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STADT BOCHUM

Begrindung
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

Bebauungsplan Nr. 625 - Langendreer Alter Bahnhof Teil II

- fdr ein Gebiet sfidlich der Bundesbahnstrecke Bochum Hbf. -
Dortmund Hbf., tlw. ndrdlich der StraBe In den Langenstuken,
tlw. siidlich der StraBe An den Lothen, 6stlich Alte Bahn-

hofstraBe, westlich der Umminger StraBe und ndrdlich sowie

6stlich der ColoniastraBe
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l.1

Verh#&ltnis zur Landes~, Gebiets-, Stadtentwicklungs-
und Flaéchennutzungsplanung

Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan I/II in der Fassung vor
01.05.79, der erstmals auch fir den Ballungskern
(Rhein-Ruhr-Gebiet) eine =zentralértliche Gliederung
vornimmt, ist Bochum als Oberzentrum bzw. als Entwick-
lungsschwerpunkt im Sinne des § 21 Landesentwicklungs-
programm (LEPrG) vom 19.03.74 dargestellt. Mit 0,75
Mio. Einwohnern im Oberbereich (LEP I/II) liegt Bochum
im Schnittpunkt der Entwicklungsachsen 1. Ordnung
(Duisburg - Dortmund und Minster - Bochum) und hat mit
seinem Einzugsbereich 'Anteil an den unterschiedlich
strukturierten Gebieten der Emscher-, Hellweg- und
Ruhrzone. Auf der Grundlage dieser - landesplanerischen
Einstufung sind die Voraussetzungen zur Schaffung so-
wohl siedlungsr&umlicher als auch gewerblicher Schwer-
punktbildung im Stadtgebiet gegeben, d. h. es sind u.
a. die Verbesserung der Umweltbedingungen durch Besei-
tigung gegenseitiger Stdérungen von Gewerbe und Wohnen,
stidtebauliche Erneuerung, Férderung der gewerblichen
Wirtschaft und ihrer Struktur durch Erweiterung der
wachstumsstarken Bereiche, vorrangig in den Siedlungs-
schwerpunkten, anzustreben.

Im Rahmen eines regionalen Arbeitsmarktes sind Ober-
zentren herausragende Wirtschafts- und Dienstlei-
stungszentren, in denen ein mdglichst breit gefécherte
und spezialisiertes Angebot an Arbeitsplétzen anzu-
streben ist. Nach § 7 LEPrG soll im Rahmen der zen-
tralértlichen Gliederung eine Verdichtung durch Xon-
zentration von Wohnungen und Arbeitsstitten in
Verbindung mit zentraldrtlichen Einrichtungen ange-




strebt werden, sofern sie dazu beitrigt eine bedarfs-
gerechte Versorgung der Bevdlkerung 2zu erhalten, 2zu
verbessern oder zu schaffen.

Die Ausstattung eines Gebietes mit Verkehrsanlagen und
Versorgungseinrichtungen einschlieBlich der Freihaltung
hierfdr erforderlicher Fl&chen und die Bedienung mit
Verkehrs- und Versorgungsleistungen - sind nach § 11
LEPrG auf die fir dieses Gebiet angestrebte Entwicklung
auszurichten und miteinander in Einklang zu bringen.
Schwerpunkte innerhalb des Stadtgebietes Bochum auf die
sich v. g. Zielsetzungen primir konzentrieren lassen,
sind die Bochumer Innenstadt und die wichtigsten Ne-
benzentren als Standorte von Binrichtungen aller  Da-
seinsgrundfunktionen. '

Regionalplanung

Der Ausbau der regionalen Infrastruktur soll der Si-
cherung ausreichender Arbeits- und Lebensbedingungen
fir die Bevdlkerung des-Planungsraunes dienen und einen
sachgerechten Beitrag filr Verwirklichung der 2Zielset-
zung der regionalen Strukturpolitik im Rahmen einer
planvoll geordneten r&umlichen Struktur liefern. Fir
verschiedene Teilr&ume des Planungsraumes miissen, be-
dingt durch die unterschiedliche raumliche und struk-
turelle Situation, spezifische Entwicklungsaufgaben
verfolgt werden. '

Nach den regionalen Zielsetzungen des Teilgebietsent-
wicklungsplanes Bochum/Herne/Hagen/ Ennepe-Ruhr-Kreis
des Regierungsprésidenten Arnsberg ist entsprechend der
zentraldértlichen Bedeutung der Gemeinde neben der
Stérkung und dem Ausbau der Wohnfunktion eine Auswei-
tung des privaten und d8ffentlichen Angebotes an Handel




und Dienstleistungen anzustreben. Unverzichtbar ist u.
a. ein verstidrkter Ausbau 6ffentlicher Einrichtungen
zur Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes. Die Aus-
weisung derartiger Angebote auch in qualitativer Hin-
sicht, ist geeignet, die zentraldrtlich bedeutende
Stellung der Bochumer Innenstadt und der Nebenzentren
zu stérken. Da zukiinftig die arbeitsfreie Zeit weiter
zunehmen'wird, gewinnt auch die Vorsorge fir ein breit
gefiéchertes freizeitgerechtes Angebot an Bedeutung.
Angebote in diesem Bereich sind daher geeignet die At-
traktivitat und das Image Bochums anzuheben.

Nach dem o. g. Teilgebietsentwicklungsplan liegt _das
Plangebiet innerhalb eines Wohnsiedlungsbereiches. Gem.
Ziel 18 sollen hier durch Bauleitplanungen die Voraus-
setzungen fiir einen Wohnungsbau geschaffen werden, der
den Bedirfnissen der Bevdlkerung entspricht. Dabei geh
es auch darum nheben Neubauten den Wohnungsbestand 2u
erhalten. Gem. Ziel 23 sollen in den hochverdichteten
Siedlungsschwerpunkten aber auch MaSnahmen zur stédte-
baulichen Erneuerung und Modernisierung durchgefihrt
werden.

Stadtentwicklungsplanung

Die Umsétzung der Vorgaben der Landes- und Regional-
planung erfolgt unter Einbringung kommunaler Belange i
ré&umiichen Ordnuhgékonzept, das die Dbeabsichtigte
siedlungsrdumliche Entwicklung und Schwerpunktbildung
der Stadt aufzeigt. Dabei sind weitere Aspekte wie
Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft, Vermeidun
gegenseitiger Nutzungsstérungen und Gliederung des
Stadtgebietes in zusammengehdrige Teilbereiche berdck-
sichtigt worden. Dieses Konzept, das am 18.12.1975 von
Rat der Stadt Bochum beschlossen wurde, weist 13 Sied-




lungsschwerpunkte vier verschiedener Gré8enordnungen
auf, die Schwerpunkte zukinftiger Entwicklung werden
sollen. Das r#umliche Ordnungskonzept ist das Grundmo-
dell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der Auf-
stellung der Bauleitpléne zu beridcksichtigen ist.

Bestandsaufnahme (Situationsdarstellung)

Zur Zeit sind im gesamten Stadtgebiet mehr als 50
Spielhallenstandorte mit weit mehr als 100 Spielhallen
vorhanden. Davon konzentriert sich ein erkennbarer An-
teil (3 Spielhallenstandorte) auf das Plangebiet. Die
derzeitige Situation ist nach wie vor durch Antrags-
nachfrage gekennzeichnet. Diese konzentriert sich vor
allem im Bereich des Geschiftszentrums.

Das Zentrum Alter Bahnhof, von Mischnutzung geprigt,
ist zusammen mit dem Zentrum Langendreer Dorf nach den
Zentren Bochum Innenstadt, Wattenscheid Innenstadt und
Linden das viertgrdSte im Stadtgebiet. Es erfilllt Ver-
sorgungsfunktionen des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs und liegt innerhalb des Siedlungsschwerpunktes
Langendreer der ca. 21.180 Einwohner (01.01.89) umfasBt.

Zur Stérkung und Aufwertung des Zentrums wurden und
werden MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung in diesem
Bereich durchgefiihrt. Darilber hinaus ist das Zentrum
durch S-Bahn-AnschluB besonders gilinstig an das regio-
nale Schnellbahnnetz angebunden.

Die Attraktivitit dieses Zentrums und des zugeordneten
Wohnens wird durch bereits vorhandene und beabsichtigte

Ansiedlungen von Spielhallen erheblich gef&hrdet.

Infolge der Umstrukturierungen im Einzelhandel mit der




Folge von Geschéftsaufgaben besteht die Gefahr der
Einzelhandelsausdinnung, die weitere negative Begleit-
erscheinungen mit sich bringt. In aufgegebene Ge-
schiftslagen und Leerstfnde ziehen in der Regel auf-
grund hoher Mietzahlungsfihigkeit Spielhallenbetriebe
ein. Diese Nutzungen tragen durch entsprechende Schau-
fensterumwandlungen nicht 2zur weiteren Attraktivitét
des Zentrums bei. Im Sinne des Agglomerationseffektes
werden weitere Betriebe, u. a. auch SchnellimbiBre-
staurants angezogen. Bei schrittweiser Fortsetzung ei-
ner sich abzeichnenden Entwicklung ist die Existenz des
Einzelhandels und des Zentrums geféhrdet. Dies wiederum
hat Auswirkungen auf die Versorgungssituation der Be-
vBlkerung und die Attraktivitdt des zentrenbezogenen
Wohnens. ' '

