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1. Plangebiet - rAumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Bochum-Riemke ca. 400 Meter nérdlich des Stadtteilzentrums
Riemke. Es wird im Nordwesten durch die MeesmannstralRe, im Nordosten durch die
Rensingstrale, im Osten durch die Herner Stral3e, im Siden durch die WilbergstralRe
(ehemals FrobelstralRe), die Stralle Am Gartenkamp sowie die Herzogstral3e und im Westen
durch die DB-AG-Strecke Bochum - Herne begrenzt.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist dem Plangrundriss zu entnehmen.

2. Anlass, Absicht und Erfordernis
2.1 Planerischer Vorlauf

Fur das Plangebiet trat bereits im Jahre 1974 der Bebauungsplan Nr. 208 in Kraft. Dieser
regelt die stadtebauliche Entwicklung des Areals durch Gliederung in Baugebiete, schafft.die
Voraussetzungen fiir einen - heute in der Form nicht mehr vorgesehenen - Ausbau_der
Herzogstral3e und sichert Flachen fiir eine Schule als Einrichtung des Gemeinbedarfs.

Im Mai 1991 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr.208 a als erste
Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 208 gefasst. Planerische Zielsetzung war
in erster Linie die Verlangerung der Herzogstralde bis hin zur Herner Strae. Somit sollte eine
bessere Verbindung von der Dorstener Stral3e zur Herner Strafe‘'geschaffen werden.

Die geplante Verlangerung der HerzogstraRe konnte jedoch aus finanziellen Griinden Uber
Jahre hinweg nicht durchgefiihrt werden:-Da keine zeitnahe Realisierung der
Strallenbaumaflinahme absehbar war, wurde'das 'mit Beschluss vom 11.07.91 eingeleitete
Bebauungsplanverfahren vorlaufig nicht weitergefuhrt.

Mit den heute vorliegendenformellen und informellen Antragen auf Nutzungsanderungen hat
sich die Situation im Plangebiet geandert. Das Ziel der Sicherung der Flachen fir den
Dienstleistungsbereich (auerhalb einer Einzelhandelsnutzung) und das produzierende
Gewerbe sind aktueller Anlass, um ein erneutes Anderungs- und Erganzungsverfahren zum
Bebauungsplan/Nr. 208 durchzufiihren. Ohne ein solches Verfahren drohen sich Teile des
verkehrsglnstig gelegenen Gebietes in einen Einzelhandelsstandort zu verandern.

Das Erfordernis der erneuten Anderung und Erganzung gemaR § 1 Abs. 3i.V.m. § 2 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) ergibt sich aus der Notwendigkeit, durch Nutzungsregelungen
.bodenrechtliche Spannungen“, d.h. solche, die die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke betreffen, zu verhindern oder zu bewaltigen, um somit auch weiterhin eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten. Dabei gilt es, das
Gebiet gegen drohende Veranderungen hin zu einem Einzelhandelsstandort zu schiitzen.

Da nunmehr die wesentliche planerische Zielrichtung des Verfahrens die Regelung der
Einzelhandelsnutzungen ist, wurde ein erneuter Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 208 am 02.11.99 gefasst. Die erneute erste Anderung
und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 208 a bezieht sich ausschlielich auf die aktuell
zligig erforderliche Steuerung der Einzelhandelsnutzung. Von einer Aufnahme der
Stralenplanung in den Plan wird abgesehen, da das Planverfahren deutlich umfangreicher
und damit vermutlich auch langwieriger wiirde.



2.2 Zur Problematik nicht-integrierter Einzelhandelsstandorte

Die Entwicklung im Einzelhandel in der Bundesrepublik Deutschland® ist in den vergangenen
Jahren bei relativ stagnierenden Umsétzen von einer sinkenden Anzahl an Betrieben bei
gleichzeitiger Zunahme der Verkaufsflache gepréagt. Parallel dazu erleben Shopping-Center
einen Aufschwung und es erfolgt eine Konzentration auf einige wenige Filialkonzerne. Die
Standortwahl erfahrt eine zunehmenden Polarisierung: in den la-Lagen kommt es zu einem
Zuwachs durch gehobenes Genre und kleine Filialisten, wahrend gleichzeitig in den
verkehrsorientierten Lagen ,auf der grinen Wiese" ein starker Zuwachs durch
preisaggressives Angebot und grof3e 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,
Stadtebau und Versorgung der Bevdlkerung, insbesondere im Zusammenhang mit
schrumpfenden oder stagnierenden Bevoélkerungszahlen und wirtschaftlichen Struktur-
veranderungen, 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-Westfalischen "Einzelhandelserlass” vom 20.06.1996
reagiert worden. In dem v.g. Erlass werden die Gemeinden u.a. aufgefordert, ihr Gemeindege-
biet in Hinblick auf mogliche Fehlentwicklungen im Handelsbereich zu Uberprifen und
gegebenenfalls gegenzusteuern.

Die Einzelhandelssituation in Bochum Jdiegt. im“Bundestrend. Sie kann wie folgt umrissen
werden %3

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

m  Der Anteil der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe (> 700 m2 Verkaufsflache) an
nicht-integrierten Standorten ist in den vergangenen Jahren angestiegen.

= Die gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung korrespondiert nicht mit der Entwick-
lung innerhalb der Versorgungszentren. Von den gewachsenen (integrierten) Zentren
wiesen die Grof3zahl stagnierende bzw. riicklaufige Verkaufsflachentendenzen auf.
Hierunter fallen u.a. die Zentren Bochum-Innenstadt und Wattenscheid-Innenstadt.

® 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

1vgl. Jones Lang Wooton (Hrsg.) (1998): Retail Report 1998. Standortstrategien im Einzelhandel. Berlin

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

3 vgl. ECON-CONSULT GmbH (1999): Regionales Einzelhandelskonzept flr das dstliche Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche, Band 1: Situationsanalyse und Standortentwicklungskonzept. Entwurfsfassung, Koln



heterogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur sollten die Prioritaten zugunsten
qualitativer Verbesserungen der Bochumer Innenstadt sowie der gewachsenen Stadt-
teilzentren gesetzt werden. Die weitere Verkaufsflaichenexpansion an peripheren
Standorten des Stadtgebietes ist zu bremsen.

Bereits 1992 wurde im zitierten ECON-Gutachten empfohlen, u.a. flr 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. 208 a ist der 0.g. Systematik zuzuordnen.

2.3 Planerische Zielsetzung

Aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation waren weitere Einzelhandelsbetriebe
im Plangebiet nur bedingt zu verhindern.

Neben dem Schutz der Innenstadt und der Stadtteilzentren vor weiteren
Einzelhandelsstandorten an nicht-integrierten Lagen gilt es auch, die Gewerbe--und
Mischgebiete selbst vor einer Entwicklung zum Einzelhandelsstandort zu schiitzen. In dem in
hohem MalRe verdichteten Stadtraum Bochums wird die weitere Festsetzung grof3er
zusammenhangender Gewerbegebiete zusehends schwieriger. Insbesondere die aus weiteren
Ausweisungen resultierenden Konflikte mit angrenzenden Nutzungen-erfordern, dass die
bereits verfigbaren Flachenpotentiale weiterhin fir produzierende Gewerbebetriebe,
Handwerker und Biro- bzw. Verwaltungseinrichtungen gesichert werden. Dies gilt
insbesondere vor dem Hintergrund, dass gerade-im produzierenden Gewerbe und im
Dienstleistungssektor (auRRerhalb des Einzelhandels) Chancen liegen, auch kunftig ein
ausreichendes Arbeitsplatzangebot zu schaffen. Handwerk und produzierendes Gewerbe sind
im Mittel arbeitsplatzintensiver als Einzelhandelseinrichtungen.

Der vorliegende Standort bietet zudem zur Ansiedlung weiterer Biro- und
Verwaltungsnutzungen gute Qualitaten durch die unmittelbare Nachbarschaft des neuen und
Uberregional bedeutsamen Forschungs- und Entwicklungszentrums der Firma Nokia. Die
Moglichkeit, eine “Adresse” im Bereich der neuen Kommunikations- und
Informationstechnologien herauszubilden, eréffnet vielfaltige Chancen.

Neben dem Verlust der Flache fur produzierende Gewerbebetriebe, Handwerker und Biiro-
bzw. Verwaltungseinrichtungen durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben werden die
Erwartungen der Flacheneigentimer bzgl. der erzielbaren Kaufpreise in die Hohe getrieben.
Durch den angestrebten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbegebieten
kann daher auch dampfend auf die Grundstiickspreise als Entwicklungschance fiir andere
Gewerbezweige hingewirkt werden.

3. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

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

Nach § 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 Pl&nen genannt.

3.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW),



Landesentwicklungsprogramm (LEPro)

Nach dem LEP NRW vom 11.05.1995, Teil A, der erstmalig die Europaische Metropolregion
Rhein-Ruhr konkretisiert, ist Bochum im Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung als
Oberzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt (und hat damit zugleich die Funktion
eines Entwicklungsschwerpunktes i. S. des LEPro gem. 88 9 und 23 Abs. 2).

Im Schnittpunkt der groBraumigen Entwicklungsachse von europdaischer Bedeutung (Venlo,
Duisburg, Essen, Bochum, Dortmund, Kassel) und der groRraumigen Oberzentren
verbindenden Entwicklungsachse (Wuppertal, Bochum, Recklinghausen, Miinster) 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 Berlicksichtigung des Umweltschutzes fihren, im
Vordergrund der Bemiihungen.

So sind gem. § 21 LEPro die Voraussetzungen fir ihre Leistungsfahigkeit als Bevdlkerungs-,
Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu erhalten, zu verbessern und zu schaffen durch:

Beseitigung gegenseitiger Nutzungsstérungen, Foérderung der stadtebaulichen Entwicklung,
siedlungsraumliche Schwerpunktbildung, Sicherung und Entwicklung. des' Freiraums und
Flachenangebote fliir Betriebe und Einrichtungen in Gebieten mit. verbesserungsbedurftiger
Wirtschaftsstruktur.

3.2 Gebietsentwicklungsplanung
Nach dem Teilgebietsentwicklungsplan: Bochum/Herne/Hagen/Ennepe-Ruhr-Kreis (TGEP
Bo/Her/Ha/En) des Regierungsbezirks Arnsherg liegt das Plangebiet des Bebauungsplanes

am Ostlichen Rand eines Gewerbe- und-Industrieansiedlungsbereiches.

Die Darstellungen im Plan werden durch Ziele im Textteil erganzt. Folgende Ziele sind fiir das
Plangebiet maf3geblich:

Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche

Ziel 26

Q) Zur Neuansiedlung, Verlagerung und Erweiterung von Betrieben ist ein ausreichendes
Flachenangebot als wichtigste Voraussetzung fur eine erfolgreiche
Wirtschaftsférderung im Plangebiet durch die Bauleitplanung zu sichern.

(2) Die dargestellten Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche durfen durch die
gemeindliche Planung nur insoweit in Anspruch genommen werden, wie dies dem
nachweisbaren Bedarf und der geordneten raumlichen Entwicklung der Gemeinde
entspricht.

Ziel 27 (Auszug)
(2) Bei der wachsenden Konkurrenz um das knapper werdende Neuansiedlungspotential



von Betrieben sind konzentrierte, grof3flachige Angebotsplanungen, die konsequent die
Standortvorteile der Region nutzen, weiterhin als ein Instrument zur VergréZerung der
Ansiedlungschancen zu betreiben.

Ziel 28

Der Erweiterungsbedarf ortsanséassiger Betriebe soll an bestehenden Standorten befriedigt
werden, soweit dies mit den Belangen des Immissionsschutzes und dem Ziel einer raumlich-
konzentrierten Gewerbe- und Industrieansiedlung vereinbar ist.

Ziel 30
Gewerbliche Bauflachen oder Gewerbe- oder Industriegebiete sollen aus den zeichnerisch
dargestellten Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen entwickelt werden.

4. Ziele der Stadtentwicklungsplanung
4.1 Raumliches Ordnungskonzept

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter Einbringung
kommunaler Belange im raumlichen 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 zusammenhangende
Teilbereiche beriicksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.05.95 lberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener GrolRenordnung 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 bertcksichtigen/ist.

Nach dem raumlichen Ordnungskonzept liegt das Plangebiet teilweise im
Siedlungsschwerpunkt Hofstede - Riemke, einem innerstadtischen Entwicklungsschwerpunkt
3. Grofenordnung (Typ C) und in dessen Zuordnungsbereich. Die Einwohnerzahl innerhalb
des Siedlungsschwerpunktes Hofstede - Riemke betrug am 01.01.2000 7.595 Einwohner.
Nach der derzeit gultigen Prognose fir das Jahr 2010 wird die Einwohnerzahl auf 7.000
Einwohner fallen.

