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1. Lage des Plangebietes

Das Geldande des Planungsraumes befindet sich im Stadtteil Weitmar, ca. 300 m
westlich des Siedlungsschwerpunktes Weitmar-Mitte. Im Norden grenzt eine
Grunflache, im Osten das Gelande der Evangelischen Gesamtschule und
Wohnbebauung an. Sudlich bildet die Elsa-Brandstrom-Stral3e die Plangebietsgrenze,
westlich grenzt die Wohnbebauung der Stral3e “Uevelgénne” an.

2. Bestandsaufnahme und Situationsdarstellung

Das Gebiet wurde im Jahre 1968, nachdem es durch die Aufgabe der bergbaulichen
Tatigkeiten (Nutzung als Bergehalde) brach lag, auf Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 322 zur gewerblichen Besiedlung erschlossen. Sudwestlich, norddstlich und
nordlich der als Stichstra3e ins Gebiet fihrenden Elsa-Bréandstrom-Stral3e, die am
Ende, nach ca. 100 m, in einen Wendekreis mundet, sind kleinere
Gewerbegrundstiucke entstanden, die von kleinteiligen Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben sowie einem Autohaus genutzt werden. Auf vielen
Grundstiicken finden sich dem Betrieb zugeordnete Wohnh&user, die gem. § 8 Abs. 3
BauNVO genehmigt wurden.

3. Anlass, Absicht und Erfordernis der Planung

Ausldser zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 332 N war eine Bauvoranfrage zur
Nutzungsanderung eines bestehenden Gebaudes in einen Lebensmitteldiscounter. Auf
der Grundlage des im Planbereiches existierenden Baurechtes (B-Plan Nr. 332 vom
30.11.1968/ BauNVO vom 26.06.1962) ware die unerwiinschte Ansiedlung des
Lebensmitteldiscounter nicht zu verhindern gewesen.

Gem. 8 1 Abs. 3 BauGB hat die Gemeinde Bebauungspléane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Aufgrund der
zu erwartenden bodenrechtlichen Spannungen, die mit dem Eindringen von
Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebiete verbunden ist, ist das Erfordernis der
Ordnung gegeben.

Insbesondere gilt es, neben dem Schutz der Innenstadt und der Stadtteilzentren vor
weiteren Einzelhandelsstandorten an nicht integrierten Lagen, die Gewerbe- und
Industriegebiete selbst vor einer Entwicklung zum Einzelhandelsstandort zu schitzen.
In dem in hohem Mal3e verdichteten Stadtraum Bochums wird die weitere Festsetzung
grof3er zusammenh&ngender Gewerbegebiete zusehends schwieriger. Insbesondere
die aus weiteren Ausweisungen resultierenden Konflikte mit

angrenzenden Nutzungen erfordern, dass die bereits verfligbaren Flachenpotentiale
weiterhin fir produzierende und verarbeitende Gewerbebetriebe und Dienstleister
gesichert werden missen.

Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass gerade im produzierenden Gewerbe
und im Dienstleistungssektor (auf3erhalb des Einzelhandels) Chancen liegen, auch
kunftig ein ausreichendes Arbeitsplatzangebot zu schaffen. Handwerk und
produzierendes Gewerbe sind im Mittel arbeitsplatzintensiver als



Einzelhandelseinrichtungen.

Neben dem Verlust der Flache fir Industriebetriebe, produzierende Gewerbebetriebe,
Handwerker und Buro- bzw. Verwaltungseinrichtungen werden durch die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben die Erwartungen der Flacheneigentimer bzgl. der
erzielbaren Kaufpreise in die Hohe getrieben.

Die Umsetzung der Zielsetzung soll mit Hilfe einer Erweiterung und Erganzung des seit
dem 30.11.1968 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 332 erfolgen. D. h., das
benachbarte Grundstick wird in den Planbereich mit einbezogen und die textlichen
Festsetzungen um den Ausschluss von Einzelhandel sowie anderen, nicht der
Produktion und Dienstleistung zuzurechnenden Betriebe, ergénzt.

4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Grundsétze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Lan-
desentwicklungsprogramm, in Landesentwicklungsplanen und in Gebietsentwick-
lungsplanen dargestellt.

Nach 8§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) hat sich die kommunale Bauleitplanung den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind u. a. in
nachfolgend erlauterten Programmen und Planen genannt.

4.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW),
Landesentwicklungsprogramm (LEPro)

Nach dem LEP NRW vom 11.05.1995, Teil A, der erstmalig die Européische Metro-
polregion Rhein-Ruhr konkretisiert, ist Bochum im Rahmen der zentralortlichen
Gliederung als Oberzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt und hat damit
zugleich die Funktion eines Entwicklungsschwerpunktesi. S. des LEPro gem. 88 9 und
23 Abs. 2.

Im Schnittpunkt der gro3raumigen Entwicklungsachse von européischer Bedeutung
(Venlo, Duisburg, Essen, Bochum, Dortmund, Kassel) und der grofRraumigen
Oberzentren verbindenden Entwicklungsachse (Wuppertal, Bochum, Recklinghausen,
Munster) gelegen, hat Bochum mit seinem oberzentralen Einzugsbereich Anteil an den
differiert strukturierten Gebieten der Emscher-, Hellweg- und Ruhrzone.

In den Ballungskernen stehen Ordnungsaufgaben, die zur Verbesserung der Flachen-
aufteilung und -zuordnung unter besonderer Bertcksichtigung des Umweltschutzes
fuhren, im Vordergrund der Bemiihungen. So sind gem. § 6, 8 21 u. 8 24 LEPro durch
die Beseitigung gegensettiger Nutzungsstorungen, die Férderung der stadtebaulichen
Entwicklung, die siedlungsraumliche Schwerpunktbildung, die Ausweisung von
Siedlungsschwerpunkten (SSP), die Sicherung und Entwicklung des Freiraums und
der Flachenangebote fur Betriebe und Einrichtungen in Gebieten mit
verbesserungsbedurftiger Wirtschaftsstruktur die Voraussetzungen fiur die
Leistungsfahigkeit der Ballungskerne als Bevolkerungs-, Wirtschafts- und
Dienstleistungszentren zu erhalten, zu verbessern und zu schaffen.

4.2 Gebietsentwicklungsplanung



Nach dem Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum und Hagen (vom 17.07.2001), liegt das Plangebiet im Bereich
fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB).

