bereich
Schlachthof und Rehstrale;
Grolde ca. 44.600 m?

ErschlieRung Uber die B7 und Rehstralde moglich
Planungsrecht

GEP* GIB

FNP Gewerbliche Bauflache
Einzelhandelsspezifische Eignung

Ziele des Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-
Konzeptes relevantem Sortiment ausgeschlossen;

unmittelbare Nahe zum Stadtteilzentrum

Planerfordernis
GEP Anderung des Regionalplanes erforderlich

Empfehlung keine Ausweisung als Fachmarktstandort
*GEP = Gebietsentwicklungsplan

Begriindung:

Eine Ausweisung als Fachmarktstandort ist nicht anzuraten. Im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes ist Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
ausgeschlossen. Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Sortiment ware grundsatzlich méglich. Allerdings ist dafiir eine Anderung des
Regionalplanes erforderlich, was vor dem Hintergrund der weiteren Reduzierung von
Gewerbeflachen nur schwer vertretbar ist. Unter Berlicksichtigung stadtebaulicher
Entwicklungsziele fur die Gesamtstadt sollte dieser Standort nicht als Potenzialflache
fur Einzelhandel vorgesehen werden.
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Stadtbezirk Mitte: Wehringhausen, Varta /| Hawker

Aktuelle Situation

Lage Wehringhausen, zwischen Ennepe und Bahnlinie
in Verlangerung der Dieckstralde
GréRe ca. 23.000 m?

ErschlieRung zukunftig Uber die neue Bahnhofshinterfahrung
Planungsrecht

GEP* GIB

FNP Gewerbliche Bauflache
Einzelhandelsspezifische Eignung

Ziele des Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-
Konzeptes relevantem Sortiment ausgeschlossen;

unmittelbare Nahe zum Stadtteilzentrum

Planerfordernis
GEP Anderung des Regionalplanes erforderlich

Empfehlung keine Ausweisung als Fachmarktstandort
*GEP = Gebietsentwicklungsplan

Begriindung:

Eine Ausweisung als Fachmarktstandort ist nicht anzuraten. Im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes ist Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
ausgeschlossen. Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Sortiment ware grundsatzlich méglich. Voraussetzung ist allerdings eine Anderung
des Regionalplanes, was vor dem Hintergrund der weiteren Reduzierung von
Gewerbeflachen nur schwer vertretbar ist. Unter Berlicksichtigung stadtebaulicher
Entwicklungsziele fur die Gesamtstadt sollte dieser Standort nicht als Potenzialflache
fur Einzelhandel vorgesehen werden.
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Stadtbezirk Haspe: Westerbauer, Brandt-Gelande

Aktuelle Situation

Lage Westerbauer, Enneper Stralde, ehem. Fa. Brandt
GréRe ca. 47.000 m?

Erschlieung Uber Enneper- und Nordstralie

Planungsrecht

GEP* GIB

FNP Gewerbliche Bauflache
Einzelhandelsspezifische Eignung

Ziele des Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-
Konzeptes relevantem Sortiment ausgeschlossen;

unmittelbare Nahe zum Stadtteilzentrum

Planerfordernis
GEP Anderung des Regionalplanes bereits beantragt

Empfehlung Ausweisung als Fachmarktstandort
*GEP = Gebietsentwicklungsplan

Begriindung:

In unmittelbarer Nahe befindet sich das Stadtteilzentrum von Westerbauer, das erst
kirzlich eine adaquate Aufwertung durch die Ansiedlung mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Sortiment erfahren hat. Eine Entwicklung, die im Sinne der Ziele
zur Zentrenstarkung positiv zu bewerten ist. Somit ist auch am Standort des Brandt-
Gelandes, welches nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich gehért, nur die
Ansiedlung von Fachmarkten mit nicht zentrenrelevantem Sortiment zulassig.

Unter Berucksichtigung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele, insbesondere in
Bezug auf Erhalt und Lage der gewerblichen Bauflachen in Hagen scheint an diesem
Standort die Nachnutzung durch Einzelhandel vertretbar. Eine aktive
Angebotsplanung in diesem Bereich ist zu empfehlen. Aufgrund der geplanten
Ansiedlung eines Gartencenters auf dem gegenuberliegenden Gelande der Fa.
Schmitz wurde der erforderliche Antrag auf Anderung des Regionalplanes bereits
gestellt. Dieser Anderungsantrag bezieht die Flache der ehemaligen Fa. Brandt mit
ein.
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Stadtbezirk Haspe: Westerbauer, Gelande Fa. Schmitz

Aktuelle Situation

Lage Westerbauer, Enneper Stral’e, ehem. Fa.
Schmitz
GroRe ca. 15.000 m?

ErschlieRung Uber Enneper Stralle
Planungsrecht

GEP* GIB

FNP Gewerbliche Bauflache
Einzelhandelsspezifische Eignung

Ziele des Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-
Konzeptes relevantem Sortiment ausgeschlossen;

unmittelbare Nahe zum Stadtteilzentrum

Planerfordernis
GEP Anderung des Regionalplanes bereits beantragt

Empfehlung Ausweisung als Fachmarktstandort
*GEP = Gebietsentwicklungsplan

Begriindung:

In unmittelbarer Nahe befindet sich das Stadtteilzentrum von Westerbauer, das erst
kirzlich eine adaquate Aufwertung durch die Ansiedlung mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Sortiment erfahren hat. Eine Entwicklung, die im Sinne der Ziele
zur Zentrenstarkung positiv zu bewerten ist. Somit ist auch am Standort des
Gelandes der Fa. Schmitz, welches nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich
gehort, nur die Ansieldung von Fachmarkten mit nicht zentrenrelevantem Sortiment
zulassig. Unter Berucksichtigung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele,
insbesondere in Bezug auf Erhalt und Lage der gewerblichen Bauflachen in Hagen
scheint an diesem Standort die Nachnutzung durch Einzelhandel vertretbar.

