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Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. BK. 126
"VEP Nahversorgungsstandort— ,Am Roggenkamp"
gemal § 2a
in Verbindung mit §§ 12 und 13a Baugesetzbuch (BauGB)

(Entwurf, Stand 20.05.2022)
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1. Beschreibung des Planbereiches

Der rdaumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. BK
126 "VEP Nahversorgungsstandort Am Roggenkamp", umfasst die Flurstiicke 882,
890, 893, 895, 896, 898, 900, 901 und 904 in Flur 4, Gemarkung Bergkamen. Er hat
eine FlachengrofRe von rund 8933 m? Der Gehwegstreifen, der an die Stadt
Bergkamen veraulert werden soll, ist dabei bereits in Abzug gebracht worden. Das
Gebiet ist relativ eben, weist aber ein geringes Ost-Westgefélle von ca. 0,60 m
Héhenunterschied auf. Das Plangebiet wird bislang als Nahversorgungsstandort
genutzt. Die im Bestand vorhandene Flache ist grofdtenteils versiegelt und in den
Randbereichen mit Bodendeckern und Badumen begrunt.

Die nordliche Grenze des Plangebietes wird durch eine o&ffentliche Griunflache
(Weiltdornhecke) auf der Trasse des verrohrten Kuhbachs gebildet. Weiter im Norden
grenzt an diese Griunfliche der Baumarkt der Firma Globus. Die dazugehdrige
Stellplatzanlage orientiert sich zur Geschwister-Scholl-Stral’e und wird von dieser
erschlossen.

Die Westgrenze bildet die Geschwister-Scholl-Strae. Die Suidgrenze ist die Strae
Am Roggenkamp. '
Im Osten grenzt das Plangebiet an die westliche Grenze des Flurstiicks 882 in Flur
4, Gemarkung Bergkamen, &stlich davon befindet sich ein Fast-Fastfood-Restaurant
mit Autoschalter.

2. Planungsrecht
Landesentwicklungsplan NRW / Regionalplan
Der Landesentwicklungsplan NRW, Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel,

legt in seiner Fassung aus dem Jahr 2019 Ziele und Grundséatze fiir den grof3flachigen
Einzelhandel fest.

e Gemal Ziel 6.5-1 dirfen Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungs-
bereichen festgesetzt werden. :

e Gemal Ziel 6.5-2 dirfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentralen Versorgungs-
bereichen festgesetzt werden.

e Gemall Ziel 6.5-3 dirfen durch die Darstellung und Festsetzung von
Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Sortimenten zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund, Westlicher Teil Dortmund - Kreis Unna - Hamm stellt das Plangebiet
als "Aligemeinen Siedlungsbereich (ASB)" dar.

Der in Aufstellung befindliche neue Regionalplan Ruhr sieht im Anderungsbereich fiir
das Plangebiet weiterhin die Festlegung als ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)“
vor. Bis zum Inkrafttreten des Regionalplanes fir das Ruhrgebiet gelten die
bestehenden Regionalpléne.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Bergkamen wird der Standort als ,Zentraler
Versorgungsbereich Am Roggenkamp* gefiihrt.

Die in Ziel 6.5-1 und 6.5-2 vorgegebenen landesplanerischen Kriterien sind damit
erflllt.
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Flachennutzungsplan

Der seit dem 02.07.2014 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Bergkamen stellt den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als
,Gemischte Bauflache" (M) dar. Die nérdlich an das Plangebiet angrenzende
Grinverbindung ,Kuhbachtrasse” ist
als offentliche Grinflache - Parkanlage
auf der Trasse des unterirdischen
Kuhbachs abgegrenzt. Oberhalb der
offentlichen Grinflache, im Norden, ist
ein Sondergebiet ,Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung Baumarkt‘ aus-
gewiesen.

Die Nachbarschaft im Westen sowie
Teilbereiche im  Siden stellen
Wohnbauflachen (W) dar. Weitere
B G T Teilbereiche im Suden als auch im
% SR i-i'_,- ; Osten angrenzend, werden als
R O S —— . gemischte Baufliche (M) ausge-
Quelle: Stadt Bergkamen (2014) wiesen. Mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird der Flachen-

" nutzungsplan im Wege der Berichtigung, gemaf: § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, durch die
‘Darstellung SO-Gebiet und Nahversorgungsbereich ,Am Roggenkamp"” angepasst.

Bebauungspléne

Das Vorhabengrundstick liegt im Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. OV 95 ,Werner Stral’e / Kuhbach®, der am 28.09.1994
Rechtskraft gem. § 10 (3) BauGB erlangt hat. Die Festsetzungen des neuen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ersetzen in seinem Geltungsbereich in
Zukunft die Festsetzungen des B-Planes Nr. OV 95. '

Landschaftsplan

Dieser Teil des Stadtgebietes liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 2
des Kreises Unna — Werne-Bergkamen. Fir das Plangebiet sind keine Festset-
zungen getroffen worden.

Umweltvertraglichkeitsvorpriifung

Das beschleunigte Verfahren (§ 13a (1), Satz 4 BauGB) erfordert die Prufung, ob
Schutzguter geféhrdet oder eingeschrénkt werden (siehe hierzu Punkt 9).

3. Anlass und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das geplante Vorhaben ersetzt den vorhandenen Lebensmittelvollsortimenter und
den Getrankemarkt im Gebiet "Am Roggenkamp". Der vorhandene Markt weist
erhebliche Bauschaden auf und entspricht in seiner baulichen Substanz nicht mehr
den Anforderungen des Betreibers und auch nicht den Kaufbedurfnissen der Kunden.
Gleichzeitig wird in der neuen Betriebsstéatte die Verkaufsflache auf 2500 m? erweitert.
Das Verfahren dient der Schaffung des erforderlichen Planungsrechts zur
Realisierung des skizzierten Vorhabens. Die Verkaufsflache Ubersteigt die Grenze
zur Grof¥flachigkeit, so dass die Ausweisung als Sondergebiet erforderlich ist (§ 11
Abs. 3 BauNVO, Satz 1, Nr. 2).
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Vorhabentrédger

Der Vorhabentrager ist die Albany und Siag Gewerbe 1 GbR, Sophienstralle 19 in
10178 Berlin. Er hat am 05.05.2021 einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans geméal § 12 BauGB gestelit.
In seiner Sitzung vom 24.06.2021 nahm der Rat das Konzept des Vorhabentragers
zur Kenntnis und beschloss die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. BK 126
,VEP Nahversorgungsstandort Am Roggenkamp“ sowie die Durchfithrung der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit. Die Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren.

Der Vorhabentrager hat gegeniiber der Verwaltung dargelegt, dass er bereit und in
der Lage ist, das Vorhaben zu planen und zu realisieren. Der Vorhabentréger ist Giber

die im VEP Uberpianten Grundstiicke verfiigungsberechtigt.

Bis zum Satzungsbeschluss wird dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein
Lageplan mit Ansichten und Schnitten des Vorhabens sowie ein
Durchfuhrungsvertrag beizufugen.

Verfahren

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. BK 126 "VEP Nahversorgungsstandort Am
Roggenkamp" erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB. Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

e Die Planung dient der Innenentwicklung sowie der Versorgung der
Bevdélkerung mit Wohnraum sowie der Wiedernutzbarmachung von Flachen.

e Die zulassige Grundflaiche nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt
unter 20.000 m? (Hinweis: Plangebietsgréfle ca. 0,9 ha).

e Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) verbunden.