Die Darstellungen im Plan werden durch Grundsatze und Ziele im Textteil erganzt.
Folgende Grundsatze bzw. Ziele sind fur das Plangebiet maf3geblich:

2.2  Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB)
2.2.1 Nutzung der GIB

Ziel 9

(1) Neue gewerbliche und industrielle Bauflachen der Bauleitplane sollen in
raumlich konzentrierter Form aus den Bereichen fur gewerbliche und industrielle
Nutzungen entwickelt werden. Hierbei sind solche Nutzungen anzustreben, die
der spezifischen Standorteignung am besten entsprechen.

(2)  Zur Strukturverbesserung und Standortsicherung sind innerhalb der
dargestellten Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen die Angebote
an Gewerbeflachen, die besonderen o©kologischen, stadtebaulichen und
architektonischen Qualitatsanforderungen entsprechen, auszuweiten.

2.2.2. Bedarf an GIB

Ziel 10 (Auszug)

(1) Zur Neuansiedlung, Verlagerung und Erweiterung von gewerblichen Betrieben
ist ein ausreichendes, den Bedarf sicherndes Flachenangebot durch die
Bauleitplanung vorzuhalten. Den Entwicklungsschwerpunkten kommt hierbei
eine besondere Funktion als Standorte fir die vielfaltige und konzentrierte
Ansiedlung gewerblicher Betriebe zu.

(2) Betriebserweiterungen sollen moglichst durch Arrondierung der Betriebsflachen
am bestehenden Standort erfolgen. Wo dies stadtebaulich nicht mdglich bzw.
aus Grunden des Freiraumschutzes oder wegen Okologischer Belange nicht
vertretbar ist, sind Bauflachen flr Betriebsverlagerung innerhalb der Gemeinde
oder im zugehorigen Mittelzentrum bedarfsgerecht zu entwickeln.

5. Ziele der Stadtentwicklungsplanung
5.1 Raumliches Ordnungskonzept

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter
Einbringung kommunaler Belange im “R&aumlichen Ordnungskonzept” der Stadt
Bochum. Dieses zeigt die beabsichtigte siedlungsraumliche Schwerpunktbildung im
Stadtgebiet auf. Dabei sind als weitere Aspekte die Verhinderung der Zersiedlung der
Landschaft, die Vermeidung gegenseitiger Nutzungskonflikte und die Gliederung des
Stadtgebietes in zusammenh&ngende Teilbereiche beriicksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.05.95 Uberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener Grol3enordnungen auf (Typ A, B,, B,, C), die
Schwerpunkte der zukinftigen Entwicklung werden sollen. Das raumliche
Ordnungskonzept ist das Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der



Aufstellung und Anderung der Bauleitplane zu beriicksichtigen ist.

Nach dem “Raumlichen Ordnungskonzept” liegt das Plangebiet im Zuordnungsbereich
des Siedlungsschwerpunktes Weitmar-Mitte, einem innerstadtischen Schwerpunkt 3.
GrolRenordnung (Typ C). Die Einwohnerzahl innerhalb dieses Siedlungsschwerpunktes
betrug am 01.01.2004 14.680 und im Zuordnungsbereich 1.718, zusammen also
16.398 Einwohner. Nach der derzeit gtultigen Prognose fir das Jahr 2010 wird die
Einwohnerzahl fir den Gesamtbereich auf ca. 15.040 Einwohner zurtickgehen.

Neben der generellen Zielsetzung der R&umlichen Ordnung den
Siedlungsschwerpunkten eine zur Tragfahigkeit der Versorgungszentren angemessene
Bevilkerung zuzuordnen, geht es hier darum, die Ansiedlung zentrentypischer
Versorgungseinrichtungen innerhalb des Plangebietes (Gewerbegebietes) im
Zuordnungsbereich zu verhindern. Demgegenuber sollen Flachen zur Ansiedlung und
Sicherung gewerblicher Arbeitsplatzstandorte angeboten und gesichert werden. Dies
entspricht den Zielen fur den Bereich Arbeit und Wirtschaft (Zielkatalog, Oberziele
10.1.1, 10.1.3 und 10.1.7).

5.2 Gewerbe

Die Ziele der Stadtentwicklung der Stadt Bochum sind im Zielkatalog einzeln
aufgefuhrt:

Oberziel: 10.1.1 Verbesserung der Standortvoraussetzungen fur
Betriebsansiedlungen

Teilziel: 1.1.4.2 Langfristige Flachensicherung fur Arbeitsstatten

Der Baulandbericht Bochum (Februar 1994) macht zu Gewerbeflachen folgende
Aussagen:

Bei einer besiedelten Flache von zwei Drittel des Stadtgebietes muss es Ziel der
Stadtplanung sein, Gewerbeflachenangebote zu schaffen, ohne die knappen,
O0kologisch notwendigen Freiflachen weiter zu reduzieren. Innerhalb der
Gesamtgewerbeflachen befinden sich etwa 200 ha freie, d. h. zurzeit nicht genutzte
Flachen, die im FNP als Gewerbeflachen ausgewiesen sind.

Dieses Flachenangebot liegt deutlich Gber den von Eckey/Klemmer ermittelten
Bedarfswerten.*

Zu beachten ist, dass die Verfiuigbarkeit der freien Gewerbeflachen sehr stark durch
Eigentumsverhéltnisse und Kontaminationen durch industrielle Vornutzung
eingeschrankt war und zum Teil auch heute noch beeintrachtigt ist.

Die Anstrengungen zur Altlastensanierung der Flachen, die in den letzten Jahren
unternommen wurden, zeigen erste Erfolge. Es gibt sanierte Flachen zur

! Hans-Friedrich Eckey, Paul Klemmer: Arbeitsmarkt- und Gewerbefldchenprognose fir das mittlere Ruhrgebiet,

Bochum, Kassel im Mai 1992



Neuansiedlung von Gewerbebetrieben. Bei weiteren Flachen wird zurzeit die
erforderliche Aufbereitung durchgefihrt. Darlber hinaus gibt es Flachen, fiur die
Untersuchungsergebnisse vorliegen und die Sanierung konkret geplant ist. Insgesamt
ist festzustellen, dass sich die Verfugbarkeit fur Gewerbeflachen entscheidend
verbessert. Von den freien Gewerbeflachen sind oder werden in absehbarer Zeit ca.
121 hafur die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben verfiigbar. Diese Zahl entspricht
etwa dem von Eckey/Klemmer ermittelten Bedarfswert bis 2005. Von besonderer
Bedeutung fur die Stadtentwicklung ist dabei, dass durch das Flachenrecycling die
Inanspruchnahme von 6kologisch wichtigen Freiflachen vermieden wird. So wird die
Aufbereitung ehemaliger Industrieflachen - insbesondere der Zechenbrachen - auch zu
einer wichtigen Malinahme fur den Umweltschutz.