Zunehmend sind auch angrenzende Wohngebiete von solchen
Ansiedlungen betroffen. In Verbindung mit weiteren un-
erwiinschten Nutzungen wie Sex-Shops, SchnellimbiBre-
staurants und. pornografischen Betrigben entstehen pro-
blematische Folgewirkungen mit Qualitétsverlusten. Da-
mit wird auch die Wohnfunktion zunehmend unattraktiv.
Diese Entwicklung ist nicht nur in Bochum festzustel-
len. Sie wird generell durch eine Untersuchung des
Deutschen Institutes fiir Urbanistik, Berlin (DIFU)
1986, bestétigt. Sie ergeben sich einerseits durch
Verdréngung stéddtebaulich erwinschter gewerblicher
Nutzungen, andererseits durch Einsickern in aufgegebene
Geschiftslagen als Folge sinkender Kaufkraft und damit
verbundenem Nachfrageriickgang. Ursachen hierfir sind u.
a. der Einwohnerriickgang, anhaltende wirtschaftliche
Stagnation (Arbeitslosenquote um 15 %), Kaufkraftab-
flisse zu gropffléchigen Handelsbetrieben auBerhalb ge-
wachsener Zentren.




2.2 Zielplanung

Der Planbereich liegt in einem Siedlungsschwerpunkt 3.

GrdBenordnung (Stufe C) mit einer prognostizierten

Einwohnerzahl fiir das Jahr 1995 von 20.700; z. Z. wird

die Bevdlkerungsprognose neu berechnet. Dies bedeutet,

daB auch in diesem innergemeindlichen Entwicklungs-

schwerpunkt die Bevblkerungsentwicklﬁng rickléufig ist.
Umso wichtiger ist die Attraktivitiétserhaltung des

Zentrums Alter Bahnhof. Ein Beitrag dazu sind die o. a.
MaBnahnmen.

'Die weitere Ansiedlung von Spielhallen gef&hrdet  die
Attraktivitit dieses Zentrums, seiner Versorgungsfunk-
tion und stellt die o&ffentlichen Investitionen, die
getdtigt wurden und noch werden, in Frage, so daB die
Gefahr besteht, daB das 2Zentrum seine kurz- und mit-
telfristigen Versorgungsfunktionen nicht mehr ausrei-
chend erfillen kann und (infolgedessen die Kunden ab-
wandern und dadurch = weitere Kaufkraftverluste zu er-
warten sind. So wurden und werden im Rahmen der Wohn-
umfeldverbesserung umfangreiche MaSnahmen 2zur Ver-
kehrsberuhigung und gestalterischen Aufwertung des
Zentrums getdtigt, die sich insbesondere auf den Ab-
schnitt der Alten BahnhofstraBe von der Linsender
StraBe bis zur Umminger StraBe erstrecken. Es gilt, mit
der Bauleitplanung einerseits die negativen Folgen und
AuswirkungenA durch r#&umliche Steuerung der Spiel-
hallenansiedlung und durch Plangebietsgliederung mit
partiellen Nutzungsausschliissen zu verhindern, ande-
rerseits die Attraktivitét des Zentrums und seiner an-
grenzenden Bereiche auch als Wohnstandort auf Dauer 2u
sichern bzw. eine angemessene Entwicklung zu ermégli-
chen.




Ziel der Entwicklungsplanung in diesem Raum ist die
Sicherung des derzeitigen Standards und die Weiterent-
wicklung sich erg&nzender funktionaler Angebote, z. B.
auch durch geordnete und intensive Nutzung vorhandener
Gebdudesubstanz und Fl&chen. Die Konzentration und
Vielzahl differenzierter Infrastrukturangebote und de-
ren weiterer Ausbau bringt fir Bevdlkerung und Be-
schiftigte erhebliche Fihlungsvorteile aufgrund enger
rédumlicher Zuordnung, dies nicht 2uletzt auch wegen des
regional (ginstigen Verkehrsanschlusses an ein
leistungsf&higes StraBen- und Schienennetz.

Der Planentwurf sichert durch seine Festsetzungen die

positiven Effekte, die von diesem Zentrum insgesamt

ausgehen, fir die Zukunft und soll Fehlentwicklungen,

die insgesanf zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen
fihren k&nnen, verhindern. Damit wird das Zentrum auch

weiterhin in die Lage versetzt, seine vielschichtigen

Aufgaben fiir die Bevdlkerung des zugeordneten Sied-

lungsraumes zu erfdllen. Vor allem die Entstehung und

weitere unkontrollierte Ausbreitung von bestimmten

Vergniigungsstitten, wie z. B. Spielhallen, soll durch

riumliche Steuerung nur noch in den planerisch ge-

wollten Standorten mdglich sein, da ihre Ansiedlung oft
eine Vielzahl negativer Erscheinungen problematischer

Wirkungen verursacht. Dies gilt besonderé dann, wenn

eine berm#Bige und nachteilige H&ufung von Spielhallen
erkennbar oder zu befiirchten ist.

Flachennutzungsplanung

Die kommunale Bauleitplanung hat sich nach § 1 Abs. 4
BauGB und nach § 20 Landesplanungsgesetz den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen.




