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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Eigentimer der Buro- und Geschaftshausimmobilie Fleyer Strale 204 beabsichtigt, durch einen An-
bau die Verkaufsflache des ansassigen Edeka-Marktes von aktuell ca. 772 m? auf zukunftig ca. 1.500 m?
zu erweitern. Hierzu soll der heutige Parkplatz Gberbaut werden. Eine ebenerdige Stellplatzanlage soll
auf dem benachbarten Grundstiick realisiert werden, das aktuell noch durch eine Tankstelle genutzt wird.

Der Untersuchungsstandort des Edeka-Marktes befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 1/92 (461) ,Fleyer StralRe/ Feithstrafle®, der fir den Standort Mischgebiete gemaf § 6 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festsetzt. Fiir das Planvorhaben soll eine Anderung des Bebauungsplanes mit
Ausweisung eines entsprechenden Sondergebietes fiir einen Lebensmittelmarkt mit ca. 1.500 m? Ver-
kaufsflache vorgenommen werden.

Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.500 m? ist der projektierte Markt der Nutzungsart des grof3flachigen
Einzelhandels zuzuordnen. Ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb ist auch in einem Mischgebiet geneh-
migungsfahig, wenn fir das Vorhaben eine ,atypische Fallgestaltung® im Sinne von 11 Abs. 3 BauNVO
festgestellt werden kann.

Damit ist zunachst zu prifen, ob Anhaltspunkte fiir eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht werden
konnen. Hierbei ist auf die stadtebaulich integrierte Lage des Grundstlicks und die Funktionen des Mark-
tes fur die wohnungsnahe Grundversorgung abzustellen.

Sowohl fur ein Genehmigungsverfahren mit Berlicksichtigung einer stadtebaulichen Atypik als auch fir
ein Bauleitplanverfahren ist nachzuweisen, dass stadtebaulich relevante Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3
BauNVO auszuschlieRen sind. Gleichzeitig ist aufzuzeigen, dass das Planvorhaben mit den Vorgaben
der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Hagen (2015) Ubereinstimmt.
Fir das Bauleitplanverfahren ist zusatzlich das Einhalten der landesplanerischen Ziele fir den grofRflachi-
gen Einzelhandel (LEP NRW) darzulegen.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im weite-
ren Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1 Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden
immer alter werden und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen
wachsenden Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriickgangen zu.
Insbesondere fir die urbane Bevodlkerung andert sich dabei das Mobilitdtsverhalten deutlich, da das mo-
torisierte Individualverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen
und der zunehmenden Digitalisierung ergeben sich auch geanderte Anforderungen an den Lebensmittel-
einzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zuneh-
menden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
diensten. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte
Tierhaltung, vegane/vegetarische Ernahrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarke-
ting, gastronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahr-
lichen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 527,9 Mrd. € entfallen aktuell ca. 44 % auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 229,7 Mrd. €)."

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschéafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m? im Jahre 2010 auf ca.
36,2 Mio. m? im Jahre 2018 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbirger somit eine
Verkaufsflache von ca. 0,41 m? zur Verfiigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleicher-
mafen in Groflstadten wie in sehr landlich strukturierten Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermarkte (+ 18 %) und Discountmarkte (+
8 %), wahrend die SB-Warenhauser (- 8 %) und insbesondere die sonstigen, Uberwiegend kleinteiligen
Betriebsformen (- 14 %) Verkaufsflachen verloren haben.

T Vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2018, BBE-Berechnungen 2019
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Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2019

2.2 Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes
und -Discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland ca. 15.990 Discounter mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsflache von ca. 790 m? ca. 12.143 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m? Verkaufs-
flache gegentiber.?

Der Marktanteil der SB-Warenhauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Le-
bensmittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedie-
nungskassen, Abholstationen fir online bestellte Waren) — riicklaufig. Das Aussterben der kleinen Le-
bensmittelgeschafte mit weniger als 400 m? Verkaufsflache wird kaum aufzuhalten sein, wenngleich vor
allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschafte entstehen, die jedoch im Regelfall
nicht fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

2 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2019, Stand: 2018 (inkl. groRe Supermarkte mit mehr als 2.500 m? Verkaufsfla-
che)
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Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2019

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,
groRe Supermaérkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenh&user 48.870 Artikel.® Der Con-
venience-Store ,Rewe to Go* weist auf 100 — 300 m? Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400
Artikeln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getranken und einem begrenzten Sortiment an
gangigen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlief3lich in Hochfrequenzla-
gen wie grof3stadtischen FuRgangerzonen, Bahnhofen, Flughafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermarkte/gro3e Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fiir
den regelmaBigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf/ Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt
dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse“ (zeitnahe Zubereitung/
Sofortverzehr) mit etwa einem Drrittel fir diese Betriebsform deutlich héher. Demgemal ist es den Super-
marktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

3 Ebenda, Stand: 2016
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Abbildung 3: Einkaufsanldsse nach Betriebstypen
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Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstel-
lung 2019

Die Verbraucher préaferieren den bequemen, wohn- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem
Wohnumfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in
Verbindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die Kun-
den nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelmarkten auch regelma-
Rig andere Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt/ Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-
Handel aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln an-
lassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geandert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer
Waren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfugen die Discounter
der neusten Generation tiber min. 1.200 m? Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 - 3.000
m?2 Ublich.
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Abbildung 4: Griinde fiir die Wahl des Betriebstyps
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Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung
2019

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréReren Flachenbedarf geflihrt, son-
dern auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermérkte setzen verstarkt auf Bio, Regionali-
tat und Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Bioangebot ausgebaut haben. Das
Trading-up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jiingerer Konsumenten
niedergeschlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitdten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten. Das ,Tra-
ding-up® im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu gefiihrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine
ansprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren
erwarten. Fur die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungs-
strategie, da z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch wieder der Preis als Profilie-
rung dient. Die Preiswirdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als
Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnahe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschafte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt
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der Nahe zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, so-
dass auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmarkte in hochverdichteten Siedlungsstruktu-
ren) realisiert werden.

2.3 Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine ge-
ringe Onlinebedeutung auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 1,2 %
des Umsatzes, gegenuliber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 16 % erzielt werden. Da-
bei kann das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln® z. T deutlich h6here Marktanteile erzielen

(z. B. Wein/ Sekt: ca. 6,2 %).*

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food
335
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13,

173 174 179 162

2016 2017 2018 2015. 2016. 2017. 2018.

u Onlineanteil  ®Umsatz im Einzelhandel in Mrd. €
Quelle: HDE-Online-Monitor 2019 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2019
Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fiir den Onlinehandel mit Lebensmit-

teln existiert. Erprobt werden gleichermalfien die Lieferung an die Haustir der Kunden, Click & Collect o-
der Zustellung an verkehrsgiinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch

4 Vgl. HDE-Online-Monitor 2019

10
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zeit- und kostenaufwendig, sodass fir die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehan-
dels mit Lebensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Lésung der Zustellung
gefunden werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationaren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von
Spitzenwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei
durchschnittlich ca. 2,7 Mrd. € in Deutschland.®

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafRigen Grundversor-
gung der Bevolkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens-
und Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im
Ergebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitat, da der stationare Lebensmit-
teleinzelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfugbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvor-
teile aufweist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswir-
kungen auf die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationaren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei
steht die Kundennéahe bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

5 vgl. Nielsen, Wéchentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 16/2018 bis KW 15/2019

11
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3 Projektplanung und Projektdaten

Am Standort Hagen-Hochschulviertel, Fleyer Stralle 402 ist geplant, das vorhandene, mehrgeschossige
Gebaude nach Siiden um einen eingeschossigen Anbau zu erweitern. Der ansassige Edeka Lebensmit-
telmarkt belegt aktuell die Erdgeschossflache, in den Obergeschossen sind verschiedene Buros- und
Praxen untergebracht.