Die Einwohnerzahl innerhalb des Zuordnungsbereiches wird nach der Prognose fiir das Jahr
2010 von heute 7.168 auf 7.210 Einwohner steigen.

4.2 Handel

Die Entwicklung im Einzelhandel ist in den letzten Jahren zunehmend durch Standorte
aullerhalb der gewachsenen Zentrenstruktur und die Entstehung von Fachmarkten
unterschiedlicher Branchen gepragt. Die damit verbundenen Auswirkungen auf
Stadtentwicklung, Stadtebau und Versorgung der Bevdlkerung insbesondere im
Zusammenhang mit Schrumpf- oder Stagnationsprozessen (Bevdlkerung) und wirtschaftlichen
Strukturveranderungen fordern entsprechende Handlungskonzepte.

Um auf peripher gelegenen Flachen die Ansiedlung von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Handelsbetrieben zu verhindern, ist die Aufstellung oder Anderung
von Bebauungsplanen in den Gebieten anzuregen, auf denen nach derzeit geltendem Recht
(8 34 BauGB bzw. festgesetztem, alteren Planungsrecht) Ansiedlungen mdéglich waren.



Der Bereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 208 a entspricht diesen Flachen.
Aufgrund des bestehenden Planungsrechts waren weitere Einzelhandelsbetriebe
insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht zu verhindern.

4.3 Wohnen

Der Wohnungsbedarf ergibt sich aus der Entwicklung der Bevdlkerungszahl und der pro
Einwohner benétigten Wohnflache.

AulRer in den Jahren 1988 bis 1993 war die Bevoélkerungszahl der Stadt Bochum in der
Vergangenheit rlicklaufig. Nach den Prognosen der Landesplanung und der Stadt Bochum
setzt sich der Trend einer abnehmenden Bevdlkerungszahl fort. Im Gegensatz zur sinkenden
Bevolkerungszahl ist bei der Wohnflachenentwicklung weiter von einem Anstieg der gm
Wohnflache pro Einwohner auszugehen, was zu einem Anstieg des Wohnflachenbedarfs
fuhrt.

Vor diesem Hintergrund ist die Sicherung der vorhandenen Wohnbebauung zur Stltzung
vorhandener Infrastruktureinrichtungen sinnvoll.

4.4 Gewerbe

Die Ziele der Stadtentwicklung der Stadt Bochum sind im Zielkatalog einzeln aufgefiihrt:
Oberziel: 10.1.1 Verbesserung der Standortvoraussetzungen fur Betriebsansiedlungen
Teilziel: 1.1.4.2 Langfristige Flachensicherung flir 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, 6kologisch 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 Uber den von Eckey/Klemmer ermittelten
Bedarfswerten.*

Zu beachten ist, dass die Verfligbarkeit der freien Gewerbeflachen sehr stark durch
Eigentumsverhaltnisse 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 Neuansiedlung von
Gewerbebetrieben. Bei weiteren Flachen wird zurzeit die erforderliche Aufbereitung
durchgeflihrt. Darliber hinaus gibt es Flachen, fir die Untersuchungsergebnisse vorliegen und
die Sanierung konkret geplant ist. Insgesamt ist festzustellen, dass sich die Verfugbarkeit fiir
Gewerbeflachen entscheidend verbessert. Von den freien Gewerbeflachen sind oder werden
in absehbarer Zeit ca. 121 ha fir die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben verflgbar. Diese
Zahl entspricht etwa dem von Eckey/Klemmer ermittelten Bedarfswert bis 2005. Von

4 Hans-Friedrich Eckey, Paul Klemmer: Arbeitsmarkt- und Gewerbeflachenprognose fir das mittlere

Ruhrgebiet, Bochum, Kassel im Mai 1992



besonderer Bedeutung fir 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 Mafnahme fir den Umweltschutz.

Durch Revitalisierung dieser altindustrieller Flachen fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
wird ein Beitrag zum Umweltschutz geleistet.

5. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan hat die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im
Stadtgebiet vorzubereiten, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten. Er soll dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern.

Die Flachennutzungsplanung hat die in § 1 Abs. 5 BauGB allgemein gehaltenen Ziele
konkretisiert und die fir Bochum relevanten Ziele entwickelt.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bochum ist das Plangebiet in wesentlichen Teilen als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Entlang der Herner Stral3e ist eine gemischte Bauflache
dargestellt, die dem Siedlungsschwerpunkt Riemke zugeordnet ist. Weiterhin ist der
Schulstandort als Flache fiir den Gemeinbedarf und die Griinflache zwischen Herzogstralle
und Herner Straf3e als Park mit Standort flir einen Kinderspielplatz dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 208 a_sind ‘aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt.

6. Bestandsaufnahme und Situationsdarstellung
6.1 Inhalte des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 208 von 1974

Der Bebauungsplan Nr. 208 setzt in wesentlichen Bereichen des Plangebietes Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO (Baunutzungsverordnung) fest. Da dem Bebauungsplan die BauNVO in der
Fassung vom 26.11.1968 zugrunde liegt, sind u.a. Gewerbebetriebe aller Art zulassig mit der
Ausnahme von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO.

8 11°Abs. 3 der dem Plan zugrundeliegenden BauNVO 1968 besagt, dass Einkaufszentren
und.Verbrauchermarkte, die auBerhalb von Kerngebieten errichtet werden und die nach Lage,
Umfang und Zweckbestimmung vorwiegend der Gibergemeindlichen Versorgung dienen sollen,
als Sondergebiete darzustellen und festzusetzen sind. Demnach ist innerhalb des
Gewerbegebietes die Errichtung von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten, die nicht
vorwiegend der tibergemeindlichen Versorgung dienen, i.d.R. zulassig.

Die gewerbliche Nutzung wird durch Planzeichen 1 des Bebauungsplanes Nr. 208 im
siidlichen Bereich eingeschréankt: ,Es sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren (8 8 Abs. 4 BauNVO 1968).“

Fur das gesamte Gewerbegebiet gilt das Planzeichen 2 zur Bauweise: ,Innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind Gebaude beliebiger Lange zuldssig. Im lbrigen gelten
die Vorschriften lUber offene Bauweise (8§ 22 Abs. 4 BauNVO 1968). Garagen sind innerhalb
eines 5 Meter breiten Streifens hinter der Strallenbegrenzungslinie auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig (8 23 Abs. 5 BauNVO 1968).