5.3 Zur Problematik nicht integrierter Einzelhandelsstandorte

Die Entwicklung im Einzelhandel in der Bundesrepublik Deutschland? ist in den
vergangenen Jahren bei relativ stagnierenden Umsatzen von einer sinkenden Anzahl
an Betrieben bei gleichzeitiger Zunahme der Verkaufsflache geprégt. Parallel dazu
erleben Shopping-Center einen Aufschwung und es erfolgt eine Konzentration auf
einige wenige Filialkonzerne. Die Standortwahl erfahrt eine zunehmende Polarisierung:
in den la-Lagen kommt es zu einem Zuwachs durch gehobenes Genre und kleine
Filialisten, wahrend gleichzeitig in den verkehrsorientierten Lagen ,auf der griinen
Wiese" ein starker Zuwachs durch preisaggressives Angebot und groR3e Filialisten zu
verzeichnen ist. Verlagerungstendenzen sind von den 1b-Lagen in citynahe Shopping-
Center und von den Stadtteil-Centern in Richtung verkehrsorientierte Standorte zu
verzeichnen.

Die grob skizzierten Entwicklungstendenzen wirken sich in hohem Mal3e auf die
gewachsene Zentrenstruktur der Stadte aus. Die damit verbundenen Auswirkungen auf
Stadtentwicklung, Staddtebau und Versorgung der Bevolkerung, insbesondere im
Zusammenhang mit schrumpfenden oder stagnierenden Bevolkerungszahlen und
wirtschaftlichen Strukturveranderungen, sind bekannt und fordern entsprechende
Handlungskonzepte.

Auf der Ebene des Gesetzgebers ist auf diese Entwicklung und die damit verbundenen
Auswirkungen mit mehreren Novellierungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
letztlich vom 23.01.90, sowie dem “Nordrhein-Westféalischen Einzelhandelserlass” vom
20.06.1996 reagiert worden. In dem v.g. Erlass werden die Gemeinden u.a.
aufgefordert, ihr Gemeindegebiet in Hinblick auf mdgliche Fehlentwicklungen im
Handelsbereich zu Uberpriufen und gegebenenfalls gegenzusteuern.

Auf der Grundlage des “Einzelhandelsstrukturgutachtens” von 1992, des ROK sowie
der aufgefiihrten strukturellen Veranderung des Einzelhandels hat der Ausschuss flr
Stadtentwicklung und Verkehr am 12.02./12.03.03 die “Einzelhandels-und
Zentrenkonzeption Bochum” als Grundlage fur die raumliche Entwicklung des
Einzelhandels beschlossen. Dieses Konzept differenziert die 40 Versorgungszentren
in ein 4-stufiges System, nach dem Weitmar-Mitte der Stufe 3 - Uberwiegend

2 vgl. Jones Lang Wooton (Hrsg.) (1998): Retail Report 1998. Standortstrategien im Einzelhandel. Berlin



Nahversorgung - zugeordnet ist.
Die Einzelhandelssituation in Bochum liegt im Bundestrend. Sie kann wie folgt
umrissen werden **;

®  |n den vergangenen Jahren hat sich die Summe der Verkaufsflachen im
Stadtgebiet kontinuierlich vergroRRert. Parallel dazu nahm die Anzahl der
Betriebe ab.

m  Der Anteil der gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe (> 700 m? Verkaufsflache)
an nicht-integrierten Standorten ist in den vergangenen Jahren angestiegen.

m Die gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung korrespondiert nicht mit der
Entwicklung innerhalb der Versorgungszentren. Von den gewachsenen
(integrierten) Zentren wiesen die GroRRzahl stagnierende bzw. ricklaufige
Verkaufsflachentendenzen auf. Hierunter fallen u.a. die Zentren Bochum-
Innenstadt und Wattenscheid-Innenstadt.

m Im Vergleich zu anderen Oberzentren liegt die Verkaufsflachenkonzentration
der Stadtmitte unter dem Durchschnitt. Dies ist auch als Folge der Entwicklung
von Einkaufsschwerpunkten an nicht-integrierten Standorten zu werten.

m  Aufgrund der vorhandenen differenzierten Einzelhandelsausstattung und der
heterogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur sollten die Prioritaten
zugunsten gqualitativer Verbesserungen der Bochumer Innenstadt sowie der
gewachsenen Stadtteilzentren gesetzt werden. Die weitere Verkaufsfla-
chenexpansion an peripheren Standorten des Stadtgebietes ist zu bremsen.

Bereits 1992 wurde im zitierten ECON-Gutachten empfohlen, u.a. fur peripher
gelegene Flachen die Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen anzuregen,
auf denen nach geltendem Recht (8 34 BauGB bzw. festgesetztem, alterem
Planungsrecht) zentrenunvertragliche Handelsbetriebe nicht zu verhindern waren. Das
Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 332 N ist der 0.g. Systematik zuzuordnen.

5.4 Zur Situation des Handels in Weitmar-Mitte

Das dem Plangebiet benachbarte Stadtteilzentrum Weitmar-Mitte stellt i.V. mit dem
Versorgungszentrum Weitmar-Barendorf die Grundversorgungsfunktion fur die
Bevolkerung des SSP Weitmar- Mitte dar.

In der Uberlagerung mit Einzelhandelsangeboten , éffentlichen Einrichtungen sowie
Dienstleistungsbetrieben kommt diesem Zentrum sowohl eine versorgungsstrukturelle

3 vgl. ECON-CONSULT GmbH (1993): "Standort-, Markt- und Imageuntersuchung des Einzelhandels in
Bochum", Teil A, Kéln

4 vgl. ECON-CONSULT GmbH: Regionales Einzelhandelskonzept fur das dstliche Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche, KdIn, August 2000



als auch stadtraumlich pradgende Funktion zu, deren Erhalt eine wesentliche Aufgabe
der Stadtentwicklung ist. Das aufgefiihrte Einzelhandelsstrukturgutachten von 1992
ermittelte u.a. fur das Zentrum Weitmar- Mitte folgende Verkaufsflachen und Betriebe:

Fristigkeit der Warengruppen Verkaufsflache Betriebe
in m?

kurzfristiger Warenbereich 1.430 17

mittelfristiger Warenbereich 270 7

langfristiger Warenbereich 375 4

Summe 2.075 28

Far die Weiterentwicklung und Sicherung der Einzelhandelsfunktion empfahl das
Gutachten u.a. eine mal3volle Angebotserweiterung mit einer Verkaufsflache von ca.
500 gm.