Es sind keine weiteren Bebauungsplédne im Umfeld des Plangebietes fiir eine
Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den angrenzenden
Bebauungsplanen festgesetzten Grundfldchenzahl in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung
vorgesehen. Somit sind keine weiteren Grundfldchen fur die Bestimmung der
Voraussetzung zur Anwendung des § 13a BauGB im vorliegenden Fall relevant.
Mithin ergibt sich keine Notwendigkeit zur Vorpriifung des Einzelfalles (liberschlégige
Priifung erheblicher Umweltauswirkungen) gemaf Anlage 2 zu § 13a (1) Satz 2 Nr.
2 BauGB. Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann somit entsprechend dem
vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf
eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes und der voraussichtlich unerheblichen Umweltauswirkungen
(Umweltpriifung) verzichtet werden. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird der Flachennutzungsplan nach § 13a Abs. 2, Ziffer 2 berichtigt.

4. Stadtebauliches Konzept

Die Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenter innerhalb des Plangebiets erfolgt im
Osten der Flache. Der langestreckte Getrankemarkt wird Richtung Westen an den
Lebensmittelvollsortimenter angebaut. Die Stellplatzfliche mit rd. 100 Stellplatzen
befindet sich zwischen der westlichen Geschwister-Scholl-Stralle und den beiden
zusammenhéngenden Gebaudekdrpern. Die Zufahrt zum Grundstuck erfolgt, wie
bereits im Bestand, Uber die Strale Am Roggenkamp etwa mittig zum
Plangrundstiick.
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Die Einfahrt liegt unmittelbar der Zufahrt zur Wohnbebauung im Stiden gegeniiber,
sodass sich eine "Kreuzung" ausbildet.

Flachen fur Fahrradstellplatze sind in der Nahe des Eingangsbereiches des Marktes
vorgesehen. Der im Norden verlaufende Fahrradweg erhélt o6stlich des
Gebaudekorpers eine neue Anbindung zum geplanten Markt. Auf der Stellplatzanlage
sind Baumpflanzung mit einem Baum je 5 Stellplétze vorgesehen.

Der Verkaufsraum ist ein eingeschossiger Gebdadudetrakt, mit einem extensiv
begriinten Flachdach in West-Ost-Richtung. Der Eingangsbereich des Marktes
befindet sich an der Westseite des Gebaudes, der Eingang des Getradnkemarktes an
der Sudseite. Beide Eingdnge sind den Stellplatzen  zugewandt. Die
Anlieferungsvorgange erfolgen fir den Getrdnkemarkt, wie im Bestand, an der
Westseite von der Geschwister-Scholl-StraRe aus. Der Lebensmittelvollsortimenter
wird auf der stiddstlichen Gebaudeseite, von der Stralle am Roggenkamp, beliefert.
Hier befindet sich eine Laderampe. :

Lageplan unmafstéblich (Stand 08.12.2021)

5. Festsetzungen zur baulichen Nutzung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der geplante Lebensmittelvollsortimenter, mit den zugehérigen Stellplatzen, wird als
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Lebensmittelvollsortimenter mit
Getrankemarkt” gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Zur Verbesserung des offentlichen Gehweges an der Geschwister-Scholl Straf3e und
Am Roggenkamp wird ein ca. 50 cm breiter Grundstucksstreifen an die Stadt verkauft
und damit den vorhandenen Geh- und Radweg zu verbreitern. Da die bisherige
fuBlaufige Verbindung vom FuB- und Radweg des Kuhbachs auf das Grundstiick des
Vorhabenbereiches durch den Neubau unterbrochen wird, ist ein neuer 6ffentlicher
FuR- und Radweg 6stlich des geplanten Gebaudes vorgesehen. Dieser trégt zu einer
Verbesserung der offentlichen Infrastruktur und Wegeverbindungen im gréferen
Umfeld des Plangebietes bei.
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Als maximal zulassige Verkaufsfliche sind 2500 m? festgesetzt. Fir die geplante
Verkaufsflachenerweiterung wurde eine gutachterliche Vertraglichkeitsanalyse des
Buros BBE (2021) erstellt, die bestatigt, dass der neu aufzustellende
Verbundstandort des REWE-Supermarkts mit Getrdankemarkt, im zentralen
Versorgungsbereich Am  Roggenkamp, bereits heute den  grélten
Lebensmittelanbieter darstellt. Auch wenn sich der auf der gegenuberliegenden
StralBenseite gelegene Aldi-Discountmarkt auRerhalb der rdumlichen Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches befindet, ist er funktional diesem ebenfalls
zuzuordnen. Erganzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches von dem an der Werner Stralle gelegenen
Getriankemarkt Torkler, zwei weiteren Béckereien, einer Metzgerei sowie einem
Tankstellenshop.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte gehen die
Gutachter des. Biros BBE (September 2021) davon aus, dass sich der weit
Uberwiegende Teil der zu erwartenden Umsatzverlagerungen gegeniiber den
nahegelegenen -Lebensmittelmérkten in Bergkamen einstellen wird und im
Wesentlichen die gegeniiberliegende Aldi-Filiale betreffen wird. Mit rd. 3 % fallen die
Umverteilungen aber gering aus und werden keinesfalls den Fortbestand des
Mitanbieters gefahrden.

Dartiber hinaus wird die gesteigerte Attraktivitat des Vorhabenstandorts auch bei den
im zweigeteilten Hauptzentrum der Stadt Bergkamen anséssigen Wettbewerbern zu
UmsatzeinbuRen fuhren. Diese nehmen mit rd. 2 % (,Hauptzentrum
Prasidentenstralke”) bzw. 3 % (,Hauptzentrum Rathausviertel*) aber nur geringe
Gréfenordnungen ein und werden keinen der dort gelegenen Lebensmitteimérkte in
seiner Wirtschaftlichkeit gefahrden kénnen.

Dies vor allem auch deswegen, da sich die Wettbewerbssituation des am Berg-Karree
geplanten Edeka-Supermarkts durch die zwischenzeitlich erfolgte Schliefung von
Kaufland deutlich entspannt hat.

Insgesamt wird durch das Vorhaben kein zentraler Versorgungsbereich in seiner
Tragfahigkeit und Funktionalitat gestort. Die projektierte Neuaufstellung des REWE-
Verbundstandortes fiihrt zu einer gesicherten langfristigen Nahversorgung der
Wohnbevdélkerung im Ostlichen Kernstadtgebiet von Bergkamen.

Das Vorhaben ist mit den Grundsétzen des Landesentwicklungsplanes NRW, in der
Fassung aus dem Jahr 2019, in seinen Zielen und Grundsétzen kompatibel. Der
Standort des Vorhabens liegt im Allgemeinen Siedlungsbereich und erfillt in dieser
Hinsicht die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes (Ziel 6.5-1). Die weitere
Bedingung, die Festsetzung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes in
bestehende oder geplanten zentralen Versorgungsbereichen, ist ebenfalls erfiillt. Der
Planstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Am
Roggenkamp*, der als solches weiter eine langfristig gesicherte Versorgungs-
funktionen fir die lokale Bevélkerung (lbernehmen wird. (Ziel 6.5-2).

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden,
dass von dem Vorhaben selbst im unterstellten Worst-Case-Szenario nur geringe
Umsatzumverlagerungen ausgeldst werden, die keinesfalls den wirtschaftlichen
Fortbestand einer der Wettbewerber gefédhrden werden und zu keiner wesentlichen
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche filhren. Das Beeintrachtigungs-
verbot wird somit gewahrt (Ziel 6.5-3).
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Der etablierte Altstandort Am Roggenkamp muss angesichts seines baulichen
Zustandes und dem Gebaudezuschnitt erneuert und auf den Stand der Technik
gebracht werden. Diese bauliche Verdnderung des Marktes fuhrt weder fur die
Haushalte noch fiir die weiteren Einzelhandelsunternehmen zu einer neuen Situation.
Beeintrachtigungen kénnen daher ausgeschlossen werden (Ziel 6.5-2, Ziel 6.5-7, Ziel
6.5-8). Mit der, auf dieses Planverfahren folgenden Anpassung des
Flachennutzungsplans nach § 13a (2), Nr. 2 BauGB bleibt das Plangebiet faktisch das
Zentrum des Nahversorgungsstandortes ¢stlich der Geschwister-Scholl-Stra3e.

Zulassige Sortimente sind nach dem Einzelhandelsgutachten der BEE (Stand: 2006)
auf die Nahversorgung beschrankt. Es sind dies die Sortimente mit den‘WZ- Nrn.

52.11.1; 52.2 Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, Fach-Einzelhandel
mit Nahrungsmitteln

aus 52.33.2 Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzen-
schutzmittel, Schadlingsbekampfungsmittel

aus 52.49.2 Heim- und Kleintierfutter u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen,

Meerschweinchen, Hamster und Ziervégel

Die zentrenrelevanten Sortimente durfen einen Anteil von 10 Prozent der Ver-
kaufsflache nicht tiberschreiten. Als zentrenrelevant gelten die Sortimente

WZ-Nr. 2003 Bezeichnung

52.33.1 Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel

52.41 Haustextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Meterware fiir Bekleidung und Wasche

52.42 Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kirschnerwaren

52.43 ' Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

aus 52.44.2 Wohnraumleuchten (Wand- und Deckenleuchten, Standort-
leuchten, Tischleuchten)

aus 52.44.3 Haushaltsgegensténde ohne Mébel fur Garten und Camping

52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

52.44.7 Heimtextilien (ohne Teppiche)
Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse

52.54.2 Geréate der Unterhaltungselektronik und Zubehor

52.45.3 Musikinstrumente tind Musikalien

aus 52.47.1 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel ohne Buro-
bedarf mit (iberwiegend gewerblicher Ausrichtung

52.47. Bucher und Fachzeitschriften

52.47.2 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
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Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Spielwaren

aus 52.49.1 Schnittblumen

aus 52.49.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere auer Heim- und Klein-
tierfutter

52.49.3, 52.49.4 Augenoptiker, Foto- und optische Erzeugnisse

52.49.5 Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software
52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
aus 52.49.8 Sportartikel (ohne Campingartikel und Campingmaébel)

52.50.1, 52.50.2 Antiquitdten und antike Teppiche, Antiquariate

Quelle: BBE 2006

5.2 MaR der baulichen Nutzung sowie Bauweise

Grundfldchenzahl
Fur das ausgewiesene Sondergebiet wird die zuléssige liberbaubare Grundflache auf
7565 m? festgelegt. Die Grundflachenzahl (GRZ) betréagt gerundet 0,85.

Mit der Stellplatzanlage und sonstigen befestigten Flachen, wie den Anlieferungen
und Ful- und Radwegen, wird nach § 19 Abs. 4 BauNVO die hochst zuldssige
Grundflachenzahl von 0,8 in den Sondergebieten tberschritten. Im Bebauungsplan
wird daher festgesetzt, dass durch die Grundflache von Stellplatzen und ihren
Zufahrten sowie sonstigen befestigten Flachen die GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von
0,85 uberschritten werden darf.

Der Neubau des REWE-Supermarktes mit Getrdnkemarkt und der modernen
Flachengestaltung, verbunden mit einem ausreichenden Angebot an Stellplatzen, im
Bereich des zentralen Versorgungsbereiches in Bergkamen, ist aus stadtebaulicher
Sicht zum Erhalt des Standortes wiinschenswert. Die Grundstiicke sind in der
Bestandsbebauung bereits jetzt iberwiegend versiegelt.

Die Uberschreitung der hdchstzuldssigen Grundflaichenzahl durch die Stellplatz-
anlage wird daher als stddtebaulich vertretbar angesehen. Die Versiegelung der
Flachen soll teilweise Uber die geplanten Griindacher des REWE-Supermarktes mit
Getrankemarkt funktional ausgeglichen werden. Die Gesamtgréfie der geplanten
Grundachflachen betragt ca. 3280 m2 Somit kann sichergestellt werden, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt und nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Hohe baulicher Anlagen

Im Baufeldes SO-Gebietes wird eine maximale Oberkante (OK max.) des geplanten
Gebdudes (REWE-Supermarkt und Getrénkemarkt) mit max. 75,00 m Uber
Normalhéhennull ((NHN) festgesetzt. Dies entspricht einer Gebaudehthe von ca.
7,50 m bezogen auf die geplante Bezugshéhe von 67,50 m GNHN.

Im Eingangsbereich des REWE-Supermarktes wird die maximale Oberkante der
Attika mit 78,00 m tiber Normalhéhennull (1INHN) fixiert, das entspricht einer mittleren
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Hoéhe des Gebaudes von max. 11,50 m. Durch diese Festsetzung soll eine
Akzentuierung des Eingangsbereichs zur Strafle hin ermdglicht werden und den
Gebé&udekdrper strukturieren.

Abweichende Bauweise

Unter Beriicksichtigung der erforderlichen Gebdudedimensionen wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Danach sind Geb&ude mit einer Lénge von Uber
50 m zuldssig und Gebaude dirfen einseitig ohne Grenzabstand (sudliche
Grundstiicksgrenze) errichtet werden. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird
durch Baugrenzen geregelt.

5.3 Baugestalterische Festsetzungen

Durch gestalterische Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass sich die im Zuge
der Neubebauung entstehenden Gebaude hinsichtlich ihrer Form in die Umgebung
einfugen. Da das Plangebiet und die Umgebung einen sehr heterogenen Charakter
haben, beschranken sich die gestalterischen Festsetzungen auf Festsetzungen zur
Dachausbildung und zur Zulassigkeit von Werbeanlagen.

Dachneigung
Die Dachneigung wird aufgrund des geplanten extensiven Griindaches mit maximal
5° festgesetzt und-tritt gestalterisch in den Hintergrund.

Werbeanlagen

Die Werbeanlagen miissen zuriickhaltend gestaltet werden.

Die Anlagen bzw. Displays mussen im Zusammenhang mit dem Gebaude stehen und
sind auf den Namen/Logo des Unternehmens beschrénkt. Anlagen mit Laufschriften,
bewegten Lichtern oder Blinkintervallen sind nicht zuldssig. Zuldssig sind zudem
maximal 5 Fahnenmasten mit dem Firmenlogo oder Firmenschriftzug bis zu einer
Hohe von 72,50 m uber NHN im Einfahrtbereich der Stellplatzanlage (=5,00 m ab
festgesetzter Bezugshdhe 67,50 m UNHN).

An dem mit @ gekennzeichneten Standorten ist jeweils eine Werbestele mit einer
max. Héhe von 5,00 m und einer Breite von max. 2,00 m zuldssig (mit der unteren
festgesetzten Bezugshohe von 67,50 m UNHN liegt die OK max. bei 72,50 m GNHN).
Bei der Installation flachenwirksamer kiinstlicher Beleuchtung (z. B. Parkplatz-
beleuchtung, Lichtquellen fiir die Werbung) ist zu beachten, dass diese zum Schutz
der umliegenden Bebauung dem allgemeinen Stand der Technik entspricht (Blend-
schutzvorrichtung, um eine Beleuchtung mit Fernwirkung zu vermeiden).

5.4 Anpflanzungsfestsetzungen

Der Randbereich des Gebietes zu den StralRenverkehrsflachen soll begrint werden.
Konkrete Festsetzungen / Regelungen zu der Begriinung werden im Rahmen eines
Begriinungskonzeptes bis zum Satzungsbeschluss erstellt.

Im Zuge des Neubaus missen funf Baume im nérdlichen Bereich des Plangebietes
gefalit werden. Diese sind zu ersetzen. Im Rahmen von Klimaanpassungsmal-
nahmen sind zudem je 5 Stellpldtze ein hochstdmmiger Baum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Eine Fassadenbegriinung an der Nord- bzw. Ostfassade kann
dabei jeweils einen Baum ersetzen.

Entsprechend eines noch zu erstellenden Begriinungsplans wird im Folgenden eine
Pflanzliste definiert.
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Sowohl zur Verbesserung des Mikroklimas als auch der verzégerten Regenwasser-
ableitung ist eine extensive Dachbegriinung vorgesehen. Die Sedum-Moos-Kraut-
Vegetation wird mit einer mindestens 8 cm machtigen Vegetationstragschicht
ausgebildet und nach den geltenden Regeln der Technik umgesetzt.

