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Begriindung und Umweltbericht

TEIL A: Stadtebauliche Begriindung

1. Réaumlicher Geltungsbereich und Ziele der Planung

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im nordéstlichen Stadtgebiet Bergkamens im Stadtteil Rinthe. Es han-
delt sich zum einen um den vorhandenen nicht-integrierten Einzelhandelsstandort Rémerla-
ger mit einem SB-Warenhaus und verschiedenen Fachmarkten. Zum anderen befindet sich
siidlich des Einzelhandelsstandorts ein gemischt genutzter Bereich.

Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wird wie folgt begrenzt
(vgl. Abbildung 1):

im Norden durch die stdliche
Grenze der L 736 (Ostenhell-
weg),

im Osten durch die Westseite
der Grundstiicke Kreisstralte
22, HeidestralRe 2, 4, 6a, 8,
Am Romerlager 3, Garten-
stralRe 12 und Gartenstralle 7,
im Siiden durch die Nordseite
des Sandbochumer Weges

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich
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ab dort durch die Stdseite des

Grundstiicks Am Rémerlager 6,

im Westen durch die Ostseite der FuRwegeverbindung zwischen der StraRe Am Rémer-
lager und dem Sandbochumer Weg sowie die westliche Grenze der Grundstiicke Am
Rémerlager 6, 4 und 2.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flédche von 6,8 ha.

1.2 Planungsanlass und -ziele

Im Nordosten der Stadt befindet sich in nicht integrierter Lage, aullerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs, der Einzelhandelsstandort Rémerlager mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von rund 13.300 m2. Neben dem SB-Warenhaus Kaufland sind hier mehrere grof3- und
kleinflachige Fachmarkte mit zum Teil nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
angesiedelt. In den letzten Jahren gab es bei einigen Einzelhandelsbetrieben Veranderun-
gen durch Verlagerungen und Neuansiedlungen. Aktuell wird das SB-Warenhaus der Firma
Kaufland durch einen zeitgemaRen Neubau an gleicher Stelle ersetzt.
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Begriindung und Umweltbericht

Im Sinne einer Uberplanung des Standorts gemaR den landesplanerischen Vorgaben und
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Bergkamen und den Nachbarstéddten zielt
der Bebauungsplan auf eine Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen durch Festsetzung
zulassiger Sortimente und objektbezogener Verkaufsflichenobergrenzen ab. Bisherige An-
siedlungen sollen planungsrechtlich gesichert und aktuelle Entwicklungen (Kaufland-
Neubau) planungsrechtlich gesteuert werden.

In das Plangebiet werden auch die gemischt genutzten Flachen sidlich des Einzelhandels-
standorts am Sandbochumer Weg einbezogen, da sie rdumlich zum Teil im Zusammenhang
mit den nordlich angrenzenden Einzelhandelsflachen stehen.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Landes- und Regionalplanung

Am 08. Februar 2017 ist der aktuelle Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW)" in Kraft getreten. GemaR Ziel 6.5-7 ist eine Darstellung und Festsetzung von Sonder-
gebieten auch aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen zuldssig, wenn damit vorhan-
dene Standorte mit groRRflachigem Einzelhandel Giberplant werden. Die Verkaufsfldchen sind
auf den baurechtlich genehmigten Bestand zu beschrénken, nur ausnahmsweise kommen
geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch zentrale Versorgungsbereiche nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht-zentrenrelevante
Sortimente ist méglich. Der Verfestigung und Erweiterung nicht-integrierter Einzelhandelsag-
glomerationen soll entgegengewirkt werden (Ziel 6.5-8). Der Bebauungsplan RT 96 ,Rinthe-
Ost" zielt auf eine Steuerung entsprechend der landesplanerischen Vorgaben ab.

Im Regionalplan / Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Ober-
bereich Dortmund, westlicher Teil (Dortmund — Kreis Unna — Hamm), ist das Plangebiet als
Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt. Bauleitplanerische
Kern- und Sondergebiete fir groRflachigen Einzelhandel sollen nach den Zielvorgaben des
Regionalplans vorrangig aus Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) entwickelt werden (Ziel
13).
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Begrundung und Umweltbericht

2.2 Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan sind fir
das Plangebiet Sondergebiete fur
grof¥flachigen Einzelhandel, ge-
werbliche sowie gemischte Bau-
flachen dargestelit (vgl. Abbildung
2). Die Abgrenzung zwischen den
Bauflachen entspricht einem fri-
heren ErschlieBungskonzept, die
jetzige Plankonzeption lasst sich
jedoch unter Ber{icksichtigung der
Parzellenunschérfe des Flachen-
nutzungsplans aus der friiheren
Darstellung entwickeln.