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen markiert, die in 6 bzw. 8
Metern Abstand zu StraRenbegrenzungslinien, Plangebietsgrenzen oder anders genutzten
Flachen verlaufen.

Das Gewerbegebiet setzt als Hochstgrenze drei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,8



und eine Geschossflachenzahl von 2,0 bei offener Bauweise fest.

Die HerzogstraBe verschwenkt entgegen ihres heutigen Verlaufs und aktueller
Planungskonzepte nach Norden und soll auf die Meesmannstral3e treffen. Damit einhergehend
wird der Einmiindungsbereich der StralRe ,Am Gartenkamp“ verandert.

Entlang der Herner Stral3e setzt der Plan ein Mischgebiet hach § 6 BauNVO 1968 fest. Die
Grundflachenzahl betragt jeweils 0,4, die Geschossflachenzahl und die Hochstzahl der
Vollgeschosse variieren: im rickwartigen Grundstiicksbereich maximal vier Geschosse bei
einer GFZ von 1,2, im vorderen Bereich entlang der Herner Stral3e drei Geschosse bei einer
GFZ von 1,0. Der Bereich der Tankstelle an der Herner Stral3e weist eine GFZ von 0,5 bei
einem zulassigen Geschoss auf.

Auch fiir das Mischgebiet gilt, dass gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO 1968 innerhalb des Gebietes
die Errichtung von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten, die nicht vorwiegend der
Ubergemeindlichen Versorgung dienen, zulassig ist.

Die Tankstelle wird von einer 6ffentlichen StraRenverkehrsflache umschlossen, die sich nach
Suden bis zur WilbergstraRe (ehem. Frobelstraf3e) fortsetzt. Eine 10 Meter breite 6ffentliche
Grinflache als Parkanlage verbindet die ,verlangerte Herzogstraf3e* mit der Herner Stral3e.
Eine Flache fiir den Gemeinbedarf ist durch die Signatur Schule konkretisiert.und setzt offene
Bauweise mit max. vier Geschossen bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von max. 1,1 fest.
Auch hier gilt die Festsetzung, dass innerhalb der Giberbaubaren Grundstiucksflachen Gebaude
beliebiger Lange zulassig sind. Im tbrigen gelten die Vorschriften tiber offene Bauweise (8§ 22
Abs. 4 BauNVO 1968).

Eine Kennzeichnung besagt, dass unter den im.Bebauungsplangebiet liegenden Flachen der
Bergbau umgeht (§ 9 Abs. 3 BBauG).

6.2 Derzeitige Situation im Plangebiet

Im Norden schlie3en sich.gewerblich genutzte Bereiche an. Nordwestlich angrenzend entsteht
derzeit ein Forschungs- und Entwicklungszentrum, der norddstlich angrenzende Bereich wird
durch einen grofflachigen Mdbeleinzelhandel dominiert. Im Osten befinden sich beidseits der
Herner Stralie gemischt genutzte Quartiere.

Sudlichsschliel3t sich ebenfalls ein gemischt genutzter Bereich an, in dem die Wohnnutzung
Uberwiegt. Westlich bildet der in Hochlage vorlaufende Bahndamm eine starke Zasur
gegenliber den dahinter liegenden Kleingarten und Grinflachen.

Die heutige Nutzung im Plangebiet entspricht weitgehend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 208.

Das Gebiet ist im norddstlichen Teil durch gewerbliche Nutzung gepragt, wahrend entlang der
Herner StralRe gemischte Nutzung vorliegt. Einige der Gewerbebauten sind derzeit
untergenutzt bzw. stehen in Teilen leer. Im westlichen Bereich des Gewerbegebietes gibt es
mehrere Wohngebaude. Der nérdliche Teil des Schulstandortes wird gemeinsam mit der
festgesetzten Griinflache als Bolzplatz genutzt.

Aufgrund seiner verkehrlich gunstigen Zuordnung zum (ibergeordneten Stral3ennetz war das
Gebiet wiederholt Gegenstand von Antrdgen zur Nutzungsanderung von bestehenden
gewerblichen Objekten zu Einzelhandelsstandorten mit z.T. zentrenrelevanten Sortimenten.
Bereits heute gibt es einige Einzelhandelseinrichtungen im Plangebiet aus folgenden
Branchen:

m Kichenstudio;



diverse Kfz- An- und Verkaufe;
Grabmale;

Haustiiren, Fenster und Wintergarten;
Sportartikel.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes bestehen weitere Einzelhandelseinrichtungen.
Hervorzuheben ist - neben den Geschéften entlang der Herner StralRe - insbesondere das
dominierende Mobelhaus nérdlich der Rensingstral3e sowie weitere umgebende Einzelhandler.

7. Planverfahren
Der Bebauungsplan Nr. 208 wurde am 13. April 1974 rechtsverbindlich.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 - Bebauungsplan
Nr. 208 a - wurde in der Sitzung des Rates am 11.07.1991 gefasst, die entsprechende
Veroffentlichung erfolgte am 26.08.91.

Der erneute Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 -
Bebauungsplan Nr. 208 a - wurde durch den Oberbiirgermeister-und einem weiteren
Ratsmitglied gemal 8 60 Abs. 1 S. 2 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
vom 14.07.1994 am 02.11.1999 per Dringlichkeitsentscheidung gefasst, die entsprechende
Veroffentlichung erfolgte am 16.11.99.

Der erneute Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 208 a wurde in der Sitzung der
Bezirksvertretung Bochum-Mitte am .21.10.1999 gefasst, der Ausschusses fir
Stadtentwicklung und Verkehr hat am 07.12.1999 die Dringlichkeitsentscheidung genehmigt.

Das Verfahren des Bebauungsplanes wurde mit der frilhzeitigen Blrgerbeteiligung geman §
3 Abs. 1 BauGB begonnen Der diesbeziigliche Beschluss wurde von der Bezirksvertretung
Bochum-Mitte am 06:04.2000 gefasst. Der Entwurf konnte ab dem 20. April 2000 von den
Birgern eingesehen werden, die Blirgerversammlung fand am 09. Mai 2000 im Franziskussaal
der Katholischen Kirche in Bochum-Riemke statt. Da zeitgleich die inhaltlich und raumlich
ahnlichgelagerten Bebauungsplane Nr. 730 und 763 in Bochum-Riemke erarbeitet werden,
wurden in der Blrgerversammlung am 09.05.00 die drei Plane hintereinander vorgestellit.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 26. Mai 2000 an der Planung
beteiligt (mit gleichem Schreiben erfolgte die Beteiligung am Bebauungsplan Nr. 763).