Die Orchidee Epipactis helleborine ist gemaR Kartierung des NABU's (Stand 2021)
an einigen Standorten entlang der Kuhbach-Trasse, nérdlich und auRerhalb des
Plangebietes, festgestellt worden. Sollte eine natiirliche Ausbreitung auf der
Plangebietsflaiche erfolgen, darf diese nicht beseitig werden und es muissen
MaBRnahmen zum Erhalt erfolgen. Zur Pflege hat eine zweimal-jahrliche Mahd
auRerhalb der Wuchszeit von Mai bis August stattzufinden; weiterhin ist eine
Verbuschung zu vermeiden.

5.5 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Im westlichen und stidwestlichen Plangebiet ist eine Stellplatzanlage vorgesehen.
Direkt angrenzend an den Getrdnktemarkt (westliches Gebé&ude) ist ein
Anlieferungshof mit einer MaximalgréfRe von 300 m? geplant. Der Anlieferungshof soll
blickdicht mit einer Umz&aunung ausgeftihrt werden, die maximal 2,50 m hoch sein
darf. Damit wird eine Einsehbarkeit verhindert und ein Uberklettern und Diebstahl von
lagernden Getrankeflaschen und —kisten vermieden. '
Weitere Nebenanlagen und Garagen sind nicht zuldssig.

6. VerkehrserschlieBung und Regenwasserbeseitigung

6.1 Verkehrliche Anbindung

Die direkte Lage an der Strale ,Am Roggenkamp” ermdglicht eine Anbindung des
Plangebiets an das ortliche StraBennetz. Es handelt sich hier um eine Nebenstralle,
die im Westen uber die Geschwister-Scholl-Strae an die Landwehrstrale (L664)
anschlief3t und den Standort mit dem Ortskern von Bergkamen verbindet.

Eine Anbindung an das Uberértliche StraRennetz ist im Osten liber die Werner Stralle
(B233) gegeben. Das Grundstick selbst wird Uber eine ca. 9,00 m breite Ein- und
Ausfahrt von der StraBe ,Am Roggenkamp“ aus erschlossen. Im Westen der
Geschwister-Scholl-StralBe befindet sich die Getrédnkeanlieferung und im Siidosten,
in der StraBe am Roggenkamp, die Anlieferung des Vollsortimenters. Beide
Anlieferungen kdénnen direkt von den angrenzenden Stralen angefahren werden,
wodurch die PKW- und LKW-Verkehre klar voneinander getrennt werden.

Die Stadt beabsichtigt vom Investor einen ca. 50 cm breiten Grundstiickstreifen auf
der kompletten Lange der Grundstlicksgrenze zum Strallenraum zu erwerben um
den vorhandenen stadtischen FuB- und Radweg zu verbreitern. Nordlich des
Plangebietes verlduft die Kuhbachtrasse, eine viel genutzte FuB- und
Radwegeverbindung der Ost-West-Achse durch Bergkamen.

An der 6stlichen Grenze, zwischen dem bestehenden Fast-Food-Restaurant und dem
geplanten Vollsortimenter wird ein neuer &éffentlicher Fu- und Radweg geplant, der
eine direkte Anbindung der Kuhbachradweges an das neue Geschéftszentrum
gewahrleistet. Durch die Lage des Plangebietes zu den westlichen Wohngebieten
wird im Bereich der LKW-Zufahrt des Getrdnkemarktes ein weiterer
Durchgang/Durchweg fir den Ful- und Radverkehr auf die Stellplatzanlage
geschaffen um eine Anbindung zu gewéhrleisten.

Angrenzend an die LKW-Zufahrt des Getrédnkemarktes werden 5
Mitarbeiterstellplatze errichtet, die von der restlichen Stellplatzanlage abgekoppelt
sind.

Zur Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen des Objektes ist ein
Verkehrsgutachten erstellt worden (siehe Pkt.6.4 dieser Begriindung).
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6.2 Ruhender Verkehr

Dem Lebensmittelvollsortimenter mit Getrankemarkt werden insgesamt 100
Stellplatze zugeordnet. Dies entspricht einem Verhaltnis von ca. 1 Stellplatz / 25 m?
Verkaufsflache. Vor dem Eingang werden zwei Stellplatze fur Menschen mit
korperlichen Einschrankungen eingerichtet. Mit Ausrichtung auf zukunftige Entwick-
lungen werden zusatzlich 2 Stellpldtze mit E-Ladestadion fiir PKW's berlcksichtigt,
deren Lage im weiteren Planungsprozess noch konkretisiert wird. Die
Fahrradstellplatze sind ebenfalls in der Nahe des Eingangs angeordnet.

6.3 Offentlicher Personennahverkehr

Im Umfeld der Projektfl&che gibt es unterschiedliche Anbindungen an den offentlichen
Personennahverkehr (OPNV). Das Einzugsgebiet einer Bushaltestelle wird als gut

bewertet, wenn ein Radius von 300 m nicht berschritten wird.

Die Projektflache liegt am Rand der Einzugsgebiete der Bushaltestellen ,Auf der Alm*,
,Grune Insel“ und ,Werner Stralle".

Die Bushaltestelle ,Auf der AIm"“ an der Landwehrstral’e (L664) wird stiindlich von
dem Schnellbus S20 jeweils in Richtung Liinen und Hamm angedient. Die Haltestelle
- ,Griine Insel“ an der BischerstraBe wird im 20-min-Takt von der Buslinie C11 mit
dem Busbahnhof Bergkamen verbunden. Die Haltestelle ,Werner Strafe” wird von
den Buslinien S20, R82, R13,193, D86, 124 und 128 angedient. Das bedeutet, dass
die Haltestelle stundlich in Richtung Linen (S20), Hamm-Herringen (S20),
Bergkamen Busbahnhof (R82) und Werne Krankenhaus (R82) angedient wird.
Halbstiindlich wird zusatzlich der Bahnhof Kamen (R13) und der Busbahnhof
Bergkamen (R13) bedient. Bei den restlichen Linien handelt es sich um einen Taxibus
(T 35) und Schulbusse. Somit ist der Lebensmittelvollsortimenter mit Getrankemarkt
mittels 6ffentlicher Verkehrsmittel gut zu erreichen.

6.4 Verkehrsuntersuchung

Fur das geplante Vorhaben wurde zum Nachweis der Verkehrsqualitat eine
Verkehrserhebung veranlasst, welche nach der Pandemiebereinigung
Verkehrsstarken von ca. 5.250 Kfz/Tag auf dem Querschnitt der Stralle ,Am
Roggenkamp” prognostiziert. Aus der Verkehrserhebung des vorhabenbezogenen
Verkehrsaufkommens ergibt sich, dass durch das Bauvorhaben mit einem téglichen
Mehrverkehr von 404 Kfz/Tag zu rechnen ist. Die samstégliche Spitzenstunde,
zwischen 12 Uhr und 13 Uhr, fuihrt zu einem stiindlichen Mehrverkehrsaufkommen
von 49 Kfz/h. Es ergibt sich fur den Zielverkehr eine Verteilung von 55 Prozent aus
Richtung Osten und 45 Prozent aus Richtung Westen. Fiir den Quellverkehr ergibt
sich eine Verteilung von 75 Prozent in Richtung Westen und 25 Prozent in Richtung
Osten. Der deutliche Unterschied bei den Richtungsverteilungen ldsst sich mit der
vorgeschriebenen Fahrtrichtung Suden an der oOstlich gelegenen Einmindung
Werner StraBe (B233) / Am Roggenkamp erkléren.