Durch den projektierten Anbau soll die aktuell als Kundenparkplatz genutzte Flache tUberbaut werden. Die
neue ebenerdige Stellplatzanlage ist auf dem angrenzenden, derzeit durch eine Tankstelle genutzten
Grundstiick vorgesehen. Die Verkaufsflache des Edeka-Marktes kann durch den Anbau von derzeit ca.
770 m? auf zukiinftig ca. 1.500 m? (+ 730 m?) erweitert werden. Es sind ca. 56 Kundenstellplatze geplant.

12
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Abbildung 6: Bebauungskonzept
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4 Makrostandort

Lage und Siedlungsstruktur

Die kreisfreie Stadt Hagen gehdrt dem Regierungsbezirk Arnsberg an. Angrenzende Stadte und Gemein-
den sind Herdecke und Dortmund im Norden, Schwerte im Nordosten, Nachrodt-Wiblingwerde und Iser-
lohn im Osten, Schalksmuhle und Breckerfeld im Stiden, Ennepetal im Studosten, Gevelsberg und Wetter
im Westen.

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) weist Hagen die Funktion eines Oberzent-
rums im Ballungsgebiet des stidostlichen Ruhrgebietes zu. Hagen grenzt an das landlich gepragte Sauer-
land an, sodass die Stadt als ,Tor zum Sauerland” bezeichnet wird (vgl. Abbildung 7).

Abbildung 7: Lage der Stadt Hagen und die zentralortliche Gliederung
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Die Stadt weist mit den Autobahnen A 1, A 45 und A 46 sowie den Bundes- bzw. Landesstralen B 54,
B 226 und B 7/ L 700 insgesamt eine sehr gute Verkehrsanbindung auf.

Hagen ist eingebettet in eine waldreiche Mittelgebirgslandschaft und wird siedlungsstrukturell wesentlich
durch die Tallagen der das Stadtgebiet (durch-)querenden Flisse Ennepe, Volme und Lenne gepragt.
Die Reliefunterschiede nach Norden und Siden sind grof3 und verzeichnen Héhenunterschiede von bis
zu 150 Metern.

Aufgrund dieser naturraumlichen Gegebenheit zeichnet sich die Stadt durch einen bandartigen Sied-
lungskdrper aus, der sich im Westen entlang der L 700, im Stden entlang der B 54 und im Osten ndérdlich
der B 7/L 743 erstreckt. Den Hauptsiedlungskdérper bilden die Stadtbezirke Hagen-Nord, Hagen-Mitte so-
wie der nordliche Bereich des Stadtbezirks Eilpe/ Dahl.

Die Stadt Hagen in ihrer heutigen Form geht auf die Gebietsreform im Rahmen des 1974 verabschiede-
ten ,Gesetz zur Neugliederung der Gemeinden und Kreise des Neugliederungsraumes Sauerland/ Pader-
born“ (Sauerland/ Paderborn-Gesetz) zuriick. Heute besteht das Stadtgebiet von Hagen aus den finf
Stadtbezirken Mitte, Nord, Haspe, Eilpe/ Dahl und Hohenlimburg, die insgesamt 13 statistische Bezirke
umfassen.

Abbildung 8: Einwohner in der Stadt Hagen nach Stadtbezirken/ statistischen Bezirken

abs. in %
Hagen-Mitte, darunter: 79.643 41

Mittelstadt 21.950 11

Altenhagen 18.560 10

Hochschulviertel 12.401 6

Emst 10.719 6

Wehringhausen 16.013 8
Hagen-Nord 38.167 19
Hohenlimburg 29.375 15
Eilpe/ Dahl 16.834 9
Haspe 30.860 16
Stadt Hagen 194.879 100

Quelle: Stadt Hagen, Stand: 2018 (Wohnbevdlkerung)
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Abbildung 9: Hagener Stadtbezirke bzw. statistische Bezirke
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Ihren Siedlungsschwerpunkt hat die Stadt Hagen im zentralen Stadtgebiet (Hagen-Mitte), das mit rd.
79.600 Einwohnern mit Abstand die héchste Einwohnerzahl und die héchste Einwohnerdichte aufweist.
Insgesamt leben in der Stadt Hagen aktuell knapp 194.900 Einwohner.

Das Oberzentrum Hagen verzeichnet intensive arbeits- und einkaufsbezogene Beziehungen mit dem
Umland. Diese sind insbesondere auf die in Hagen ansassigen Unternehmen wie Varta (bis 2000, seit-
dem Hawker-Batteries/EnerSys), die Douglas Holding, Europart Holding, Westfalia, Christ, Hussel, Stora
Enso, Friedr. Gustav Theis Kaltwalzwerke, C.D. Walzholz, SinnLeffers und Brandt (seit Jahr 2002 keine
Produktion mehr in Hagen, nur noch Verwaltungssitz) zuriickzufiihren.

Einzelhandelsstrukturen

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Hagen 2019 liegt bei 92,9 %. Damit verfugt die
Stadt Uber ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Die Zentralitdtskennziffer 2019 zeigt mit einem
Wert von 114,0 % eine Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft der Einkaufsstadt.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Hagen (2015) werden drei-
zehn zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen, die sich in ein Hauptzentrum (Hagen Innenstadt), vier
Nebenzentren (Boele, Eilpe, Haspe und Hohenlimburg) sowie acht Nahversorgungszentren (Altenhagen,
Altenhagen-Nord (Boeler Stral3e), Emst, Elsey, Helfe, Vorhalle, Wehringhausen und Westerbauer) glie-
dern.®

Wahrend das Hauptzentrum gesamtstadtische und - als Oberzentrum - auch regionale Versorgungsfunk-
tionen Ubernimmt, ist das Versorgungsangebot der Nebenzentren auf den jeweiligen Stadtbezirk ausge-
richtet. Nahversorgungszentren sollen hingegen ein umfassendes Angebot im kurzfristigen Bedarf vorhal-
ten. Die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche ibernehmen hinsichtlich ihres jeweiligen Ange-
botsspektrums somit unterschiedliche Versorgungsfunktionen.

Im Zentrensystem der Stadt Hagen wurden dariiber hinaus die sechzehn Sonderstandorte Im Mihlen-
wert, Mobelpiraten, B1 Discount Baumarkt, Podi, Kaufland (AlexanderstralRe), Eckeseyer Strale, Petten-
kofer Stral’e, Poco (Am Ringofen), BecheltestralRe, Real (Kabeler Strae), Schwerter Stral’e, Mobel
BOSS (Feldmuhlenstrafie), Kaufland (Auf dem Loélfert), Berlet, Gartencenter Augsburg (Verbandsstral3e)
und Sonderstandort HaRleyer Insel (perspektivisch) ausgewiesen.

6 Vgl. CIMA, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Hagen, 2015 Der Rat der

Stadt Hagen hat die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2015 als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept zur Steuerung des Hagener Einzelhandels gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB am 11.01.2016 beschlossen.
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Abbildung 10: Zentrenstruktur Stadt Hagen
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5 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Edeka-Standort befindet sich in ndrdlicher Lage des Stadtteils Hochschulviertel. Nach Westen und
Siden schlieRen sich groRe Wohngebiete in Hanglage des Fleyer Viertels und in Altenhagen-Nord an.
Nordlich der Feithstralle sind der Fleyer Wald, der Campus der Fernuniversitat Hagen und verschiedene
offentliche und dienstleistungsbezogene Einrichtungen (u. a. Kreispolizeibehérde, Niederlassung von
IT.NRW, Zentrum fir Transfusionsmedizin) ansassig.

Der Edeka-Markt wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Hagen als ,Nahversorger in integrierter Wohnge-
bietslage” bewertet. In einem 700 Meter-Radius leben ca. 3.380 Einwohner, in einem 1.000 Meter-Radius
leben bereits 6.720 Einwohner,” sodass eine relativ hohe Bevolkerungsdichte festzustellen ist, obwohl
sich nach Siidwesten mit verschiedenen Kleingarten- und Parkanlagen und nach Norden mit dem Fleyer
Wald grof3e Griinflachen erstrecken.