Folgende stichpunktartigen Anregungen wurden wahrend der Blrgerversammlung am 09. Mai

zum Bebauungsplan Nr. 208 a geaul3ert:

m schwierige Verkehrssituation insb. im Umfeld des Schulstandortes;

= Notwendigkeit eines umfassenden Verkehrskonzeptes fiir den Gesamtraum;

m Stadtteilzentrum kann durch Ausschluss des Einzelhandels im Plangebiet kaum gestarkt
werden, die Ausschlisse in den Gewerbegebieten hatten sehr viel friiher erfolgen missen.

Anregungen aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange:

m WilbergstralRe 3 (Wilbergschule) ist denkmalverdachtiges obertagiges Baudenkmal;

m die nordlich der Wilbergschule gelegene Spielflache ist nicht ausgewiesen;

m Kennzeichnung zu bergbaulichen Tatigkeiten nach § 9 Abs. 3 BauGB kann entfallen;

m Verlangerung der Herzogstrafl3e zur Meesmannstral3e (Planung von 1974) wird abgelehnt;
m Hinweis zu Altlasten;



m Auswertungsbericht des staatlichen Kampfmittelraumdienstes.

Am 24.10.00 hat der Ausschuss fiur Stadtentwicklung und Verkehr den
Auslegungsbeschluss gefasst. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 13.11.00. Vom
22.11.00 bis 22.12.00 (einschlief3lich) wurde der Planentwurf 6ffentlich ausgelegt. Die Trager
offentlicher Belange wurden mit Scheiben vom 16.11.00 von der Auslegung benachrichtigt.

8. Planinhalt
8.1 Hauptzielrichtung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 208 a wird das Ziel der Sicherung der Flachen fir Produktion und
Biro- bzw. Verwaltungsnutzung durch Steuerung der Einzelhandelsnutzung verfolgt. Der
Umfang der Festsetzungen soll moglichst gering gehalten werden und sich weitestgehend auf
diese Zielrichtungen beziehen.

Textliche Festsetzungen werden zur Art der Nutzung getroffen. Innerhalb der ausgewiesenen
Baugebiete wird die Zul&ssigkeit verschiedener Betriebsformen durch textliche Festsetzungen
geregelt.

8.2 Festsetzungen:
8.2.1 Art der baulichen Nutzung, Gliederung der Baugebiete

Die Ausweisung der Baugebiete richtet sich nach der Bestandssituation. In dem Plangebiet
werden unterschiedliche Arten der baulichen Nutzung festgesetzt:

m Mischgebiet;

m Gewerbegebiet.

Mischgebiete

Entlang der Herner Stral3e sind Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO ausgewiesen. Mischgebiet
dienen, gemaf § 6 BauNVO, dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stdren. Die Ausweisung orientiert sich an den bestehenden
Nutzungen im Plangebiet. Neben der Wohnnutzung handelt es sich um eine Tankstelle, ein
Fitnessstudio; einen Betrieb fur Grabmale sowie eine Gaststatte. Von den
Einzelhandelsbetrieben wird die Schwelle zur Grol3flachigkeit nicht Uberschritten. Wahrend
nach der alten, dem Plan Nr. 208 zugrunde liegenden, BauNVO von 1968 noch nahezu alle
Einzelhandelsbetriebe zulassig waren, werden mit der erneuten Anderung und Erganzung Nr.
208 a die aktuellen Grof3enordnungen der BauNVO von 1990 festgesetzt. Daher wird
folgendes Planzeichen 3 fir die Mischgebiete festgesetzt:

Planzeichen 3° (Mischgebiete)

Mischgebiete nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Fur die Mischgebiete gilt die Einschrankung, dass
Einkaufszentren, grofl3flachige Einzelhandelsbetriebe sowie
sonstige grofRflachige Handelsbetriebe gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO (1990) nicht zuladssig sind (8 1 Abs. 5und 9i. V. m. § 11

> Da der Bebauungsplan Nr. 208 um die folgenden Festsetzungen erganzt wird und die beiden bisherigen

textlichen Festsetzungen beibehalten werden, erfolgt die Nummerierung der Planzeichen in Fortsetzung
der bereits bestehenden textlichen Festsetzungen.



Abs. 3 BauNVO).

Mit der Festsetzung wird erreicht, dass insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich der Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt vermieden werden. Insofern erfolgt lediglich eine Anpassung an die aktuelle
Rechtssituation in Form der BauNVO 1990. Da die Bestandssituation im Plangebiet keine der
kunftig ausgeschlossenen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe 0.4. aufweist, kann auf eine
erganzende Regelung zur Sicherung des Bestandschutzes verzichtet werden.

Gewerbegebiete

Der nordwestliche Teil des Plangebietes ist ein Gewerbegebiet gemar § 8 BauNVO. In dem
Bereich befinden sich neben gewerblich-produzierenden Betrieben mehrere Wohngebaude
sowie Einrichtungen des Einzelhandels (Kfz- An- und Verkauf, Sportartikel, Hauttiren und
Fenster).

Das Gewerbegebiet erhalt folgende Festsetzungen:

Planzeichen 4 (Gewerbegebiete)

Gewerbegebiete nach § 8 der Baunutzungsverordnung(BauNVO)
dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.

Fir die Gewerbegebiete gilt die Einschrankung, dass
Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, die sich
ganz oder teilweise an den/Endverbraucher richten, nur dann
zuladssig sind, wenn sie'nach ‘Art und Umfang in eindeutigem
Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung
von Gutern einschlie3lich Reparatur und Serviceleistungen der
Betriebsstétten stehen. Schank- und Speisewirtschaften sowie
Vergnugungsstatten (i.S.v. 8 8 Abs. 3, Nr. 3 BauNVO) sind nicht
zulassig (8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
zugelassen werden (8 8 Abs. 3, Nr. 1 BauNVO).

