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Begrindung

zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Ka Nr. 6 - Zollpost -

1.

Rdumlicher Geltungsbereich und gegenwdrtige Situation im
Plangebiet

Der Planbereich "Zollpost" liegt im SUidosten des Sied-
lungsschwerpunktes Kamen-Mitte inmitten eines groflen zusam-
menhdngenden Industrie- und Gewerbegebietes., Der Bereich wird
im Westen durch die Unnaer StraBe, im Sildosten durch die
Autobahn A 1 Koln-Bremen und im Norden durch die StrafBe
"Zollpost"” sowie die Flursticke 123 und 124 der Flur 45 Ge-
markung Kamen begrenzt.

Die Ausdehnung in Ostwest-Richtung betrdgt im Mittel ca., 550
m und in Nordsid-Richtung 1CO0 - 350 m.

Der B-Planbereich umfafit ca. 12 Hektar.
Das Plangebiet ist gegenwdrtig geprdgt durch vier groffla-

chige Einzelhandelsbetriebe, drei Musterhduser einer Fertig-
hausfirma sowie durch die Autobahnmeisterei Kamen.

Planungserfordernis, Ziel und Zweck der Planung

Ziel der B-Planaufstellung und der parallel laufenden Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ist es, den Planbereich Uber-
wiegend als Sondergebiet fUr groffladchige Einzelhandelsbe-
triebe und Austellungen sowie zum kleineren Teil als Gewer-
begeblet festzusetzen.,

Die Ausweisung als Sondergeblet dient folgenden Zwecken:

- Der gegenwartig vorhandene Bestand an Handelsbetrieben und
Ausstellungshdusern soll bhinsichtlich der Art und des MaBes
der baulichen Nutzung, der verkehrlichen ErschliefBung und
der zugehirigen Branche auf der Grundlage der BauNVO in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.09,1977, zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 19,12,1986, festgesetzt werden.

- Da es sich bei den vorhandenen Betrieben um grof3ifldchige
Einzelhandelsbetriebe handelt, soll der Bebauungsplan durch
Festsetzung von Sondargebieten den Gegebenhelten angepaBt
werden und eine entsprechende Nutzung auch langfristig ge-
sichert werden. Bisher ist im Stadtgebiet kein Fldchenan-
gebot mit einer Nutzungswidmung fUr groBfldchige Einzel-
handelsbetriebe vorhanden,
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— Die stadtstrukturellen urd verkehrlichen Standortvorteile
des Plangebiets im unmittelbaren AnschlufBlbereich der Auto-
bahn sollen dazu genutzt werden, die Nachfrage nach An-
siedlungsfldchen rdumlich zu blindeln und die anzusiedelnden
Betriebe somit stadtebaulich zufriedenstellend in das
Stadtgebiet zu integrieren. Hierzu trdgt insbesondere auch
die Festsetzung des Grundstiicks der ehemaligen Gardinenfa-
brik mit seinem Gebdudebestand als Sondergebiet beli.

~ Eine Ausweitung des Plangebietes ist nicht vorgesehen.

Die teilweise Ausweisung des Planbereichs als Gewerbegebiet
dient der planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen
Autobahnmeisterei.

Die Planung ist aus verschiedenen Griinden erforderlich:

— Dile Zweckbestimmung des am 01.04.1969 vom Rat der Stadt
Kamen beschlossenen Bebauungsplanes als Gewerbe- und Indu-
striegebiet ist durch die dynamische Wirtschaftsentwicklung
der letzten 20 Jahre Uberholt worden. Die urspringlich auf
der Grundlage des B-Plan Ka Nr, 6 angesiedelten Produk-
tionsbetriebe der Gardiner- und Fertighausbranche sind
aufgegeben und zum Teil durch die Nachfolgenutzung eines
Einrichtungshauses abgeldst worden. Die Ansiedlung der vor-
handenen grofifldchigen Einzelhandelsbetriebe wurde auf der
Grundlage des o.g. Bebauungsplanes genehmigt. Nach der zum
Zeltpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes gliltigen
BauNV0O sind grof3ifldchige Einzelhandelsbetriebe auch in Ge-
werbe- und Industriegebieten zulassig. Nach der heute glil-
tigen BauNVO sind derartige Betriebe Jedoch nur in Kern-
und Sondergebieten zulassig. Durch gemeinsamen RunderlaR
haben der Minister filir Stadtentwicklung, Wohnen und Ver-
kehr, der Minister fiur Wirtschaft, Mittelstand und Techno-
logie und der Minister fiir Umwelt, Raumordnung und Land-
wirtschaft die Gemeinden aufgefordert, dltere B-Pldne den
neuen Rechtsvorschriften entsprechend zu dndern. FUr die
Stadt Kamen entsteht hierdurch sowie durch die verstarkte
Nachfrage nach Sonderbaufldchen die Notwendigkeit, die bis-
herigen Planungsziele zu lUberdenken und sie den veridnderten
Nutzungsverhdltnissen und --bedirfnissen anzupassen, damit
welterhin eine geordnete stddtebauliche Entwicklung des
Planbereichs gewdhrleistet werden kann.

— Die geplante Sondergebietsausweisung ist erforderlich, weil
im Stadtgebiet eln erheblicher Mangel an Grundsticken fir
Ansiedlungsflidchen fldachenintensiver Fachmidrkte besteht.
Aufgrund fehlender geeigneter Fldachen im dichtbebauten in-
nerstadtischen Zentrum sind Ansiedlungen innerhalb des
Kerngebietes nicht zu verwirklichen.

— Aufgrund der grofien Flachennachfrage und angesichts einer
Arbeitslosenquote im Nebenstellenbezirk Kamen des Arbeits-
amtes Hamm von z.Z. 12,4 % (Dezember 1988) besteht vor al-
lem aus arbeitsmarktpolitischen Griinden die Notwendigkeit,
planungsrechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung bzw.
Sicherung von Handels- und Dienstleistungsarbeitsplatzen zu
schaffen.
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Einfiigung in die Bauleitplanung und die Uberdrtliche Planung

Der Planbereich ist gegenwartig durch Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe genutzt. Der z.Z. glltige B-Plan Ka
Nr. 6 (GE/GI-Gebiet) wurde aus dem gliltigen Flachennutzungs-
plan entwickelt, der fiir diesen Bereich ebenfalls Gewerbe-
bzw. Industrieflachen darstellt. Durch die beabsichtigte
Neufestsetzung des Planbereichs als S0-Gebiet und GE-Gebiet
ist eine im Parallelverfahren bereits eingeleitete Anderung
des Flidchennutzungsplanes und die Aufhebung des derzeitigen
B-Planes erforderlich.

Der Gehietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg
weist das Plangebiet als Gewerbe- und Industrieansiedlungs-
bereich von besonderer regionaler Bedeutung aus. Er soll
insbesondere der Ansiedlung zusdtzlicher Betriebe des produ-
zierenden Sektors, des Handwerks und des Handels dienen, um
das hohe Arbeitsplatzdefizit im Ostlichen Ruhrgebiet abzu-
bauen (Ziel 27 GEP). Die vorgesehene Ausweisung von Sonder-
baufldchen im Flachennutzungsplan und hieraus entwickelten
Sondergebieten fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ent-
spricht somit den landesplanerischen Zielen.

Inhalt des B-Planes

Im Ustlichen Teil des B-Plangeblets von insgesamt rd. 12
Hektar Bruttofldache wird das 1,3 Hektar grofle Grundstick der
Autobahnmeisterei Kamen als Gewerbegebiet festgesetzt. Hier
ist innerhalb der vorhandenen Baugrenzen eine 80%ige Uber-
bauung bei hochstens zwei Vollgeschossen und einer Geschofl3-
flachenzahl von 1,6 zuldssig.

Der librige Teil des Planbereichs wird als Sondergebiet fur
grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit besonderer Branchen-
kennzeilchnung bzw. Sortimentsbeschreibung in geschlossener
Bauwelse festgesetzt. Zuldssig sind ein bis zwei Vollge-
schosse in den Wirtschaftsgebduden und zwel bis drei Ge-
schosse fiir Parkhduser. Die GeschoBfldchen- und Baumassen-
zahlen werden auf max. 2,0 bzw. 7,4 festgesetzt und bleiben
damit unter den Maximalwerten nach § 17 Abs. 8 BauNVO.

Im Grenzbereich zur Autobahn X6ln-Bremen ist ein 40 m breiter
Streifen, entlang der B 233 €in 16 bzw. 20 m breiter Streifen
von der Bebauung freizuhalten. Innerhalb dieser Streifen ist
die Anpflanzung von Gehdlzen zur Abschirmung gegeniiber den
Verkehrsflachen vorgesehen. Durch eine textliche Festsetzung
wird die Begrinung der Stellplatzfldachen im Plangebiet mit
groBBkronigen Bdaumen gemdfl den textlichen Aussagen des Frei-
flachenplanes sichergestellt.

Der im Planbereich vorhandene Baumbestand wird durch die von
der Stadt Kamen erlassene Satzung zum Schutz des Baumbestan-
des in der Stadt Kamen vom 20.02.1985 gesichert.

Die Festsetzungen im Planbereich entsprechen im wesentlichen
der tatsdchlichen gegenwidrtigen Nutzung.
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ErschliefBung

Die Grundstiicke im Planbereich werden durch die Strafle
"Zollpost" von der Unnaer StraBe (B 233) aus erschlossen.
Die Verkehrserschlieflungsanlage wurde bereits durch den Aus-
bau der "Zollpost" auf zwel Fahrstreifen im Abschnitt zwi-
schen der Kreuzung Unnaer Strafe und der Grundstlickszufahrt
zum Sondergebiet "C" sowie den Bau der zweispurigen Umfahrung
um das Gebiet "B" dem zu erwartenden hdheren Verkehrsaufkom-
men angepafBt. Dem gleichen Zweck dient auch die geplante An-
legung einer Abbiegespur auf der B 233 aus Richtung Unna.
Durch zusdtzliche verkehrslenkende Mafinahmen wird der Ver-
kehrsflufl im Bereich der Autobahnanschluf3stelle sowie der
Einmindung in das Fachmarktzentrum verbessert.

Die Anbindung des Fachmarktzentrums an den offentlichen Nah-
verkehr ist durch eine Haltestelle der im 1/2 - Stunden -
Takt verkehrenden Buslinie 181 Werne-Bergkamen-Kamen-Unna-
Dortmund-Wickede sichergestellt. Der Kamener Bahnhof mit
Nahverkehrs-, Eil- und D-Zug-Anschlissen ist in 10 Gehminuten
zu erreichen.

Die Versorgung mit Wasser und leitungsgebundenen Energien

sowlie die Abfihrung der Abwidsser sind durch das bestehende
offentiiche Netz gewdhrleistet.

Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Kamen ist im Landesentwicklungsplan I/II als Mit-
telzentrum mit einem Versorgungsbereich von 25.000 bis 50.000
Finwohnern und damit als Entwicklungsschwerpunkt dargestellt.
Landesplanerisches Ziel des Gebietsentwicklungsplanes ist es,
die Funktionsfahigkeit der Mittelzentren im Kreis Unna zu
erhalten und zu verbessern und sie durch Weiterentwicklung
zentraler Funktionsstandorte innerhalb von Siedlungsschwer-
punkten (SSP) zu stdrken (Ziel 5, GEP).

Die Mindestausstattungsanforderungen an Mittelzentren dieser
GroBenordnung sind in Kamen seit ldngerem erreicht. Die 1980
durchgefiihrte zentraldrtliche Bereichsuntersuchung des Krei-
ses Unna hat ergeben, dafll die Auflenorientierung der Stadt-
teile Methler, Kamen-SUid und Heeren-Werve auf umliegende Mit-
telzentren seit der kommunalen Neuordnung verringert, Jjedoch
nicht vollstdndig abgebaut werden konnte. Deshalb ist eine
Weiterentwicklung zentraler Funktionsstandorte in Kamen wei-
terhin geboten,

Die Festsetzung von Sondergebieten im Planbereich zur pla-

nungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen Fachmarktzentrums
unterstiitzt diese Zielsetzung. Da durch die SO-Ausweisung

innerhalb des SSP Kamen-Mitte keine Anderung der Einstufung
des Mittelzentrums Kamen erforderlich ist, steht das B-Plan-
vorhaben der landesplanerisch angestrebten zentraldrtlichen
Gliederung nicht entgegen. Auch werden dle zentralodrtlichen
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trachtigt, da iiber 80 % der Besucher des Fachmarktzentrums
nicht in Kamen und in benachbarten Grund- und Mittelzentren
wohnen (vergl. ISH-Gutachten, Seite 40). Aus der Nachbarstadt
Unna stammen nur 5 % der Kunden.

Mit den ilibrigen rdumlichen und sachlichen Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung steht die SO-Ausweisung in Ein-
klang:

-~ BSie dient dazu, den erheblichen Entwicklungsriickstand des
Ostlichen Ruhrgebiets im Dienstleistungssektor durch eine
Erwelterung des privaten Dienstleitungsangebotes insbeson-
dere in funktionsschwachen Mittelzentren abzubauen (Ziel 15
GEP).

- Die SO-Ausweisung entspricht dem nachweisbaren Bedarf und
der geordneten rdaumlichen Entwicklung der Stadt (Ziel 26,
GEP).

~ Da die B-Planfestsetzung die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Aufnahme von Betrieben mit regionaler und
iiberregionaler Marktorientierung schafft, entspricht sie
der spezifischen Standorteignung des im GEP dargestellten
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichs von besonderer
regionaler Bedeutung (Ziel 31, GEP).

~- Die SO-Auswelsung wird in einem bestehenden funktionsfahi-
gen Gewerbebereich vorgenommen und dient somit einer spar-
samen Fldchenbewirtschaftung und -nutzung von Reserve- und
Brachfldchen im Vorrang vor einer Inanspruchnahme unbebau-
ter neuer Fldachen (Ziel 34, GEP).

6.2 Auswirkungen auf die staddtebauliche Entwicklung und
Ordnung

6.2.1 Auswirkungen durch schiddliche Umwelteinwirkungen

Mit einer Zunahme schddlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des
§ 3 Abs. 1 BImSchG durch das Planvorhaben wird nicht gerech-
net, weil dem zu erwartenden, erhchten Ziel- und Quellverkehr
im Fachmarktzentrum mit verkehrlichen Ausbaumafnahmen und
verkehrslenkenden MaBnahmen begegnet wird. Die hohere Ver-
kehrsbelastung beschrankt sich auf die Unnaer StraBe im Be-
reich der Autobahnanschlufistelle. Wohnstraflen der ndheren und
welteren Umgebung werden durch den Anlieferungs- und Kunden-
verkehr nicht zusdtzlich belastet. Die von der Landesanstalt
fur Immissionsschutz gemessenen Immissionskennwerte liegen im
Planbereich auf dem Niveau des halben Grenzwertes nach der
TA-Luft; eine Erhdhung dieser Werte durch Ansiedlung von
Handelsbetrieben 1ist nicht zu beflrchten.
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6.2.2 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung
und den Verkehr

Das vorhandene YVerkehrsnetz ist nach der beabsichtigten bau-
lichen Umgestaltung des Einmtindungsbereiches Unnaer StraBe/
Zollpost sowie der Aufweitung der ErschliefBungsstrafle zur
Aufnahme des zusdtzlichen Verkehrs in der Lage. Durch die
Anlegung einer Rechtsabbiegespur auf der Unnaer Strafle, einer
zusdtzlichen Fahrspur auf der Zollpost sowie einer Umfahrung
des Gebietes "B" mit Einbahniregelung wird Behinderungen des
Geradeausverkehrs durch Abbiegevorgidnge in das Fachmarktzen-
trum bzw. auf die Parkplatzzufahrten vorgebeugt. Die ent-
sprechenden Pldne wurden bereits mit dem Landschaftsverband
abgestimmt. Die Festsetzungen des B-Plans ermdglichen eine
ausreichende und geordnete Unterbringung der erforderlichen
Stellpl&dtze fiir den ruhenden Verkehr.