Das Hochschulviertel weist mit Backereien/ Kiosken in Streulagen sowie mit den Lebensmittelmarkten
Edeka (Untersuchungsobjekt) und Rewe (Lutzowstrafie) nur ein sehr geringes Nahversorgungsangebot
auf. Ein zentraler Versorgungsbereich mit einer Konzentration von verschiedenen Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten in einem Geschéaftszentrum existiert im Hochschulviertel nicht. Daraus resul-
tiert auch die im Einzelhandelskonzept fir das Hochschulviertel festgestellte unterdurchschnittliche Han-
delszentralitat im Bereich der Nahversorgung.

Da im Hochschulviertel auch kein potenzieller Entwicklungsstandort fiir einen zentralen Versorgungsbe-
reich besteht, wird die Weiterentwicklung der vorhandenen Nahversorgungsangebote empfohlen. Dabei
soll — nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes — eine Erweiterung der Markte auf bis 1.500
m? Verkaufsflache zur Standortsicherung maglich sein.

Fir den nordwestlich angrenzenden Siedlungsbereich Altenhagen-Nord Gbernimmt das gleichnamige
Nahversorgungszentrum mit einem eingeschrankten Nahversorgungsangebot (u. a. Markant Lebensmit-
telmarkt, Ladenhandwerk) und einem erganzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot (u. a.
Apotheke, Optiker, Fachgeschafte fir Bettwaren und Elektrowaren, Gastronomie) Versorgungsfunktio-
nen. Insbesondere der Lebensmittelmarkt Markant weist eine relativ kleine Ladengrof3e auf, die nur noch
eingeschrankt dem marktublichen Betriebstyp entspricht.

7 Der Entwurf des Einzelhandelserlasse fiihrt zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten aus, dass diese i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10-15 Minuten mdglich sein soll.
Dies entspricht in etwa einer fuBlaufigen Entfernung von 700 m - 1.000 m (vgl. Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass NRW), Gem. RdErl. d. Ministeri-
ums fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung u. d. Ministeriums fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung
und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (Entwurfsstand 22.01.2020, Seite 88)
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Abbildung 11: Mikrostandort
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Damit kommt dem ansassigen Edeka-Markt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur das Hochschul-
viertel zu. Mit ca. 6.700 Einwohnern im fuRlaufig erreichbaren Umfeld ist auch ein starker Nahversor-
gungsbezug flir den Standort ablesbar.

Verkehrliche Situation und Sichtbarkeit des Planstandortes

Dem Untersuchungsstandort ist die Haltestelle ,Hoheleye® der Buslinien 514 und 543 unmittelbar und die
Bushaltestelle ,Polizeiprasidium“ der Buslinien 515, 527 und 534 in einer Entfernung von ca. 150 Metern
zugeordnet. Die FeithstralRe (L 704) stellt eine wichtige innerstadtische Nord-Siid-Achse in der Stadt Ha-
gen mit Anschluss an die Autobahnen A 1 im Norden, A 46 im Osten und A 45 im Suden dar. Die Fleyer
Stral3e (K 3) fungiert als ErschlieRungsstralle fur das Fleyer Viertel mit Anschluss an den Innenstadtring
in Tallage. Fur den Untersuchungsstandort ist damit eine sehr gute innerstadtische Verkehrsanbindung
gegeben.

Genehmigungsrechtliche Situation

Der Planstandort befindet sich gemaR Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg innerhalb eines
Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereiches. Der Flachennutzungsplan der Stadt Hagen stellt fir den
Standort eine gemischte Bauflache dar.

Abbildung 12: Planungsrechtliche Situation — Regionalplan und Regionaler Flaichennutzungsplan
R MG S0 SN fliedhigf A E N R
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: Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereic Quelle: Stadt Hagen, Stand April 2019
Hagen und Hagen, 2011
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Der Bebauungsplan Nr. 1/92 (461) a ,Fleyer StraRe/ FeithstralRe” setzt fir den Planstandort des Edeka-
Marktes ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO fest. Damit ist ein grof¥flachiger Einzelhandelbetrieb inner-
halb der Bebauungsplanfestsetzungen nur genehmigungsféhig, wenn er nicht unter die Regelvermutung
des § 11 Abs. 3 BauNVO fallt, d. h., es missen Anhaltspunkte fir eine atypische Fallgestaltung geltend
gemacht werden (vgl. Kapitel 7.3). Daruber hinaus ist das Vorhaben auf das Einhalten der Vorgaben der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Hagen zu prifen.
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Anderenfalls wére eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens ist zu untersuchen, ob im Falle der projektierten Erweiterung des Supermarktes mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgungsstrukturen in Hagen oder in umliegenden Stadten und Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sind. Darlber hinaus ist aufzuzeigen, ob die vorgesehene Bauleitplanung den lan-
desplanerischen Zielen entspricht.
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6 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
der Stadt Hagen

Die Wettbewerbssituation wird im Wesentlichen durch die im Stadtbezirk Hagen-Mitte gelegenen zentra-
len Versorgungsbereiche sowie durch weitere solitéare Einzelhandelslagen in den Siedlungsbereichen Al-
tenhagen, Eppenhausen und Eckesey gepragt. Dartber hinaus werden die Versorgungsstrukturen in den
Stadtteilen Boele, Helfe und Emst in die Betrachtung aufgenommen.

Innerhalb des Hochschulviertels stellt der zu untersuchende Edeka-Markt den wichtigsten Nahversorger
fur das Fleyer Viertel dar. Im sudlich angrenzenden Siedlungsbereich Eppenhausen tGibernehmen der
Rewe-lhr Kaufpark-Markt an der Lutzowstraf3e (ca. 720 m?) sowie die Lebensmittelmarkte Penny (ca. 700
m?)8, Edeka (ca. 1.000 m?) und der Biomarkt Niemand (ca. 400 m?) entlang der Eppenhauser StraRe ge-
meinsam mit Ladenhandwerksbetrieben Nahversorgungsfunktionen. Im Bereich Bilowstrae/ Leiblstralie
ist ein Convenience Store (,90 Grad®, ca. 250 m?) ansassig.

Das Nahversorgungszentrum Altenhagen-Nord erstreckt sich entlang der Boeler Stral3e. Mit dem Le-
bensmittelmarkt Markant (ca. 500 m? Verkaufsflache) und einem erganzenden Fachgeschéaftsbesatz
weist der Geschéftsbereich nur eine ausschnittweise Nahversorgungsausstattung auf. Innerhalb des Ge-
schaftszentrums werden zwischenzeitlich relativ viele Geschéaftslokale durch Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetriebe belegt. Der Markant-Markt weist einen beengten Verkaufsraum sowie ein begrenztes Stell-
platzangebot auf, sodass er vor allem der lokalen Versorgung dient.

Der Einzelhandelsbesatz im Nahversorgungszentrum Altenhagen konzentriert sich auf die Friedens-
strale und die Zollstralle. Dabei kann der Verbundstandort von Edeka (ca. 1.850 m?) und Aldi (ca. 950
m?) im Bereich der ZollstralRe eine gro3e Ausstrahlungskraft entfalten, wahrend die kleinteiligen Versor-
gungsstrukturen sowie die ansassige Netto-Filiale (ca. 500 m?) und der tiirkische Lebensmittelmarkt
Saygi Markt (ca. 650 m?) vorwiegend der Nahversorgung der Bevoélkerung im unmittelbaren Umfeld die-
nen.

AuRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche sind an wohnungsnahen Standorten ein
attraktiver Aldi-Markt (Boeler StralRe, ca. 1.200 m?) und ein lokal ausstrahlender Norma-Markt (Altenhage-
ner Stral3e, ca. 750 m?) ansassig.

Der Sonderstandort AlexanderstraBe weist mit dem Kaufland SB-Warenhaus (ca. 6.500 m?) einen An-
bieter mit groRem Einzugsgebiet auf. Im Standortumfeld sind die Lebensmittelmarkte Lidl und Penny (je-
weils ca. 800 m?) sowie die Fachmarkte Kik, Fressnapf, Leuchten Bergenthal ansassig.