Die Gegenuberstellung dieses Angebotes zur aktuellen Bestandssituation (Erhebung
2003) zeigt keine wesentliche Verdnderung sowohl in dem summierten
Verkaufsflachenangebot als auch in den unterschiedlichen Fristigkeitsstufen:

Fristigkeit der Warengruppen Verkaufsflache Betriebe
in m2

kurzfristiger Warenbereich 1.482 19

mittelfristiger Warenbereich 336 8

langfristiger Warenbereichl 175 3

Summe 1.993 30

Das Versorgungsangebot hat sich somit im Beobachtungszeitraum nicht grundsétzlich
reduziert (gréf3te Veranderung im langfr. Warenbereich). Eine Zunahme gem. der o.a.
Empfehlungen, die zu einer Aufwertung des Versorgungszentrums fuhren wirde, hat
demgegenuber nicht stattgefunden.

Um das Einzelhandelsangebot in diesem und weiteren benachbarten
Versorgungszentren (u.a. Weitmar-Béarendorf, Eppendorf) auch zukuinftig zu sichern,
wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet ausgeschlossen.

6. Flachennutzungsplanung - Landschaftsplanung

Der Flachennutzungsplan hat die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im
Stadtgebiet vorzubereiten, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. Die
Flachennutzungsplanung hat die in 8 1 Abs. 5 BauGB allgemein gehaltenen Ziele
konkretisiert und die fiir Bochum relevanten Ziele entwickelt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bochum stellt im Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 332 N Uberwiegend die Nutzungsdarstellung “Gewerbliche Bauflache” dar. Der
noérdliche Bereich des Plangebietes wird als “Grinflache - Dauerkleingarten”
dargestellt.

Aufgrund der Kleinraumigkeit dieser Abweichung gilt der Bebauungsplan als aus dem



Flachennutzungsplan entwickelt.

Im nordlichen Geltungsbereich greift der Bebauungsplan in den bisherigen
Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bochum West ein.

Der Landschaftsplan enthalt fir diesen Bereich Entwicklungsziele. Die Einschrankung
des Geltungsbereichs ist unter dem Gesichtspunkt gerechtfertigt, dass bereits fur alle
jetzt in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommenen Flachen
Baugenehmigungen vorliegen. Die wiedersprechenden Teile des Landschaftsplanes
treten gem. 8§ 29 Abs. 4 Landschaftsgesetz NRW aul3er Kraft.

7. Bebauungsplanverfahren

Mit Datum vom 24.04.2001 wurde vom Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr
der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 332 E gefasst.

Die vorgezogene Burgerbeteiligung fand in der Zeit vom 10.12.2002 bis zum
07.01.2003 statt. Am 17.12.2002 lud die Bezirksvorsteherin zu einer
Burgerversammlung in die Verwaltungsstelle Weitmar, auf der auch die
Bebauungsplane Nr. 206 N und 796 behandelt wurden, ein. Zum Bebauungsplan Nr.
332 E wurden Anregungen weder in mindlicher noch in schriftlicher Form vorgetragen.

Bei der weiteren Erarbeitung des Planentwurfes hat sich gezeigt, dass die in der
Ortlichkeit vorhandenen gewerblichen Nutzungen weiter tber die Abgrenzung des
Planbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 332 hinausgehen, als im
Bebauungsplan Nr. 332 E angenommen. Um hier, neben dem Ausschluss von
Einzelhandel, zu einer generellen Neuordnung zu gelangen, ist es daher nicht
ausreichend das Planverfahren gemall des Aufstellungsbeschlusses zum
Bebauungsplan Nr. 332 E, als Erweiterung und Ergdnzung zum Bebauungsplan Nr.
332, fortzufuhren, sondern einen erneuten Aufstellungsbeschluss mit den erweiterten
Abgrenzungen zu fassen.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 332 N wurden die grundsatzlichen
Ziele nicht geandert, so dass auf eine erneute Birgerbeteiligung verzichtet wurde.

Vom 30.08.2004 bis 30.09.2004 lag der Entwurf zum Bebauungsplan offentlich aus.

Private Anregungen wurden nicht vorgetragen. Mit Schreiben vom 16.08.2004 wurden

die Trager offentlicher Belange von der Auslegung benachrichtigt. Dabei wurde auf

folgendes hingewiesen:

- Die E-ON hat 5 neue Tagesoffnungen im Plangebiet entdeckt.

- Die PLE-doc bittet um Kennzeichnung einer Gasleitung einschlie3lich des
erforderlichen Schutzstreifens.

Die Anregungen finden ihren Niederschlag im Anderungsplan Nr. 1.

Zur Sicherung der Planung wurde am 12.04.2002 eine Veranderungssperre fir den
Planbereich in Kraft gesetzt und bis zum 11.04.2005 zum ersten Mal verlangert.

Auf Grund des neuen Aufstellungsbeschlusses wurde auch eine an die geanderten
Plangebietsgrenzen angepasste neue Veranderungssperre beschlossen, die jedoch
entsprechend der o0.g. 1. Verlangerung nur bis zum 11.04.2005 Gultigkeit hat.



8. Planinhalt
8.1 Zweck und wesentliche Auswirkungen

Der Zweck des Bebauungsplanes besteht in erster Linie darin, das Eindringen von
Einzelhandelsnutzungen in das Plangebiet zu verhindern, da es sich gem. der
“Einzelhandels- und Zentrenkonzeption Bochum” um einen Standort auf3erhalb eines
Versorgungszentrums handelt. Der Ausloéser der planerischen Aktivitat lag zwar
begriindet in einem Grundstick aul3erhalb des bisherigen rechtsgultigen
Bebauungsplanes Nr. 332, da aber auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Einzelhandel zulassig ist und der Planbereich aufgrund der @hnlichen Lage ebenfalls
nicht in die Zentrenstruktur integriert ist, war es geboten, den Gesamtbereich einer
einheitlichen Betrachtungsweise zu unterziehen.

