Begrindung

zur 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. OV 94 "Ge-
werbegebiet ErlentiefenstraBe" der Stadt Bergkamen

In seiner Sitzung am 03.09.1998 hat der Rat der Stadt Bergkamen
die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. OV 94 "Ge-
werbegebiet ErlentiefenstraBe" beschlossen. Mit dieser Anderung
und Erginzung werden folgende Planungsziele angestrebt:

- Festsetzung einer Fl&dche filir die Riickhaltung und Ver-
sickerung von Niederschlagswasser

- Aufgabe einer offentlichen Griinfldche zugunsten einer Bau-
fldche und Festleqgung einer ausreichenden Ausgleichs- und
Ersatzmaf3nahme

- Schaffung einer verkehrlichen ErschlieBung von der B 233
aus

- Verlegung von Leitungsrechten.
1. Riumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Bergkamen hat in seiner Sitzung am
03.09.1998 die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungspla-
nes Nr. OV 94 "Gewerbegebiet ErlentiefenstraBe" gem. § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Geltungsbereich wird wie
folgt begrenzt:

- im Westen durch die B 233/Werner StraBe

- im Norden durch den Bachlauf zwischen Werner StralBe
und ehemaliger Zechenbahntrasse

- im Osten durch die ehemalige Zechenbahntrasse bis
zur IndustriestraBe/K 16, von dort durch
die Siidseite der K 16 auf einer Ldnge von
ca. 130 m, von dort ca. 45 m nach Siiden ent-
lang der Ostgrenze des Flurstiicks Gemarkung
Overberge Flur 3, Flurstilick-Nr. 1619, von
dort parallel zur K 16 zurilick zur ehe-~
maligen Zechenbahntrasse und weiter entlang
der ehemaligen Zechenbahntrasse bis zur Er-
lentiefenstrafe



- im Siiden durch die silidliche Grenze des Grundstiicks
Erlentiefenstrale 9 sowie deren Verlénge-
rung nach Westen.

Einordnung in die Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. OV 94 ist seit dem 10.03.1994
rechtskrdftig. Er setzt Gewerbegebiete fest.

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Fladchennutzungs-
plan der Stadt Bergkamen abgeleitet, der in diesem Be-
reich Gewerbegebiet darstellt.

Die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes ist
ebenfalls aus dem wirksamen Fl&chennutzungsplan ent-
wickelt: Die Erweiterung des Bebauungsplangebietes nach
Osten ist im Flachennutzungsplan der Stadt Bergkamen als
Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Hier wird ein
Regenriickhaltebecken festgesetzt, das als natiirlich ge-
staltetes Erdbecken mit Bepflanzung ausgestaltet werden
soll. Aufgrund dieser Nutzung und der FldchengréBe von
ca. 3.600 gm ist diese Festsetzung mit der Darstellung im
Fldchennutzungsplan vereinbar.

Ziele und Zwecke der Planung

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung zum Bebauungsplan Nr.
OV 94 hat sich ergeben, dass das Gewerbegebiet durch eine
Trennkanalisation erschlossen werden soll. Hierfiir ist
die Anlage eines Regenriickhaltebeckens erforderlich. Auf-
grund der Hohenlage im Baugebiet ist dieses Riickhaltebek-
ken nicht im Bereich der festgesetzten Offentlichen Griin-
fldchen mdglich. Das Regenriickhaltebecken soll nunmehr
sliidlich der IndustriestraBe O6stlich der StraBe "Am Schlag-
baum" angelegt werden. In der 1. Anderung und Ergdnzung
des Bebauungsplanes Nr. OV 94 wird daher der Geltungsbe-
reich nach Osten vergréfert und hier eine Flache fiir die
Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser fest-
gesetzt. Die ErschlieBung des Beckens erfolgt von der In-
dustriestraBe/K 16. Das Regenriickhaltebecken wird als Erd-
becken mit Bepflanzung hergestellt. Bei der landschaftsge-
rechten Ausgestaltung wird insbesondere die siidlich be-
findliche Baumreihe aus Eichen beriicksichtigt. Der Grin-
zug mit Radweg auf der ehemaligen Zechenbahntrasse bleibt
in diesem Bereich ebenfalls bestehen.

Stddtebauliches Koniept
Gewerbegebiet

Da die Anlegung eines Regenriickhaltebeckens im Gewerbege-
biet selbst nicht realisierbar ist, so wie zur Schaffung
zusdtzlicher Gewerbegrundstiicke entlang der Erschliefungs-
anlagen, soll auf die offentliche Griinfldche zwischen Wer-
ner StraBe und Strafe "Am Schlagbaum" verzichtet werden.
Diese Fldche wird als Gewerbegebiet GE 1 festgesetzt. Auf-
grund der Nachbarschaft zu Wohngebieten ist das GE 1-Ge-
biet aus Immissionsschutzgriinden gegliedert. Hier sind
nur Betriebe und Anlagen zulé&dssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stdéren.
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Aufgrund des hohen Wasserstandes wird die HOhenlage der
Gebdude oberhalb des Geldndeniveaus festgelegt.

Verkehrliche Erschliefung

Aufgrund der Lage zum Siedlungsschwerpunkt so wie der
Gliederung der Gewerbegebiete aus Immissionsschutzgriinden
eignet sich der Standort des Gewerbegebietes Erlentiefen-
strafle hauptsdchlich fiir Handwerksbetriebe so wie Klein-
und Mittelbetriebe. Sehr viele dieser Betriebe bendtigen
oftmals nur Fladchen bis lediglich 1.000 gm. Daher wird
eine ErschlieBung von Gewerbegrundstiicken von der Werner
StrafBe aus in der Ortsdurchfahrt der B 233 ermdglicht.
Aufgrund des Verkehrsaufkommens sind Stellpldtze und Wer-
beanlagen nur mit Zustimmung des Westfdlischen StraBenbau-
amtes ausnahmsweise zuldssig.

Die Baugrenze soll auf 15 m parallel zum befestigten Fahr-
bahnrand festgesetzt werden.

Die nicht {iberbaubaren Fl&dchen werden als Fl&dche zum An-
pflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung
festgesetzt. Sie sind durchgehend mit heimischen Laubge-
hélzen, Strduchern und Grdsern zu bepflanzen und dauer-
haft zu unterhalten. Die Pflanzung ist mehrreihiqg aufzu-
bauen mit iiberwiegender Pflanzung von Strduchern mit ein-
zelnen, mittelgroBen Baumen.

Die Pflanzstreifen diirfen nicht als Arbeits- und Lagerfla-
chen genutzt werden. Garagen und Nebenanlagen sind nicht
zulédssig.

Naturhaushalt

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. OV 94 wurde
eine Bilanzierung von Eingriffen und Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen vorgenommen. Durch Aufgabe der Sffentlichen
Griinfldche westlich der StraBe "Am Schlagbaum" ist eine
entsprechende Uberarbeitung erforderlich. Im Sinne der
Wertliste nach Biotop- und Nutzungstypen der Unteren Land-
schaftsbehdrde des Kreises Unna wurde fiir die Aufgabe der
6ffentlichen Griinfldche mit einer Gréfe von ca. 4.600 gm
eine 5.750 gm groBe Aufforstungsfldche an der ehemaligen
Schweinemastanstalt in Overberge als ErsatzmaBnahme er-
mittelt (s. Anlage 1 zur Begriindung).

Durch die Anordnung sowie geplante Ausgestaltung des Re-
genriickhaltebeckens ist davon auszugehen, dass es sich
hierbei nicht um einen Eingriff in Natur und Landschaft
nach § 8 BNatSchG handelt.

Das Regenriickhaltebecken befindet sich im heutigen Gel-.
tungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 2 Raum Werne-Berg-
kamen des Kreises Unna. Dieser tritt mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes =zuriick. Die im Landschaftsplan als ge-
schiitzter Landschaftsbestandteil Nr. 151 festgesetzte
Baumreihe sowie die Baumpflanzungen entlang der Zechen-
bahntrasse befinden sich auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes. Sie finden bei der Ausgestaltung des
Regenriickhaltebeckens Berlicksichtigung.
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Ortliche Bauvorschriften/Gestaltungssatzung

Die Ortlichen Bauvorschriften im Bebauungsplan Nr. OV 94
sollen ebenfalls fiir das =zusatzliche GE 1-Gebiet iiber-
nommen werden.

Altablagerungen

Im Bereich der 2zusdtzlichen GE 1-Fldche befand sich eine
ehemalige Zechenbahntrasse. Diese Fldchen sind als Altla-
sten verddchtig einzustufen. Da sie als Gewerbegebiet
festgesetzt wird, besteht ein aktueller Handlungsbedarf
nicht. Bei der Ansiedlung sensiblerer Nutzungen, z.B. Woh-
nungen im Sinne von § 8 Abs. § BauNVO, ist eine Gef&dhr-
dungsabschdtzung vorzunehmen.

Nachrichtliche iUibernahme

Im 6stlichen Ergdnzungsbereich des Bebauungsplanes Nr. OV
94 befindet sich die Erdgasleitung 200 DN Bergkamen-Werne
siidlich der K 16. Die Leitungstrasse ist nachrichtlich
gem. § 9 Abs. 6 BauGB iibernommen. Die Baubeschrédnkung in-
nerhalb des Schutzstreifens beeintrdchtigt die Nutzung
als Regenriickhaltebecken nicht.

Ver- und Entsorgung

Im Gegensatz zur urspriinglichen Planung sollen die Ab-
wdsser nunmehr im Trennsystem abgefiihrt werden. Daher er-
gibt sich die Notwendigkeit der Festsetzung eines Regen-
riickhaltebeckens.



Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch eine
Leitungstrasse der Ruhrkohle AG durchquert. Im Rahmen der
Erschlieflungsmafnahme soll die Leitungstrasse so verlegt
werden, dass die Baufldchen moglichst wenig betroffen
sind. Die neue Leitungstrasse mit entsprechendem Leitungs-
recht wird durch die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebau-~
ungsplanes Nr. OV 94 festgesetzt.

Bergkamen, den 26.01.99
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‘t_ﬁergkamen Planungs-und Bauordnungsamt 08.10.1998

Eingriffs- und Kompensationsbilanz zur 1. Anderung und Erginzung B-Plan Nr. OV 94
Bezeichnung des Vorhabens:

Nr. It. Nutzungs-/Biotoptyp Fliche Grund- |Zusatz- | Gesamt- Nutzungs-/Biotopwert

Liste in qm wert- |wert- | wertfaktor

faktor |faktor | (Sp.4 + IST-Zustand | SOLL-Zustand

Sp.5) | (Sp.3xSp.6) | (Sp. 3 x Sp. 4)
8

1 2 3 4 5 6 7
A. IST-Zustand der Elngriffsfliche
41,00 |Grinzug mit Feldgehtizen / 4.600,00 0,50 0,50
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0.00
0,00
B. SOLL-Zustand der Eingriffsfiiche
1,00 |versiegeite Flache 4.800,00] 0,00 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
C. Gegeniiberstellung IST4SOLL-Zustand der Eingriffsfiiche Biotopwertdifferenz
(Sp. 8 abztglich Sp. 7) -2.300,00
D. IST-Zustand der Kompensationsfliche
13,00 [Acker, intensiv 5.750,00] 0,30 0,30 1.725,00]
0,00 0,00}
0,00 0,00
0,00 0,00{
0,00 0,00}
0,00 0,00
0,00 0,00}
0,00 0,00]
E. SOLL-Zustand der Kompensationsfliche
37,00 [Aufforstung 5.750,00] 0,70 4.025,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0.00
SUMME 1.725,00 4.025,00
F. Gegenliberstellung IST/SOLL-Zustand der Kompensationsfliche Biotopwertdifferenz
(Sp. 8 abziglich Sp. 7) 2.300,00
G. Ergebnis (C plus F) 0,00

EK941.4LS
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4dt Bergkamen

Planungs-und Bauordnungsamt 08.10.1998

Eingriffs- und Kompensationsbilanz zur 1. Anderung und Ergénzung B-Plan Nr. OV 94

T

i

Art der Kompensation:

Sicherung der MaBnahme:

Flache for KompensationsmaBnahmen for Eingriffe in Natur und
Landschaft, die nicht im Bebauungplan ausgeglichen werden
kdnnen.