8  Fir den Penny-Standort ist ein Abriss und Neubau des Gebaudes mit einer Erweiterung der Verkaufsflache auf

max. 1.000 m? geplant. In einem Obergeschoss soll auch eine Kindertagesstatte untergebracht werden.

23



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Edeka-Erweiterung m Hagen-Hochschulviertel

Im statistischen Bezirk Eckesey-Siid belegen die Lebensmittelmarkte Lidl (ca. 800 m?) und Rewe-lhr
Kaufpark (ca. 2.600 m?) nicht-integrierte Standorte an der Schwerter Strale.

Dem im Einzelhandelskonzept abgegrenzten innerstadtischen Hauptzentrum sind ein Lidl-Markt (ca.
800 m?) im Schwenke-Center und ein Rewe-Markt in der Rathaus-Galerie (ca. 1.090 m?) sowie ab No-
vember 2019 ein Netto-Markt in der Volme-Galerie (ca. 800 m?) zugeordnet. Im Lebensmittelbereich sind
in der Innenstadt daruber hinaus weitere Anbieter (u. a. Backereien, Metzgerei, Obst- & Gemusehandel)
vorhanden.

Im Umfeld des Hauptbahnhofs belegt Penny ein Ladenlokal im Graf-von-Galen-Karree (ca. 800 m?), das
nicht dem Hauptzentrum zugeordnet ist.

Im Nahversorgungszentrum Emst ist eine Ausstattung vorhanden, die der Versorgung der in den umlie-
genden Wohngebieten lebenden Bevdlkerung dient. Als Magnetbetrieb fungiert der relativ kleine Rewe-
Ihr Kaufpark-Supermarkt (ca. 550 m?). Perspektivisch ist die Schaffung eines Verbundstandortes von Su-
permarkt und Drogeriemarkt an der Hal3leyer Stral3e geplant.

Einen ergénzenden Versorgungsstandort in Emst-West Ubernimmt der Aldi-Markt am Standort Wasserlo-
ses Tal (ca. 700 m?).°

Das Nahversorgungszentrum Helfe stellt das geplante Geschéaftszentrum des als Gartenvorstadt ange-
legten gleichnamigen Stadtteils dar. Neben kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten ist
der Rewe-lhr Kaufpark-Markt (ca. 800 m?) der Magnetbetrieb.

Im Stadtteil Boele erstreckt sich ein Nebenzentrum rund um den Boeler Marktplatz. Das Nahversor-
gungsangebot im Geschéaftszentrum beschrankt sich auf einen Edeka Lebensmittemarkt (ca. 1.600 m?),
einen Rossmann Drogeriemarkt und erganzenden kleinteiligen Einzelhandel.

Norddstlich schlieRt sich der Sonderstandort Schwerter StraBe an, der neben Fachmarkten mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten (u. a. Baumarkt) auch eine Konzentration von Lebensmittelmarkten (Netto
mit ca. 600 m?, Lidl mit ca. 700 m? und Aldi mit ca. 1.200 m? nach Fertigstellung des Neubaus) aufweist.

9  Es ist eine Erweiterung der Aldi-Filiale auf ca. 1.000 m? Verkaufsflache geplant.

24



Auswirkungsanalyse Edeka-Erweiterung m Hagen-Hochschulviertel

Abbildung 13: Wettbewerbssituation
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Abbildung 14: Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum

in m? in Mio. €

Wohnungsnaher.Standort !Eppenhausen (Rewe-lhr Kaufpark, 3.070 16.0
Edeka, Penny, Biomarkt Niemand, 90 Grad Convenience Stores) ’

Nahversorgungszentrum Altenhagen-Nord (Markant) 500 1,9
Nahversorgungszentrum Altenhagen (Edeka, Aldi, Netto, Saygi) 3.950 18,9
Wohnungsnaher Standort Altenhagen (Aldi, Norma) 1.950 11,1
Sonderstandort AlexanderstralRe (Kaufland, Lidl, Penny) 8.100 42,7
Hauptzentrum Innenstadt (Rewe-lhr Kaufpark, Lidl, Netto) 2.790 15,3
Wohnungsnaher Standort Mitte (Penny) 800 3,9
Nahversorgungszentrum Emst (Rewe-lhr Kaufpark) 550 2,5
Wohnungsnaher Standort Emst (Aldi) 700 45
Nahversorgungszentrum Helfe (Rewe-lhr Kaufpark) 800 3,8
Nebenzentrum Boele (Edeka) 1.600 7,0
Sonderstandort Schwerter Strale (Aldi, Lidl, Netto) 2.500 15,5
Nicht-integrierter Stangort Eckesey-Sid/ Schwerter Stralle 3.400 15.0
(Rewe-lhr Kaufpark, Lidl) ’

Untersuchungsraum gesamt 30.710 158,1

Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (ohne Edeka-Bestandsmarkt, inkl. Nonfood-Sortimente der Lebensmittelmarkte)

Im Fazit zeigt sich im Untersuchungsraum des Hochschulviertels eine unterdurchschnittliche Lebensmit-
telmarktausstattung, sodass die projektierte Erweiterung des als Nahversorger fungierenden Edeka-
Marktes eine Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung und eine Reduzierung des o6rtlichen Kauf-
kraftabflusses an andere Standorte auslésen wird.

Als wesentliche Wettbewerber des zu erweiternden Nahversorgers sind damit die Lebensmittelmarkte zu
betrachten, die eine Ausstrahlungskraft Gber die lokale Bevolkerung hinaus entfalten kénnen. Dies sind
vor allem die attraktiven modernen Lebensmittelmarkte (u. a. Verbundstandort Edeka/ Aldi an der Zoll-
stralle in Altenhagen, Kaufland am Sonderstandort Alexanderstrale), die aktuell von den Kunden aus
dem Hochschulviertel aufgrund einer mangelnden ,eigenen® marktgerechten Nahversorgungsausstattung
aufgesucht werden. Die Wettbewerbswirkungen fur die anderen der lokalen Versorgung dienenden An-
bieter (u. a. in Eppenhausen, Altenhagen-Nord) werden hingegen deutlich geringer ausfallen, da die Le-
bensmittelmarkte hinsichtlich GroRe, Angebotsvielfalt, Erreichbarkeit und Stellplatzangebot nur einge-
schrankt Kunden aus einem grofieren raumlichen Umfeld binden kénnen.
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7 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung
7.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher tiberwiegend bzw. zu gro3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit den stadtischen Teilraum dar, in dem das Erweiterungs-
vorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten Gibernehmen
wird.

Unter Berucksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fur das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

u die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
] der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand, 1°
] die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-

vanten Anbieter im Standortumfeld,

] die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

] die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

] Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

] traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

[ ] die zentraldrtliche Funktion der Stadt bzw. des Stadtteils.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes
stammt. DarUber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von aufRerhalb erwartet werden. Fir den zu untersu-
chenden Lebensmittel-Supermarkt am Standort Fleyer Stral3e sind folgende Faktoren fur die (perspektivi-
sche) Reichweite des Kundenherkunftsgebietes von Bedeutung:

10 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes
nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).
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] Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des Supermarktes stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand fur die Ausdeh-
nung des (perspektivischen) Einzugsgebietes einen begrenzenden Faktor dar.

| Die nachstgelegenen Wettbewerber (Lebensmittelsupermarkte) stellen der Markant-Markt in Al-
tenhagen-Nord, der Rewe-lhr Kaufpark-Markt an der Lutzowstral3e sowie die Edeka-Markte an
den Standorten ZollstralRe und Eppenhauser Stralle dar, sodass das Vorhaben nur eine geringe
Ausstrahlungskraft auf das weitere Stadtgebiet entfalten wird.

u Der Planstandort ist einer bedeutsamen DurchfahrtstralRe (FeithstralRe) zugeordnet, sodass das
Planvorhaben Streuumsétze mit Kunden aus anderen Herkunftsrdumen generieren kann.