Gegenuber diesen Tendenzen, die im gesamten Stadtgebiet bei verkehrsgiinstigen
Lagen festzustellen sind, sollen die Flachen insbesondere fur produzierende Gewerbe,
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe gesichert werden.

AulB3erdem bestehen an der dstlichen Plangebietsgrenze Differenzen mit der 1968
beschlossenen Planung und der Situation vor Ort, da die gewerbliche Nutzung
mittlerweile auch hier Uber die ehemalige Grenzziehung hinaus entwickelt wurde.
Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplan Nr. 332 wurde daher der Planbereich um
die Grundstiucke bzw. Grundsticksteile an der ndrdlichen und 6stlichen
Plangebietsgrenze erweitert und die zukinftig zulassigen Nutzungen tber textliche
Festsetzungen eingeschrankt.

Fur die vorhandenen und genehmigten Nutzungen im Plangebiet haben die
vorgesehenen Festsetzungen keine einschréankenden Auswirkungen. Betroffen sind die
Grundeigentiimer selbstverstandlich hinsichtlich geplanter Anderungen in Richtung der
Uber die Planzeichen 1 bis 3 zukiinftig ausgeschlossenen Nutzungen, wie Einzelhandel
und weiterer nicht dem Produktions- und Dienstleistungssektor zuzurechnender
Betriebe.

Fiar die an der Ost- und Nordgrenze ansadssigen Unternehmen bietet der
Bebauungsplan zuklnftig eine eindeutige Regelung, da die planungsrechtlich
gesicherte Gewerbeabgrenzung mit der ausgeubten in Einklang gebracht wird.

8.2 Abwagungsgrundsatze und -ergebnis

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen (8 1 Abs. 6 BauGB). Mal3stab
dieser Abwagung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB). Um dieses abstrakte Planungsziel im
jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss ein sachgerechter Ausgleich zwischen den
konkret betroffenen Belangen erfolgen.

Wie bereits oben dargestellt, ergibt sich der Anlass zur Aufstellung des
Bebauungsplanes weniger durch die vorhandenen Nutzungen als durch den Versuch,



eine Nutzung zu etablieren, die sich auf das bestehende Gefiige im Planbereich und im
Umfeld storend auswirken kénnte. Insbesondere die unter den Punkten 5.3 und 5.4 der
Begriindung aufgefiihrte Problematik, die aus der Ansiedlung von Einzelhandel in
nicht-integrierten Lagen fur das benachbarte Zentrum Weitmar-Mitte resultiert, hat die
Stadt Bochum dazu bewogen, den Schutz dieses gewachsenen Zentrums vorrangig
vor den Interessen einzelner Grundeigentimer zur profitablen Nutzung ihrer
Grundsticke zu bewerten. Weitere Griinde zur Etablierung von Einzelhandel in
Konkurrenz zum Zentrum Weitmar-Mitte sind aus stadtebaulicher Sicht nicht
erkennbar.

Neben der Gefahr fur das Zentrum Weitmar unterliegt das Plangebiet selbst bzw. die
ansassigen Gewerbebetriebe einem entstehenden Verdrangungswettbewerb. Dabei
tben nicht nur Einzelhandelsnutzungen sondern auch die in Planzeichen 2
aufgefuhrten vergnigungsrelevanten Nutzungen Einfluss aus. Vereinzelte
Ansiedlungen von o. g. Nutzungen schrauben die Erwartungen der Grundeigentimer
beziglich der erzielbaren Kaufpreise in die Hohe, da im Sektor der nicht dem
produzierenden Gewerbe zuzurechnenden Unternehmen hdhere Mietpreise gezahlt
werden konnen. Letztendlich gehen dem Handwerk nach und nach notwendige
Flachen verloren. Dass diese nicht an anderer Stelle im Stadtbezirk kompensiert
werden kénnen, zeigt eine Untersuchung der Stadtverwaltung, wonach in Bochum als
Ganzes und im sudlichen Stadtgebiet im Besonderen ein Flachendefizit fur die
Ansiedlung von produktionsorientierten Betrieben und unternehmensbezogenen
Dienstleistungen besteht. So wurde fiir den Stadtbezirk Bochum-Siudwest lediglich eine
Gewerbeflachenreserve von ca. 3,5 ha ermittelt, die sich im wesentlichen auf den
Innovationspark Springorum beschrankt. Fir einen Stadtbezirk mit 1.950 ha
Gesamtflache und rund 57.500 Einwohner ist dies ein bedenklich geringes
Entwicklungspotenzial.

In dem in hohem Mal3e verdichteten Stadtraum Bochums gestaltet sich die weitere
Festsetzung ausreichend bemessener Gewerbe- und Industriegebiete jedoch als
zusehends schwieriger. Insbesondere die aus weiteren Gebietsausweisungen
resultierenden Konflikte mit benachbarten Nutzungen machen es erforderlich, dass die
bereits vorhandenen Gewerbeflachenpotenziale auch weiterhin fir
Unternehmensansiedlungen erhalten bleiben. Dies gilt in besonderem MalRe fir
Industriebetriebe, produzierende und weiterverarbeitende Gewerbebetriebe sowie
Handwerksbetriebe, aber auch fur gréR3ere Buro- und Verwaltungseinrichtungen.

Vor dem Hintergrund, dass gerade dem produzierenden Gewerbe und
unternehmensbezogenen Dienstleistungen eine Schlisselposition bei der
Bereitstellung eines ausreichenden Arbeitsplatzangebotes zukommt, ist es daher
stadtebaulich geboten, entsprechende FlachensicherungsmalRnahmen zur
Sicherstellung einer leistungsfahigen und ausgewogenen Siedlungsstruktur zu
ergreifen.

Zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die auch die
Belange der Wirtschaft i.S.d. 8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB bericksichtigt, ist es somit das
planerische Ziel der Stadt Bochum, im Stadtteil Weitmar die vorhandenen
Gewerbeflachen aulRerhalb des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept definierten
Stadtteilzentrums den Betrieben der Produktion und unternehmensbezogenen
Dienstleistungen vorzubehalten, wahrend kundenorientierte Dienstleistungen und
Einzelhandelsbetriebe innerhalb des gewachsenen Stadtteilzentrums Weitmar-Mitte



konzentriert werden sollen.

