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STADT BOCHUM

Begridndungdg

gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 624 - Werne Zentrum - fir ein Gebiet
beidseitig des Werner Hellweges, Ostlich der StraBe
H6lterweg bzw. BoltestraBe, &stlich und tlw. westlich der
Heinrich-Gustav-StraBe, ndrdlich der StrafSe Zum Kihl, west-
lich der StraBe Am Heerbusch und westlich der

KreyenfeldstraBe
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Vernalinis 2ur Tandes-, Gebiets-, Stadtentwicklungs=—

_____ +onimacenlanung

Landesplanund

Nach dem Landesentwicklungsplan I/II in der Fassung vom
01.05.79, der erstmals auch fur den Ballungskern
/Rheln-Ruhr—Geblet) eine zentraldrtliche Glied
vornimmt, ist Bochum als Oberzentrum bzw. als Entwick-
lungsschwerankt im Sinne des § 21 Landesentwicklungs=
om .03.74 dargestellt. Mit 0,75
Mio. Einwohnern im Oberbereich (LEP I/II) liegt Bochum

im Schnittpunkt der Entwicklungsachsen i. Ordnung
(Duisburg - Dortmund und Hﬁnster - Bochum) und hat mit
seinem Einzugsbereich Anteil an a&en unterschiedlich

strukturierten Gebieten der Emscher-, Hellweg- und
rRuhrzone. Auf der .Grundlage dieser ilandesplaner

Einstufung sind die Voraussetzungen 2zur Schaffung SC~
wohl ‘edlunasraumllcher als auch gewerblicher Schwer—,
punktbilaung im Stadtgebiet gegeben, d. h. es sind u.
a. die Verbesserung der Umweltbedlngungen durch Besel-
tigung gegenseitig

stiadtebauliche Erneuerung, Fidrderung der qewerbllchen
Wirtschaft und ihrer Struktur durch Erwelterung der

wachstumsstarken Bereiche, vorrangig in den Siedlungs-

er Stidrungen VvVoOn Gewerbe und Wohnen,

schwerpunkten, anzustreben.

Im Rahmen eines regionalen Arbeitsmarktes sind Ober-
zentren he rausragende Wirtschafts- und Dienstlei-
stungszentren, in denen ein mdglichst breit gefachertes
und spezialisiertes Angebot an Arbeitsplatzen anzu-
streben ist. KNach § 7 LEPrG soll in Rahmen der zen-
tralértlichen  Gliederung eine Verdichtung durch



ntration von Wohnungen und Arbeitsstéatten in Ver-
entralédrtlichen Einrichtungen angestrebt
sie dazu beitrdgt eine bedarfsgerechte
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evdlkerung 2zu erhalten, 2zu verbessern

Die Ausstattung eines Gebietes mit Verkehrsanlagen und
Versorgungseinrichtungen einschlieBlich der Freihaltung
hierfir erforderlicher Flichen und die Bedienung mit
vVerkehrs- und Versorgungsleistungen sind nach § 11
LEPrG auf die fir dieses Gebiet angestrebte Entwicklung

ichten und miteinander in Einklang zu bringen.

auszurichten ur mit
schwerpunkte innerhalb des Stadtgebietes Bochum auf die
51ch V. q. Zielsetzungen primér konzentrieren lassen,
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benzentren als Standorte von Einrichtungen alle
seinsgrundfunktionen.

Regionalplanung

Der Ausbau der regionalen Infrastruktur soll der Si-
g ausreichender Arbeits- und Lebensbedingungen

ienen und einen
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zung der regionalen Strukturpoliti
planvoll geordneten r4umlichen Struktur liefern. Fiur
verschiedene Teilriume des Planungsraumes mussen, be-
dingt durch die unterschiedliche ré&umliche und struk-
turelle Situation, spezifische Entwicklungsaufgaben
verfolgt werden.

gebietsent-

® H

-Ruhr-Kreis

rechenda
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zentralértlichen Bedeutung der Gemeinde neben der
starkung und dem Ausbau der Wohnfunktion eine Auswei-
tung des privaten und 6ffentlichen Angebotes an Handel
und Dienstleistungen anzustreben. Unverzichtbar ist u.
a. ein verstidrkter Ausbau éffentlicher 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 stirken. Da zukinftig die arbeitsfreie Zeit weiter
zunehmen wird, gewinnt auch die Vorsorge fdr ein breit
gefdachertes freizeitgerechtes Angebot an Bedeutung.
Angebote in diesem Bereich sind daher geeignet die At-
traktivitit und das Image Bochums anzuheben.