Dem Einzugsgebiet des Edeka-Marktes sind die angrenzenden Siedlungsbereiche des Hochschulviertels
(Fleyer Viertels) und von Altenhagen-Nord in einem fuRlaufigen erreichbaren 1.000 Meter- Radius als
Kerneinzugsgebiet (Zone 1) zuzuordnen. Hier leben aktuell ca. 6.700 Einwohner.

Aufgrund der siedlungs- und versorgungsstrukturellen Situation kann der modernisierte Supermarkt zu-
kinftig auch ein erweitertes Einzugsgebiet erreichen, das die angrenzenden Siedlungsbereiche des
(sudlichen) Fleyer Viertels sowie von Eppenhausen und Halden/Herbeck umfasst (vgl. Abbildung 15). In
dieser Zone 2 leben ca. 8.900 Einwohner, fiir die der projektierte Edeka-Markt eine erganzende Super-
marktversorgung sicherstellen kann.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.770 € flir nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit der stadt-
spezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevélkerung bestimmt. Die
Kennziffer stellt unabhangig von der Gemeindegréfe das Verhaltnis des in Hagen verfigbaren Nettoein-
kommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfu-
gung steht. Die Kaufkraftkennziffer flr nahversorgungsrelevante Sortimente im Untersuchungsbereich
der Stadt Hagen liegt bei 96,6 und somit leicht unter dem Bundesdurchschnitt (100,0)."

" vgl. MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2019, Kaufkraftkennziffern fiir Nahrungs- und Genussmittel/ Dro-
geriewaren im PLZ-Bereich 58097
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Abbildung 15: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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3 F Kartengrundlage: ® OpenStreetMap
Einzugsgebiet - Zone 2 und Mitwirkende, CC-BY-SA

Quelle: BBE-Darstellung 2020
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Unter Berucksichtigung der erlauterten Parameter steht im Nahbereich (Zone 1) ein Kaufkraftvolumen in
Hohe von ca. 18,0 Mio. € im Jahr fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren zur Verfugung. Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 2) stehen darltber hinaus
ca. 23,8 Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft zur Verfiigung.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich das Einzugsgebiet des Planvorhabens auf die zentralen
Siedlungsbereiche des Hochschulviertels bezieht. Aus der Verkehrslage resultieren Umsatze mit Kunden
aus entfernten Siedlungsbereichen; diese finden im Folgenden als diffuse Streuumsatze Berlicksichti-

gung.

7.2 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschatzung der durch die geplante Erweiterung zu erwartenden (Mehr-)Umséatze bildet die Voraus-
setzung fur die Prognose der ausgeldsten Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise her-
vorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der VerkaufsflachengréRe und von der
Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die
standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum werden die von
dem erweiterten Lebensmittelmarkt innerhalb der Teilrdume des Einzugsgebietes realisierbaren Marktan-
teile (Kaufkraftbindungsquoten) prognostiziert und auf dieser Basis der zu erwartende Umsatz abgeleitet.

Unter Beruicksichtigung dieser Faktoren kann der neu aufgestellte Supermarkt im Naheinzugsgebiet (Zone
1) eine Kaufkraftbindung von ca. 21 % bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten erreichen (ca. 3,8
Mio. €). Im weiteren Siedlungsbereich des Hochschulviertels (Zone 2) ist aufgrund der rdumlichen Entfer-
nung und der Wettbewerbsiiberschneidungen mit anderen Lebensmittelmarkten eine Kaufkraftbindung
von ca. 8 % realistisch (ca. 1,9 Mio. €).

Als (diffuse) Streuumsatze kdnnen darlber hinaus ca. 13 % des Umsatzes (ca. 0,9 Mio. €) erwirtschaftet
werden. Insgesamt entspricht dies einem Umsatz mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 6,6
Mio. €. Auf die Nonfood-Sortimente des Lebensmittelsupermarktes (vor allem Zeitungen, Schreib- und
Haushaltswaren) entfallen zudem ca. 5 % des Umsatzes (ca. 0,4 Mio. €).

FUr den geplanten Lebensmittelsupermarkt (ca. 1.500 m? Verkaufsflache) ist ein Umsatzvolumen von rd.
7,0 Mio. € zu prognostizieren, sodass der Markt mit ca. 4.650 € je m? Verkaufsflache eine supermarktty-
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pisch hohe Flachenleistung und auch innerhalb des Edeka-Filialnetzes eine Uberdurchschnittliche Um-
satzleistung erzielen wird.'? Die angesetzten Marktanteile sind angesichts der Wettbewerbs- und Sied-
lungsstruktur als Worst-Case-Ansatz zu bewerten.

Abbildung 16: Marktanteile des erweiterten Lebensmittelsupermarktes

Bereich/ Ortsteil Kaufkraft- Kaufkraftbin- Erwarteter Umsatzanteil
potenzial dungsquote Umsatz

in Mio. € in % in Mio. € in %

Zone 1 (1.000 m-Nahbereich) 18,0 21 3,8 54
Zone 2 (angrenzende Siedlungsbe-

reiche des Hochschulviertels) 238 8 19 27
Diffuse Umsatzzuflisse A. A. 0,9 13
Nahyersorgungsrelevante Kern- 41,8 N 6,6 9
sortimente gesamt

Nonfood-Sortimente A A 0,4 6
Summe . A. 7,0 100

Quelle: BBE-Berechnungen 2019, Rundungsdifferenzen méglich

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass der bestehende Edeka-Markt mit ca. 770 m? Verkaufsflache
unter Berilcksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des im Einzugsgebiet vorhan-
denen Bevdlkerungs- bzw. Kaufkraftpotenzials einen Umsatz von ca. 4,5 Mio. € pro Jahr erzielt, der im Fili-
alnetz einer deutlich Gberdurchschnittlichen Flachenleistung (ca. 5.800 € je m? Verkaufsflache) entspricht.
Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wird fiir den Fall der Verkaufsflachenerweiterung um ca. 730 m?
von einem Umsatzzuwachs ausgegangen, welcher bei einem unveranderten Sortiment nur aus einer At-
traktivitatssteigerung resultieren kann. So wird im Folgenden fiir das Planvorhaben nach erfolgter Ver-
kaufsflachenerweiterung auf ca. 1.500 m? ein Umsatz von max. 7,0 Mio. € unterstellt. Dies entspricht
einem jahrlichen Mehrumsatz von max. 2,5 Mio. €.

Im Fazit dient auch der erweiterte Supermarkt vor allem der Verbesserung der wohnungsnahen Versor-
gung im Hagener Hochschulviertel, das nur Gber ein begrenztes wohnungsnahes Versorgungsangebot
verfugt.

2 |m Durchschnitt erzielen die deutschen Supermarkte eine Flachenleistung von ca. 4.310 € je m? Verkaufsflache
(vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2019). Die Edeka-Filialen erreichen auf einer Verkaufsflache von durchschnittlich
ca. 1.240 m? einen Durchschnittsumsatz von ca. 5,5 Mio. € (vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report Ger-
many 2019/2020).
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7.3 Exkurs: Prifung einer atypischen Fallgestaltung

Der Projektstandort liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der Mischgebiete gemal § 6 BauNVO
festsetzt. Eine Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens mit. 1.500 m? Verkaufsflache auRerhalb eines
Kern- oder Sondergebietes ist dann gegeben, wenn die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO wi-
derlegt und damit eine ,atypische Fallgestaltung” begriindet werden kann.'3

Anhaltspunkte fur eine Widerlegung der Vermutungsregel kénnen sich in erster Linie aus dem Standort
des Betriebes und der betrieblichen Eigenart, insbesondere aus dem Warenangebot ergeben. Insofern
kann eine Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten Sachverhaltes

resultieren.

Bei der Prifung einer atypischen Fallgestaltung ist im vorliegenden Fall auf stadtebauliche Besonderhei-
ten abzustellen. Fur den projektierten Edeka-Markt ergibt sich folgende Bewertung:

| Das Sortiment muss sich zu mindestens 90 % der Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante
Angebote (i. d. R. Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren) beziehen.