Abbildung 2: Darstellung im Fléichennutzungspian

Der Kaufland-Komplex samt Park-
platz ist als Sondergebiet grof3fla-
chiger Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung ,SB-Warenhaus” dargestellt; die maximal zuldssige Verkaufsfliche be-
tragt 7.500 m2. Fir die tbrigen Sondergebietsflichen gilt die Zweckbestimmung ,Fachmarkt-
zentrum®; Erweiterungen und Sortimentsé&nderungen sind im begrenzten Umfang zulassig.

| L 1AV, d i A
Quelle: Fldchennutzungsplan Bergkamen, 2014, genordet, 0. M.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bergkamen ist seit dem 02.07.2014 wirksam. Er ist an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst, so dass der Bebauungsplan
nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

Ein Bebauungsplan fiir das Plangebiet existiert bisher nicht.

2.3 Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

2.4 Sonstige Vorgaben

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden fir die Misch- und Sondergebiete spezifische
Verkaufsflachenobergrenzen festgelegt. Die Definition der Verkaufsfliche entspricht dabei
den Vorgaben des Einzelhandelserlass NRW sowie der einschldgigen Rechtsprechung zu
diesem Thema.

Zur Verkaufsflache zdhlen demnach alle dem Kunden zugénglichen Flachen sowie die Fla-
chen, die der Kunde einsehen, jedoch z. B. aus hygienischen Griinden nicht betreten darf.
Auch Kassenvorraum und Windfang sind Teil der Verkaufsfliche. Nicht zur Verkaufsflache
zdhlen dagegen Flachen zur Vorbereitung der Waren (Portionierung etc.), die vom Kunden
nicht einsehbar sind sowie reine Lagerflichen.
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Begriindung und Umweltbericht

3. Stéddtebauliche Planung

3.1 Nutzungskonzept

Das Plangebiet ist in weiten Teilen bereits baulich genutzt. Entlang der Strale Am Rémerla-
ger sind vornehmlich (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, am Sandbochumer
Weg befinden sich Gebaude mit gemischter Nutzung (Wohnen und Gewerbe). Auf einem
Grundstiick im Nordwesten des Plangebiets im Kreuzungsbereich Ostenhellweg — Am Ré-
merlager befinden sich eine Spielhalle, eine Rechtsanwaltskanziei und Fremdenzimmer. im
Kurvenbereich der Stralle Am Rémerlager befindet sich eine Baullcke, die als Gartenflache
des Gebdudes Sandbochumer Weg 21 dient.

Wahrend die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe als zweckgebundene Sondergebiete fest-
gesetzt werden, erfolgt fur die Ubrigen Grundstiicke eine Uberplanung mit Mischgebieten und
zwar zur Stralle Am Rémerlager hin mit einer eher gewerblichen Ausrichtung (untergeordnet
Einzelhandel), wahrend die Grundstiicke am Sandbochumer Weg Wohnen und wohnvertrag-
lichem Gewerbe vorbehalten sind. Vorhandene Einzelhandelsbetriebe werden entsprechend
den landesplanerischen Vorgaben auf ihren Bestand festgeschrieben.

3.2 Art der baulichen Nutzung

3.2.1 Mischgebiete

Entlang der StraBe Am Rémerlager und am Sandbochumer Weg werden unterschiedlich
gegliederte Mischgebiete fir Wohnen und Gewerbe festgesetzt. Von den allgemein oder
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden Tankstellen in allen Mischgebieten ausge-
schlossen, da diese Nutzung nicht vertraglich mit dem heutigen Bestand und der verkehrli-
chen ErschlieBung ist. Einzelhandelsbetriebe werden grundséatzlich ausgeschlossen, um
tiber den Bestand hinaus den nicht integrierten Einzelhandelsstandort nicht weiter zu star-
ken.

In den Mischgebieten 2 und 3 (Ml 2 und MI 3) befinden sich Einzeihandelsbetriebe, die in
ihrem Bestand gesichert werden sollen und daher als zuldssige Fremdkérper bei einem all-
gemeinen Ausschluss von Einzelhandel im Sinne von § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt wer-
den. Neben dem Betriebstyp gibt es Festsetzungen bezlglich zuldssiger nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente sowie Verkaufsflichen. Festgesetzt wird jeweils der ge-
nehmigte Bestand. Zulassig ist zudem eine Nutzungsénderung in Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten.

Der im Mischgebiet 2 (Ml 2) befindliche Einzelhandelsbetrieb wurde im November 1992 als
,Einzelhandel mit Teppichen, Teppichbdden, Kleinmébeln, Geschenkartikeln und sonstigen
Raumausstattungsartikeln“ mit einer Verkaufsfliche von knapp 600 m? genehmigt. Eine Sor-
timentsfestschreibung hat im Rahmen der Baugenehmigung nicht stattgefunden. Im Bebau-
ungsplan werden die vorhandenen zentrenrelevanten Sortimente auf maximal 10 % der Ver-
kaufsflache beschrankt.

Der im Mischgebiet 3 (Ml 3) befindliche Matratzenfachmarkt wurde im Juli 2016 mit einer
Verkaufsflache von knapp 350 m? genehmigt. Die zuldssigen Sortimente sind Teil der Bau-
genehmigung.
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Begrindung und Umweltbericht

In den Mischgebieten 1, 2 und 3 (Ml 1, Ml 2 und MI 3) sind ausnahmsweise Verkaufsstellen
von Handwerks-, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe zuldssig, wenn eine
unmittelbare rdumliche und funktionale Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und die
Errichtung im betrieblichen Zusammenhang steht. Die Grenze der GrofR¥fldchigkeit (800 m?)
darf nicht (iberschritten werden. Die genannten Mischgebiete sind zur StraBe Am Rdmerla-
ger hin orientiert, diese gewerbliche Nutzung fiigt sich in die Gesamtkonzeption ein.

Im Mischgebiet 4 (M| 4), das Uberwiegend durch Wohnen und wohnvertrdgliches Gewerbe
gekennzeichnet ist, wird samtlicher Einzelhandel auch deshalb ausgeschlossen, um kein
zuséatzliches Verkehrsaufkommen entlang des Sandbochumer Wegs zu erzeugen. Aus glei-
chem Grund und weil diese Nutzung nicht vertraglich mit dem Bestand ist werden Vergni-
gungsstéatten ausgeschlossen.

3.2.2 Sondergebiete fiir groRflachigen Einzelhandel

Funf der bestehenden grof3fldchigen Einzelhandelsnutzungen werden als Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung ,Grof¥fidchiger Einzelhandel* nach § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt
und die VerkaufsflichengréRen und zuldssigen Sortimente spezifisch beschrankt. Zulédssig
sind jeweils die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente, die bereits im Bestand
vorhanden und im Rahmen der Baugenehmigung zuléssig sind. Uber den heutigen Bestand
hinaus sind keine nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente zuléssig.

Im Einzelnen begriindet sich der festgesetzte Sortimentsmix folgendermalRien:

e SO1

Im Sondergebiet 1 befinden sich das Kaufland-Warenhaus sowie einige kleinere Einzel-
handelsbetriebe mit Bekleidung, Zeitschriften, Dekorationsartikeln sowie eine Béckerei in
der Mall. Die Firma Kaufland ist derzeit dabei das Altgebdude abzureiffen und an gleicher
Stelle einen Neubau zu errichten. Der Bauantrag firr dieses Vorhaben wurde im Januar
2018 genehmigt. Die zuldssige Gesamtverkaufsflidche wird auf 6.000 m? festgeschrieben.
Sortimente und ihre zuldssigen Verkaufsflachengréfen werden entsprechend der Bau-
genehmigung festgesetzt. Zentrenrelevante Sortimente diirffen maximal 1.500 m? der Ge-
samtverkaufsflache einnehmen, jedes zentrenrelevante Sortiment wird zusatzlich auf
maximal 400 m? beschrankt. Dadurch soll verhindert werden, dass der Anteil der zentren-
relevanten Sortimente den heutigen Bestand Ubersteigt und zudem auch jedes einzelne
Sortiment deutlich unterhalb einer zentrenschadlichen Gréfie bleibt. Insgesamt sind die
Gesamtverkaufsflache und der Anteil zentrenrelevanter Sortimente kleiner als im Be-
stand.

Neben dem Einzelhandel ist im Sondergebiet auch eine ergé&nzende gastronomische
Nutzung zuléssig.

¢ SO2
Im Sondergebiet 2 ist der Elektrofachmarkt Berlet ansédssig. Dieser Betrieb wurde 2010
hierhin verlagert und befand sich vorher im Sondergebiet 5. Fir die Verlagerung ist gut-
achterlich die Vertraglichkeit nachgewiesen worden. Es wurde der heute vorhandene
Sortimentsmix gutachterlich gepriift und im Rahmen der Baugenehmigung im November
2010 festgeschrieben. Die genehmigten Sortimente und Verkaufsflachen werden nun-
mehr fiir das Sondergebiet in gleicher Grofe festgesetzt.
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