Grundlage der planerischen Darstellungen im Fléchen-
nutzungsplan ist das zentraldrtliche Gliederungsprin-
zip, wonach die bestmégliche Versorgung der Bevdlkerung
innerhalb eines abgestuften und aufeinander bezogenen
zentraldrtlichen Gliederungssystems mit Versorgungsbe-
reichen unterschiedlicher Grd8e und Funktion sowie
ausreichender Tragf&higkeit und breit geféchertem An-
gebot an'Versorgungsleistungen gesichert werden kann.
So stehen im Ballungskern, zu dem Bochum gehdrt, die
Ordnungsaufgaben im Vordergrund, die zu einer Verbes-
serung der hier vielleicht willkdrlich und ungeordneten
Flachenaufteilung und -nutzung unter besonderer Be-
ricksichtigung des Umweltschutzes fihren miissen.

Im einzelnen bedeutet dies die zweckmiBige Neuordnung

und die bedarfsgerechte Entwicklung der Fl#che fir

Wohnungen, Arbeitsstitten, Bildungseinrichtungen,

Griin-, Freizeit- und Erholungsanlagen, Verkehrs- und

Versorgungsanlagen nach dem Grundsatz der Konzentration
und Biindelung. )

Der Flichennutzungsplan hat die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundsticke im Stadtgebiet vorzubereiten.
Hierzu hat der Flachennutzungsplan eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
zu gewéhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine
menschenwiirdige thélt zu sichern. Die Fliéchennut-
zungsplanung hat die in § 1 Abs. 6 BauGB allgemein ge-—
haltenen Ziele konkretisiert und hierauf ausgerichtet,
die fiir Bochum relevanten Ziele entwickelt.

Der Bebauungsplan weicht unwesentlich von den Darstel-
lungen des Flichennutzungsplanes (Wohnbaufléche) in den
Bereichen siidlich Eislebener Str. 11 - 21 und Hohe Ei-




che 2 - 10 ab. Die vorgesehenen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes als MI-Gebiete orientieren sich an den
gewachsenen, derzeitigen Nutzungen. Die Geringfigigkeit
und Zuordnung dieser Gebiete zu den anderen MI-Gebieten
beeintréchtigen das Gesamtkonzept nicht. Der Bebau-
ungsplan ist daher in diesen Bereichen aus dem Flé&-
chennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplanung

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes werden alle bisherigen ortsbaurechtlichen
Festsetzungen aufgehoben.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich grenzt im Norden  an die Bundes-
bahnstrecka Bochum-Hbf./Dortmund-Hbf., im Siden tlw. an
die Stragen In den Langenstuken/An den Lothen, im Sdden
und Westen an die ColoniastraBe. )

AnlaB, Absicht und Erfordernis der Planung

Die Stadt Bochum war bis vor 20 Jahren fast aus-
schlieBlich von standortgebundenen Industrien (Stein-
kohlenbergbau, Stahlerzeugung und -verarbeitung) ge-
prdgt. Diese SChye:industrie hat 2zu einem relativ
schlechten Image Bochums und des Ruhrgebietes insge-
samt, im Gbrigen Bundesgebiet und dariber hinaus ge-
fihrt.

Wie das gesamte Ruhrgebiet, so ist auch Bochum von der
Krise im Montanbereich betroffen. Wenn auch ein Teil
der Arbeitsplatzverluste durch SchlieBung aller
Bochumer Zechen und SchlieBungen bzw. Reduzierungen im




Stahlbereich zumindest tlw. durch groBe Erfolge bei
der Neuansiedlung von Industrie, Gewerbe (2. B.
Opelwerk) und tertidren Nutzungen (z. B. Universitdt)
aufgefangen werden konnte, bleiben doch die Folgen der
allgemeinen demographischen und wirtschaftlichen
Umstrukturierung spiirbar. Da Bochum {iber keine stand-
ortgebundene Industrie verfigt, mus die Stadt zu allen
anderen Zentren im Ballungsraum in Konkurrenz treten.
Dabei spielt die Verfigbarkeit von Fléchen eine
bedeutende Rolle.

Mitentscheidend fir die Ansiedlungsbereitschaft von
Unternehmen ist u. a. auch das Image einer Stadt.  Zur
Verbesserung des Standortes Bochum und damit auch der
Bochumer Innenstadt wurden in den letzten Jahren eine
Reihe von Projekten durchgefihrt, wie z. B. Stausee,
Stadtbahn, FuBgéngerzonen, Starlight, Aquadrom, Ruhr-
station, Erhdhung des_Waldbestandes, etc.