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass das Plangebiet entsprechend seiner
planerischen Zielsetzung entwickelt wird. Dabei werden die bereits genannten Zielrichtungen
verfolgt:

m |angfristige Sicherung der heute verfigbaren Flachenpotentiale fiur produzierende
Gewerbebetriebe und Dienstleistungsunternehmen auf3erhalb des Einzelhandels;

m dampfend auf die Grundstiickspreise fur das produzierende Gewerbe hinzuwirken;

m Schutz des bestehenden Stadtteilzentrums Bochum Riemke, zumal kaum ein konkreter
kleinraumiger Versorgungsbedarf im Gebiet selbst besteht.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes, die Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben, bleibt auch bei dem vorgenommenen Ausschluss von



Schank- und Speisewirtschaften sowie der Einschréankung der Einzelhandelsnutzung gewahrt.
Dies insbesondere unter dem Gesichtspunkt, dass das Gewerbegebiet vor allem fiir das
produzierende Gewerbe ausgewiesen ist und hier eine breites Spektrum maoglicher Nutzungen
zulésst.

Planzeichen 5 (Gewerbegebiete)

Vorhandene Betriebe sowie genehmigte und ausgeibte
Nutzungen geniellen grundséatzlich Bestandsschutz.
Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der vorhandenen
Betriebe und ausgelbten Nutzungen kénnen - auch wenn sie den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes widersprechen -
ausnahmsweise zugelassen werden.

Voraussetzung fir die Gewahrung einer Ausnahme ist, dass
keine schéadlichen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler
Versorgungshbereiche der Gemeinde oder anderer Gemeinden
entstehen. Anderungen und Erweiterungen (der Verkaufsflache)
sind daher nur dann zuldssig, wenn es zu keiner Ausweitung des
Angebotes an zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (vgl. Anlage 1 zum “Einzelhandelserlass” Nordrhein-
Westfalen vom 07.05.1996 - gemeinsamer Runderlass des
Ministeriums flUr Stadtentwicklung, Kultur und Sport, des
Ministeriums fur Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und
Verkehr, des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft und des Ministeriums fiir Bauen und Wohnen)
kommt.

Kommt es zu einer Erweiterung, so muss diese im raumlichen
Zusammenhang zu den vorhandenen Betriebsanlagen stehen und
darf die.in & 11 Abs. 3 BauNVO (1990) gesetzten Grenzen nicht
Uberschreiten (81 Abs. 10 BauNVO).

Diese Festsetzung beinhaltet, dass die in diesem Bereich anséssigen Betriebe in ihrer jetzigen
Form auch weiterhin zuldssig sind (einfacher Bestandsschutz) und dariber hinaus
Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen ausnahmsweise zuléssig sind. Im Sinne dieser
bestandsorientierten Planung sind die vorhandenen und genehmigten Betriebe auch kinftig in
ihrem Bestand mit einer Erweiterungsoption gesichert. Diese Festsetzung ermdglicht ein
Hochstmall an Anwendungsflexibilitdt auf Basis der stadtebaulichen Zielsetzung, der
Steuerung der Einzelhandelsnutzung im Plangebiet.

Der in der textlichen Festsetzung genannte Entscheidungsvorbehalt gibt der Stadt Bochum fiir
jeden Einzelfall die Mdglichkeit der individuellen Prifung und Beurteilung hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Zielvorstellungen. Wesentliches Kriterium fiir die Beurteilung der
ausnahmsweisen Zulassigkeit ist, dass bei eventuell beabsichtigten Verdnderungen der
bestehenden Betriebe das Ziel ,Steuerung der Einzelhandelsnutzung unter Berlicksichtigung
der Zentrenrelevanz* nicht unterlaufen wird.

Daher sind zwei ndhere Bestimmungen gegeben, die sowohl den qualitativen als auch
guantitativen Rahmen der Ausnahme beschreiben.

Mit der Begrenzung bei Anderungen und Erweiterungen der Verkaufsflachen auf zentren-
bzw. nahversorgungsirrelevante Sortimente wird dem notwendigen Schutz der Stadtteilzentren



und der Innenstadt Rechnung getragen. Zur Abgrenzung der Sortimente wird der
Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen von 1996 (vgl. Anlage 1 zum
“Einzelhandelserlass” Nordrhein-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 flr Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft und des Ministeriums fiir Bauen und Wohnen) herangezogen.

Nach Anlage 1 gelten als zentrenrelevante Sortimentsgruppen:
Biicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Blroorganisation
Kunst/Antiquitaten

Baby-/Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren
Foto/Optik

Einrichtungszubehdr (ohne Mdobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Musikalienhandel

Uhren/Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

NookswhpE

O ©®

10.

Als nahversorgungs- (ggf. auch zentren-) relevante Sortimentsgruppen gelten:
1. Lebensmittel, Getranke
2. Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

Als in der Regel zentrenrelevante Sortimente gelten:
Teppiche (ohne Teppichbdden)

2.  Blumen

3. Campingartikel

4. Fahrrader und Zubehor, Mofas

5 Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

=

Die im Einzelhandelserlass. Nordrhein-Westfalen als “in der Regel zentrenrelevant”
bezeichneten Sortimente sind im konkreten Fall als zentrenrelevant anzusehen. Die
Bochumer Einzelhandelssituation erfordert diese weitergehende Auslegung.

DiecEinzelhandelssituation ist u.a. gepragt von stagnierenden bzw. ricklaufigen
Verkaufsflachentendenzen in der Innenstadt (vgl. Pkt. 2.2). Damit einher geht eine
Filialisierungs- und Konzentrationstendenz. Diese Bochumer Entwicklungen erfordern, dass
insbesondere Geschafte mit hohem Individualitatsgrad gegen den Trend der Vereinheitlichung
des innerstadtisch-zentralen Hauptgeschaftsbereichs auf diesen konzentriert werden.
Weiterhin sollten solche Einzelhandelsbetriebe, die Uber hohe Attraktivitat und
Ausstrahlungskraft verfiigen, die entweder aus deren Grol3e oder aus der relativen “Seltenheit”
der Angebotspalette resultieren kann, zur Starkung des innerstadtischen Bereichs im Zentrum
prasent sein.

Mit der quantitativen Begrenzung soll gewabhrleistet sein, dass die bestehenden Unternehmen
einerseits langfristig am Standort gesichert sind und kiinftigen Erfordernissen im Rahmen
eines erweiterten Bestandsschutzes nachkommen kénnen, andererseits jedoch die
Verkaufsflache nicht UbermaRig stark ausgeweitet werden kann, so dass letztlich die
Zielstellung des Bebauungsplanes konterkariert wirde. Damit einhergehenden
Verkaufsflachenausweitungen kdnnen in einem gréf3eren als dem festgesetzten Maf3e nicht
zugestimmt werden. Ansonsten ware aufgrund der heute schon in dem Gebiet sowie der im
unmittelbaren Umfeld vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen eine Entwicklung des
Standortes hin zu einem von Einzelhandelsbetrieben dominierten Gebietes zu befurchten.