Grundstlickszufahrt

In der Neuplanung wird die Stellplatzzufahrt etwas in Richtung Westen
verschoben. Die Verkehrsstréme auf der StraBe Am Roggenkamp und der
REWE-Stellplatzzufahrt werden mit der Qualitatsstufe A bewertet. Durch die
Verschiebung der Zufahrt entsteht eine auseinandergezogene Kreuzung,
wodurch diese mit der Qualitétsstufe B bewertet wird. Die Berechnungen weisen
nach, dass die Leistungsfahigkeit ohne Einschrédnkungen gegeben ist.

Die geplante Zufahrt zum Kundenparkplatz kann an der vorgesehenen Stelle
errichtet werden. Eine bauliche Veranderung der .Stralle = ist aus
verkehrstechnischer Sicht nicht erforderlich.
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Schleppkurven/ Sichtbeziehungen

Die Nachweise der Schleppkurven und Sichtbeziehungen ergeben, dass die
geplante Zufahrt zum Kundenparkplatz und die Lieferzufahrten an den
vorgesehenen Stellen errichtet werden kénnen. Sowohl fiir den 6stlich geplanten
Radweg als auch die Zufahrten wird empfohlen, bei der Bepflanzung und
Gebaudegestaltung darauf zu achten, dass eine Sichtverbindung zwischen den
Verkehrsteilnehmern gewahrsleistet wird. Bei Rad- und Gehweglberfahrten
miissen Mindestsichtfelder auf einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m von
standigen Sichtbehinderungen freigehalten werden.

Das Ergebnisse des Verkehrsgutachtens (Buro Duksa') zeigt, dass die Umplanung
des Objektes eine Zunahme des Verkehrs zur Folge hat, dass aus
verkehrstechnischer Sicht aber nichts gegen die geplante Maf3nahme spricht.

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Gas, Wasser, Strom

Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung des Gebietes wird durch den Anschluss an die
vorhandenen Netze in der Geschwister-Scholl-StralBe und der Stralle Am Roggenkamp
sichergestellt. Die Dimensionierung wird mit den Gemeinschaftsstadtwerken Kamen,
Bénen, Bergkamen (GSW) abgekldrt. Fur die elekirische Versorgung des
Nahversorgungsstandortes muss ein Standort firr eine Trafostation (Kompaktstation)
vorgesehen werden. Hierzu muss eine frihzeitige Abstimmung mit der GSW erfolgen.

7.2 Loschwasserversorgung

Die Gelsenwasser AG/ GSW Wasser—plus GmbH sichert fur das Plangebiete mit den

vorhandenen Hydranten (siehe Netzplan) einen Grundschutz im Brandfall zu. Es kann

eine Léschwassermenge von 96m?h, bei Verwendung von mindestens 2 Hydranten,

entnommen werden. Dies gilt fir die Dauer von mindestens 2 Stunden. Ein evtl.

erforderlicher Objektschutz kann durch die Gelsenwasser AG/ GSW Wasser—plus

GmbH nicht gestellt werden und schliet mégliche daraus resultierenden Anspriiche
- aus.

7.3 Abwasser- und Regenwasserableitung

Das Abwasser aus dem Vorhaben wird tber den vorhandenen Kanal in der StralBe
am Roggenkamp in Richtung Geschwister-Scholl-StraBe in die &ffentliche
Kanalisation abgeleitet. Das Oberflaichenwasser des Plangebiets wird durch zwei
vorhandene Hausanschlisse in den Kanal eingeleitet. Der Anschluss im Westen
entwassert in den Kanal in der Geschwister-Scholl-Strae und der im Stid-Osten in den
Kanal in der Strae Am Roggenkamp. Fir die Notentwésserung der Dachflachen
werden Ruckhaltevolumen mittels Mulden im Bereich der Grinflachen im Norden und
Osten gebildet. GemaR DIN 1986-100 wurde ein Uberflutungsnachweis (Biiro
Eurofiltrator?) erstellt, der einerseits eine Uberstauflache auf dem Parkplatz nachweist
und andererseits das verbleibende notwendige Reststauvolumen Uiber einen ca. 90 m
langen Stauraumkanal vorhalt, bevor es in den Kanal in der Geschwister-Scholl-Stralte
eingeleitet wird. Die Ruckstauvolumen kénnen somit nach DIN 1986-100 auf dem
eigenen Grundstiick nachgewiesen werden.

Die vom RVR aufgefiihrten Hinweis auf die Belange des Bundesraumordnungsplans

Hochwasser (BRPH) werden iiber die Angaben und Berechnungen im Uberflutungs-
nachweis eingehalten. Das Objekt befindet sich in keinem tberflutungsgefahrdeten

. Ingenieurbiiro Dukas, Verkehrskonzept, Bergkamen (Stand 13.10.2021 und ergénzende Stellungnahme zum Gutachten Stand 08.12.2021)
2 Eurofiltrator Ingenieurdienstleistung- Anlagenbeschreibung zur Entwésserung mit Uberflutungsnachweis Dortmund (Stand 18.01.2022)
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Bereich. Der im Norden angrenzende Kuhbach ist verrohrt und stellt somit keine Gefahr
fur Uberflutungen dar.

8. Larmemissionen: Lebensmittelvollsortimenter, Stellplatze und Verkehr

Die zentralen Emissionen des Lebensmittelvollsortimenters sind die eingesetzten
Kuhlaggregate, Verdichter usw. und die Anlieferungs- bzw. Entsorgungsverkehre,
mit Ladevorgéngen, sowie die Fahrzeugbewegungen auf der Stellplatzanlage und
die Gerausch-Emissionen durch die Einkaufswagen-Sammelboxen.

Untersucht wurden 9 Immissionsorte im Umfeld des Plangebietes (vgl. Abbildung).
MaRBstab fiir die Beurteilung der Immissionspegel sind die Richtwerte fur Mischgebiet
(MI). Lediglich fur die Immissionsorte IP07 + IP08 wurde Allgemeines Wohngebiet (WA)
und fur den IP 09 Reines Wohngebiet (WR) zugrunde gelegt. Fur die Berechnung
wurde unterstellt, dass eine Vorbelastung durch weitere umliegende Gewerbebetriebe
vorhanden ist, und die vorgegebenen Gerauschimmissions-Richtwerte an den
Immissionsorten IP01 bis IP06 ausgeschdpft sind.

An den Immissionsorten P07 bis IP 09 liegen keinen relevanten Gerduschvorbe-
lastungen im Sinne der TA Larm vor.

Durch die Umsetzung der empfohlenen SchallschutzmaBnahmen des Biros ITAB?,
kénnen die vorgegebenen Gerduschimmssions-Richtwerte sicher eingehalten werden
und die Emissionen des Lebensmittelvollsortimenters bleiben an den untersuchten
Immissionspunkten unterhalb der Richtwerte nach TA-Larm.

Immissionsorte (links) und Emissionsquellen des Vorhabens (rechts)
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Mit Spitzenpegel-Uberschreitungen ist nicht zu rechnen. Es ist erforderlich, dass die
Fahrwege der Anlieferung und der Stellplatzanlage in Asphalt oder mit eng verlegtem,
ungefasten Pflaster ausgefilhrt werden. Alle Liftungsanlagen, Verflissiger und
Ruckkuhlaggregate des Marktes dirfen zusammen einen Gesamtschallleistungspegel
von 80 dB(A) gemaf’ DIN 45681 nicht Uberschreiten.