Edeka-Méarkte sind dem Betriebstyp Lebensmittelsupermarkt zuzuordnen, die typischerweise ein
umfassendes Angebot bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren (nahversorgungs-
relevante Sortimente) aufweisen. Das ,Nonfood-Sortiment* beschrankt sich auf wenige Artikel der
Sortimente Zeitungen, Schreib- und Haushaltswaren u. a. Damit werden die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente des projektierten Edeka-Marktes deutlich mehr als 90 % der Verkaufsflache

belegen.

u Der Standort des Marktes muss stadtebaulich integriert sein, d. h., er liegt entweder in einem abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereich oder in einem Wohnsiedlungsgebiet. Gleichzeitig muss das
Vorhaben der Nahversorgung dienen und darf keine zentralen Versorgungsbereiche gefahrden.

In der Fortschreibung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Hagen (2015) wird
der Edeka-Standort als Nahversorger in integrierter Wohngebietslage definiert.

Durch die direkte Zuordnung zu den Wohnsiedlungsgebieten des Fleyer Viertels/von Altenhagen-
Nord (ca. 6.700 Einwohner im fuRlaufig erreichbaren Nahbereich) ist der zu untersuchende
Edeka-Markt als wohnungsnaher Versorgungsstandort zu bewerten. Er sichert die Nahversor-
gung im zentralen Siedlungsbereich des Hochschulviertels, in dem keine zentralen Versorgungs-

bereiche vorhanden sind.

3 Darliber hinaus ist zu priifen, ob eine Befreiung von den Vorgaben zum Maf der Nutzung und den festgesetzten
Baufeldern maoglich ist.
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[ | Der Standort muss verbrauchernah sein; d. h., der Lebensmittelmarkt muss der Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung dienen.

Das OVG Luneburg (Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15 — BauR 2015, 1944) geht davon aus,
dass eine wohnortnahe Versorgung gegeben ist, wenn mindestens 50 % des nahversorgungsre-
levanten Umsatzes durch Kaufkraftabschdpfung aus dem Nahbereich, also in fuRlaufiger bzw.
entsprechend weiter zu ziehender Entfernung, generiert werden. In Kapitel 7.2 konnte dargelegt
werden, dass das Planvorhaben ca. 54 % seines nahversorgungsrelevanten Umsatzes durch
Kaufkraftabschépfung im Nahbereich (1.000 Meter-Radius) generiert, sodass entsprechend der
Vorgaben der Rechtsprechung von einem so hohen Nahversorgungsbezug des Marktes ausge-
gangen werden kann, dass eine Atypik begriindet werden kann. In der Gegenuberstellung von
nahversorgungsrelevantem Planumsatz des Edeka-Marktes von max. 6,6 Mio. € (Gesamtumsatz
unter Beriucksichtigung der Nonfood-Sortimente ca. 7,0 Mio. €) und entsprechender Kaufkraft von
rd. 18,0 Mio. € wird deutlich, dass mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 37 % der vom Ein-
zelhandelserlass vorgeschlagene 35 %-Orientierungswert nur geringflgig Uberschritten wird.

Im Fazit kann festgehalten werden, dass die Voraussetzungen einer atypischen Fallgestaltung - einer
Uberdurchschnittlich hohen Kaufkraftpotenzialbasis im direkt angebundenen siedlungsstrukturellen Um-
feld - am Standort Fleyer Stral3e gegeben sind. Gegebenenfalls kdnnen damit Ansatzpunkte fir die Ge-
nehmigung des Erweiterungsvorhabens innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebietes
aufgrund einer stadtebaulichen Atypik geltend gemacht werden. Da das im Bebauungsplan festgesetzte
MaR der Nutzung und die festgesetzten Baufelder tberschritten werden sollen, ist zudem zu prifen, ob
eine Befreiung von diesen Festsetzungen des Bebauungsplanes mdglich ist.
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8 Auswirkungsanalyse
8.1 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurde dargelegt, welche Marktanteile das Planvorhaben im projektrelevanten
Einzugsgebiet erreichen wird und somit aufgezeigt, welche Versorgungsbedeutung der erweiterte Edeka-
Markt am Standort Hagen-Hochschulviertel iibernehmen kann.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch das Erwei-
terungsvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist grund-
satzlich das Gesamtvorhaben zu berticksichtigen.

Da die Bestandsfiliale am Standort allerdings bereits langjahrig ansassig ist und ihre Wettbewerbswirkun-
gen somit bereits in der Vergangenheit entfaltet hat, ist im Zuge des geplanten Erweiterungsvorhabens
nur der zu erwartende Mehrumsatz zu berlicksichtigen, der sich aus der Attraktivitatssteigerung infolge
der Flachenerweiterung ergibt und der zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch
die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen
Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.

Im Falle der geplanten Erweiterung des Edeka Supermarktes am Standort Hagen-Hochschulviertel ist ein
Mehrumsatz in Héhe von maximal 2,5 Mio. € zu erwarten. Bei der Einschatzung der zu erwartenden Um-
satzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zugrunde gelegt:

] Die durch die Erweiterungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebots-
ausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Edeka-Marktes in erster
Linie groRere Lebensmittel(-super)markte anzusehen sind.

u Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbe-
triebe.

Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigen-
den Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sorti-
mente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der
Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Guter des taglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmit-
tel und Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise
hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass
bereits nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Guitern deutlich abnimmt.

34



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Edeka-Erweiterung m Hagen-Hochschulviertel

Grundsatzlich waren stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen dann anzunehmen, wenn es durch die
projektierte Neuaufstellung des Lebensmittelmarktes zu einer Stérung der Funktionsfahigkeit der zentra-
len Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in Hagen und ggf. in Nachbar-
kommunen kame. Dies ware vor allem dann der Fall, wenn ein frequenzstarker Lebensmittelmarkt schlie-
Ren musste und damit die Funktionsvielfalt eines Zentrums oder der wohnungsnahen Versorgung einge-
schrankt wirde.

Die Wettbewerbswirkungen werden sich auf die nachstgelegenen Wettbewerber mit einem vergleichba-
ren Angebot beziehen. Demgemaf sind vor allem die Lebensmittelméarkte im Nahversorgungszentrum
Altenhagen (vor allem der Standortverbund Edeka/ Aldi) von Wettbewerbswirkungen (Umverteilung ca.
0,9 Mio. €, gleichbedeutend ca. 5 % des Umsatzes) betroffen. Auch die kleineren Nahversorger im Um-
feld (Eppenhausen, Altenhagen-Nord) werden von Umverteilungseffekten von ca. 3 — 5 % des Umsatzes
betroffen sein. Dies resultiert vor allem daraus, dass diese Betriebe Uberwiegend der lokalen Versorgung
dienen, jedoch nur geringe Umsatzzufliisse aus dem Fleyer Viertel generieren kdnnen.

Die Lebensmittelmarkte am Sonderstandort Alexanderstrafe Ubernehmen erganzende Versorgungsfunk-
tionen fur den Untersuchungsraum. So werden bei Neuaufstellung des Edeka-Marktes fur diese Lebens-
mittelanbieter Umsatzumverteilungen von ca. 0,5 Mio. € (gleichbedeutend 1 % des derzeitigen Umsatzes)
prognostiziert. Gleiches gilt auch fur die Lebensmittelmarkte an wohnungsnahen Standorten im Stadtteil
Altenhagen (Umverteilung ca. 0,2 Mio. € bzw. 2 % des Umsatzes).

Das Lebensmittelangebot in der Hagener Innenstadt tibernimmt auch Nahversorgungsfunktionen fir den
Untersuchungsraum, kann jedoch ein deutlich gréReres Marktgebiet abdecken, sodass sich die zu erwar-
tenden Umsatzverluste auf ca. 0,2 Mio. € bzw. 1 % des Umsatzes belaufen werden.

