
Städtebaulicher Vertrag
zur Vorbereitung städtebaulicher Maßnahmen im zentralen

Versorgungsbereich der Stadt Bergkamen

zwischen
der Stadt Bergkamen, vertreten durch den 

1. Beigeordneten, Herrn Dr.-Ing. Hans-Joachim Peters
Rathausplatz 1, 59192 Bergkamen

nachfolgend Stadt genannt
und

der Vorhabenträgerin
CharterHaus Investments Berggalerie GmbH & Co.KG, vertreten durch die Geschäftsführerin

Frau Brigitte van der Jagt-Buitink
Stuttgarter Straße 25, 60329 Frankfurt am Main

Vorbemerkung

Im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Bergkamen befindet sich im Rathausviertel auf 
den Grundstücken Gemarkung Weddinghofen, Flur 8, Flurstück Nrn. 862, 863 und 864 ein 
Geschäftszentrum mit erheblichem Leerstand und Mängeln in der städtebaulichen Funktion. 
Die Vertragsparteien verfolgen das Ziel, dieses Geschäftszentrum wieder zu beleben, die 
verkehrliche Erreichbarkeit zu qualifizieren und das städtebauliche Erscheinungsbild zu at-
traktivieren. Ziel ist eine substanzielle Attraktivitätssteigerung des Standortes durch Verbes-
serung der zentrenrelevanten Angebotsstrukturen und eine städtebauliche Aufwertung. Die 
BergGalerie soll Angebotslücken im Einzelhandelsangebot der Stadt und im Bereich Gastro-
nomie decken und die Innenstadt West nachhaltig beleben. Durch den Rückbau des für un-
bewohnbar erklärten Wohnturms soll ein städtebaulicher Missstand beseitigt und der Image-
wandel symbolisiert werden. Dieser Vertrag dient der grundlegenden, gegenseitigen Verein-
barung zur Realisierung des in § 1 genannten Vertragsgegenstandes.

Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Vertragsgebiet
Anlage 2 Lageplan einschl. äußerer Erschließung 
Anlage 3 Definition Betriebstypen Einzelhandel
Anlage 4a Fassadenansichten Nord, Süd, West, Ost 
Anlage 4b Materialbeschreibung Fassade 
Anlagen 5a - b Abstimmungserklärung RVR und REHK
Anlage 6 VK-Flächen- und Sortimentsliste
Anlage 7 Bestandsplan Eigentum der Stadt Bergkamen
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Anlage 8a Maßnahmenpläne öffentliche Verkehrsflächen: Querung Töddinghauser 
Straße und Platzgestaltung Zentrumstraße u.a.

Anlage 8b Lichtstele
Anlage 9 Anlieferzonen Töddinghauser Straße/ Hubert-Biernat-Straße / Anliefe-

rung sowie Zu- und Abfahrt Gedächtnisstraße 

Die Anlagen sind verbindlicher Vertragsgegenstand.

§ 1
Vertragsgegenstand und Gestaltung

Vertragsgegenstand ist der Umbau, die Erweiterung und verkehrliche Neuerschließung des
bestehenden Geschäftszentrums nördlich der Zentrumstraße / südlich der Hubert-Biernat-
Straße / westlich der Töddinghauser Straße / östlich der Gedächtnisstraße sowie die Bele-
gung mit diversen Einzelhandelsbetrieben, Gastronomie sowie weiteren innenstadtrelevan-
ten Nutzungen und die Neuregelung der zugehörigen Stellplätze und Freianlagen. In diesem 
Zusammenhang wird der bestehende, derzeit leerstehende Wohnturm rückgebaut.

Das Gebiet, in dem der Vertragsgegenstand realisiert werden soll, besteht aus den in der
Anlage 1 „Vertragsgebiet“ kenntlich gemachten Grundstücken. Die Vertragspartner sind sich 
darüber einig, dass der in Anlage 2 enthaltene Lageplan Grundlage der weiteren städtebauli-
chen Planung ist.

Bei der Planung sollen folgende Ziele angestrebt werden:

1. Wiederbelebung des bestehenden Geschäftszentrums durch zusätzliche Ansiedlung zen-
trenrelevanter Sortimente insb. Bekleidung und zum Beispiel Unterhaltungselektronik sowie
Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente durch einen Lebensmittelvollsortimenter 
oder Supermarkt. Der Lebensmittelvollsortimenter oder Supermarkt darf eine Verkaufsfläche 
bis maximal 6.000 qm aufweisen. Zur Definition der Betriebstypen s. Anlage 3. 