Nach dem o. g. Teilgebietsentwicklungsplan liegt das
Plangebiet innerhalb eines Wohnsiedlungsbereiches. Gemn.
7iel 18 sollen hier durch- Bauleitplanungen die Voraus-
setzungen fir einen Wohnungsbau geschaffen werden, der
den Bediirfnissen der Bevdlkerung entspricht. Dabei geht
es auch darum neben Neubauten den Wohnungsbestand 2zu
erhalten. Gem. Ziel 23 sollen in den hochverdichteten
Siedlungsschwerpunkten aber auch MaBnahmen zur stiadte-
baulichen Erneuerung und Modernisierung durchgefihrt
werden.

Stadtentwicklungsplanung

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regional-
planung erfolgt unter Einbringung kommunaler Belange im
raumlichen Ordnungskonzept, das die beabsichtigte
siedlungsrdumliche Entwicklung und Schwerpunktbildung
der Stadt aufzeigt. Dabel sind weitere Aspekte wie
Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft, Vermeidung
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er Nutzungsstérungen und Gliederung des
ebietes in zusammengehdrige Teilbereiche berick-
+ worden. Dieses Konzept, das am 18.12.1975 vom
wurde, weist 13 Sied-
lungsschwerpunkte vier verschiedener GréBenordnungen
auf, die Schwerpunkte zukinftiger Entwicklung werden
sollen. Das riumliche Ordnungskonzept ist das Grundmo-
dell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der aAuf-

stellung der Bauleitplédne 2zu bericksichtigen ist.

Bestandsaufnahme ( situationsdarstellung)

e 3w -
ncrum werne, v
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Das

den sechs Zentren vierter Gr
Es erfilllt iiberwiegend Versorgungsfunktionen des kurz-
und tlw. auch des mittelfristigen Bedarfs und lieg
innerhalb des Siedlungsschwerpunktes Werne mnit ca.
12.770 Einwohnern (01.01.89)-.

Im Jahre 1987 hat die Verwaltung im Plangebiet eine
Restandsaufnahme {iber die Nutzung in den Erdgeschossen
und tlw. auch in den Obergeschossen durchgefihrt.

Zur 'Starkung und A

nahmen zur Wohnumfeldverbesserung in diesem Bereich
durchgefihrt.

Die Attraktivitat dieses Zentrums und des zugeordneten
Wohnens wird durch bereits vorhandene und beabsichtigte
Ansiedlungen von Spielhallen erheblich gefahrdet.

Spielhallenstandorte mit weit mehr als 100 Spielhallen
P VO I, - oo v \ 1 3 <
vorhanden. Davon konzentriert sich ein erkennbarer



Anteil auf das Plangebiet. Die derzeitige Situation ist
nach wie vor durch Antragsnachfrage gekennzeichnet.
Diese konzentriert sich vor allem im Bereich des Ge-
schidftszentrunms.

Durch die Umstrukturierungen im Einzelhandel mit der
Folge von GeschéftSaufgaben besteht die Gefahr der
Einzelhandelsausdiinnung, die weitere negative Begleit-
erscheinungen mit sich bringt. In aufgegebene Ge-
schiftslagen und Leerstdnde ziehen in der Regel auf-
grund hoher Mietzahlungsfdhigkeit Spielhallenbetriebe
ein. Diese Nutzungen tragen durch entsprechendé Schau-
fensterumwandlungen nicht zur weiteren Attraktivitat
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 gefihrdet. Dies wiederum
hat Auswirkungen auf die Versorgungssituation der Be-
vélkerung und die Attraktivitdt des zentrenbezogenen
Wohnens.

Zunehmend sind auch angrenzende Wohngebiete von solchen
Ansiedlungen betroffen. In Verbindung mit weiteren un-
erwlinschten Nutzungen wie Sex-Shops, SchnellimbiBre-
staurants und pornografischen Betrieben entstehen pro-
blematische Folgewirkungen mit Qualit&tsverlusten. 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 fiUr Urbanistik, Berlin (DIFU)
1986, bestdtigt und ergibt sich einerseits durch Ver-
drangung stddtebaulich erwinschter gewerblicher Nut-
zungen, andererseits durch Einsickern in aufgegebene



Geschidftslagen als Folge sinkender Kaufkraft und damit
verbundenem Nachfrageriickgang. Ursachen hierfir sind u.
a der Einwohnerriickgang, anhaltende wirtschaftliche

Stagnation {(Arbeitslosenquote um 15 %) und Kaufkraft-
abfilsse zu groB8flichigen Handelsbetrieben auBerhalb

gewachsener Zentren.

Zielplanung

Der Planbereich liegt in einem Siedlungsschwerpunkt 4.
GréBenordnung (Stufe D) mit einer prognostizierten

wohnerzahl fir das Jahr 1995 von 11.730; z. Z. wird
gsprognose neu berechnet. Dies bedeutet,

|.o.
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daB auch in diesem innergemeindlichen Entwicklungs-
schwerpunkt die Bevoélkerungsentwicklung ricklaufig ist.
Umso wichtiger ist die Attraktivitatserhaltung des

"
Y

e ¢
i

er
Zentrums Werne. Ein Beitrag dazu sind die o. a. Ma

nahmen.