Imageprigend fir eine Stadt wirken aber nicht zuletzt
die Innenstadt und die Stadtteilzentren mit ihrem
Angebot an Waren und Dienstleistungen sowie die st#&d-
tebauliche Erlebnisgualitit des Stadtraumes. '

Neben den allgemeinen Wirtschaftsstrukturproblemen
wirken sich folgende Fakten auf die Entwicklung der
City und der stadtteilzentren aus:

Die Bevdlkerungszahl der Stadt Bochum ist rickléufig.
Davon wird der gesamte Einzelhandels- und Dienstlei-
stungsbereich im Grundsatz beeintr&chtigt. Hinzu kommt
die demographische Strukturverschiebung, die zu einer
tendenziellen Uberalterung der Bevblkerung fihrt, was
die o. g. Wirtschaftsbereiche zu Anpassungen zwingt.




gusitzlich unterliegen die City und die Stadtteilzen-
tren einem starken Konkurrenzdruck durch die Verbrau-
chermirkte auf der "grinen Wiese"™. Um den Erhalt der
City und der Stadtteilzentren 2zu férdern, wird mit
planungsrechtlichen Mitteln entsprechend der
landesplanerischen Zielsetzung fir stédtebaulich nicht
integrierte grofflichige Verbrauchermirkte, die An-
siedlung solcher Betriebe an diesen Standorten verhin-
dert.

Der Einstufung des Bereiches Langendreer - Alter Bahn-
hof - in die Priorit&tenstufe 1 fir den Ausbau der
Siedlungsschwerpunkte entsprechend wird z. Z. die im
Plangebiet liegende HaupteinkaufsstraBe (Alte Bahnhof-
strafe) mit hohem 8ffentlichen Aufwand verkehrsberuhigt
ausgebaut. Aus Mitteln des WUF-Programmes werden auch
die Wohnumfeldverbesserungen dinsbesondere durch Mag-
nahmen der Verkehrsberuhigung mit Tempo 30 in den an-
grenzenden Wohnstragen bestritten. Fir diese Wohnum-
feldverbesserung sind Haushaltsmittel vom Land und der
Stadt Bochum bereitgestellt worden.

Alle ©. g. dffentlichen Investitionen sind unter der

Zzielsetzung der Attraktivitdtserhaltung bzw. -steige-

rung des Zentrums Langendreer - Alter Bahnhof - und des
Wohnens am und um das Zentrum verwendet worden. Diese

Investitionen und die dadurch bewirkten privaten Fol-

geinvestitionen haben das Zentrum Alter Bahnhof zu ei-

ner attraktiven Einkaufszone im Bochumer Osten gemacht,
ohne das Wohnen zu verdréngen.

Im gesamten Planbereich, auch in der EinkaufsstraBe,
gsind Wohnungen ab dem 1. ObergeschoB vorhanden.

Diese ausgewogene Mischstruktur gilt es zu erhalten und




zu stérken, um einer Verddung des Zentrums entgegenzu-
wirken. Der Bebauungsplan entspricht damit in seiner
Zielsetzung dem Baugesetzbuch, das die Innenstadtent-
wicklung der Stédte und Gemeinden in den Vordergrund
stellt. So soll durch die Erhaltung und Schaffung von
attraktiven, innenstadtnahen Wohnangeboten u. a. der
Zersiedlung der Landschaft und einem weiteren Verbrauch
von Freiflachen entgegengewirkt werden. Besonders bei
zurlickgehenden Bevdlkerungszahlen ist die Steuerung der
Zentrumsentwicklung und die Stérkung der Wohnfunktion
in Langendreer von besonderer Bedeutung. Durch die
Bindung von Kaufkraft an diesen Stadtteil kann das
Einzelhandelszentrum gest&rkt und die &6ffentliche In-
frastruktur ausgelastet werden.

Die hier aufgefilhrten stédtebaulichen Ziele gilt es far
die Zukunft zu sichern. Sich abzeichnende sti&dtebau-
liche Entwicklungen, die den _ dargestellten Entwick-
lungszielen entgegenstehen;, sollen ebenfalls im Rahmen
der Planung bewdltigt werden. Dies betrifft die
zunehmende Ausbreitung von Vergniigungsst&tten, insbe-
sondere Spielhallen.

Die Versorgungsfunktion und die Attraktivitit des Zen-
trums Bochum-Langendreer ergibt sich aus der vorhan-
denen Vielfalt von Nutzungen.
Kommunikationsmittelpunkte, Geschiéftszentrum, Standorte
fdr Bildungs-, Kultdr- und Vergnlgungsstétten prégen
die beiden Zentren von Langendreer.

An der Alten BahnhofstraBe und angrenzenden StraBen
erstrecken sich abwechslungsreiche Schaufensterfronten,
finden sich Kaufh#user, Cafés, Kneipen, Speiserestau-
rants, EBlokale, Diskotheken etc.

Weiter sind Schulen verschiedener Formen, Verwaltungen,




4.2

Kirchen und Kindergirten in den Zentren und an ihrer
Peripherie vorhanden.