2. Beseitigung eines städtebaulichen Missstandes und nachhaltiger Imagewandel der Innen-
stadt West durch Rückbau des Wohnturms.

3. Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit.

4. Städtebauliche Einbindung in das Rathausviertel insbesondere im Übergang zum Platz
der Partnerstädte / Rathaus und zum Zentrumsplatz gem. Anlagen 8a - b.

5. Architektonisch ansprechende Gestaltung der Baukörper im Sinne der Anlagen 4a - b.
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§ 2
Zeitplan

Nachdem sich die Parteien über die Konkretisierung des Projekts als auch über die Notwen-
digkeit der Beauftragung externer Gutachter geeinigt haben, streben die Parteien die Einhal-
tung folgenden Zeitplans an:

1. Einkaufszentrum gem. § 3

zur Zeit Erarbeitung der Genehmigungsplanung und 
Einreichung der Unterlagen und Bauan-
tragsstellung

10 – 12 Wochen nach Einreichung vollstän-
diger Antragsunterlagen

Baugenehmigung des Vorhabens durch 
Stadt bei Einhaltung aller öffentlich-
rechtlichen Vorschriften

Bis maximal 24 Monate nach Rechtskraft der 
Baugenehmigung

Baubeginn durch Vorhabenträgerin

Bis maximal 48 Monaten nach Baubeginn Fertigstellung einschließlich sonstiger Maß-
nahmen im öffentlichen Raum gem. § 5

2. Wohnturm

ab 23.04.2014 Abbruch Wohnturm

§ 3
Planungsrecht, Verkaufsflächenobergrenzen, Sortimente, weitere Nutzungen

1. Der Standort befindet sich im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Bergkamen. Mit der
Festlegung der zulässigen Sortimente und der Verkaufsflächenobergrenze soll eine Stärkung 
dieses zentralen Versorgungsbereiches bewirkt werden.

2. Der Vertragsgegenstand befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskräftigen Be-
bauungsplanes. Das Vorhaben liegt gem. § 34 (2) BauGB im Kerngebiet / MK. Großflächiger 
Einzelhandel i.S. von § 11 (3) BauNVO ist zulässig. Nach § 34 (3) BauGB dürfen von sol-
chen Vorhaben keine schädlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der 
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. In diesem Zusammenhang sind die 
Vorgaben des kommunalen und regionalen Einzelhandelskonzeptes zu beachten.

3. Die Vorhabenträgerin hat ein Einzelhandelsgutachten (s. § 4 Nr. 2) vorgelegt, in dem der
Nachweis erbracht wird, dass durch den zu erwartenden Umsatz der geplanten Einzelhan-
delsnutzungen mit einer VK-Fläche von 19.850 qm keine Beeinträchtigung zentraler Versor-
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gungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung sowie der Einzelhandelsstruktur der 
Nachbarkommunen vorliegt. Basierend darauf vereinbaren die Vertragspartner eine max. 
Verkaufsfläche von 19.850 qm. Die einzelnen Sortimente und sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflächenobergrenzen werden gemäß Anlage 6 festgelegt. Die Stadt Bergkamen hat auf 
der Grundlage der Bauvoranfrage eine Abstimmung des Vorhabens zur Anpassung an die 
Ziele der Raumordnung und Landesplanung mit dem Regionalverband Ruhr i.S.d. Einzel-
handelserlasses NRW und im REHK Östliches Ruhrgebiet durch Konsensantrag vorgenom-
men. Das Ergebnis dieser Abstimmung und die Zustimmungen der vorgenannten Beteiligten 
sind diesem städtebaulichen Vertrag als Anlagen 5a - b beigefügt.  
 
4. Das Einzelhandelsangebot soll durch Gastronomie und sonstige Betriebe aus dem Dienst-
leistungssektor, Flächen für Fitnessbetriebe, Büros und Praxen ergänzt werden; Vergnü-
gungsstätten, mit Ausnahme der vorhandenen Diskothek, sind nicht zulässig. 
 