Die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche bzw. wohnungsnahen Versorgungsstandorte u. a. in Emst,
Helfe und Boele werden von der Erweiterung eines auf die Nahversorgung ausgerichteten Lebensmittel-
marktes — wenn Uberhaupt — nur in marginalem Umfang tangiert.

Insgesamt werden ca. 1,2 Mio. € des zu erwartenden Mehrumsatzes gegenlber Wettbewerbern in zent-
ralen Versorgungsbereichen der benachbarten Stadtteile und ca. 0,6 Mio. € gegenuber Wettbewerbern
an wohnungsnahen Standorten umverteilt (vgl. Abbildung 17). Darlber hinaus ist aufgrund der geringen
Lebensmittelmarktausstattung im Untersuchungsraum eine Umverteilung fiir Pkw-orientierte Sonder-
standorte (ca. 0,5 Mio. €) sowie eine diffuse Umverteilung fur andere Lebensmittelmarktstandorte (ca. 0,2
Mio. €) zu erwarten. Hierbei handelt es sich vor allem um derzeit abflieRende Kaufkraft aus dem Einzugs-
gebiet, die aus der unterdurchschnittlichen Lebensmittelmarktausstattung im Hagener Hochschulviertel
resultiert.
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Abbildung 17: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Standort/ Stadtteil m Umverteilung Umverteilung

in Mio. € in Mio. € in % des Umsatzes

Wohnungsnaher Standort Eppenhausen
(Rewe-lhr Kaufpark, Edeka, Penny, Bio- 16,0 0,4 3
markt Niemand, 90 Grad Convenience)

Nahversorgungszentrum Altenhagen-Nord

(Markant) 1.9 0.1 5
Nahversorgungszentrum Altenhagen (Edeka,

Aldi, Netto, Saygi) 18,9 0.9 5
Wohnungsnaher Standort Altenhagen (Aldi, 11.1 0.2 2
Norma)

S.onderstandort Alexanderstralie (Kaufland, 427 05 1
Lidl, Penny)

Hauptzentrum Innenstadt (Rewe-lhr Kauf-

park, Lidl, Netto) 15,3 02 1
Wohnungsnaher Standort Mitte (Penny) 3,9 *) *)
Nahversorgungszentrum Emst (Rewe-lhr 25 *) *)
Kaufpark) ’

Wohnungsnaher Standort Emst (Aldi) 4,5 ) )
Nahversorgungszentrum Helfe (Rewe-lhr 38 *) *)
Kaufpark) ’

Nebenzentrum Boele (Edeka) 7,0 ) )
Sonderstandort Schwerter StralRe (Aldi, Lidl, * *
Netto) 155 ) )
Nicht-integrierter Standort Eckesey-Sid/ 15.0 *) *)
Schwerter StralRe (Rewe-lhr Kaufpark, Lidl) ’

Sonstige Standorte . 0,2

Untersuchungsraum gesamt A 2,5 A

) marginal
Quelle: BBE-Berechnungen 2019 (ohne Edeka-Bestandsmarkt)

Im Fazit ist festzuhalten, dass der erweiterte Edeka-Markt einer Verbesserung des wohnungsnahen Ver-
sorgungsangebotes im Hochschulviertel dienen wird. Aufgrund des bestehenden Angebotsdefizites im
Untersuchungsraum werden sich die Wettbewerbswirkungen auf eine Vielzahl von Betrieben in den be-
nachbarten Stadtteilen beziehen, die aktuell von Kaufkraftzuflissen aus dem Hochschulviertel profitieren.

Angesichts der Hohe des maximalen Mehrumsatzes von ca. 2,5 Mio. € kann ein Umschlagen von wettbe-
werblichen in stadtebaulich bedeutsame Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
sonstigen Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum der Stadt Hagen ausgeschlossen werden. Das
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Erweiterungsvorhaben ist geeignet, die Nahversorgung im Hochschulviertel bedarfsgerecht weiterzuent-
wickeln, ohne Versorgungsstrukturen anderenorts zu gefahrden.

8.2 Stadtebauliche Bewertung der geplanten Edeka-Erweiterung

Fir die stadtebauliche Bewertung des Erweiterungsvorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden
oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird.'* Diese negativen Auswirkungen
waren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes solche Betriebe
geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne
dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden konnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versor-
gungsbereichen ware dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen beste-
hender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zent-
raler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafRig dann vor, wenn

u die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschéaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprdgenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu beflrchten sind, bzw.

u das Planvorhaben zu Leerstdnden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche flhrt und

] das Planvorhaben (geplante) Erweiterungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante Erwei-
terung des Edeka Lebensmittelmarktes am Standort Hagen-Hochschulviertel keine mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung gemaf § 11

4 Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt,
wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich® auswirken dirfen. Noch nicht abschlielend geklart
ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kénnen. In der Planungs- und
Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative OrientierungsgroRe etabliert, dass bei zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als abwagungsre-
levant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelmafig davon auszugehen, dass sich
keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es mussen jedoch weitere qualitative Indikatoren ge-
pruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.

Liegen z. B. bereits erhebliche Vorschadigungen vor, die sich durch Leerstdnde oder die SchlieBung friherer sog.
Frequenzbringer auflern, kann im Einzelfall auch bei Umsatzverteilungen von weniger als 10 % vom Vorliegen
negative Auswirkungen ausgegangen werden.
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Abs. 3 BauNVO in Hagen sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwarten sind. Folgende
Griinde sprechen zusammenfassend flr diese Einschatzung:

u Es handelt sich um eine standortsichernde MalRnahme eines strukturprdgenden Nahversorgungs-
betriebes an einem eingefiihrten und im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Nahversorgungs-
standort. Die Versorgungsfunktionen werden sich auch nach der projektierten Erweiterung vor
allem auf die benachbarten Siedlungsbereiche beziehen.

] Durch die geplante Edeka-Erweiterung werden nur vergleichsweise geringe Umverteilungseffekte
innerhalb der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche und gegenliber den woh-
nungsnahen Versorgungsstrukturen ausgelost, sodass die Wettbewerbswirkungen nicht die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe in Frage stellen. Stadtebaulich relevante Auswirkun-
gen sind somit nicht zu erwarten. Hierbei ist von Bedeutung, dass die Lebensmittelmarkte in den
benachbarten Stadtteilen erganzende Versorgungsfunktionen fur die Bevdlkerung im untersu-
chungsrelevanten Nahversorgungsbereich ibernehmen.

u Die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Hagen wird durch das
Erweiterungsvorhaben nicht eingeschrankt. Dies ist darauf zurickzufihren, dass es sich um ei-
nen Nahversorgungsbetrieb ohne grofRere raumliche Ausstrahlungskraft handelt, sodass andere
zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Entwicklungsfahigkeit nicht tangiert werden.

u Auch flr die anderen Nahversorgungsstandorte in den benachbarten Siedlungsbereichen sind
keine Beeintrachtigungen der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zu erwarten, da durch das
Planvorhaben keine wesentlichen Kundenumlenkungen in den jeweiligen Marktgebieten ausge-

|6st werden.

] Aufgrund der Dimensionierung des Untersuchungsobjektes sind wesentliche Marktwirkungen fir
die Nachbarstadte und damit negative dbergemeindliche Auswirkungen fur zentrale Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschlief3en.

Damit kdnnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen® auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahe Versorgung in Hagen und den Nachbarstadten gemafR § 11 Abs. 3 BauNVO aufgrund der
Vorhabenausrichtung auf die wohnungsnahe Versorgung ausgeschlossen werden.

8.3 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungsplans

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundsatze der Raumord-
nung, die im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. beriicksichtigt

(Grundsatze) werden mussen:
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| Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur in
regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den.

Der Regionalplan stellt fur den Planstandort einen Allgemeinen Agrar- und Freiraumbereich
dar, wahrend der Flachennutzungsplan der Stadt Hagen — entsprechend der bestehenden Nut-
zung — eine gemischte Bauflache ausweist, sodass Abweichungen zwischen den planerischen
Rahmensetzungen bestehen.