Unmittelbare Erreichbarkeit der Zentren durch den In-

dividualverkehr. Bundesbahn, Stadtbahn und Bushalte-

stellen, mit O&ffentlicher Parkfliéche sidlich der

Bundesbahnstrecke Bochum - Dortmund und westlich der

Linsender StraBe (P + R Platz, darQber hinaus ist
geplant eine Fahrradabstellanlage - B + R), 1liegen

entweder am Rande oder inmitten der o. g. Hauptein-

kaufsachse. Fir dieses OPNV-Angebot sind hohe 8ffent-

liche Haushaltsmittel von Bund, Land und Gemeinde

bereitgestellt worden. Bei langfristig zuriickgehenden Bevd
rungszahlen und der daraus resultierenden Reduzierung

von Geschiftsflachen ist die Steuerung der Wohn-

funktion von besonderer Bedeutung.

Planverfahren

AufstellungsbeschluB o 11.12.86
Erdrterung der Planung gemn.

§ 3 Abs. 1 BauGB mit den Blirgern Dezember 1986
Die Biirgerversammlung erfolgte am 15.12.86.

Mit Schreiben vor 16.02.88 sind die Triger O&ffent-
licher Belange an der Bauleitplanung beteiligt
worden.

Der Bebauungsplan hat in der Zeit vom 15.10.90 bis
16.11.90 gem#8 § 3 Abs. 2 BauGB Sffentlich ausge-
legen.




4.2.1 Grundsiitzliche Einwendungen wihrend der Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB

1. Stadtwerke Bochum, MassenbergstraBe 15 - 17, 4630
Bochum 1

- Aﬁsweisung der Versorgungsfléche ’‘Auf dem Helwe
10’

2. Industrie- und Handelskammer, Ostring 30 - 32,
4630 Bochum 1 '

- Anwendung des § 1 Abs. 10 BauNVO. zur Sicherung
unvertriglicher Nutzungen

3. Verkehrsverbund Rhein-Ruhr GmbH, AhstraBe 22,
4650 Gelsenkirchen

- nachtrégliche Obernahme der geplanten Fahrrad-
abstellanlage (B + R)

4.3 Art und Maf der baulichen Nutzung

4.4 MI-Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stdren.




Der Planbereich stellt das Einkaufszentrum des Stadt-
teils Langendreer - Alter Bahnhof dar, das gekenn-
zeichnet ist durch die vorwiegend gewerbliche Nutzung
der Erdgeschosse, insbesondere durch Einzelhandelsge-
schifte und Dienstleistungen, und der iberwiegenden
Wohnnutzung in den oberen Geschossen. Von ihrer Eigen-
art her konnen die vorhandenen Gewerbebetriebe als das
Wohnen nicht wesentlich stdrend eingestuft werden. Die
vorhandene Nutzungsmischung tr#gt 2zur Attraktivitit des
Zentrums Alter Bahnhof bei. Planungsziel ist es daher,
diese Struktur zu erhalten. Aus diesem Grund wurde der
Bereich &stich der Alte BahnhofstraBe (Mischung Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Wohnen) als MI-Gebiet
ausgewiesen.

Fiir die Ausweisung als MI-Gebiet sprechen neben dieser
gegenwaArtigen Nutzungsstruktur vor < allem die stidte-
baulichen Entwicklungsziele der Gemeinde, die in der
Vergangenheit durch vielfd&ltige MaBnahmen und Investi-
tionen erkennbar wurden. Diese MaSnahmen wurden unter
der Zielsetzung durchgefihrt, das Stadtteilzentrum Al-
ter Bahnhof in seiner Eigenschaft als Versorgungs-
schwerpunkt und Wohnstandort zu erhalten und zu ent-
wickeln. Gegen eine Ausweisung als MK-Gebiet spricht,
daf die dafir notwendigen zentralen Einrichtungen der
Verwaltung weder vorhanden noch geplant sind.

Die Stérkung des Einzelhandelszentrums Alter Bahnhof
ist einerseits aus dem r&umlichen Ordnungskonzept der
Stadt Bochum abzuleiten, in dem Langendreer als Sied-
lungsschwerpunkt 3. GrdBenordnung ausgewiesen ist. Zum
anderen wurde hiermit das Entwicklungsziel der
verbrauchernahen Versorgung mit Gilitern des té&glichen
und lé&ngerfristigen Bedarfs angestrebt.




Die Versorgung im Funktionsbereich Langendreer erfolgt
durch das Ortszentrum Alter Bahnhof sowie das Zentrum
Langendreer-Dorf, die Uberwiegend der Grundversorgung
dienen. Neben der Grundversorgung dienen die Zentren
Alter Bahnhof und Dorf im wesentlichen auch der Ver-
sorgung mit Gilitern des l&ngerfristigen Bedarfs ein-
schlieBlich der persdnlichen Ausstattung. Somit besit-
zen diese Zentren eine Versorgungsfunktion fir den ge-
samten Funktionsbereich Langendreer.