 

§ 4 
Planungsgrundlagen 

Planerische Basis der Realisierung des Vorhabens sind: 
 
1. die Baugenehmigungsunterlagen gem. BauPrüfVO NRW; 
 
2. das Markt- und Standortgutachten zur Realisierung der ´BergGalerie´ in Bergkamen, 
CIMA Beratung und Management GmbH, Köln 2013; 
 
3. die Verkehrsuntersuchung BergGalerie, Ingenieurbüro für Verkehrswesen Köhler &  
Leutwein, Karlsruhe, im März 2014; 
 
4. die Schalltechnische Untersuchung zum Umbau und Erweiterung eines Einkaufszentrums, 
Ingenieurbüro für Verkehrswesen Köhler & Leutwein, Karlsruhe, im April 2014. 
 
 

§ 5 
Verkehrliche Erschließung, öffentliche Verkehrsflächen 

 
1. Die Vorhabenträgerin legt ein Verkehrsgutachten (s. § 4 Nr. 3) vor, in dem die Leistungs-
fähigkeit der verkehrlichen Erschließung einschließlich der Anlieferung und evtl. notwendige 
verkehrstechnische Maßnahmen dargestellt werden. Erforderliche Anpassungsmaßnahmen 
der öffentlichen Verkehrsflächen sind ebenfalls Bestandteil dieses Gutachtens.  
 
2. Auf der Grundlage des Lageplans (Anlage 2) werden die Parkebenen über eine neue Zu-
fahrt in der Hubert-Biernat-Straße und über eine neue Ausfahrt in die Gedächtnisstraße er-
schlossen. Eine Erschließung direkt über einen zusätzlichen Kreisverkehrsarm aus dem be-
stehenden Kreisverkehr an der Töddinghauser Straße wird ausgeschlossen.  
 
3. Die Anlieferung erfolgt über insgesamt zwei Hauptanlieferbereiche an der Zentrumstraße / 
In der City sowie der Gedächtnisstraße. Je eine weitere ergänzende Anlieferzone befindet 



sich an der Hubert-Biernat-Straße, der Töddinghauser Straße sowie an der Zentrumstraße.
Weitere Anlieferzonen sind nicht zulässig.
Die bauliche Gestaltung, verkehrstechnische sowie städtebauliche Einbindung der Anliefer-
zone an der Töddinghauser Straße ist gemäß Anlagen 8a - b und 9 auszuführen.

4. Das Warten von LKW bis zur Abfertigung wird im öffentlichen Verkehrsraum der anliegen-
den Straßen nicht gestattet. Wartezonen für LKW sind auf dem Betriebsgrundstück einzu-
richten. Die Stadt verweist in diesem Zusammenhang auf derzeit noch bestehende nicht 
ausgelastete städtische Parkplatzreserven an der Kreisstraße K16 (nördliche Tangente der 
Innenstadt).

5. Es ist ein Nachweis über die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben auf-
grund der Nähe zur Wohnbebauung In der City, Gedächtnisstraße und Hubert-Biernat-
Straße im Schallgutachten gem. § 4 Nr. 4. zu erbringen.

Zur Umsetzung der im Schallgutachten gem. § 4 Nr. 3 vorgesehenen Lärmschutzmaßnahme 
verpflichtet sich die Stadt in ihrer Funktion als Straßenverkehrsbehörde zur Anordnung von 
Tempo 30 auf der Gedächtnisstraße (auf dem Teilstück zwischen Zentrumstraße und Hu-
bert-Biernat-Straße) sowie der Hubert-Biernat-Straße (auf dem Teilstück zwischen Gedächt-
nisstraße und Töddinghauser Straße). 

Als weitere Schallschutzmaßnahme verpflichtet sich die Vorhabenträgerin im Zusammen-
hang mit der Erstellung der Anlieferzone an der Hubert-Biernat-Straße zur Beseitigung des
gepflasterten Belags auf der Südseite des Teilstücks der Hubert-Biernat-Straße zwischen 
Gedächtnisstraße und Töddinghauser Straße. Als Ersatz ist eine Asphaltdecke vorzusehen. 
Auch wenn schalltechnisch nicht notwendig, verpflichtet sich die Stadt zur Entfernung des 
gepflasterten Angebotsstreifens im nördlichen Bereich dieses Teilstückes der Hubert-
Biernat-Straße im Zuge der nächsten Straßenunterhaltungsmaßnahme in diesem Bereich. 

6. Der Übergang zwischen dem Vertragsgegenstand und dem Geschäftsgebäude auf der
Ostseite der Töddinghauser Straße sowie der Übergang zwischen dem Vertragsgegenstand 
und dem Platz der Partnerstädte ist als einheitlicher Raum zu gestalten. Dabei sollen die 
vorhandenen Gestaltungselemente (Lichtstelen, Poller, Pflaster ) aufgenommen werden. Die 
bepflanzte Mittelinsel soll zur Verbesserung der Querung durch eine Pflasterfläche ersetzt 
werden (s. Anlagen 8a - b).

