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1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND DERZEITIGE SITUATION

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1/23 (712) liegt im Stadtbezirk Nord, in der Ge-
markung Boele, Flur 3 und umfasst das Flurstiick 518. Das Plangebiet grenzt nérdlich an die
Wandhofener Stral3e, dstlich an die Dortmunder Strafl3e sowie stdlich an die Kabeler Stral3e.

Ostlich grenzen gewerbliche Nutzungen an.

Der Sonderstandort Fachmarktzentrum Bathey liegt in siedlungsstrukturell nicht-integrierter

Lage im Gewerbegebiet Bathey und umfasst ca. 2,4 ha.

Dort ist u. a. der Verbrauchermarkt Marktkauf (ehem. Real) angesiedelt. Diesem wird eine
Magnetfunktion zugesprochen, die durch einen dm Drogeriemarkt und zahlreiche Konzessio-
nare (u.a. Bécker, Kiosk, Apotheke, Blumen, Optiker) erganzt wird und damit ein umfassendes
Grundversorgungsangebot bietet. Im Umfeld des Verbrauchermarkt-Standortes sind weitere
Fachmarkte (u.a. Nonfood-Discounter, Schuhe, Matratzen, Baustoffe und Malerbedarf) ansas-
sig. Neben den baulichen Anlagen sind die Uibrigen Grundstiicksteile weitestgehend mit Stell-
platzen und ihren Zufahrten versiegelt. Unbefestigte Flachen befinden sich nur in den Rand-

bereichen des Plangebietes.

2 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Der urspriingliche Verbrauchermarkt wurde durch einen neuen Betreiber Gibernommen. Nach
der Ubernahme des Betriebes sind bauliche Veranderungen innerhalb des Marktes geplant.
Ziel ist es, den eingeflhrten Standort in seinem Bestand zu sichern und ihm perspektivische
Nutzungsspielrdume im Rahmen des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept zu ermdgli-
chen. Da das bisherige Planungsrecht (Festsetzung eines Gewerbegebietes) entgegensteht,

soll der Bebauungsplan neu aufgestellt werden.

Perspektivisch soll zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, im speziellen des Neben-
zentrums Boele, an diesem Standort der Einzelhandel gemaf} dem Einzelhandelskonzept der

Stadt Hagen (2023) gesteuert werden.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen dafir zu schaffen, ist die Aufstellung des Bebauungs-
planes 1/23 (712) SO Einkaufszentrum Bathey erforderlich. Der Rat der Stadt Hagen hat daher

in seiner Sitzung am 21.09.2023 die Einleitung des Bauleitplanverfahrens beschlossen.
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3 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

3.1 REGIONALPLANUNG

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg (Teilabschnitt Oberbereich Bochum Ha-
gen) sowie der Entwurf des Regionalplans Ruhr stellen die Flache als Bereich fur gewerbliche

und industrielle Nutzung (GIB) dar.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Stadt Hagen ist das Bebauungsplangebiet als Sonderbauflache

Zweckbestimmung Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe dargestellt.

3.3  VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4/63 Bathey Sid.

Der Bebauungsplan setzt fur das Plangebiet Gewerbegebiet fest. Da die beabsichtigten Nut-
zungen mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht umsetzbar sind, soll der Bebau-

ungsplan neu aufgestellt werden.

3.4 LANDSCHAFTSPLAN

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Landschaftsplanes.

4 STADTEBAULICHE PLANUNG

Die stadtebauliche Planung umfasst eine Bestandssicherung des grof3flachigen Einzelhandels
sowie einige Umbauarbeiten. Hierbei wird der &uRere Geb&dudebestand sowie die Verkaufs-
flache und die Sortimentsstruktur veréandert. Dabei wird die Verkaufsflache um 872 m2 redu-
ziert. Des Weiteren wird die Anordnung einiger Stellplatze angepasst, um unter anderen eine

aus verkehrlicher Sicht tGbersichtlichere Zufahrt auf das Parkdeck zu erzielen.

Laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Hagen (2023) liegt dringender Hand-
lungsbedarf fir den Sonderstandort Fachmarktzentrum Bathey vor. Der rechtskréaftige Bebau-
ungsplan lasst keine ausreichende Einzelhandelssteuerung im Sinne des Einzelhandelskon-

zeptes zu. Aus diesem Grund besteht das Erfordernis einer Bauleitplanung zur Festschreibung
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des Einzelhandelsbestandes. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt eine Uberplanung nach
Ziel 6.5-7 LEP NRW (2019). Laut Landesentwicklungsplan NRW durfen vorhandene Standorte
von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO aul3erhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen als Sondergebiete dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und
deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflache zu begrenzen. Ausnahmsweise
kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Be-
eintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt. Zusatzlich wird das Ziel
6.5-8 LEP NRW (2019) in den Handlungsempfehlungen genannt. Dies spricht das Thema der
Einzelhandelsagglomeration an. Es beinhaltet das Ziel, dass Gemeinden dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen
auBRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche sowie Einzelhandelsagglomerationen mit zentren-

relevanten Sortimenten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenwirken.

Im Zuge einer Auswirkungsanalyse (Stadt+Handel 10/2023) wurde untersucht, inwiefern ab-
satzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen vorliegen und ob das Vorhaben in die
Ziele des Einzelhandelskonzeptes und des Landesentwicklungsplanes NRW passen. Laut
Gutachten entspricht das Planvorhaben den Handlungsempfehlungen der Stadt Hagen. Stad-
tebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand und die Entwick-
lungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgnung
im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten. In Bezug auf die Ziele 6.5-7 LEP
NRW ist das Kriterium der ,geringfugigen Erweiterung” aus fachlicher Sicht erfullt. Zusatzlich
sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.
Bezlglich dem Ziel 6.5-8 LEP NRW zeigen die Ergebnisse des Gutachtens, dass keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Die Einzel-
handelsagglomeration besteht schon seit vielen Jahren und zukiinftig wird durch den B-Plan
nach 8 9 Abs. 2a BauGB der Bestand hinsichtlich der Sortimente festgesetzt. Einer Verfesti-
gung und Erweiterung der bestehenden Einzelhandelsagglomerationen werden damit entge-
gengewirkt.

Das Vorhaben ist somit konform zu den relevanten Zielen des LEP NRW 2019 und hinsichtlich
konzeptioneller Aspekte des Einzelhandelskonzeptes sowie zu den normativen Aspekten (8
11 Abs. 3 BauNVO/LEP NRW 2019).
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5 FESTSETZUNGEN ZUR BAULICHEN NUTZUNG

51 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die zulassige Art der baulichen Nutzung soll im Vorhabenbereich entsprechend dem konkre-
ten Vorhaben als ,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum Nah-
versorgung"” festgesetzt werden. Entsprechend der oben beschriebenen stéadtebaulichen Kon-

zeption sollen innerhalb des Sondergebietes folgende Nutzungen zugelassen werden:

e ein Lebensmittelvollversorger mit gem. ,Hagener Liste" nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment sowie einer Apotheke, einem Backer und Dienstleistungsbetrieben mit
einer maximalen Verkaufsflache von ca. 5.380 m2.

e ein Getrankemarkt mit gem. ,Hagener Liste* nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment mit einer Verkaufsflache von ca. 810 m2.

e ein Drogeriefachmarkt mit gem. ,Hagener Liste” nahversorgungsrelevanten Hauptsor-

timenten mit einer Verkaufsflache von ca. 650 m2

5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Malf3 der baulichen Nutzung orientiert sich stark am Bestand und wird im weiteren Verfah-

rensschritt konkretisiert.

5.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Bauweise und Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich ebenfalls an den Be-

standsstrukturen.

6 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Die Gestaltung des Verbrauchermarktes verandert sich durch die Umbauarbeiten nur unwe-

sentlich. Im weiteren Verfahren werden Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen.

7 ERSCHLIERUNG

Die Anbindung des Plangebietes soll auch zukiinftig Uber die Kabeler Stral3e und die beste-
henden Zufahrten erfolgen. Da sich an der Verkehrsfihrung und ErschlieBung im Vergleich
zum Bestand nichts &ndert und mit keinem hoheren Verkehrsaufkommen zu rechnen ist, ist
kein Verkehrsgutachten erforderlich. Uber die entlang der Kabeler StraRe verlaufenden Geh-
wege ist das Plangebiet auch fir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer erreichbar. Die nachst-

gelegenen Haltestellen des offentlichen Nahverkehrs befindet sich an der Ecke Kabeler

4
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StraRe/Auf dem Graskamp in einer Entfernung von ca. 60 m zum Plangebiet. Eine weitere

Haltstelle befindet sich in ca. 110 m vom Plangebiet an der Dortmunder Stral3e.

8 VER- UND ENTSORGUNG

8.1 STROM-, GAS- UND WASSERVERSORGUNG, TELEKOMMUNIKATION

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird durch den Anschluss an

das bestehende Versorgungsnetz sichergestellt.

8.2 ENTWASSERUNG UND UBERFLUTUNGSSCHUTZ

Die aul3ere entwasserungstechnische ErschlieBung ist durch die vorhandene Kanalisation in

der Kabeler Stral3e und der Dortmunder Straf3e gegeben.

9 UMWELTBELANGE

9.1 ARTENSCHUTZ

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1/23 (712) SO Einkaufszentrum Bathey wird gepruft,
ob ggf. artenschutzrechtrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG beriihrt werden.
Gemal § 44 (1) BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- oder Wanderzei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Eine Artenschutzpriifung ist beauftragt und wird bis zur Entwurfsbeschlussfassung vorliegen.
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9.3 LARMSCHUTZ

Zum Entwurfsbeschluss wird ein Schalltechnisches Gutachten erarbeitet, um die Auswirkun-

gen auf potenziell storempfindliche Nutzungen wie beispielsweise Wohnen zu untersuchen.

10 FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebietes ca. 2,4 ha

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum Nahversorgung*

ca. 2,4 ha

11 GUTACHTEN
Folgendes Gutachten liegt vor:

- Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten (Stadt+Handel 10/2023)

Es werden zum Entwurfsbeschluss folgende Gutachten erarbeitet:

- Artenschutzprifung

- Schallgutachten

Der Oberblrgermeister

In Vertretung

Henning Keune

Technischer Beigeordneter
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