Dartber hinaus sind fir den Betrieb des Lebensmittelvollsortimenters und
Getrankemarktes sogenannte [drmarme Einkaufswagen mit Korbschutzecken,
Korbklappendampfern und ,Softdrive’-Rollen z.B. der Firma ,Wanzl* einzusetzen.
Samtliche Warenanlieferungen und Verladetatigkeiten mittels LKW dirfen nur in dem
Tageszeitraum von 6:00 bis 22:00 Uhr erfolgen. Die Anlieferung fiir den Backshop

3 Biro ITAB, Gerauschimmisions-Untersuchung, Dortmund (Stand 11.05.2022)
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darf ausschlielich im Tageszeitraum nach 6:00 Uhr mittels eines Transporters /Klein-
LKW's < 7,5 t erfolgen. GroBere Fahrzeuge sind nicht zuldssig. Die Pkw-
Fahrbewegungen der Kunden und Mitarbeiter dirfen im Tageszeitraum von 06:00
Uhr bis 22:00 Uhr auf dem Betriebsgrundstick erfolgen, gemalt der Verkehrs-
untersuchung sind lediglich 10 Pkw-Bewegungen (Abfahrten) im Nachtzeitraum von
22:00 Uhr bis 06:00 Uhr beriicksichtigt.

Fur alle Eingangswerte (Verkehrsaufkommen, Betriebsablauf und Emissionen der
Einbauten) wurde jeweils der obere Wert der erwarteten Belastung herangezogen, Die
Prognose nimmt daher hinsichtlich der Léarmereignisse die héchste Belastung an.

9. Boden/ Altlasten/ Kampfmittel

Boden

Im September 2021 wurde das Plangebiet durch das Biro M&P Ingenieur-
gesellschaft* differenziert untersucht. In 9 Kleinrammbohrungen und 9 schweren
Rammsondierungen, bis zum gewachsenen Boden in ca. 3,00 m bis 4,50 m Tiefe,
wurden Proben genommen. Ihre chemische Untersuchung ergab keine Hinweise fur
handlungs- oder sanierungsrelevante Schadstoffbelastung. Weder die Ablagerungen
noch die gewachsenen Bdden weisen ein beachtenswertes Schadstoffniveau auf. Bei
dem gegenwartigen Zustand der Flache ist aus gutachterlicher Sicht von keinem
Gefahrdungspotential fir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser auszugehen.

Das Baugrundgutachten hat mittels der vorgenommenen Bohrungen folgende
Bodenschichten auf dem Plangrundstick vorgefunden.

Schicht 1: Aufschiittung

Ab der Gelandeoberflache stehen zunachst heterogene Auffullungen aus sandigen
und z.T. schwach schluffigen Mittel- bis Grobkiesen bzw. z.T. humose und schwach
tonige, schwach schluffige bis schluffige und feinkiesige Sande an. Als Fremdstoffe
waren Bauschutt, Ziegelbruch und Schlacke enthalten. Die Schichtmé&chtigkeit variiert
zwischen ca. 0,5 und 1,0 m. Ihre Schichtunterkante wurde bei ca. 0,5 bis 1,0 m u.
GOK erreicht, was einem Niveau von ca. 66,0 auf 66,5 m NHN entspricht.

Schicht 2: Auelehm:

Im nordlichen Bereich stehen Schiuffe mit z.T. schwach tonigen bis tonigen und fein-
bis mittelsandigen Nebenbestandteilen an. Zum sidlicheren Bereich verschieben
sich die Anteile zu tonigen Sanden. Unterhalb der Schluffe und Sande wechselt die
Schicht zu z.T. schwach schluffigen und schwach sandigen Tonen.

Die Schichtmachtigkeit variiert zwischen ca. 1,4 und 2,5 m. lhre Schichtunterkante
wurde bei ca. 2,4 bis 3,1 m u. GOK erreicht, was einem Niveau von ca. 64,0 auf 64,9
m NHN entspricht. ,

Schicht 3: Verwitterungszone:

Die Schicht 2 wird von der Verwitterungszone des Mergelsteins unterlagert, welche
hier als steifer, bis fester Ton ansteht. Die erbohrte Schichtméchtigkeit variiert
zwischen ca. 0,3 und 1,5 m. Die erbohrte Teufe wurde bei ca. 3 bis 4,5 m u. GOK
erreicht, was einem Niveau von ca. 64,0 auf 62,5 m NHN entspricht.

4 Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Geotechnischer Bericht, Hagen (Stand 10.12.2021)
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Die Versickerungsfahigkeit des vorhandenen Bodens ist nicht gegeben.

Der am Plangrundstiick vorgefundene Grundwasserstand wird mit maximal 66,30m
UNHN benannt.

Aufgrund der ungunstigen Bodenverhéltnisse muss die Tragféhigkeit des Bodens
mittels Bodenpolstern unter den Fundamenten verbessert werden. Aus diesem Grund
wird die geplante EFH-H6he mit maximal 68,00 m UNHN festgelegt um ggf. auf
notwendige Hohenanpassungen, aufgrund der schlechten Griindungsverhaltnisse,
reagieren zu kénnen. Derzeit ist eine EFH-H6he von 67,50m GNHN geplant.

Es werden Bodden im Innenbereich in Anspruch genommen, die heute bereits
uberwiegend baulich genutzt bzw. versiegelt sind. Die Ziele des Bodenschutzes sind
im Baugesetzbuch in § 1 bzw. § 1a geregelt. Danach soll sparsam und schonend mit
Grund und Boden umgegangen werden, zusétzliche Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen sollen verringert werden durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung, MaBnahmen zur Innenentwicklung und Begrenzung der
Bodenversiegelung. Dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung" wird
durch das Planvorhaben uneingeschrankt Rechnung getragen, indem keine neuen
Flachen im AuRenbereich, sondern bereits erschlossene und baulich genutzte
Flachen in Anspruch genommen werden. '

Altlasten

Die Stellungnahme des Kreises Unna, im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung,
hat dazu gefuhrt, dass der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. BK 126
“Nahversorgungsstandort Am Roggenkamp® in das Altlastenkataster des Kreises Unna als
Altlastenverdachtsflache mit der Bezeichnung 11/490 aufgenommen wurde. Diesbezlglich
wurden Nachuntersuchungen gefordert.

In dem bisherigen Geotechnischen Bericht des Biiros M&P Ingenieur-gesellschaft®
wurde bisher eine Bodenmischprobe nach LAGA Boden untersucht. Hierbei wurden
ausschlieflich Einzelproben aus dem Auffillungsmaterial herangezogen. Im Textteil des
Gutachtens war irtimlicherweise die geogene Probe BP 8/2 in der Mischprobe aufgefiihrt
und wurde in (BP 8/1) korrigiert.

Aus den Rickstellproben wurden vier Mischproben aus den Bodenschichten 1, 2 und 3
erstellt und nach dem Parameterpaket LAGA Boden untersucht.

Im Rahmen der Auswertung werden die Analysenergebnisse den Zuordnungswerten der
LAGA-Liste sowie den Priifwerten der BBodSchV gegenlibergestelit.

Demnach sind die Proben insgesamt dem Z2-Wert der LAGA zuzuordnen. Maligeblich fiir
die Einstufung sind die Parameter PAK und Sulfat.

Im Vergleich mit der BBodSchV ergeben sich keine Uberschreitungen der Prifwerte fur
den Direktpfad Boden-Mensch (Nutzungsarten Gewerbegebiet, Park-/Freizeitflachen,
Wohngebiete). Die Eluatgehalte der Mischproben liegen in der Regel deutlich unter den
Prufwerten der BBodSchV. Im orientierenden Vergleich mit den Prifwerten der BBodSchV,
liegt der Selengehalt der Probe MP 3 (Sandschicht) im Bereich des Priffwertes bzw. leicht
dartiber. Alle Ubrigen untersuchten Parameter liegen unter den jeweiligen Priifwerten. Die
Einzelproben der Mischprobe MP 3 wurden in einer Tiefe zwischen 0,5-1,6 m entnommen.