Zu bericksichtigen ist in diesem Zusammenhang weiterhin, dass den betroffenen
Grundeigentiimern zwar unstreitig ein Teil der bisherigen Nutzungsmaglichkeiten, die
nach den Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 332 oder nach § 34 BauGB
bestanden, entzogen werden soll, allerdings wird nicht in eine bereits ausgeulbte
Nutzung eingegriffen, sondern lediglich die Bandbreite mdglicher zukunftiger
Nutzungen eingeschrankt.

Wenn auch in dem Offenlegungsverfahren nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB keine Anregungen
zugunsten einer uneingeschrankten GE-Ausweisung vorgebracht wurde, so zeigt doch
die das Planverfahren auslosende Antragsstellung, dass es private
Nutzungsvorstellungen gibt, die im Widerspruch zu den oben dargestellten
Uberlegungen stehen. Den auf eine uneingeschrankte GE-Ausweisung zielenden
Belangen wird in dieser Situation aber eine geringere Bedeutung beigemessen. Den
Uberlegungen, hier nicht das gesamte Nutzungsspektrum des § 8 BauNVO
zuzulassen, wird bei der Betrachtung und Wirdigung der Gegebenheiten der Vorrang
eingeraumt.

8.3 Festsetzungen
8.3.1 Art der baulichen Nutzung - Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Das in der Planzeichnung festgesetzte Gewerbegebiet diente bereits nach der
BauNVO 1962 vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben. Jedoch besteht auf Grundlage der BauNVO 1962 nicht die
Moglichkeit einer Feinsteuerung der im Gewerbegebiet allgemein zuldssigen
Nutzungen und Anlagen, wie sie in 8 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO 1990 gegeben ist,
sodass nach alter Rechtslage der o. g. Zielrichtung, das Plangebiet den
produktionsorientierten Unternehmen und Dienstleistungsbetrieben vorzuhalten, nicht
entsprochen werden kann.

Ebenfalls aul3erhalb eines Regelungseingriffes liegt das nordlich an den bestehenden
Bebauungsplan Nr. 332 angrenzende Grundstick, welches nach Rechtskraft des
Planes gem. § 34 BauGB bebaut wurde.

Zur Sicherstellung der planerischen Zielsetzung werden die Festsetzungen des am
30.11.1968 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 332 durch den Bebauungsplan
Nr. 332 N Uberplant, d. h. der Bebauungsplan Nr. 332 tritt nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 332 N aul3er Kraft, und es werden die angrenzenden ebenfalls
gewerblich genutzten Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile in den Bebauungsplan Nr.
332 N einbezogen. Der Nutzungskatalog des 8§ 8 BauNVO wird mit Hilfe der Abs. 5 ff
des 8 1 der BauNVO eingeschrankt:

Planzeichen 1.
Fur die Gewerbegebiete gilt die Einschréankung, dass Einzelhandelsbetriebe generell
unzul&ssig sind ( 8 1 Abs. 5 BauNVO).

Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufstellen von
Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an
den Endverbraucher richten, zugelassen werden, wenn sie nach Art und Umfang in



eindeutigem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Giitern
einschliel3lich Reparatur und Serviceleistung der Betriebsstéatten stehen und nur einen
untergeordneten Teil der Betriebsflache einnehmen (8 1 Abs. 5 i. V. m. Abs. 9
BauNVO).

Genehmigte und ausgelbte Einzelhandelsnutzungen genie3en grundséatzlich
Bestandsschutz. Erweiterungen und Anderungen vorhandener Einzelhandelsbetriebe,
die im raumlichen Zusammenhang zu den vorhandenen Betriebsanlagen stehen
missen, konnen - auch wenn sie den Festsetzungen dieses Bebauungsplans
widersprechen - ausnahmsweise zugelassen werden (8 1 Abs. 10 BauNVO).

Voraussetzung fur die Gewéahrung einer Ausnahme ist, dass keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde oder anderer
Gemeinden entstehen. Die Zentrenvertraglichkeit der Erweiterungen und Anderungen
ist im Rahmen eines Gutachtens nachzuweisen.

Die Einschrankung des Einzelhandels erfolgt vor dem Hintergrund, dass sich die
vorhandene Nutzungsstruktur fir die umliegende Wohnbebauung als vertraglich
erwiesen hat, da es sich um immissionsarme Nutzungen handelt. Die rAumliche Nahe
von Wohnen und Arbeiten bietet aul3erdem den Vorteil, dass Arbeitsplatze leicht zu
erreichen sind und die angebotenen Leistungen der Unternehmen in der Umgebung
nachgefragt werden.

Die Zulassung des beantragten Lebensmitteldiscounters hatte méglicherweise zu einer
Signalwirkung fir andere Betriebe dieser Branche fuhren kdnnen. Die Folge davon
ware gegebenenfalls ein zunehmender Druck auf die vorhandenen Unternehmen und
ein fortschreitender Verdrangungsprozess.

Daim Umfeld kaum vergleichbare Grundstticke zu entsprechenden Preisen angeboten
werden, gilt es, mit Hilfe des Bebauungsplanes Nr. 332 N, die heute verfigbaren
Flachenpotentiale fur die vorhandene Nutzungsstruktur auf Dauer zu erhalten und
einen dadmpfenden Einfluss auf die Grundstickspreise fiir das produzierende Gewerbe
zu nehmen.

Mit dieser Zielrichtung wird ebenfalls erreicht, dass die unter den Punkten 5.3 und 5.4
ausfuhrlich beschriebene Problematik des nicht integrierten Einzelhandels fur das
bestehende Stadtteilzentrum Weitmar-Mitte ausgeschlossen wird. Der Schutz dieses
gewachsenen Zentrums wird dabei, im Vergleich zu den Interessen der im Plangebiet
ansassigen Grundeigentimer zur profitablen Nutzung ihrer Grundstticke, voranging
bewertet. Dartber hinausgehende Grinde zur Etablierung von Einzelhandel in
Konkurrenz zum Zentrum Weitmar-Mitte sind aus stadtebaulicher Sicht nicht
erkennbar.