Aufforstung/Wald
Derzeit Ackerfléche

Stadtischer Besitz
Fléchennutzungsplan: Fladche fUr die Forstwirtschaft



Begrindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. OV 94 "Gewerbegebiet
ErlentiefenstraBe" der Stadt Bergkamen

In seiner Sitzung am 11.07.2002 hat der Rat der Stadt Bergka-
men die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. OV 94 "Gewerbege-
biet ErlentiefenstraBe" beschlossen. Mit der Anderung wird das
Planungsziel verfolgt, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen im Gel-
tungsbereich auszuschlieflen.

1. Riumlicher Geltungsbereich

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. OV 94. Dieser wird
wie folgt begrenzt:

im Westen: durch die B 233/Werner Strafle

im Norden: durch den Bachlauf zwischen Werner StraBe
und ehemaliger Zechenbahntrasse

im Osten: durch die ehemalige Zechenbahntrasse bis
zur IndustriestraBe/K 16, von dort durch
die Siidseite der K 16 auf einer L&dnge von
ca. 130 m, von dort nach Siiden entlang der
Ost- und Siidgrenze des Regenriickhaltebek-
kens zuriick zur ehemaligen Zechenbahntras-
se und weiter entlang der ehemaligen Ze-
chenbahntrasse bis zur Erlentiefenstrafe

im Siiden: durch die siidliche Grenze des Grundstiicks
ErlentiefenstraBe 9 sowie deren Verlidnge-
rung nach Westen

2. Einordnung in die Bauleitplanung

Der Bebauungsplan Nr. OV 94 ist seit dem 10.03.1994 rechts-
krdftig. In der Zwischenzeit wurde eine Anderung durch-
gefiihrt. Diese ist seit dem 28.06.1999 giiltig.

Der Bebauungsplan setzt Gewerbegebiete fest. Er ist aus dem
wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Bergkamen abge-
leitet, der in diesem Bereich ein Gewerbegebiet darstellt.



Da die 2. Anderung des Bebauungsplanes eine Gliederung der
Gewerbegebiete bewirkt, ist diese ebenfalls aus dem wirk-
samen Fldchennutzungsplan entwickelt.

Ziele und Zwecke der Planung

GroBe Teilfldchen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. OV 94 konnten von der Stadt Bergkamen in der Zwischen-
zeit erworben und vermarktet werden. Im Rahmen der An-
siedlungsbemiihungen konnte es gelingen, aufgrund der Lage
an der B 233/Werner StraBe Betriebe der Kfz- und Motorrad-
branche anzusiedeln. Des Weiteren konnten Handwerksbetriebe
aus der Baubranche fiir diesen Standort gewonnen werden.

Nordlich und siidlich der IndustriestraBe befinden sich bis
heute unbebaute Grundstiicke. Im Bebauunsplan sind fiir diese
Grundstiicke Gewerbegebiete im Sinne von § 8 BauNVO fest-
gesetzt. Hier sind Einzelhandelsbetriebe zuldssig, so lange
sie nicht groffifldchig im Sinne des Einzelhandelserlasses
sind. Die Groffldchigkeit beginnt dort, wo iiblicherweise
die GroBe der der wohnungsnahen Versorgung dienenden Einzel-
handelsbetriebe ihre Obergrenze findet. Diese 1liegt nach
einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts bei ca. 700 gm.
Auf diesen unbebauten Grundstiicken konnten Einzelhandels-
betriebe dieser GroBenordnung angesiedelt werden. Erste Be-
miihungen eines Privatinvestors bestehen bereits. Eine uner-
wiinschte Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben in Verbin-
dung mit dem benachbarten Gartencenter auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes und dem vorhandenen Kfz-
Einzelhandel kann mit den heutigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. OV 94 nicht verhindert werden.

Die Stadt Bergkamen betreibt seit 15 Jahren intensiv die
Stadtmittebildung mit planerischen und baulichen Mafinahmen
sowie mit Mitteln der Wirtschaftsfodrderung und des Stadtmar-
ketings. Parallel dazu werden die Ortsteilzentren gestiitzt.
Es konnte gelingen, in der Stadtmitte und auch in den Orts-
teilzentren Weddinghofen, Oberaden und Riinthe zus&tzliche
Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln. In der Stadtmitte, aber
auch in Riinthe konnten begleitende stddtebauliche MaBnahmen
die Zentralitdt und die Aufenthaltsqualitdt steigern. Der
Umbau der SchulstraBe in Weddinghofen ist eingeleitet.