Im Rahmen der Untersuchungen wurde Grundwasser in der Regel in Tiefen zwischen 2,32
m - 2,9 m unter Geldndeoberkante angetroffen. Vereinzelt auftretende, héher liegende
Vernassungen (bspw. KRB 5: 1,45 m u. GOK) deuten auf lokales Stau-/Schichtwasser
ohne einen direkten Kontakt mit dem tieferliegenden Grundwasser hin. Im Fall einer Selen-
Befrachtung und temporaren Zusickerung des Stauwassers in das tiefere Grundwasser,
durchfliet das Stauwasser verschiedene Bodenschichten unter einhergehenden

5 Mull & Partner Ingenieurgeselischaft mbH, Geotechnischer Bericht, Hagen (Stand 10.12.2021)
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Resorptionsvorgéngen, insbesondere in Bereichen mit schluffig-toniger Matrix. Vor diesem
Hintergrund und aufgrund des vergleichsweise geringen Selen-Gehaltes im Bereich des
Prifwertes ist eine erhéhte Beaufschlagung des Grundwassers mit Selen fir den Ort der
Beurteilung nicht abzuleiten. Zusammenfassend ist aus fachgutachtlicher Sicht ein
Gefahrdungspotential fir das Grundwasser Uber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
nicht zu erkennen.

GeméaR der Kurzstellungnahme des Biiros M&P Ingenieurgesellschaft® zu den
chemischen Nachuntersuchungen sind auf Basis der vorliegenden Daten und
Gelandesituation aus fachgutachtlicher Sicht keine nennenswerten Gefédhrdungen bzgl.
der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser erkennbar.

Somit besteht keine Notwendigkeit, das Projekt weiter im Altlastenkataster zu fihren. Die
abschlieRende  Stellungnahme des Kreis Unna zur Beurteilung  der
Untersuchungsergebnisse steht jedoch noch aus.

Kampfmittel _

Das Plangrundstiick liegt im Bereich eines Bombenabwurfgebietes.
Sondierungsmafinahmen der zu bebauenden Fldchen und Baugruben sind unter der
Anwendung der Anlage 1 TVV, im VEP-Plan gekennzeichneten westlichen Fléche,
vor den BaumaRnahmen, zustandigkeitshalber durch den Staatlichen Kampfmittel-
beseitigungsdienst (KBD-WL), in Verbindung mit dem Fachbereich Biirgerdienste,
Ordnung und Soziales und der Feuerwehr durchzufithren. Die 6stliche
Grundstticksflache unter dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter wurde bereits
am 20.05.1994 ohne Befund sondiert und ist von den weiter erforderlichen
SondierungsmalRnahmen  ausgeschlossen. Die noch  durchzufihrenden
Sondierungsmafinahmen werden sich unter dem Getrdnkemarkt und dem
verbleibenden Teil der Stellplatzanlage erstrecken.

10. Umweltbelange/ Umweltvertraglichkeitsvorpriifung

Das Plangebiet erfullt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der
[nnenentwicklung gemaB § 13a BauGB (siehe Kapitel 3). Eine Umweltpriifung ist
daher nicht notwendig. Die Zuldssigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur
Durchfilhrung der Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt,
wird nicht vorbereitet.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten
Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen (§ 13 BauGB) auf eine Darstellung
der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
und der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpriifung)
verzichtet werden. Die Umweltbelange sind dennoch in der Begriindung zum
Bebauungsplan zu betrachten.

Eine Umweltvertraglichkeitsvorprifung wurde vom Biro Griinplan’ erstellt.

Es ergeht bezuglich der zu betrachtenden Schutzguter folgende Beurteilung:

Artenschutz

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen mit geringer 6kologischer Wertigkeit, der
Uberwiegenden Versiegelung- und der Lage des Plangrundstiicks innerhalb des
geschlossenen Siedlungsgebietes ist davon auszugehen, dass es sich bei den
vorkommenden Tierarten auf dem Plangrundstiick nur um die typischen

8 Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Kurzstellungnahme zu den chem. Nachuntersuchungen, Hagen (Stand 20.05.2022)
7 Grunplan, Biiro fur Landschaftsplanung, Umweltvertréaglichkeitsvorpriifung, Dortmund (Stand: Mai 2022)
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"Allerweltsarten" handelt, die nicht zu den besonders oder streng geschiitzten Arten
("Planungsrelevante” Arten) gehéren. Es ist daher anzunehmen, dass durch die
Umsetzung des Vorhabens (Realisierung des Bebauungsplanes) nicht gegen die
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG versto3en wird.

Das Artenschutzgutachten des Biros Griinplan® kommt zu dem Ergebnis, dass die
geplanten Veranderungen geringfilgig sind und die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen
und biologisch Vielfalt insgesamt als unerheblich einzustufen sind.

Boden

Im Hinblick auf den Flachenverbrauch und den Schutzbelang "Flache" ist die
“Inanspruchnahme einer vorgenutzten Flache (vorhandener Einzelhandelsstandort
mit weitgehend gestérten Bdden) inmitten des Siedlungsraumes von-Bergkamen
positiv zu bewerten. Durch die Umplanung des Einzelhandelsstandortes verandert
sich der Anteil an versiegelter Flache kaum. Die Bebauung fiihrt zu keiner
mafgeblichen Neuversiegelung, wodurch keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf die Schutzglter Flache und Boden zu erwarten sind.

Wasser

Die natirliche Versickerung des Niederschlagswassers ist durch die Versiegelung
blockiert. Dieses Wasser wird Kkinftig, wie bereits in der vorhandenen
Bestandsbebauung, durch die Kanalisation aufgenommen. Der Eingriff bleibt
angesichts der sehr geringen Versickerungsfahigkeit (schluffiger, toniger Lehm) und
der geringen zusétzlich versiegelten Flachen ohne erhebliche Auswirkung. Die neu
geplante Dachbegriinung kann als Zwischenspeicher fur einen Teil des anfallenden
Niederschlagswassers fungieren und dient der Kappung von Abflussspitzen und
der Entlastung des Kanalsystems.

Natur/Landschaft :

Das Plangebiet wird als bestehender Einzelhandelsstandort genutzt und ist durch das
REWE-Marktgebaude im Westen und den Getrankemarkt im Osten des Grundstiicks
sowie der dazwischenliegenden Stellplatzanlage gepréagt. Baumbesténde finden sich
weder auf der Stellplatzanlage 'noch entlang der angrenzenden Strallen.
Griinstrukturen beschranken sich auf Bodendecker und geschnittene Ziergehdlze in
den Griinbeeten am westlichen und sudlichen Rand. Ortsbildprégende
Gehélzbestande kommen kleinflichig am nérdlichen Rand der bestehenden
Stellplatzanlage sowie Ostlich des Getrankemarktes vor. Durch die Umplanung
werden nur in geringem Umfang Teile der schmalen Griinstreifen mit Uberwiegend
Bodendecker- und Ziergehdlzpflanzungen beansprucht. An der Nordseite des
geplanten Lebensmittelvollsortimenters kann demgegeniber eine bestehende
Stellplatzreihe in Grinflache umgewandelt werden. Des Weiteren sollen auf der
neuen Stellplatzanlage und deren Randbereichen Laubb&ume neu gepflanzt werden
(Festsetzung im B-Plan: auf 5 Stellplatze ein standortgerechter Baum), was zu einer
Eingliederung der Stellplatzanlage im Besonderen entlang der angrenzenden
StraBen Am Roggenkamp und Geschwister-Scholl-Strake beitragt. Die
Auswirkungen auf die Natur und das Landschaftsbild werden insgesamt als
unerheblich eingestuft.