7. Bei der Gestaltung des Eingangsbereichs an der Zentrumstraße ist ein städtebaulich und
verkehrstechnisch funktionsfähiger Übergang zum öffentlichen Verkehrsraum sowie zum 
Zentrumsplatz gem. Anlagen 8a - b zu schaffen.

8. Die Vorhabenträgerin übernimmt die Planung, Realisierung und die Kosten der in den An-
lagen 8a - b und 9 dargestellten Anpassungsmaßnahmen der öffentlichen Verkehrsflächen
mit Ausnahme der von der Stadt Bergkamen durchzuführenden Maßnahmen gem. § 5 Nr. 5.

Der Ausbaustandard für die öffentlichen Verkehrsflächen (einschl. Radien) sowie die zeitli-
che Ausführung werden in Abstimmung mit dem Amt für Planung, Tiefbau, Umwelt, Liegen-
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schaften der Stadt Bergkamen festgelegt. Die Bearbeitung der vollständig und prüffähig vor-
gelegten Unterlagen durch die Stadt Bergkamen erfolgt innerhalb eines Monats nach Vorla-
ge durch die Vorhabenträgerin.

Die Ausführungsplanung und Leistungsverzeichnisse bzgl. der Baumaßnahmen im Umfeld 
der BergGalerie, welche Flächen der Stadt Bergkamen direkt oder indirekt betreffen (s. An-
lagen 8a - b und 9) sowie die Fassadengestaltung / -materialien (s. Anlagen 4a und 4b) und 
das Werbekonzept bedürfen vor Ausschreibung durch die Vorhabenträgerin der schriftlichen 
Zustimmung durch das Baudezernat der Stadt. 

§ 6
Sonstige finanzielle Beteiligung der Stadt 

Die Vorhabenträgerin verpflichtet sich, den städtebaulichen Missstand „für unbewohnbar
erklärter Wohnturm“ bis spätestens 31.12.2014 auf eigene Kosten abzubrechen. Vor dem 
Hintergrund der Unrentierlichkeit dieser Abbruchmaßnahme und der Tatsache, dass lediglich 
eine Nutzfläche von unter 200 qm entstehen wird und aufgrund des öffentlichen Interesses 
der Stadt an der Maßnahme im Rahmen des Sanierungsgebietes „City“ (Satzung vom 
30.04.1990) beteiligt sich die Stadt mit einem einmaligen Betrag in Höhe von pauschal 
300.000 € an den Kosten des Abrisses. Der Betrag wird nach 100%igem Vollzug der oberir-
dischen Abbruchmaßnahme fällig. Forderungen der Stadt aus diesem Vertrag bzw. aus ge-
sondert abzuschließenden Grundstücksverträgen können auf Antrag der Vorhabenträgerin 
mit diesem Zuschuss verrechnet werden. Die Vorhabenträgerin verpflichtet sich die aufgrund
dieses Vertrages erstellten baulichen Anlagen der Zweckbestimmung gem. § 1 für eine Dau-
er von mindestens 10 Jahren zuzuführen.

§ 7
Grundstücke, Eigentumsverhältnisse

1. Das Vertragsgebiet setzt sich aus den Flurstücken zusammen, welche in Anlage 1 zu die-
sem Vertrag kenntlich gemacht sind.

2. Die in Anlage 7 markierten Grundstücke stehen im Eigentum der Stadt. Im Zusammen-
hang mit der Realisierung des Vorhabens werden z. T. öffentliche Flächen in Anspruch ge-
nommen. Diesbezüglich sollen noch gesonderte Grundstücksverträge zwischen Stadt und 
Vorhabenträgerin abgeschlossen werden.