Sollten nunmehr in nichtintegrierten Lagen zusdtzliche Ein-
zelhandelsansiedlungen entstehen, sind Auswirkungen auf die
Entwicklung dieser zentralen Versorgungsbereiche zu befiirch-
ten.

Aufgrund der verkehrsmdBig glinstigen Lage der Grundstiicke
im Bebauungsplan Nr. OV 94 an der Kreuzung B 233/K 16 wird
eine Kaufkraftbindung befiirchtet, die sich insbesonde nega-
tiv auf die Innenstadt auswirken wird. Das Niveau und die
Vielfalt der Einzelhandelsgeschdfte wird dort sinken und zu
weiteren Leerstdnden fiihren. Nachfolgenutzungen sind vor



dem Hintergrund des hoheren Mietpreisniveaus im Vergleich
zu Mietpreisen in Gewerbegebieten nur schwer zu mobilisie-
ren.

Die Stadtmittebildung wurde u. a. mit hohen &ffentlichen
Forderungen finanziert. Das Land Nordrhein-Westfalen hat
die Bewilligung von Stddtebaufdrderungsmitteln an die Ziel-
setzungen des Einzelhandelserlasses gebunden. Die Stadt
Bergkamen hat sich daher bei allen StddtebauférderungsmaB-
nahmen verpflichtet, zu iiberpriifen, ob die Ansiedlung beein-
trdchtigender Vorhaben im Bereich von "dlteren Bebauungspla-
nen" rechtlich méglich ist und diese durch geeignete Schrit-
te der Bauleitplanung zu verhindern. Bei Bekanntwerden der
Planungen zu einem Lebensmitteleinzelhandel im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. OV 94 und der Mdglichkeit zur
Agglomeration hat der Rat der Stadt Bergkamen daher be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. OV 94 zu &ndern.

Festsetzungen

Im Sinne von Nr. 4.2.3.3 des Einzelhandelserlasses von 1996
soll die Einzelhandelsnutzung in den Gewerbegebieten des
Bebauungsplanes Nr. OV 94 eingeschridnkt werden.

Folgende Festsetzungen in den GE 1- und GE 2-Gebieten wer-
den ergidnzend aufgenommen:

"Gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe,
die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher wenden,
mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten im
Sinne der Anlage 1 des Einzelhandelserlasses 1996 nicht zu-
ldssiqg.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstellen von Produktions-
stdtten und Handwerksbetrieben, die im unmittelbaren ridum-
lichen und betrieblichen Zusammenhang mit diesen Betrieben
stehen".

Weitere Anderungen im Bebauungsplan Nr. OV 94 sind nicht

'geplant.

Kosten

Kosten entstehen durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes

‘Nr. OV 94 nicht. Entschddiqungsanspriiche bestehen nicht, da

nach Ablauf der in § 42 Abs. 3 BauGB bezeichneten Frist von
7 Jahren ab Zuldssigkeit (hier der 10.03.1994) kein Ein-
griff in eine tatsdchlich ausgeiibte Nutzung des Grundstiicks
geltend gemacht werden kann. Von einer Wertminderung ist
ebenfalls nicht auszugehen, da bisher nicht ein Verkehrs-
wert entstanden ist, der erheblich iiber dem Verkehrswert
vergleichbarer Gewerbegebiete 1liegt, in denen die An-



siedlung —'grofflachiger Einzelhandelsbetriebe ebenfalls
nicht mdéglich ist.

Bergkamen, im Juni 2003

Hiermit wird die Ubereinstimmung der vorstehenden Begriindung mit der
vom Rat der Stddt Bergkamen in seiner Sitzung am 12.02.2004 beschlossenen
Begrindung zum Satzungsbeschluss bescheinigt.

Bergkamen, 16.02.2004

Der Blrgermeister
Im Auftrage

Styrie