Klima

Fur die flach geneigten Dachflachen, der geplanten Geb&dude, wird eine extensive
Dachbegriinung festgesetzt. Die extensive Dachbegriinung wirkt sich zudem
positiv auf das ortliche Klima aus. Die Teilverdunstung auf der dachbegriinten
Flache bewirkt Kiihlungseffekte der Umgebungsluft im Sommer, was sich positiv

8 Grunplan, Biro fir Landschaftsplanung, Artenschutzrechtliche Vorpriifung, ASP 1, Dortmund (Stand: Mai 2022)
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auf das Mikroklima auswirkt. Ebenso reduzieren die Griinddcher die Warme-
abstrahlung der Dachflachen im Sommer, wodurch die Aufheizung in bebauten und
versiegelten Siedlungsbereichen wirksam minimiert wird. Fur die Marktgebaude ist
zudem eine Vorrichtung fiir eine Photovoltaikanlage geplant. Die Beheizung erfolgt
uber Warmeriickgewinnung aus den Kleinkélteanlagen der Kihlhduser und
Theken. Es wird die Anbindung des Kuhbachradweges im Osten des Plangrund-
stiicks und eine entsprechende Anzahl von Parkflachen fir Fahr- und Lastenréder
vorgesehen. Damit sind insgesamt positive Wirkungen auf den Klimaschutz
verbunden.

Fazit

Aufgrund der Ergebnisse der Vorprufung zur Umweltvertraglichkeit ergibt sich flr
das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach den
Vorschriften des UVPG. Die geplante Neuerrichtung des Nahversorgungsmarktes
erfolgt ohne nennenswerte Beeintrachtigung der Umwelt.

11. Klimaschutz/ Energieeffizienz :
Das Plangebiet ist als ein gering klimaempfindliches Stadt-Klimatop einzustufen. Die
nérdliche Kuhbachtrasse mit ihrem Griinzug dient als Flache zur Frisch- bzw.
Kaltluftbildung und bleibt in ihrer Funktion erhalten.

Der vorhandene Lebensmittelmarkt entspricht mit seiner baulichen Substanz keinen
heutigen Energieanspriichen. Mit dem Abriss und Neubau innerhalb des
Plangebietes wird ein nach heutigem Geb&udeenergiegesetz (gemalt GEG)
entsprechender Lebensmittelvollsortimenter errichtet. Zudem werden mit einer Dach-
und teilweisen Fassadenbegriinung, sowie vorgesehener Photovoltaikanlagen-
nutzung auf dem Dach und E-Lades&dulen auf der Stellplatzanlage klima- und
energierelevante Aspekte berlicksichtigt. Der bisherige vollversiegelte Parkplatz wird
neu angelegt und mit Baumstandorten auf der Stellplatzanlage aufgewertet. Zudem
ist ein Umgang mit Regenwasser vorgesehen.

Insgesamt wird mit der Errichtung eines neuen Gebéudes eine Verbesserung der
mikro- und bioklimatischen Situation innerhalb des Plangebietes erreicht und damit
kiinftige Uberwdrmungstendenzen vermieden.

Weitere MaRnahmen zur Klimaanpassung sind wegen der insgesamt eintretenden
stadtklimatischen Verbesserungen nicht erforderlich.

12. Sonstige Belange/Hinweise

Betriebsbeschrdnkungen

Zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ist der Betrieb der Stellplatzanlage, die Anlieferung von
Waren und die Abfahrt von Reststoffen und Verpackungen (Mull etc.) ausge-
schlossen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde d.h.
Mauerwerke, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
natiirichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalen ist der Unteren Denkmalbehérde und der LWL-Arch&ologie fur Westfa-
len, AuRenstelle Minster (Tel. 0251/5918911) unverziglich anzuzeigen.

Bergbau
Unter dem Plangebiet ist laut Aussage des Bodengutachtens ehemaliger Bergbau
dokumentiert.
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Nach Auskunft der Bergbehorde, der Bezirksregierung Arnsberg, sind die
Einwirkungen im Baufeld des bis 2010 umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbaus abgeklungen. Zu den Abbaueinwirkungen bis 2018 lagen der Behorde
keine Unterlagen vor. ‘

Nach Aussage der RAG Aktiengesellschaft ist das Baufeld nicht mehr im
Einflussbereich der RAG Aktiengesellschaft, sodass nach eigener Aussage keine
Anpassungs- und Sicherungsmafnahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus
Tiefenabbau gemaR §§ 110, 111 BbergG als erforderlich angesehen werden.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass nach den Unterlagen der Bezirksregierung
Arnsberg, Abtlg. 6 Bergbau und Energie in NRW kein heute noch

einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist und mit bergbaulichen Einwirkungen .

nicht zu rechnen ist.
Die Beteiligung der Minegas GmbH erfolgt im Rahmen der weiteren Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Sekundére Baustoffe

Fur die bautechnische Verwertung und den Einsatz von Sekundérbaustoffen (Recyc-
lingbaustoffe/ Bauschutt, industrielle Reststoffe) oder schadstoffbelasteten Boden-
materialien im Strafen- und Erdbau (z. B. Errichtung von Trag- und Grundungs-
schichten, Gelandemodellierung, Kellerverfillung) ist gemaR § 8 WHG eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist vom Bauherrn bei der Kreisverwaltung
Unna, Fachbereich Natur und Umwelt, zu beantragen. Mit dem Einbau des
Sekundéarbaustoffes und der Bodenmaterialien darf erst nach der Erteilung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis begonnen werden. Die Verwertung von industriellen
Reststoffen ist auf Grundstiicken, die der Wohnnutzung dienen, ausgeschlossen.

13. Kosten

Alle durch das Vorhaben ausgelosten Kosten gehen zu Lasten des Vorhaben-
tragers. Einzelheiten werden zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt
Bergkamen in dem abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag geregelt.

14. Stadtebauliche Daten

Plangebiet insgesamt ca. 8.933 m?
SO-Gebiet Lebensmittelvollsortimenter - ca. 8.933 m?
Uberbaubare Flache ca. 3.495 m?
Stellplatzanlage/ Wege ‘ ca. 4.070 m?
Flache zum Anpflanzen/ Sonstiges ca. 1.368 m?

15. Gutachten
Folgende Gutachten gehoren zu diesem Bebauungsplan:
e BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur Neuaufstellung des REWE

Supermarktes am Standort Am Roggenkamp 5 in Bergkamen. Kdin 2021
(Stand: September 2021)

e Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH: -Geotechnischer Bericht - zum
Neubau eines Vollsortimenters mit Getrankemarkt, Am Roggenkamp 3-5,
Bergkamen. Hagen 2021 (Stand: 10.12.2021)
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e Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH: -Riickbau- und Verwertungskonzept-
zum Neubau eines Vollsortimenters mit Getrdnkemarkt, Am Roggenkamp 3-5,
Bergkamen. Hagen 2021 (Stand: Oktober 2021)

e Grinplan Buro fur Landschaftsplanung: Feststellung der UVP-Pflicht fur die
Umplanung von REWE und Getrankemarkt, Am Roggenkamp 3 und 5 in Berg-
kamen. Dortmund 2022 (Stand: Mai 2022)

e Ingenieurblro Duksa: -Verkehrskonzept- Neubau eines REWE-Marktes ,Am
Roggenkamp"“ in Bergkamen. Bergkamen 2021(Stand: 13.10.2021) und die
erganzende Stellungnahme vom 08.12.2021 zum Gutachten

e |TAB: Gerauschimmissions-Untersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan
BK. Nr. 126 VEP Nahversorgungsstandort Am Roggenkamp in Bergkamen.
Dortmund 2022 (Stand: 11.05.2022)

e Grinplan Buro fur Landschaftsplanung: - Artenschutzgutachten (ASP ) -
"~ "Nahversorgungsstandort Am Roggenkamp" in Bergkamen. Dortmund 2022
(Stand: Mai 2022)

e Eurofiltrator Ingenieurdienstleistungen: - Anlagenbeschreibung zur Entwéasse-
rung mit Uberflutungsnachweis — Neubau eines Fachmarktzentrums, Am
Roggenkamp 3-5, Bergkamen. Dortmund 2022 (Stand: 18.01.2022)

e Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH: -Kurzstellungnahme zu den chem.
Nachuntersuchungen- Neubau eines Vollsortimenters mit Getrankemarkt, Am
Roggenkamp 3-5, Bergkamen. Hagen 2022 (Stand: 20.05.2022)

Bergkamen, den 20.05.2022

Der Blrgermeister
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