3. Auf dem Grundstück Gemarkung Weddinghofen, Flur 11, Flurstück Nr. 773 befindet sich
ein öffentlicher Treppenturm mit Aufzug. Er dient der barrierefreien Erschließung des 1.OG 
des Gebäudes Töddinghauser Str. 103-109, 126-132 und 133. Die Stadt gestattet einen 
Rückbau auf Kosten der Vorhabenträgerin, da mit der Realisierung der BergGalerie die 
Grundstückssituation komplett bereinigt wird und eine barrierefreie Erschließung im Ein-
kaufszentrum vorgesehen ist.
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§ 8
Sicherheitsleistungen

Zur Sicherung aller sich aus diesem Vertrag für die Vorhabenträgerin ergebenden Verpflich-
tungen zur verkehrlichen Erschließung, Herstellung öffentlicher Verkehrsflächen i.S. der An-
lagen 8a - b und 9 leistet diese Sicherheiten in Höhe von insgesamt 625.000 € (i. W.: Sechs-
hundertfünfundzwanzigtausend Euro) durch unbefristete selbstschuldnerische Bankbürg-
schaft (Bank, Sparkasse). Diese Bürgschaft ist spätestens vor Baubeginn gem. § 2 vorzule-
gen.

Die Stadt wird, nachdem die Vorhabenträgerin die entsprechenden Leistungen erbracht hat, 
die Bürgschaft freigeben.

§ 9
Städtebauliche Bindungen, Ansprüche

1. Beiden Vertragsbeteiligten ist bekannt, dass ein Anspruch auf städtebauliche Planungen
und Genehmigung nicht besteht und ein solcher Anspruch auch nicht durch diesen Vertrag
begründet werden kann.
Insbesondere die Entscheidung über die evtl. Einleitung eines Bauleitplanverfahrens und
Beschlussfassung kann ausschließlich durch den Rat der Stadt Bergkamen erfolgen. Inso-
weit bleibt das Abwägungsgebot des § 1 (7) BauGB unberührt. Aus Sicht der Parteien, ist die 
Einleitung eines Bauleitplanverfahrens jedoch derzeit nicht erforderlich.

§ 10
Rechtsnachfolge

Sollten ein oder mehrere Grundstücke oder Grundstücksteile, die von diesem Vertrag erfasst 
werden, von Partnerunternehmen bzw. Nachfolgeunternehmen der Vorhabenträgerin ins 
Eigentum genommen werden, dann ist die Vorhabenträgerin verpflichtet, die Inhalte dieses 
Vertrages an diese weiterzugeben, soweit die entsprechenden Verpflichtungen noch nicht 
erfüllt sind. Das gilt auch für die Veräußerung von Grundstücken oder Grundstücksteilen an 
Dritte vor Abschluss der Realisierung dieser Maßnahme.

§ 11
Rücktrittsrechte 

Die Vorhabenträgerin ist berechtigt, innerhalb von 24 Monaten nach Erteilung der Bauge-
nehmigung von diesem Städtebaulichen Vertrag durch schriftliche Erklärung gegenüber der 
Stadt zurückzutreten, falls sie keine Bankfinanzierung für die Realisierung des Vorhabens 
erhält.
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§ 12
Salvatorische Klausel

Sollte ein Teil dieses Vertrages unwirksam sein oder der Vertrag eine Lücke enthalten, bleibt
die Wirksamkeit des Vertrages im Übrigen davon unberührt. Statt der unwirksamen Bestim-
mungoder zur Ausfüllung der Lücke soll eine Regelung gelten, welche unter Berücksichti-
gung des mit dem Vertrag verfolgten Zwecks dem Willen der Vertragsparteien am nächsten
kommt.

§ 13
Änderungen

Nachträgliche Änderungen und Ergänzungen zu diesem Vertrag gelten nur bei schriftlicher 
Vereinbarung. Mündliche Nebenabreden sind unwirksam.

§ 14
Wirksamwerden des Vertrages

Der Vertrag wird wirksam nach Zustimmung durch den Rat der Stadt Bergkamen. Die Stadt 
verpflichtet sich, die Vorhabenträgerin über die Erteilung der Zustimmung unverzüglich 
schriftlich zu informieren.

Bergkamen, den __________

_______________________ ___________________
Stadt Bergkamen Vorhabenträgerin
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Verkaufsflächen und Sortimente 

Stand: 20.09.2013 

Sortiment maximale Verkaufs- 
fläche (m²) 

Lebensmittel, Reformwaren 2.500 

Gesundheit, Körperpflege 1.100 

Bekleidung, Wäsche 6.250 

Schuhe, Lederwaren 1.000 

Bücher, Schreibwaren 800 

Elektroartikel, 
Unterhaltungselektronik 

2.400 

Uhren, Schmuck, Optik 550 

GPK, Hausrat 1.450 

Spielwaren 900

Sportartikel, Sportbekleidung 1.200 

Übrige Sortimente 1.700 

Maximale 
Gesamtverkaufsfläche 19.850 
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