Somit kann das Ziel der Planung, die Sicherung der vorhandenen Flachen fiir produzierendes
Gewerbe sowie Verwaltungs- und Biroeinrichtungen, weitestgehend erreicht werden und
zugleich ein ausreichender Handlungsspielraum fiir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe
bzgl. kinftiger Umstrukturierungs- und Anpassungsnotwendigkeiten geschaffen werden.

Weiterhin sind bei einer flachenméBigen Ausdehnung Uber die gesetzten Grenzen hinaus
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO (1990) zu befiirchten. Diese
Auswirkungen sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen (durch weiteres
Verkehrsaufkommen in den angrenzenden Wohnbereichen der Mischgebiete) sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und auf den Verkehr (da die verkehrliche
Infrastruktur nur bedingt weitere Verkehre aufnehmen und zur Herner StrafRe hin abwickeln
kann), auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich (insb. fir die
Versorgungssituation im Riemker Stadtteilzentrum), auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Auswirkungen sind in der Regel anzunehmen,
wenn die Geschossflache 1.200 mz2 liberschreitet (bzw. in der Regel, wenn die Verkaufsflache
700 m2 Uberschreitet). Eine Erweiterung, die Uber diese Grenzen hinausgeht, wirde ohnehin
die Festsetzung eines Sondergebiet erfordern.

8.2.2 Mald der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die bestehenden Festsetzungen werden nicht verandert bzw. erganzt.
8.2.3 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die ErschlieBungsstruktur der Stadt Bochum ist durch ein radial-konzentrisches
Strallensystem gekennzeichnet. Neben den ‘drei'nicht vollstandig geschlossenen Ringen
gehen acht RadialstraRen vom Gleisdreieck rund um die Innenstadt aus.

Das Plangebiet grenzt an eine der RadialstraRen, die Herner Stral3e. Im Nordosten an das
Plangebiet angrenzend befindet sich eine Anschlussstelle der Bundesautobahn A 43.

Am nordostlichen Rand des Plangebietes - an der Einmiindung der Rensingstralle in die
Herner StraRe ~ befindet sich eine Stadtbahnhaltestelle der Linie U 35 von Herne zur
Bochumer Innenstadt.

Die aul3ere Erschlielung des Plangebietes ist gut.

Innere Erschlie3ung

Das Plangebiet wird durch die begrenzende Herner StralRe, Rensingstralle, Meesmannstralle,
Herzogstral3e und Wilbergstralie (ehem. Frobelstralie) sowie die in das Gebiet hineinfihrende
Stralle Am Gartenkamp erschlossen.

Die Lage der Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) wird im Planentwurf nicht gegenliber
des ergéanzten Bebauungsplanes Nr. 208 verandert. Bereits seit Beginn der 90er Jahre wird an
der im Bebauungsplan Nr. 208 vorgesehenen Verlangerung der Herzogstral3e nach Norden
auf die Meesmannstraf3e nicht mehr festgehalten. Statt dessen soll die Herzogstral3e nach
Osten bis zur Herner Stral3e verlangert werden.

Dazu wurde auch im Jahre 1991 ein erstes Anderungs- und Ergéanzungsverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 208 eingeleitet.

Aus verkehrs- und stadtplanerischen Grinden wird weiterhin an der Verlangerung der
Herzogstral3e bis zur Herner StralRe (wie es der Bebauungsplanentwurf von 1991 vorsah) als



sinnvolle Querverbindung zwischen der Dorstener und der Herner StralRe festgehalten. Der
Ausbau der HerzogstraRe soll in zwei Bauabschnitten erfolgen. Der erste Bauabschnitt
verlauft, von Westen kommend, bis zur StraRe Am Gartenkamp. Er ist durch das bestehende
Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 208 gesichert.

Da mit diesem Anderungs- und Ergénzungsverfahren aus eingangs erlauterten Griinden
zligig eine Steuerung der Einzelhandelsnutzung erreicht werden soll, wird die Verlangerung
der Herzogstral3e in dieses Bauleitplanverfahren nicht aufgenommen. Mit der Aufnahme der
StralRenplanung wirde das Planverfahren Nr. 208 a deutlich umfangreicher und damit
vermutlich langwieriger.

8.3 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
8.3.1 Altlasten

Aus altlastentechnischer, abfall- und bodenschutzrechtlicher Sicht werden folgende
Kennzeichnungen gegeben:

Kennzeichnungen (Planzeichen 6-7)

Planzeichen 6 - Altlasten (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Gemal der aktuellen Luftbildauswertung befinden ‘sich im
gekennzeichneten Bereich unklassifizierte Aufschittungen aus
den Jahren 1959 und 1963.

Der gekennzeichnete Bereich ist in Anlehnung an die geplante
Nutzung auf der Grundlage der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung zu untersuchen: Die MalRnahme ist mit dem
Umweltamt - Untere Bodenschutzbehdrde - abzustimmen.

Sollte extern angelieferter Boden eingebaut werden, so miussen
die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung eingehalten werden.

Die chemische Analytik hierzu ist im Umweltamt - Untere
Bodenschutzbehorde - einzureichen.

Planzeichen 7 - Altlasten (8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Im Bereich existieren nach der aktuellen Luftbildauswertung
zahlreiche Bombentrichter. Diese Bombentrichter wurden haufig
mit vorhandenen Materialien, z.B. Bauschutt, zugekippt.

Sollten in dem Bereich Erdarbeiten durchgefiihrt werden, miissen
sie durch ein entsprechenden Fachgutachter aus
umwelttechnischen Gesichtspunkten tUberwacht werden. Die
MalRnahme ist vor Baubeginn dem Umweltamt - Untere
Bodenschutzbehdrde - anzuzeigen. Aullerdem ist der
Fachgutachter zu benennen.

Sollten wahrend der Erdarbeiten Bodenauffalligkeiten, z.B.
hinsichtlich Geruch, Farbe, Zusammensetzung, Konsistenz
angetroffen werden, so ist umgehend das Umweltamt - Untere
Bodenschutzbehorde - zu informieren.

Sollte extern angelieferter Boden eingebaut werden, so miussen
die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung eingehalten werden. Die chemische Analytik
hierzu ist im Umweltamt - Untere Bodenschutzbehtrde -



einzureichen.

8.3.2 Baudenkmaler nach Landesrecht

Im Plangebiet liegen keine Baudenkmaler vor. Die Wilbergschule (Wilbergstraf3e 3) gilt als
denkmalverdachtig.

8.4 Hinweise
8.4.1. Bergbau

Das Plangebiet liegt tber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld “Ver. Hannibal 2".
Eigentiimerin dieses Bergwerkfeldes ist die Ruhrkohle AG, hier vertreten durch die Deutsche
Steinkohle AG, Shamrockring 1, 44623 Herne.

Das Bergwerk “Bergwerke Bochum” (entstanden durch Umbenennung/Verbund von “Ver.
Hannibal” in “Hannibal” und dann in “Bergwerke Bochum”) hat bis zu seiner Stilllegung im
Jahre 1973 umfangreiche Gewinnung von Steinkohle ausschlie3lich im Tiefbau gefuhrt. Der
Abbau wurde in Teufen von mehr als 100 m durchgefiihrt. Nach der allgemeinen LLehrmeinung
kann davon ausgegangen werden, dass sich diese Gewinnung heute nicht‘mehr schadigend
auf die Tagesoberflache auswirkt. Verlassene Tagesoffnungen befinden sich nicht im
Plangebiet.

Uber kiinftige bergbauliche MaRnahmen im Bereich des o0.a. Bergwerkfeldes ist nicht bekannt.

In mehreren Ortsteilen Bochums sind Ausgasungen (u.a. Methan) an der Tagesoberflache
aufgetreten. Auf Veranlassung der Bergbehdérde wurden in diesem Gebiet Untersuchungen der
Tagesoberflache auf das Vorhandensein bergbaubedingter Gasaustritte gefiihrt. Hierbei
wurden kleinrAumige Ausgasungsbereiche ausgemacht, innerhalb derer Methan zu Tage
austritt. Zwischen den beobachteten Methangaskonzentrationen und dem jeweils anstehenden
Luftdruck bestand eine unmittelbare Wechselwirkung. Es ist nicht bekannt, ob und in welchem
Umfang auch das Plangebiet von derartigen Auswirkungen betroffen ist. Gemalf der zurzeit
bestehenden bergbehdérdlichen Erkenntnissen sind Gasaustritte im Plangebiet jedoch nicht zu
erwarten. Aus bergbaulicher Sicht wird folgender Hinweis gegeben:

Bergbau

Die umfangreiche Gewinnung von Steinkohle im Tiefbau wurde
im Jahre 1973 stillgelegt. Der Abbau wurde in Teufen von mehr
als 100 m durchgefihrt. Nach der allgemeinen Lehrmeinung kann
davon ausgegangen werden, dass sich diese Gewinnung heute
nicht mehr schadigend auf die Tagesoberflache auswirkt.
Verlassene Tagesoffnungen befinden sich nicht im Plangebiet.

8.4.2 Bodendenkmaler
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Bodendenkmaéler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben,
Einzelfunde aber auch Verdnderungen 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 Denkmalbehérde
und/oder dem Westfalischen Museum fir Archaologie/Amt far
Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Olpe (Tel.: 02761/93750; Fax:
02761/2466) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstéatte
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(8 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher
von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis
zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

8.4.3 Kampfmittelbeseitigung
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Kampfmittelbeseitigung

Die vorhandenen Luftbilder lassen ein Bombenabwurfgebiet und
sechs zusétzliche vermutliche Blindgéngereinschlagstellen
erkennen. Eine Luftbildauswertung wurde durchgefihrt.

Das Absuchen der zu bebauenden Flachen und der Baugruben ist
erforderlich.

Vor Beginn der Ramm- oder Bohrarbeiten mit schwerem Gerét
sind Sondierbohrungen erforderlich.

Sollte ein Absuchen der Baugruben beantragt werden, bitte
Bezug auf die Fundstellennummer der Luftbildauswertung
nehmen. Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der
Erdaushub auf auBergewohnliche Verfarbungen hin oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und der KampfmittelrAumdienst zu verstandigen.

9. Eingriff und Ausgleich - Umweltvertraglichkeitsuntersuchung

Durch die Anderung und Ergéanzung Nr. 208 a des Bebauungsplanes Nr. 208 werden keine
neuen Baurechte geschaffen. Die Art der Nutzung wird in Teilen eingeschrankt, so dass von
einer potentiellen Entlastung in dem Sinne auszugehen ist, dass kiinftig keine weiteren
Einzelhandelseinrichtungen mit den damit verbundenen negativen Auswirkungen (bspw.
erhohtem Kraftfahrzeugverkehrsaufkommen in dem Gebiet) betrieben werden kénnen.
Naturdenkmaler und geschiitzte Landschaftsbestandteile sind von der Planung ebenfalls nicht
betroffen. Da - im Gegensatz zur erstmaligen Festsetzung von baulichen oder sonstigen
Nutzungen - keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorliegen, werden von der beabsichtigten
Planung die Vorschriften der Eingriffsregelung nicht erfasst, so dass ein Ausgleich gemaf §
1 a BauGB nicht erforderlich ist. Eine Umweltvertrag-lichkeitsuntersuchung ist nicht
notwendig.

10. Flachenbilanz



Durch die Bebauungsplan Nr. 208 a - der erneuten 1. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes Nr. 208 wird die Flachenbilanz im Plangebiet nicht verandert.

Gewerbegebiet ca. 81.000 mz2
Mischgebiet ca. 11.000 mz2
offentliche Griunflache ca. 2.000 mz
Gemeinbedarfsflache ca. 11.000 m2
Verkehrsflache ca. 12.000 m2
Gesamtflache ca. 117.000 m2
11. Kosten

Durch den Bebauungsplan entstehen der Stadt Bochum nur im Zuge der - von der
vorliegenden Bebauungsplananderung unabh&éngigen - beabsichtigten Anderung der
Verkehrsflachen Kosten, da im wesentlichen der existierende Bestand festgesetzt wird und
ansonsten lediglich eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt.

Durch differenzierte Ausweisungen und Bestandssicherung mittels
.Fremdkoérperfestsetzungen” sind keine Entschadigungen aufgrund von Planungsschaden
(vgl. 8 42 BauGB) zu erwarten.
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