Da es sich um eine bestandsbezogene Weiterentwicklung eines vorhandenen Gebaudes handelt,
ist der Umgang mit diesem landesplanerischen Ziel mit der Regionalplanungsbehérde abzustim-
men.

| Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fir die Versorgung
der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen
sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemafR Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Einhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht mdéglich ist und
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- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Der Planstandort befindet sich auferhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, insofern ist zu
prifen, ob die Ausnahmeregelung fiir den Lebensmitteleinzelhandel anzuwenden ist:

Die geplante Erweiterung des ansassigen Edeka-Marktes ist als Sicherung der Nahversorgung
im Hochschulviertel zu bewerten. Dem Stadstteil sind keine zentralen Versorgungsbereiche zuge-
ordnet, sodass wohnungsnahe Versorgungsstandorte alleine die Grundversorgung der Bevolke-
rung sicherstellen sollen. Demgemaf empfiehlt das Hagener Einzelhandelskonzept eine Moder-
nisierung und Erweiterung der bestehenden Lebensmittelmarkte.

Der projektierte Edeka-Markt ibernimmt unter quantitativen und raumlichen Aspekten somit —
gemeinsam mit dem Rewe-lhr Kaufpark-Markt an der Litzowstrale — eine wichtige Erganzungs-
funktion im Versorgungsnetz der stadtischen Nahversorgung fir das Hochschulviertel.

Auch die geplante Dimensionierung des Marktes — bezogen auf das nahversorgungsrelevante
Nachfragepotenzial im ful3laufig erreichbaren Nahbereich — ist als mafistabsgerecht zu bewerten.
Unter Berucksichtigung des Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzials im 1.000 m-Radius (ca. 6.700
Einwohner/ ca. 18,0 Mio. € nahversorgungsrelevante Kaufkraft) ist die projektierte Dimensionie-
rung von ca. 1.500 m? Verkaufsflache als bedarfsgerecht zu bewerten. Der zu erwartende nah-
versorgungsrelevante Umsatz von max. 6,6 Mio. € nach BBE-Prognose entspricht ca. 37 % der
Kaufkraft im Versorgungsbereich.'®

Fir den projektierten Edeka-Markt kann damit nachgewiesen werden, dass bezogen auf die Ein-
wohner im Nahbereich bei einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von deutlich unter 50 % ein hoher
Nahversorgungsbezug besteht. Damit ist die geplante Dimensionierung des Marktes als bedarfs-
gerecht zu bewerten.

u Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

5 Aufgrund der speziellen siedlungsstrukturellen Situation mit einem - aufgrund der ausgedehnten Griinflachen und
der gegebenen Topografie - abgesetzten Siedlungsgebiet erscheint ein Abweichen von dem pauschalen Ansatz
(35 %) gerechtfertigt (vgl. hierzu OVG NRW, Urteil vom 25.01.2010 — 7 D 97/09.NE)
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Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von dem
Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Gefahrdung
stadtebaulich schutzwurdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit
ausgehen werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird somit von dem Vorhaben gewahrt.

Die landesplanerischen Ziele fur den grof3flachigen Einzelhandel werden von dem Ansiedlungsvorhaben

gewahrt.

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage eines im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Nahversor-
gungsstandortes und des gleichzeitig starken Nahversorgungsbezuges des Vorhabens liegen somit deut-
liche Anhaltspunkte fiir eine atypische Fallgestaltung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO vor.
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Fazit

Am Standort Fleyer Strae 204 im Hagener Hochschulviertel ist die Neuaufstellung des ansassi-
gen Edeka Lebensmittelsupermarktes geplant. Der Markt soll durch einen Anbau von derzeit ca.
770 m? Verkaufsflache auf zukilinftig ca. 1.500 m? Verkaufsflache erweitert werden. Die Ange-
botsausrichtung des Lebensmittelmarktes wird nach wie vor primar bei nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten liegen.

Der Projektstandort ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hagen als ,Nahversorger
in integrierter Wohngebietslage” definiert, der gemeinsam mit dem Lebensmittelmarkt an der
LutzowstralRe Versorgungsfunktionen fur das Hochschulviertel Gbernehmen soll. Dazu werden
die Modernisierung und Erweiterung der ansassigen Markte an wohnungsnahen Standorten emp-
fohlen, da das Hochschulviertel keine Ansatze zur Entwicklung eines zentralen Versorgungsbe-
reiches aufweise. Das Planvorhaben entspricht damit den Zielsetzungen des kommunalen Ein-
zelhandelskonzeptes.

Der neu aufgestellte Lebensmittelmarkt kann Versorgungsfunktionen fur die Bevolkerung im
Fleyer Viertel und in den angrenzenden Siedlungsbereichen von Altenhagen-Nord, Eppenhausen
und Halden/ Herbeck (mit insgesamt ca. 15.600 Einwohner) Gbernehmen. Darlber hinaus kann
der Markt Streuumsatze mit sonstigen Kunden aufgrund der Lage an der FeithstralRe erzielen, die
als Landesstralle 704 eine wichtige Verkehrsachse im Hagener Stadtgebiet darstellt.

Die projektierte GréRenordnung von ca. 1.500 m? Verkaufsflache ist angesichts der Marktbedin-
gungen im Lebensmittelbereich und der zu versorgenden ,Mantelbevélkerung® als versorgungs-
strukturell angemessen zu bewerten. Durch die Erweiterung wird unter Beriicksichtigung von
~Worst-case-Annahmen* eine jahrliche Umsatzsteigerung von maximal ca. 2,5 Mio. € prognosti-
Ziert.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte infolge der Edeka-Erweiterung werden sich vor
allem auf die Nahversorger in den benachbarten Stadtteilen beziehen, die angesichts des Ange-
botsdefizits im Hochschulviertel von den Abfliissen der lokalen Kaufkraft profitieren. Fir die nahe-
gelegenen Nahversorgungszentren Altenhagen und Altenhagen-Nord sind Umsatzverluste von
max. 5 % des derzeitigen Umsatzes zu prognostizieren. Auch die Innenstadt und der gesamt-
stadtisch ausstrahlende Sonderstandort Alexanderstrae werden infolge der Verbesserung der
wohnungsnahen Versorgung im Hochschulviertel jeweils maximal 1 % des Umsatzes einbil3en.
Aufgrund der tUberwiegend auf die lokale Versorgung ausgerichteten Ausstrahlung der sonstigen
wohnungsnahen Versorgungsstandorte im Hochschulviertel (u. a. Lebensmittelmarkte an den
Standorten LiUtzowstralRe und Eppenhauser Stralle) werden flr diese ebenfalls keine bedeutsa-
men Wettbewerbsverscharfungen eintreten.
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u Da die durch die Erweiterung des Edeka-Marktes ausgeldsten Umsatzumverlagerungen relativ
gering ausfallen, kbnnen mehr als unwesentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und auf die wohnungsnahe Versorgung im Stadt- und Umlandgebiet im Sinne von § 11 Abs.
3 BauNVO ausgeschlossen werden.

] Im Fazit ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsvorhaben der Verbesserung der Nahversorgung
im Hochschulviertel dienen wird. Aufgrund der Grof3e des Vorhabens und der Wettbewerbssitua-
tion sind stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die woh-
nungsnahe Versorgung auszuschlief3en. Die bestandssichernde Weiterentwicklung des Nahver-
sorgers entspricht den Empfehlungen des stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Im
Hinblick auf die Ziele der Landesplanung kann fur das Vorhaben die Ausnahmeregelung von Ziel
6.5-2 LEP NRW geltend gemacht werden. Zudem kénnen ggf. Anhaltspunkte fir eine atypische
Fallgestaltung aufgrund des hohen Nahversorgungsbezuges und der stadtebaulich integrierten
Lage des Vorhabens geltend gemacht werden.

Koln, im November 2019/Dezember 2020

BBE Handelsberatung GmbH

6 %705—' t]‘il /ﬂfﬂj{,um“r

i. V. Corinna Kipper i. V. Jorg Lehnerdt
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