Als Hemmnis fiir den Einzelhandel wirkt sich die nega-
tive Bevdlkerungsentwicklung aus, die sich naturgem#s
auf die Handelsumsi&tze und damit auf die Leistungsfi-
higkeit der Zentrumsbereiche auswirkt. Leerstinde von
Geschiftsfléchen bzw. Verdréngung durch andere Nutzun-
gen sind bereits zum gegenwdrtigen Zeitpunkt fest-
stellbar.

Hohnnutzung
In den mit Planzeichen 1 ausgewiesenen MI-Gebieten sind
viele Wohnungen in den Erdgeschossen vorhanden. Diese

Wohnnutzung soll auch kiinftig gewdhrleistet bleiben.

Zur Wohnnutzung in diesem Bereich wird die folgende
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

§ 1 Art der baulichen Nutzung
Planzeichen
1. Gem. § 1 Abs. 7 BauNVO sind in den Erdgeschossen

von den gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen
Nutzungen Wohnungen nur ausnahmsweise zul#ssig.




4.5

Gewerbenutzung

2. Gem. § 1 Abs. 7 BauNVO sind in den MI-Gebieten die
allgemein zuléssigen Gewerbebetriebe nur im
Erdgeschof zullissig.

Besondere Wohngebiete - WB - (§ 4 2 BauNvo)

Besondere Wohngebiete sind Qberwiegend bebaute Gebiete,
die aufgrund ausgeilbter Wohnnutzung und vorhandener
Gewerbebetriebe eine besondere Eigenart aufweisen.

Westlich der Linsender StraBe und siidlich der Bundes-
bahnstrecke Bochum Hbf. - Dortmund Hbf. befinden sich:

1. eine RiAucherei (An den Lothen 6)
2. eine Schlosserei (Leifacker 18)
3. eine Schreinerei (In den Langenstuken 9)

Das bebaute Gebiet siidlich der Bundesbahnstrecke Bochum
Hbf. - Dortmund Hbf., westlich der Linsender Strasge,
nérdlich der StraBe In den Langenstuken und tlw. sid-
lich der StraBe An den Lothen weist (berwiegend eine
ausgeilbte Wohnnutzung mit den vorhandenen v. g. Gewer-
bébetrieben i. S. von § 4 a Abs. 2 BauNVO aus. Hier
wurde die Festsetzung WB-Gebiet getroffen, weil die

- Mischung der v. g. Nutzungen dem Gebiet eine besondere

Eigenart verleiht, die den stddtebaulichen Charakter
dieses Gebietes im Verh&ltnis zu anderen Baugebieten
besonders prégt.

Der Gesetzgeber hat bei der Novellierung der BauNvVO
1977 den § 4 a neu eingefiigt, um gerade diese gemischt
genutzten Baugebiete planerisch erfassen 2zu kdonnen.
Eine Festsetzung als WA-Gebiet hiétte die zukinftige




Unzul#ssigkeit des Betriebes evtl. mit Entschédigungs-
anspriichen zur Folge. Einer Festsetzung als MI- oder
MK-Gebiet steht entgegen, daB in Zukunft der besondere
Wohnwert dieser Gebiete verlorengeht. Die stédtebau-
liche Zielsetzung fiir diesen Bereich besteht Jjedoch
darin, daB Wohnen unter Berficksichtigung der besonderen
Eigenart zu erhalten und fortzuentwickeln ohne die
vorhandene gewerbliche Nutzung 2u verdréngen.

Das ausgewiesene WB-Gebiet ist durch die Immissionen
der Schreinerei, Schlosserei und Réucherei schon jetzt
vorbelastet. Das fihrt jedoch nicht dazu, daB eine
Wohnnutzung hier nicht vertretbar wire.

Erweiterungen, Erneuerungen etc. des Betriebes sind in
dem Rahmen mdglich, in dem das Wohnen als vorrangige
Nutzung nicht verdrangt wird. Einem WB-Gebiet ist Je-
doch auch trotz seiner Hauptnutzung Wohnen eigen, daB
es einem hSheren Stdrgrad ausgesetzt ist als ein
WA-Gebiet. Kriterien, die eine Unvereinbarkeit zwischen
den verschiedenen Nutzungen aufweisen und damit lang-
fristig die Wohnnutzung verdréngen, finden sich nicht.

Aus stidtebaulichen Griinden soll hier durch die Aus-
weisung als WB-Gebiet die gewachsene Struktur erhalten
bleiben und die Wohnnutzung unter Einbeziehung des
vorhandenen Gewerbebetriebes erhalten und fortentwik-
kelt werden. .

Eine Verlagerung der v. g. Betriebe in geeignete Bau-
gebiete, ist nicht realisierbar.




4.6 Bebaute Gebiete, auf die § 34 Abs. 1 BauGB Anwendung
findet

Im Planbereich westlich der Umminger StraBe und siidlich
der Bundesbahnstrecke Bochum Hbf. - Dortmund Hbf. weist
iberwiegend eine ausgeilbte Wohnnutzung mit nachfolgend
aufgefihrten Gewerbebetrieben und Vergnligungsstiétten
aus: :

1. eine chemische Fabrik (Umminger Str. 8)

2. eine Spielhalle sowie ein Tanzlokal (Umminger Str.
26)

3. eine Diskothek (Alte BahnhofstraBe 214)

4. ein Spielcasino (Leifacker 3)

5. ein Baumaschinenverleih (Auf dem Helve 8 a)

6. ein Transportunternehmen (Auf dem Helve 17)

7. eine Bauunternehmung (Coloniastr. 24)

Die von gewerblicher; ' kerngebietstypischer und dber-
wiegender Wohnnutzung gepr&gte Situation 148t keine
eindeutige Zuordnung 2u einem in der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) bezeichneten Baugebiete zu. Als Beur-
teilungsgrundlage ist somit § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) heranzuziehen.

Die BauNVO 1990 hat jetzt die Mdglichkeit erdffnet, in

bebauten Gebieten, auf die § 34 Abs. 1 des BauGB An-

wendung findét, in einem Bebauungsplan aus st#dtebau-

lichen Griinden Bestimmungen Uber die Zulissigkeit von

Vergnilgungsstétten festzusetzen, um u. a. eine

Beeintridchtigung der Wohnnutzung 2u verhindern. Da die

Stidrkung der Wohnnutzung in Zentrumsndhe das primére

stiddtebauliche Ziel ist, soll der Bebauungsplan Nr. 625
Teil II entsprechende Festsetzungen nach § 25 c Abs. 3

BauNVO erhalten.



Da das Gebiet stidlich der Bundesbahnstrecke Bochum
Hbf/ Dortmund Hbf., 8stlich und westlich der Alten
BahnhofstraBe llberwiegend durch Wohnen geprégt ist
sind Festsetzungen iiber die ausnahmsweise Zul&ssigkeit
von Vergnigungsstétten zu treffen.

Planzeichen 3

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen Vergniigungs-
stéitten, soweit sie nicht wegen ihrer 2weckbestimmung

oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zu-
lassig sind.

Durch die vorhandenen Vergniigungsstitten und Gewerbe-
betriebe ist das Wohnen schon belastet. Die Festset-
zungen sollen eine weitere Verschlechterung der Wohn-
struktur verhindern und zur Verbesserung dieser Struk-
tur beitragen.

FOr den Bereich Auf dem Helwe, Umminger StraBSe, Alte
BahnhofstraBe, Leifacker ist eine eindeutige Zuordnung
2u einem in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) be-
zeichneten Baugebiet gemdf § 34 Abs. 2 BauGB nicht
mdglich.

Fir das Gebiet Auf dem Helwe, Umminger StraBe, Alte
BahnhofstraBe, Leifacker hat daher eine Beurteilung
nach § 34 Abs. 1 BauGB zu erfolgen.

Der bisherige Planentwurf ging davon aus, da8 nur
nicht kerngebietstypische Vergniigungsstétten aus-
nahmsweise zul#ssig sind (Planzeichen 3). Tats#chlich
sind jedoch folgende Vergniigungsst&tten im Kreuzungs-
bereich Omminger StraBe/Alte BahnhofstraBe vorhanden:




1. eine Spielhalle sowie ein Tanzlokal
~ Umminger StraBe 2 b -

2. ein Spielcasino
- Leifacker 3 -

3. eine Diskothek
- Alte BahnhofstraBe 214 -

Nach Riicksprache mit den Regierungsprésidenten Arns-
berg wurden Bedenken zu den Festsetzungen wegen der
vorhandenen gréBeren Vergnﬁgungsst&ttén erhoben. Es
wurde vorgeschlagen, die Festsetzungen im Kreuzungs-
bereich Alte BahnhofstraSe/Umminger Strase wie folgt
2u ergénzen: - . .

Planzeichen 4

Vergniigungsstitten sind ausnahmsweise zuléssig.
(Der Bereich ist im Plan gekennzeichnet).

Verkehrgfléche

Die StraBenverkehrsfléchen werden wie folgt festge-
setzt: Die Alte BahnhofstraBe und die im Plangebiet
liegenden WohnstraBen als verkehrsberuhigte StraBen.

Eléchenbilanz

WB-Gebiet 1,4 ha
MI-Gebiet 0,7 ha
Verkehr 1,0 ha
WeiB 2,75 ha

Versorgung 70 gm




6.

Kosten

Durch diesen Bebauungsplan werden der Gemeind
sichtlich keine Kosten entstehen, da die 2

Planes tberwiegend in der Sicherung des Best
sehen sind.
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