Eine gute Erreichbarkeit flr Gberregionale Kunden ist aufgrund des Anschlusses
Volmarstein zur A1 gewahrleistet. Aufgrund der geplanten Ansiedlung eines
Gartencenters wurde der erforderliche Antrag auf Anderung des Regionalplanes
bereits gestellt, der Regionale Konsens liegt ebenfalls vor. Der Anderungsantrag
bezieht auch die Flache der ehem. Fa. Brandt mit ein.
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Fazit

Auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden Ziele und
MaRnahmen formuliert, die eine positive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung
gewabhrleisten sollen. Dabei geht es nicht darum, den Wettbewerb zu verhindern,
sondern die moglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte zu lenken, so dass
neue als auch bestehende Betriebe — unter Beruicksichtigung einer geordneten
Stadtentwicklung — davon profitieren.

Grol¥flachige Einzelhandelsstandorte, aulerhalb der gewachsenen Zentren, haben
im gesamten Versorgungsnetz ausschlieRlich Erganzungsfunktion. Dies hat zur
Folge, dass bei Neuansiedlungen die Vertraglichkeit geprift werden muss. Dabei ist
insbesondere zu berucksichtigen, dass ein Standort, der einmal fur Einzelhandel
»reigegeben” wurde, anschlieRend nur schwer einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden kann. Somit kann es sinnvoll sein, Ansiedlungswunsche — soweit
planungsrechtlich méglich — abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch die
Position traditioneller Einzelhandelslagen, insbesondere im Hauptgeschaftszentrum
oder den Stadtteil- und Nahversorgungszentren, aber auch in den bestehenden und
fur nicht zentrenrelevantes Sortiment vorgesehenen Gewebegebieten, wie den
Sonderstandorten, geschwacht wird. Dies ist allerdings vom Konkurrenzschutz zu
unterscheiden.

Bei der Genehmigung von neuen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
sollte beachtet werden, dass hier nur eine bestimmte Tragfahigkeit gegeben ist. Auf
die geringen Entwicklungspotenziale in Hagen wurde bereits hingewiesen. Ein reiner
Verdrangungswettbewerb fuhrt zu vermehrten Leerstanden in den Gewebegebieten,
was wiederum regelmalig einen Umnutzungsdruck in hoherwertige Nutzungen, d.h.
fast immer zentrenrelevanten Einzelhandel, verursacht. Die Entwicklung und
Verortung der Discounter zeigt dies deutlich.

Hagen verfugt Uber eine angemessene Anzahl von Sonderstandorten.
Demzufolge sollte mit der Neuausweisung von potenziellen Fachmarktstandorten
behutsam umgegangen werde. Besondere Relevanz erhalt dieser Grundsatz fur
bestehende Gewerbegebiete (ohne Einzelhandelsvorpragung), weil damit
maoglicherweise die Standortqualitat bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen
sinkt, bzw. die Bodenpreise fur andere Nutzungen stark erhéht werden. Dies
widerspricht der Zielsetzung.

Angebote zentrenrelevanter Sortimente sollten demnach generell nicht in
Gewerbegebieten zugelassen werden.
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5. AbschlieBende Beurteilung

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nur durch klare raumlich-funktionale
Zuordnungen vor dem Hintergrund der zu erwartenden Entwicklungsperspektiven
erfolgen. Dafur ist eine verbesserte Funktionsteilung der Einzelhandelsbereiche
notwendig, die keine direkte Konkurrenz, sondern eine Erganzung der Angebote
anstrebt.

Entsprechend den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fur eine geordnete Einzelhandelsentwicklung in Hagen erfolgte die
Bewertung der bestehenden Sonderstandorte.

e Berlcksichtigung des Bestandsschutzes (gegebenenfalls Anwendung eines
Aquivalenzmodells)

e Planungsrechtliche Absicherungen durch Sondergebietsfestsetzungen

e Uberplanung ,ansiedlungsgefahrdeter Umgebungsbereiche von
Sonderstandorten

e Konsequenter Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der
gewachsenen Zentren (Ausnahmen zur flachendeckenden Nahversorgung sind
im Konzept definiert — Einzelfallprafung)

e Berucksichtigung der Gewerbeflachenbilanz bei Planungen zur Neuansiedlung
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe

e Konsequente Anwendung der planungsrechtlichen Instrumente zur Sicherung
einer geordneten Einzelhandelsentwicklung

Mit Hinweis auf die Begrindungen im Rahmen der Auflistung potenzieller
Standorte in Kapitel 4 wird vorgeschlagen, die Flachen der Fa. Brandt und Fa.
Schmitz in Westerbauer als neue Fachmarktstandorte auszuweisen und durch
entsprechendes Planungsrecht zu sichern. Durch eine aktive Zuweisungspolitik
konnen diese Flachen dann angeboten werden. Somit wird Investitionssicherheit fur
neue und bestehende Anbieter geschaffen. Der erforderliche Antrag zur Anderung
des Regionalplanes wurde bereits gestellt; das Offenlegungsverfahren lauft derzeit.
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Verfugung / Unterschriften

Veroffentlichung

Ja
Nein, gesperrt bis einschliel3lich

Oberbiirgermeister

Gesehen:
Stadtkammerer Stadtsyndikus Beigeordnete/r
Amt/Eigenbetrieb: Gegenzeichen:

61 Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung

Beschlussausfertigungen sind zu libersenden an:
Amt/Eigenbetrieb: Anzahl:




