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Die vorgesehene Festsetzung zur zulassigen Art der baulichen Nut-
zung im SO 3 ist wesentlich zu eng u. beschneidet die Mdglichkeiten
der Vermarktung der Immobilie zu Lasten meiner Mandanten unbillig.
Bislang befindet sich das Grundstiick meiner Mandanten nach den
mir vorliegenden Informationen in einem planungsrechtlich festge-
setzten Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO. Meinen Mandanten steht
daher neben der derzeit dort bestandskréftig ausgetibten Einzelhan-
delsnutzung eine nach § 8 BauNVO weite Palette moglicher Nutzun-
gen zur Verfligung.

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein B-Plan. Insofern ist auch fir
das Grundstiick planungsrechtlich kein Gewerbegebiet festgesetzt.
Es ist heute schon nach § 34 Abs. 2 BauGB als Sondergebiet groR3-
flachiger Einzelhandel einzustufen. Insofern findet durch die geplan-
ten Festsetzungen keine Einschrdnkung moéglicher Nutzungen statt,
da die landesplanerischen Vorgaben zum groR¥flachigen Einzelhandel
in nicht integrierter Lage grundséatzlich zu beriicksichtigen sind. Dar-
tber hinaus sind auch bei Vorhaben nach § 34 BauGB schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszuschlieRen.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Durch die nunmehr vorgesehene Sondergebietsfestsetzung soll da-
gegen der vorhandene Bestand ,eingefroren” werden. Weitere Ent-
wicklungsmaoglichkeiten tiber den derzeitigen Bestand hinaus werden
meinen Mandanten damit vollstdndig abgeschnitten. Dies kann aber
nicht das Ergebnis einer gerechten Abwagung der konfligierenden
Belange gegeneinander u. untereinander sein. So fuhrte bspw. das
OVG NRW in einem Urteil vom 05.12.2017 (10 D 84/15. NE) im ver-
gleichbarem wie folgt aus:

~Wahrend bei dem in der Praxis Ublichen vollstdndigen oder tiw. Aus-
schluss von verschiedenen Formen des Einzelhandels in Misch- oder
Gewerbegebieten dem Eigentimer regelmé&Rig eine Bandbreite mog-
licher Einzelhandelsnutzungen u./oder anderer Nutzungsarten ver-
bleibt, legt der B-Plan mit der Sondergebietsfestsetzung die Nutzung
des Grundstiicks auf Dauer [Anmerkung des Unterzeichners: nur]
eine einzige Nutzungsart fest. Die Annahme des Rates, einer derarti-
ge Eingrenzung der Eigentimerbefugnisse sei entschadigungslos
zuldssig, weil in keine ausgelbte Nutzung eingegriffen werde, ver-
kennt diesen besonderen Aspekt der Planung u. damit sogleich die

Die geplanten Festsetzungen entsprechen dem vorhandenen u. bau-
rechtlich genehmigten Bestand.

Der Forderung nach einer Zulassung nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente kann gefolgt werden, da dieses grundsatzlich mit der Sonder-
gebietsfestsetzung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO vereinbar ist, die
Zweckbestimmung nicht konterkariert u. den landesplanerischen
Vorgaben zur Uberplanung von Bestandsstandorten entspricht.

Der Anregung wird gefolgt, der B-Planentwurf wird entsprechend
geandert, sodass in den Sondergebieten grundséatzlich nicht zentren-
relevante Sortimente zulassig sind.
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Anforderungen, die an die Abwagung zu stellen sind. Dies gilt umso
mehr, als die Antragsstellerin geschildert hat, dass der vorhandene
Lebensmittel-Discountmarkt mit der genehmigten Verkaufsflache mit
ihrem modernen Marktkonzept nicht mehr tbereinstimmen u. auf
Dauer nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden konne, zumal sich —
wovon auszugehen ist — der Trend zu gr63eren Verkaufsflachen im
Lebensmittel-Einzelhandel fortsetze.“ Juris Rn. 37

Diese Ausfiihrungen sind auch auf die vorliegende Planung Uber-
tragbar, zumal das Mietverhéaltnis mit der Firma Deichmann (Schuhe)
zwar relativ sicher erscheint, der Textilhéndler (Takko) indes nicht
zuletzt auch aufgrund der schon jetzt vorhandenen Verkaufsflachen-
grolRe als problematisch zu bewerten ist u. keinesfalls als sicher an-
genommen werden kann, dass dieser Mieter im Objekt bleibt. Sollte
die Firma Takko nach Ablauf des Mietvertrages aber ausziehen,
waren meine Mandanten darauf beschrankt, dort wiederum einen
Textilliten zu etablieren, was gerade mit Blick auf die derzeit vorhan-
dene Verkaufsflache problematisch wére. In der vorliegenden Form
kann der B-Planentwurf somit nicht abwagungsgerecht als Satzung
beschlossen werden.

Zu fordern ware aus Sicht meiner Mandanten zumindest, dass alter-
nativ zu den beiden bestandskraftig genehmigten u. im Plangebiet
vorhandenen Nutzungen auch grof3flachiger Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen wirde. Dies ist auch
sowohl mit Blick auf § 1 Abs. 4 BauGB wie auch die besonderen
Anforderungen einer Sondergebietsfestsetzung moglich. Namentlich
fuhrt das Ziel 6.5-7 des aktuellen LEP NRW aus, dass ein Ersatz
zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente grundsatz-
lich mdglich ist, so dass die diesseitige Anregung keinen Bedenken
mit Blick auf die nach § 1 Abs. 4 BauGB zu fordernde Anpassung an
die Ziele der Raumordnung begegnet. Darliber hinaus steht einer
solchen Ergénzung der Festsetzung auch nicht entgegen, dass die
Zweckbestimmung des Sondergebiets durch die Aufweitung des
Kataloges der zulassigen Nutzungen verloren ginge. Tatsachlich
handelt es sich hier um ein Sondergebiet ,grol3flachiger Einzelhan-
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del“i. S. d. 8 11 Abs. 3 BauGB. Diese Zweckbestimmung wurde aber
durch die Aufweitung des Spektrums der zuldssigen Sortimente nicht
beeintrachtigt; nach wie vor wéare allein grof3flachiger Einzelhandel
dort zulassig.

Zu Uberlegen ist allerdings auch, inwieweit es moglich ware, meinen
Mandanten weitere Nutzungsoptionen — bspw. durch die Etablierung
von Nutzungen, die nichts mit dem Einzelhandel zu tun haben zu
ermdglichen.

Die Zulassung weiterer Nutzungsoptionen ist nicht mit den Anforde-
rungen einer SO-Festsetzung gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO vereinbar.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Mit Blick auf die generelle Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens ist
dariber hinaus die Frage zu stellen u. im Rahmen der Abwagung
auch zu beantworten, ob die vorliegende Planung zielfihrend u.
ausreichend stadtebaulich gegrindet ist. Dies vor dem Hintergrund,
dass es sich bei der von lhnen als Einzelhandelsagglomeration be-
zeichneten Nutzungsstruktur im Plangebiet letztendlich um den letz-
ten funktionierenden Einzelhandelsstandort in Bergkamen handeln
durfte. Soweit ein Schutz zentraler Versorgungsbereiche mit der
Bauleitplanung erreicht werden soll, ist zu bertcksichtigen, dass es
funktionierende zentrale Versorgungsbereiche mit attraktivem Einzel-
handelsbesatz in Bergkamen im heutigen Zustand nicht geben diirfte
u. aufgrund der baulichen Struktur im in Frage kommenden Bereich
auch nicht damit zu rechnen ist, dass hier eine Revitalisierung statt-
finden kann. Ob man dann aber die vage Mdglichkeit einer Revitali-
sierung — so man sie denn lUberhaupt will — zum Anlass nehmen will,
einen funktionierenden u. allseits als attraktiv anerkannten Einzel-
handelsstandort auch noch zu beeintrachtigen u. dessen Schadigung
in Kauf zu nehmen, erscheint durchaus zweifelhaft.

Zielsetzung des Bauleitplanverfahrens ist die Uberplanung des nicht
integrierten Einzelhandelsstandorts gem. landesplanerischer Vorga-
ben u. zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) in
Bergkamen sowie in den Nachbarstadten.

Bergkamen verfligt Uber funf ZVB, die im FNP dargestellt sind. Der
Einzelhandelsbesatz ist sehr unterschiedlich; vielfach sind jedoch die
Sortimente u. tiw. auch die Betriebe in den ZVB identisch zum Plan-
gebiet. Um einen dauerhaften Erhalt der ZVB, die eine wohnortnahe
Versorgung der Bevolkerung bieten, zu sichern, ist eine Erweiterung
des nicht integrierten Einzelhandelsstandorts unzuléssig. Schitzens-
wert sind zudem nicht allein die ZVB in Bergkamen, sondern auch in
den Nachbarstadten.

Daruber hinaus ist die verbrauchernahe Versorgung sicherzustellen.
Im unmittelbaren Umfeld des Einzelhandelsstandorts An der Bum-
mannsburg befinden sich aufgrund grof3er Gewerbegebaude nur
wenige Verbraucher. Dazu ist die Versorgung in den Zentralen Ver-
sorgungsbereichen durch die Steuerung des Einzelhandels im Plan-
gebiet stadtebaulich zielfihrend.

An der Bauleitplanung wird daher festgehalten.

Soweit Sie dariiber hinaus beabsichtigen, die vorhandenen Verkaufs-
flachen in den vorgesehenen Sondergebieten, namentlich insb. auch
im SO 3, auf den vorhandenen Bestand einzufrieren, mag dies zwar
den Vorgaben des Ziels 6.5-7 des LEP NRW entsprechen. Auch in-
soweit fragt sich aber, ob das Bauleitplanverfahren mit Blick auf die
vorstehend bezeichneten Probleme der Einzelhandelsstruktur in

Wie oben dargestellt verfiigt Bergkamen tber finf Zentrale Versor-
gungsbereiche u. auch in den Nachbarstadten sind Zentrale Versor-
gungsbereiche, die gegenliber dem nicht integrierten Einzelhandels-
standort einen Schutzstatus geniel3en.

Der nicht integrierte Einzelhandelsstandort verfligt heute schon tber
Verkaufsflachen, die in ihrer GroRRe die Verkaufsflachen in den Zent-
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Bergkamen zielfUhrend ist. Auch hier stellt sich somit wiederum die
Frage, ob eine Schadigung der vorhandenen Struktur im Plangebiet
tatsachlich in Kauf genommen werden soll, obwohl andererseits nicht
mit einer Revitalisierung des weitgehend brachliegenden zentralen
Versorgungsbereichs in Bergkamen zu rechnen ist. Gerade letzterer
Aspekt wirde es aber auch unter Berticksichtigung der Ziele der
Raumordnung ermdglichen, zumindest kleinere Verkaufsflachener-
weiterungen zuzulassen. Namentlich heil3t es hierzu in Ziel 6.5-7 des
LEP NRW waortlich wie folgt:

»<Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.”

Dies ware hier aber der Fall, wenn den vorhandenen Einzelhandels-
betrieben im Plangebiet zumindest moderate Erweiterungsoptionen
durch entsprechende Verkaufsflachenfestsetzungen verblieben. Eine
Beeintrachtigung, zumal eine wesentliche Beeintrachtigung, der oh-
nehin darniederliegenden zentralen Versorgungsbereiche wiirde
hiermit sicher nicht einhergehen.

ralen Versorgungsbereichen tberschreiten. Insofern soll hier keine
weitere Flachenerweiterung stattfinden.

Von einer Schadigung des Standorts Ist jedoch nicht die Rede. Viel-
mehr wird mit der Festsetzung auch eine dauerhafte Sicherung ver-
folgt. Damit wird den Betrieben / Eigentimern Investitionssicherheit
gegeben. Dass die Festschreibung des bauaufsichtsrechtlich ge-
nehmigten Bestands kein Investitionshemmnis darstellen muss, zeigt
der Neubau des Einzelhandelsbetriebs Kaufland am Standort. Zudem
soll durch die Optimierung der Verkehrssituation fur alle Verkehrsteil-
nehmer eine bessere u. sicherere Erreichbarkeit der einzelnen Be-
triebe bewirkt werden.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Alles in allem regen wir daher fir unsere Mandanten an, von der
Bauleitplanung generell Abstand zu nehmen, zumal nicht ersichtlich
ist, dass sich Ihre aus § 1 Abs. 3 BauGB folgende Planungsbefugnis
hier tatsachlich zu einer strikten Planungspflicht mit dem Ziel der
Anpassung an die Ziele der Raumordnung, namentlich insb. Ziel 6.5-
7 des LEP NRW verdichtet héatte.

Sollten Sie aber an der Planungsabsicht festhalten, wére zumindest
zu fordern, die vorgesehenen Festsetzungen entsprechend der dies-
seitigen Anregungen zu ergénzen, was das Erfordernis einer erneu-
ten Offenlage des dann geanderten Planentwurfs mit sich bréchte.

Die Bauleitplanung folgt der landesplanerischer Zielvorgabe gem.
Ziel 6.5-8 LEP NRW. Insofern wird der Anregung, von der Bauleitpla-
nung Abstand zu nehmen, nicht gefolgt.

Zum Umgang mit den weiteren Anregungen s. 0.
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Wir sind in Sorge u. beunruhigt, was NICHT mehr im B-Plan steht!
Alles fur uns Relevante, Kritische wurde leider herausgenommen! Wir
gehen jedoch davon aus, dass der B-Plan aus einem rechtskraftigen
FNP entwickelt wurde!? Unseres Erachtens sollte dieser neben den
Flachennutzungsarten auch Stral3enfiihrung u. verkehrsrechtliche

Der B-Plan ist aus dem FNP entwickelt, der am 02.07.2014 wirksam
geworden ist.

8 9 Abs. 1 BauGB regelt, welche Festsetzungen aus stadtebaulichen
Griunden im B-Plan getroffen werden kénnen. Unter 8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB sind hier Verkehrsflachen, allerdings nicht die StraRenpla-
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Anbindungen enthalten!

nung/-fihrung genannt. Die Mdglichkeit flr verkehrsrechtliche Fest-
setzungen gibt das Baugesetzbuch nicht her. Die festgesetzten Ver-
kehrsflachen sind derart dimensioniert, dass die Kundenstréme nach
dem aktuellen Stand der Technik bewadltigt werden kénnen. Fur alle
Verkehrsteilnehmer soll die Sicherheit erhéht werden. Dies ist heute
insbesondere fiir die schwachen Verkehrsteilnehmer nicht ausrei-
chend gegeben.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Mischgebiete anstatt Erweiterung des Einzelhandels — zukiinftig! Wir
gehen davon aus, dass auch auf angrenzenden — zum relevanten
Teil stadtischen — Flachen siehe ,Bumsfeld“ kein weiterer Einzelhan-
del entstehen wird! (Gerlicht oder Realitat: Erweiterung Aldi-Markt
Rinthe???) Stattdessen ebenfalls Mischgebiet oder vertragliches
Gewerbe!

Das angesprochene Grundstiick befindet sich nicht (mehr) im Gel-
tungsbereich des B-Plans.

Nach den landesplanerischen Vorgaben ist eine Erweiterung des
nicht integrierten Einzelhandelsstandorts nicht zuléssig. Daher wer-
den die Betriebe im Gebiet auf ihnren Bestand beschrankt. Eine Erwei-
terung des Standortes auf angrenzende Flachen, hier das ,Bumsfeld®
wirde diesen Vorgaben widersprechen.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Bushaltestellen am Ostenhellweg: Wir gehen selbstverstandlich da-
von aus, dass ein optimales Sicherheitskonzept vorliegt u. in Géanze
umgesetzt wird, um Passanten, inshesondere Schul-Kindern, Senio-
ren u. Handicap-Personen einen sicheren Ubergang auf der L 736/
Ostenhellweg zu gewahrleisten! Die heutige Ampelanlage ist vollig
unzureichend u. deplaziert!

Der Bau der Haltestellen am Ostenhellweg erfolgt gemaf3 den rechtli-
chen Vorgaben u. in Abstimmung mit dem zustandigen StraRenbau-
lasttrager StralRen.NRW.

Der Sicherheit der schwachen Verkehrsteilnehmer wird im Gegen-
satz zur Bestandssituation besonders Rechnung getragen. Ausbau-
gualitat u. verkehrslenkende Mal3nahmen sind nach § 9 BauGB nicht
Gegenstand der Bauleitplanung.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.
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Auch ich gehe davon aus, dass der B-Plan aus einem rechtskraftigen
FNP entwickelt wurde!? Neben den Flachennutzungsarten sollten

m. E. ebenfalls StralRenfliihrung u. verkehrsrechtliche Anbindungen
enthalten sein! Leider wurden diese sdmtlichen — kritischen — Anteile
aus dem B-Plan herausgenommen, die mich jedoch sehr beschéfti-
gen u. z. T. beangstigen!

Der B-Plan ist aus dem FNP entwickelt, der am 02.07.2014 wirksam
geworden ist.

§ 9 Abs. 1 BauGB regelt, welche Festsetzungen aus stadtebaulichen
Grinden im B-Plan getroffen werden kénnen. Unter 8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB sind hier Verkehrsflachen, allerdings nicht die StralRenpla-
nung/-fihrung genannt. Die Moglichkeit fur verkehrsrechtliche Fest-
setzungen gibt das Baugesetzbuch nicht her.




Stellungnahme

Stellungnahme Verwaltung

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Zudem verweise ich auf meine Briefe von 05.2015, 04. u. 06.2018

.---Von dem Schutz des zentralen Versorgungsbereiches in B....und
der Steuerung der Einzelhandelansiedlung durch Festsetzung...” u.
somit vom B-Plan bin ich die einzig wirklich — stark — Betroffene,
wenn wir mal ehrlich sind. Durch Herausnahme des ,Bumsfeld® halt
sich die Stadt samtliche Optionen offen. Setzt mich jedoch fest!

Meine Forderung ist: Samtliche freien Flachen gleich zu behandeln!
Dies bedeutet: Auf Bumsfeld nur Mischgebiets-vertragliche Unter-
nehmen ansiedeln zu lassen! Inshesondere wenig zusatzlichen Ver-
kehr fur Sandbochumer Weg! - Schutz meiner beruflichen Existenz!

Das angesprochene Grundstiick befindet sich nicht (mehr) im Gel-
tungsbereich des B-Plans.

Nach den landesplanerischen Vorgaben ist eine Erweiterung des
nicht integrierten Einzelhandelsstandorts nicht zulassig. Eine Erweite-
rung des Standortes auf angrenzende Flachen, hier das ,Bumsfeld®
wurde diesen Vorgaben widersprechen. Zudem ist diese Flache im
wirksamen FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Nach juristischer Prifung beim WLV ist die Unterteilung des ,Misch-
gebietes” von 1-4 eine Besonderheit in diesem Fall. Somit bin ich
grundsatzlich u. mit der Zuordnung Mischgebiet u. 1 fir mein be-
troffenes Grundstiick noch nicht einverstanden u. bitte um nochmali-
ge Klarung! Vor einem Ratsbeschluss!

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO kann im B-Plan festgesetzt werden, dass
bestimmte Arten von Nutzungen, die im Mischgebiet gemaf § 6
BauNVO allgemein zul&ssig sind, nicht zulassig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen. Nach § 1 Abs. 9 BauNVO
kénnen auch nur bestimmte Arten von Anlagen geregelt werden. Im
Plangebiet wurde von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht u. aus
stadtebaulichen Griinden wurden bestimmte Nutzungen ausge-
schlossen. Der Ausschluss von Tankstellen in allen Mischgebieten
erfolgte, weil diese Nutzung nicht vertraglich mit dem heutigen Be-
stand u. der verkehrlichen Erschlie3ung ist. Einzelhandelsbetriebe
werden grundsatzlich ausgeschlossen, um lUber den Bestand hinaus
den nicht integrierten Einzelhandelsstandort nicht weiter zu starken.

Die Festsetzungen koénnen sich nach 8§ 1 Abs. 8 BauNVO auf Teile
des Baugebietes beschranken. Eine Unterteilung in verschiedene
Mischgebiete ergibt sich dabei aus dem Erfordernis, fur Teilbereiche
unterschiedliche Nutzungsarten auszuschlie3en. So werden vorhan-
dene Einzelhandelsbetriebe in den Mischgebieten als zulassige
Fremdkorper festgesetzt, um sie in ihrem Bestand zu sichern. Im
Mischgebiet entlang Sandbochumer Weges werden Vergnigungs-
statten ausgeschlossen, weil sie nicht vertraglich mit dem Bestand
sind. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten u. Einzelhandel erfolgt
auch deshalb, um kein zuséatzliches Verkehrsaufkommen zu erzeu-
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gen.

Die Mischgebietsfestsetzungen bieten die gréfiten Nutzungsmaglich-
keiten fur die jeweiligen Grundstticke, weil dort sowohl Wohnen als
auch gewerbliche Nutzungen mdglich sind. Lediglich der Einzelhan-
del wurde ausgeschlossen oder beschrénkt u. in Teilen erfolgt ein
Ausschluss von Vergnigungsstatten.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Und auch wenn ich als massiv-multiple Betroffene misstrauisch bin u.
bleibe, mdchte ich Folgendes erklaren: Herzlichen Dank an die zu-
standige Abteilung bzw. an die Mitarbeitenden: Fir die ausfihrlichen
Gesprache u. Fachlichkeit mit einer gestressten Blrgerin in den ver-
gangenen Tagen, Wochen, Monaten u. Jahren!

04

Der B-Planentwurf l&sst im Hinblick auf seine Festsetzungen ent-
sprechend den Ausfuhrungen in der Begriindung zu Ziffer 4 aus-
dricklich die konkrete StraRenplanung auf3en vor. Sie ist nicht Ge-
genstand der Festsetzung. Im B-Plan werden lediglich die Stral3en-
verkehrsflachen entsprechend festgesetzt.

Damit offenbart sich ein erhebliches Abwagungsdefizit, welches zur
Unwirksamkeit des Planes flihrt. Dies gilt insbesondere, wenn man in
den Blick nimmt, wie seitens der Stadt Bergkamen die konkrete Stra-
Renplanung gelegentlich einer Anliegerversammlung am 12.03.2018
vorgestellt worden ist.

8 9 Abs. 1 BauGB regelt, welche Festsetzungen aus stadtebaulichen
Grinden im B-Plan getroffen werden kénnen. Unter 8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB sind hier Verkehrsflachen, allerdings nicht die Straf3enfiih-
rung genannt. Die Moglichkeit fur verkehrsrechtliche Festsetzungen
gibt das Baugesetzbuch nicht her. Die festgesetzten Verkehrsflachen
sind derart dimensioniert, dass die Kundenstrome nach dem aktuel-
len Stand der Technik bewaltigt werden konnen. Fur alle Verkehrs-
teilnehmer soll die Sicherheit erhdht werden. Dies ist heute insbe-
sondere fur die schwachen Verkehrsteilnehmer nicht ausreichend
gegeben.

Die Stral3enplanung wurde auf der genannten Veranstaltung als einer
von drei Teilen (neben dem B-Plan u. dem Bauvorhaben Kaufland)
separat vorgestellt. Es wurde in diesem Zusammenhang dargelegt,
dass sie parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgt, jedoch nicht Ge-
genstand dieses ist.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Die Verlagerung der Hauptzufahrt zum Parkplatz des neu zu errich-
tenden Kaufland-Warenhauses liegt nunmehr nicht mehr sidlich des
Kauflandgrundstiicks, sondern westlich des Kauflandgrundstticks.
Damit wird der weit Uberwiegende Tell aller Verkehre in das Plange-
biet im Unterschied zur bisherigen Verkehrsfihrung abgefangen u.

Das Grundstiick des Kaufland-Warenhauses grenzt ¢stlich u. nérd-
lich an die StraRe An der Bummannsburg (bisher Am Rdémerlager)
an. Verkehrsrechtliche u. stadtebauliche Grinde sprechen nicht ge-
gen eine zusatzliche Ein- u. Ausfahrt vom Grundstiick nach Westen.
Vielmehr werden Umwegverkehre vermieden. Die Grundsticke u.
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der gesamte stidlich Teil des Plangebietes faktisch vom Zielverkehr
fur das gesamte Plangebiet abgeschnitten.

Das bisher gegebene ,Miteinander” der Gewerbetreibenden u.
Grundstuckseigentimer vor Ort wird insoweit einseitig zur Optimie-
rung nur eines Grundsttickseigentimers verandert.

Einzelhandelsbetriebe sudlich der Stral3e An der Bummannsburg
haben ihre Zufahrten sogar auf ganzer Grundstiicksbreite zur Stral3e
hin. Es wird im B-Plan lediglich zur Sicherung geordneter Verkehrs-
verhaltnisse entlang des norddéstlichen Teils der StralRe An der Bum-
mannsburg ein Bereich ohne Ein- u. Ausfahrt festgesetzt. Die Zufahrt
selbst wird nicht festgesetzt.

Mdgliche wirtschaftliche Griinde, die gegen eine zweite Ausfahrt
nach Westen sprechen, sind nicht Regelungsgegenstand des B-
Plans.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Diese Veranderung wird zudem noch verstarkt durch die Verlagerung
der Haltestelle fir den OPNV aus dem sudlichen Bereich der StralRe
Am ROmerlager an die Stral3e Ostenhellweg.

Die Haltestelle fir den OPNV befand sich bisher auf privatem Grund-
stiick der Firma Kaufland. Verbunden mit der Neuplanung konnte
diese Haltstelle nicht beibehalten werden. Die Anschlusszeiten im
OPNV-Netz insgesamt machen es zudem erforderlich, kunftig auf die
bisherige Schleifenfahrt durch die Straf3e An der Bummannsburg zu
verzichten. Daher wird die Haltestelle an den Ostenhellweg verlegt.

Der Sicherheit der schwachen Verkehrsteilnehmer und der Barriere-
freiheit wird im Gegensatz zur Bestandssituation besonders Rech-
nung getragen, insbesondere durch die sichere Fihrung des Ful3-
ganger- und Radverkehrs im Gebiet und zu den neuen Haltestellen
hin. Die festgesetzten Verkehrsflachen sind derart dimensioniert,
dass die Kundenstréme nach dem aktuellen Stand der Technik be-
waltigt werden konnen.

Verbunden sein wird die Veranderung der Verkehrsflihrung zudem,
das lasst sich ebenfalls nicht den Planunterlagen entnehmen, son-
dern nur dem in der v. g. Anliegerversammlung verteilten Erschlie-
Bungsplan, mit einer Verlegung des Eingangsbereichs des Kaufland-
Warenhauses nach Norden, wodurch ebenfalls die grofl3e Entfernung
zu den sudlich der StralRe Am Romerlager gelegenen Gewerbeein-
heiten verstarkt wird.

Das Bauvorhaben Kaufland u. die Lage des Eingangs ist nicht Ge-
genstand des B-Plans. Der B-Plan gibt lediglich Art u. Mal3 der bauli-
chen Nutzung sowie Sortimente u. Verkaufsflachen fir das Grund-
stick vor.

Es liegen keine stadtebaulichen oder sonstigen Grunde vor, die einer
Verschiebung des Kaufland-Eingangs nach Norden entgegenstehen.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.
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Stellungnahme Verwaltung

Der ErschlieBungsplan lasst daruber hinausgehend erkennen, dass
mit Blick auf den direkt gegentiber der dort vorgesehenen Einfahrt flr
das Kaufland-Warenhaus gelegenen Anlieferzufahrt fir den Elektro-
grolBmarkt Berlet sowohl ein Unfallschwerpunkt tGberflissigerweise
geschaffen wird als auch ein Verkehrsknotenpunkt, der fir Rickstau
sorgen wird, zumal der Schwerlastanlieferverkehr wieder rickwarts
auf die StralRe Am Romerlager setzen muss, da eine ausreichende
Wendemdglichkeit nicht gegeben ist.

Die Stral3enplanung/-fuhrung ist nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen des B-Plans. Die festgesetzten Verkehrsflachen sind allerdings
derart dimensioniert, dass die Kundenstrome nach dem aktuellen
Stand der Technik bewaltigt werden kénnen.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Nicht nachvollzogen werden kann auch die erheblich kostentrachtige
u. schon in der Begriindung des B-Plans angektindigte Schaffung
eines Kreisverkehrs, obwohl faktisch dort lediglich die StraRe Am
Romerlager eine Kurve macht u. Uberhaupt kein Kreuzungsbereich
vorliegt.

All die vorstehend dargestellten Gesichtspunkte machen deutlich,
dass mit der Ausblendung der konkreten StraRenplanung im Rahmen
der Festsetzungen der Planentwurf an einem erheblichen Defizit lei-
det.

Die Stral3enplanung/-fihrung ist nicht Gegenstand der Festsetzun-
gen des B-Plans. Der Kreisverkehr dient Fahrzeugen, die von den
Grundstiicken auf der Westseite ausfahren als funktionsfahige und
sichere Wendemaglichkeit.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.

Insg. ist bedauerlicherweise festzustellen, dass die gesamte Planung
ausschlieBlich darauf ausgerichtet ist, die Interessen des Kaufland-
Warenhaus Betreibers optimal umzusetzen, ohne die Interessen des
Elektrofachmarkts Berlet zu vernachlassigen. Alle Ubrigen sidlich der
StralRe Am Romerlager gelegenen Flachen interessieren nicht.

Die geplanten Festsetzungen im Hinblick auf die Sortimentsbe-
schrankungen fur diese Grundstiicke bzw. Objekte im Hinblick auf die
vermeintliche Zentrumsrelevanz werden konterkariert durch die zu-
lassigen Verkaufsflachen fir zentrumsrelevante Sortimente fir das
Kaufland-Warenhaus.

Alle Einzelhandelsbetriebe — auch das Kaufland-Warenhaus — wer-
den festgeschrieben auf die vorhandenen u. baurechtlich genehmig-
ten Sortimente u. Verkaufsflachen. Erganzend dazu sollen nunmehr
in Abwéagung der wahrend der Offenlegung eingegangenen Stellung-
nahmen nicht zentrenrelevante Sortimente zulassig sein (s. 0.). Die
maximale Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente liegt dabei fir
das Kaufland-Warenhaus in gleicher Gré3enordnung wie in den an-
deren Sondergebieten. Es ist hier — auch gemessen an der Gesamt-
verkaufsflache des Kaufland-Marktes — nicht GiberméaRig viel Ver-
kaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente zul&ssig.

Eine Anderung des B-Plans ergibt sich lediglich hinsichtlich der Zu-
lassigkeit nicht zentrenrelevanter Sortimente.

Herhalten sollen die Eigentiimer der siudlich der Strale Am Rémerla-
ger gelegenen Grundstticke nur als willkommene Verpflichtete fiir die
Kosten des Umbaus der Stral3e Am Rémerlager auf der Grundlage
des KAG NRW i. V. m. er StralRenbaubeitragssatzung der Stadt

Die StralRenplanung/-fihrung ist ebenso wenig Gegenstand der Fest-
setzungen des B-Plans wie die Beurteilung, wie sanierungsbedurftig
die Stral3e ist. Auch Kosten werden hier nicht geregelt.

Es ergibt sich keine Anderung in B-Plan u. Begriindung.




Stellungnahme Stellungnahme Verwaltung

Bergkamen. Denn zumindest das stidlich gelegene Teilstiick der
StralBe Am Romerlager ist lediglich sanierungsbediirftig im Bereich
der Anlieferung fir das Kaufland-Warenhaus, welches i. U. die Stra-
e Am Rémerlager einzig mit Schwerlastverkehren belastet. Alle
anderen Anlieger sidlich der StraRe Am Rdmerlager werden mit Lkw
mit einem zulassigen Gesamtgewicht von max. 7,5 t beschickt.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die Gesamtplanung eben nicht
ausgewogen ist, sondern ersichtlich erheblich durch die Verkehrsfiih-
rung beeinflusst eine Benachteiligung samtlicher im stidlichen Be-
reich des Plangebietes gelegener Grundstiickseigentimer/Gewerbe-
treibenden mit sich bringt.
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