Die Zulassung der Ausnahmen von der Festsetzung bezulglich des Einzelhandels
beinhaltet, dass die in diesem Bereich ansassigen Einzelhandelsbetriebe in ihrer
jetzigen Form auch weiterhin zulassig sind und dartber hinaus Erweiterungen und
Anderungen ausnahmsweise zulassig sind. Im Sinne dieser bestandsorientierten
Planung sind die vorhandenen und genehmigten Einzelhandelsbetriebe auch kiinftig in
ihrem Bestand mit einer Erweiterungsoption gesichert. Diese Erweiterungen beziehen
sich aber ausschlie3lich auf Sortimente, die weder zentren- noch
nahversorgungsrelevant sind. Der 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ist auf jeden Fall zu beachten.



Erneuerungen und Nutzungsé&nderungen werden aus dem Katalog des § 1 Abs.10
BauNVO ausgenommen, weil diese MalRnahmen auf3erhalb des durch den
Bestandsschutz gebildeten Rahmen stehen und somit neu beantragte Nutzungen
gleicher Art darstellen wiirden, die hier gerade ausgeschlossen werden sollen. Diese
Festsetzung ermoglicht ein Hochstmald an Anwendungsflexibilitdt auf Basis der
stadtebaulichen Zielsetzung, der Steuerung der Einzelhandelsnutzung im Plangebiet.

Die allgemeine Zweckbestimmung von Gewerbegebieten bleibt auch mit den
vorgenommenen Einschrankungen gewahrt, da nur einzelne Nutzungsarten
ausgeschlossen werden.

Die Versorgung der in dem Gebiet arbeitenden Personen mit Waren des taglichen
Bedarfs ist durch das benachbarte Versorgungszentrum Weitmar-Mitte mit den
entsprechenden (Verkaufs-) Einrichtungen gesichert.

Das geforderte Gutachten muss sich auf den "Einzelhandelserlass Nord-
rhein-Westfalen” vom 07.05.1996 -gemeinsamer Runderlass des Ministeriums flr
Stadtentwicklung, Kultur und Sport, des Ministeriums fir Wirtschaft und Mittelstand,
Technologie und Verkehr, des Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft und des Ministeriums fir Bauen und Wohnen beziehen. Auf Grund des
planerischen Verbesserungsgebotes sollen die schadlichen Auswirkungen verringert
werden, d.h. das Angebot an zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten darf
hier zumindest nicht ausgeweitet werden.

Planzeichen 2:

Fur das Gewerbegebiet gilt die Einschrankung, dass Schank- und Speisewirtschaften,
Gewerbebetriebe mit Musikdarbietungen, gewerblich betriebene Anlagen fur sportliche
Zwecke, Versammlungsstéatten, Vergniugungsstatten, Bordelle, Eros-Center,
Dirnenunterkiinfte, Massagesalons sowie alle anderen Arten von Anlagen und
Einrichtungen, die gewerblich betriebenen sexuellen Darbietungen oder
Dienstleistungen dienen, nicht zulassig sind (8 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO).

Ausnahmsweise zuléssig sind genehmigte Spielhallen.

Steigende Grundstickspreise und die damit eingeleiteten Verdrangungsprozesse
vorhandener Betriebe sind auch bei der Ansiedlung von gewerblichen Anlagen aus
dem in Planzeichen 2 aufgefiihrten Nutzungskatalog zu erwarten. Hinzu kame hier,
insbesondere bei den aufgefihrten Anlagearten aus dem Bereich der sexuellen
Darbietung und Dienstleistung, dass die durch die Genehmigung einer Einrichtung
eingeleitete Sogwirkung auf weitere Betriebe zu dem sog. “Trading-down-Effekt”
fuhren, der auch fur den Standort eines Gewerbegebietes zu Imageverlusten fihrt.

Schank- und Speisewirtschaften, Versammlungs- sowie Vergnigungsstatten sollen
dartiber hinaus in den zentralen Bereichen der Stadt und der Stadtteile konzentriert
werden, um zum einen UberméaRigen Fahrzeugverkehr in eher periphere Gebiete zu
verhindern und zum anderen die Zentren mit einem ausgeweiteten Angebot an
verschiedenen Einrichtungen zu starken.



Planzeichen 3:

Ausnahmsweise ist der Handel mit Kraftfahrzeugen zuldssig. Der Handel mit
gebrauchten Fahrzeugen ist nur zulassig, wenn er gemeinsam in einem Betrieb mit
Handel fur Neufahrzeuge betrieben wird (8 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO).

Der ausnahmsweise zulassige Handel mit Kraftfahrzeugen ist gerechtfertigt, da es sich
hierbei einerseits um nicht-zentrenrelevante Produkte handelt und andererseits durch
die Belegung eines Teils des Gebietes mit fahrzeugbezogenen Nutzungen eine
Vorpragung schon besteht. Mit der Einschrankung, der Handel mit Kraftfahrzeugen ist
nur in Verbindung mit Neufahrzeugen zulassig, soll einer mdglichen
Abwertungstendenz des Gebietes durch stadtebaulich problematisch zu integrierende
Gebrauchtwagenhéandler vorgebeugt werden. Der notwendige Zusammenhang mit
dem Neufahrzeughandel gewahrleistet ein deutlich hdheres Mall an
Reprasentationsanspruch und Gestaltungswillen der Handelstreibenden.

8.3.2 Mal3 der baulichen Nutzung/uberbaubare Grundsticksflache

Der Bebauungsplan Nr. 332 N tibernimmt die Festsetzungen des Bebauungsplan Nr.
332. Danach sind im GE-Gebiet maximal 2 Geschosse mit einer Grundflachenzahl von
0,8, und einer Geschossflachenzahl von 1,2 zulassig.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird an der Nord- und Ostgrenze des
Planbereiches an die hier bereits vorhandene Bebauung angepasst.

8.3.3 Offentliche Griinflache

Als offentliche Grunflache werden die stadtischen Flurstiicke an der westlichen
Plangebietsgrenze ausgewiesen. Sie bilden einen naturlichen Schutz zur
Wohnbebauung an der “Uevelgdnne” und sollen auf Dauer erhalten bleiben.

8.3.4 Sonstige Festsetzung - Leitungsrechte

Die an der ostlichen Plangebietsgrenze verlaufende Ferngasleitung wird in der
zeichnerischen Darstellung einschlieRlich eines beidseitigen 4m breiten
Schutzstreifens als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der E-ON
Ruhrgas AG festgesetzt.