6.2.3 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die gutachterlichen Untersuchen zum Versorgungsangebot des
Kamener Einzelhandels und zum Versorgungsverhalten der Be-
volkerung im Sommer 1987 durch das Institut fur Stadt-,
standort-, Handelsforschung und -beratung zeigen, daB nach-
teilige Auswirkungen durch dle Widmung des Fachmarktzentrums
als SO-Gebiet nicht zu erwarten sind. FUr die Nahversorgung
mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs in Kamen-Mitte und in
Siidkamen ergeben sich keine Angebotsveridnderungen. Da die
Nahrungs—- und GenuBmittelabteilung des vorhandenen Verbrau-
chermarktes bereits seit langerem die Grundversorgung fur den
benachbarten Stadtteil Siidkamen iibernommen hat, wird durch
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein
Parkhaus sogar elne Verbesserung der Erreichbarkeit flur die
Nahversorgung erwartet.

Eine iibermdBige Kaufkraftabschopfung aus dem Innenstadtzen-
trum sowle Geschidftsaufgaben im Bereich des Facheinzelhandels
sind nicht zu befiirchten, da die Betriebe des Fachmarktzen-
trums Zollpost mit ihrem Sortiment nur begrenzt mit dem in-
nerstddtischen Fachhandel kornkurrieren. Die Kundenstrukturen
des beratungsintensiven Facheinzelhandels und der Fachmarkt-
betriebe unterscheiden sich erheblich. Das Fachmarktzentrum
wird zudem zu 94 % von auswdrtigen Besuchern aufgesucht, von
denen lediglich 13 % aus den benachbarten Mittelstddten
stammen. Insofern ist auch eine Gefahrdung der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in den Nachbargemeinden aus-
zuschlieBBen. Die wirtschaftliche Konkurrenzsituation zu be-
nachbarten Zentren wird darlber hinaus durch die bedarfsge-
rechte Festsetzung der im Sondergebiet zuldssigen Einzelhan-
delsbranchen Verbrauchermarkt und Einrichtungshaus sowie der
Sortimentsfestsetzung stark begrenzt. Im Sondergebiet "C"
werden Randsortimente, die nicht zum Kernangebot gehoren,
durch textliche Festsetzung auf maximal 15 % der zulidssigen
Verkaufsfldche beschrankt.
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6.2.4 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie
den Naturhaushalt

Die Grundstiicke im Planbereich sind bereits bebaut, die Fest-
setzungen des B-Planes bedeuten daher keine Beeintrachtigun-
gen des gegebenen Orts- und Landschaftsbildes.

Eine zusdtzliche Fldchenversiegelung erfolgt nur in geringem
Umfang durch die Anlage einer Abbliegespur, die Aufweitung der
ErschliefBungsstrafle und die Anlage der Umfahrung des Bauge-
bietes "B" sowlie von weiteren Stellpl&dtzen., Beeintrachtigun-
gen des Okosystems werden durch eine aufgelockerte Gestal-
tung der Stellplatzflachen (BegrUnung) sowie durch Anpflan-
zung von uoa Geholzreihen entlang des Boschungsfufles der
Autobahn ausgeglichen werden.

Gegeniiber dem z.Z.

giltigen B-Plan verringert sich die zur

Uberbauung zulidssige Flache von 7,2 Hektar um ca. 0,9 Hektar

(minus 13 %).

Kamen, 19.01.1989
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