8.3.5 Hinweise
8.35.1 Bodendenkmaler

Nach dem Kenntnisstand des Westfalischen Amtes fur Archaologie werden
bodendenkmalpflegerische Belange im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
beriihrt. Bei Erdarbeiten jeglicher Art kbnnen jedoch nicht bekannte Bodendenkmaler
neu entdeckt werden, sodass vorbeugend folgender Hinweis aufgenommen wird:

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und



Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehorde und/oder dem Westfalischen Museum fir Archaologie/Amt fir
Bodendenkmalpflege, AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761/93750; Fax: 02761/2466)
unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstéatte mindestens drei Werktage in
unveradndertem Zustand zu erhalten (8 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und flir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu
nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

8.3.5.2 Aufhebung der bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sind alle bisherigen
ortsbaurechtlichen Festsetzungen, insbesondere die des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 332, aufgehoben.

8.3.6 Kennzeichnungen
8.3.6.1 Kampfmittelfunde

Eine Luftbildauswertung wurde durchgefihrt; es sind jedoch keine Aussagen Uber
Blindgangereinschlagstellen mdglich.
Vorsorglich macht der Bebauungsplan auf folgende Situation aufmerksam:

Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aufl3ergewodhnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegensténde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der KampfmittelrAumdienst ist zu verstandigen.

8.3.6.2 Bergbau

Laut Angaben der Abteilung Bergbau und Energie bei der Bezirksregierung Arnsberg
ist unter dem Plangebiet umfangreich Steinkohle im oberflachennahen sowie im
tagesnahen Bereich abgebaut worden. Darlber hinaus befinden sich im Plangebiet
sechs verlassene Tagesoffnung.

Die Bereiche sind im Bebauungsplan gemalf den o. g. Hinweisen gekennzeichnet.

8.3.6.3 Bodenschutz und Altlasten

Aufgrund der Haldenaufschittungen wurde eine orientierende
Gefahrdungsabschétzung in Auftrag gegeben, die zu dem Ergebnis kommt, dass das
Areal des Bebauungsplan Nr. 332 N fiir eine Ausweisung und fur eine Nutzung der
Flache als GE-Gebiet geeignet ist.

Vorsorglich werden drei Kennzeichnungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Kennzeichnung 1:

Mdogliche Erdarbeiten mussen aus umwelttechnischen Gesichtspunkten durch einen
Fachgutachter der Fachrichtung Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung bzw. -
sanierung Uberwacht und begutachtet werden. Der Fachgutachter ist der unteren




Bodenschutzbehdrde des Umweltamtes zu benennen. Die Uberwachung und
Begutachtung der Erdarbeiten sind einschlie3lich der Analyseergebnisse durch den
Fachgutachter in einem Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Abschlussbericht ist
bei der unteren Bodenschutzbehoérde einzureichen.

Kennzeichnung 2

Anfallender Aushub ist gegebenenfalls fachgerecht zu entsorgen. Sollte extern
angelieferter Boden eingebaut werden, so missen in oberflachennahen Bereichen die
Vorsorgewerte der BBodSchV eingehalten werden. Die gegebenenfalls erforderlichen
Mafinahmen sind mit dem Umweltamt - untere Bodenschutzbehdrde - abzustimmen.

Kennzeichnung 3

Vor Realisierung einer hoherwertigen Nutzung sind eine neue Bewertung und
gegebenenfalls weiterfihrende Untersuchungen gemald BBodSchV erforderlich. Die
erforderlichen Mal3nahmen sind mit dem Umweltamt - untere Bodenschutzbehérde -
abzustimmen.

8.3.6.4 Ausgasungen
Zu dieser Problematik enthélt der Bebauungsplan folgende Kennzeichnung:

Das Grundstuck liegt in der Zone 0 der Karte der potentiellen
Grubengasaustrittesbereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000).
Gemald dem Gutachten “Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustromungen
im Stadtgebiet Bochum” sind in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand
kritische, aus dem Steinkohlengebirge stammende Methanzustromungen nicht zu
erwarten.

9. Eingriffsregelung und Umweltvertraglichkeitsprifung

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sollen bestehende Baurechte
konkretisiert und festgeschrieben werden. Damit wird die beabsichtigte Planung von
den Vorschriften der Eingriffsregelung nicht erfasst. Nach 8§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB
ist ein “Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren”.

Diese Regelung trifft insbesondere fur das nordliche Gewerbegrundstiick zu, welches
durch die Neufassung des Bebauungsplan Nr. 332 mit in die GE-Ausweisung
aufgenommen wird. Das Plangebiet reicht nun auf einer Flache von ca. 1.800 m2 in
den Landschaftsplan Bochum-West hinein. Es ist hier keine Flache, die dem
Landschaftsschutz unterliegt betroffen, sondern lediglich ein Entwicklungsraum. Die
Abgrenzung des Gewerbegebietes orientiert sich an Flachen, auf denen heute bereits
eine gewerbliche Nutzung stattfindet. Der Bebauungsplan bringt hier die tatsachlich
vorhanden Nutzung in Ubereinstimmung mit der planungsrechtlichen Festsetzung. Vor
dem Hintergrund der 0.g. Regelung findet die Ausgleichsregelung in diesem Bereich
keine Anwendung.

Auf eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG wird verzichtet, da bereits fur



alle erfassten Bauflachen auch Baugenehmigungen erteilt wurden.
10. Baudenkmaler

Im Plangebiet sind keine denkmalverdachtigen obertagigen Baudenkmaler vorhanden.

11. Entwasserung

Das anfallende Abwasser kann durch Anschluss an bestehende/neu zu verlegende
Kanalisation durch den genossenschaftlichen Vorfluter Goldhammer Bach/Hiller Bach
und der Emscher abgefiihrt und in der vorhandenen Klaranlage Bottrop gereinigt
werden.

Gemal 8§ 51 a LWG ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
01.06.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohles der
Allgemeinheit moglich ist.

12.  Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet wird durch die Haltestelle “Uevelgbnne” an den o6ffentlichen

Personennahverkehr angebunden. Die hier verkehrende Linie 365 bedient die
Haltestelle tagstiber im 30-Minuten-Takt.

13. Flachenbilanz

Gewerbegebiet 2,28 ha
StralRenverkehrsflache 0,01 ha
Offentliche Griinflache 0,02 ha
Gesamt 2,31 ha
14. Kosten

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden der Stadt Bochum keine Kosten
entstehen, da die Ziele Uberwiegend in der Sicherung des Bestandes zu sehen sind.
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