Die weitere Ansiedlung von Spielhallen gefdhrdet die
Attraktivitdt dieses Zentrums, seiner Versorgungsfunk-
tion und -stellt die &ffentlichen Investltlonen, die

getatigt wurden und noch werden, in Frage, so da8 die
Gef fiyml Pesteht, da8 das Zentrum seine kurz- und mit-
- - -JNNpy O S ey e B e — by e LY S - e
teifristigen Versorgungsxunxl..l.uneu nicnc mWenr ausrelis

chend erfillen kann und infolgedessen die Kunden ab-
wandern und dadurch weitere Kaufkraftverluste zu er-
warten sind. So wurden im Rahmen der Wohnumfeldverbes-
serung umfangreiche MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung
und gestalterischen Aufwertung des Zentrums und des
westlich angrenzenden Wohnbereiches realisiert. Dazu
zdhlen z. B.:



RolandstraBe, KreyenfeldstraBe, ElsingstraBe,
AdrianistraRe, Im Streb, KrachtstraBe, BollestraBe,
Werner Markt und Am Born.

Es gilt, mit der Bauleitplanung einerseits die nega-
tiven Folgen und Auswirkungen durch réumliche Steuerung
der Spielhallenansiedlung und durch Plangebietsgliede-
rung mit partiellen Nutzungsausschlissen zu verhindern,
andererseits die

Attraktivitdt des Zentrums und seiner angrenzenden Be-
reiche auch als Wohnstandort auf Dauer zu sichern bzw.
eine angemessene Entwicklung zu erméglichen.

7ziel 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
Gebiudesubstanz und Fl#chen. Die Konzentration und
Vielzahl differenzierter Infrastrukturangebote und de-
ren weiterer Ausbau. bringt fdr Bev®lkerung und Be-
schiftigte erhebliche Fihlungsvorteile aufgrund enger
ridumlicher Zuordnung, dies nicht zuletzt auch wegen des
regional giinstigen Verkehrsanschlusses an ein
leistungsfdhiges StraBen- und Schienennetz.

Der Planentwurf sichert durch seine Festsetzungen die
positiven Effekte, die von diesem Zentrum insgesant
ausgehend fir die Zukunft und soll Fehlentwicklungen,
die insgesamt zu negativen stédtebaulichen Auswirkungen
fihren kénnen, verhindern. Damit wird das Zentrum auch
weiterhin in die Lage versetzt, seine vielschichtigen
Aufgaben fiur die Bevdlkerung des zugeordneten Sied-
lungsraumes zu erfillen. Vor allem die Entstehung und
weitere unkontrollierte Ausbreitung von bestimmten



Vergnigungsstdtten, wie z. B. Spielhallien, soll d
rdumliche Steuerung nur noch in den planerisch ge-
wollten Standorten méglich sein, da ihre Ansiedlung oft
eine Vielzahl negativer Erscheinungen problematischer
Wirkungen verursacht. Dies gilt besonders dann, wenn
eine UbermdBige und nachteilige Hdufung von Spielhallen

erkennbar oder zu befiirchten ist.

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 Fl&chen-
nutzungsplan ist das zentraldrtliche Gliederungsprin-
er
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raldrtlichen Gliederungssystems mit Versorgungsbe-
reichen unterschiedlicher GréBe und Funktion sowie
ausreichender Tragfdhigkeit und breit gefiachertem An-
gebot( an Versorgungsleistungen gesichert werden kann.
So stehen im Ballungskern, 2zu dem Bochum gehért, die
Ordnungsaufgaben im Vordergrund, die zu einer Verbes-
serung der hier vielleicht willkirlich und ungeordneten
Fldchenaufteilungen und -nutzungen unter besonderer

In einzelnen bedeutet dies die zweckmidBige Neuordnung
und die bedarfsgerechte Entwicklung der Fl&Ache fur
Wohnungen, Arbeitsstétten, Bildungseinrichtungen,



Griin-, Freizeit- und Erholungsanlagen sowie Verkehrs-

na jol iR il Nt

Nutzung der Grundstiicke im S

iet vorzubereiten.

Hierzu hat der Flichennutzungspla eine geordnete
stiadtebauliche Entwicklung und eine dem wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung Z2zu
gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine

menschenwirdige Umwelt zu sichern. Die Flé&chennut-

zungsplanung hat die in § 1 Abs. 6 BauGB allgemein ge-
haltenen Ziele konkretisiert und hierauf ausgerichtet,
die fur Bochum relevanten Ziele entwickelt.

-

Tm Flichennutzungsplan ist innerhalb des Plangebietes
der iberwiegende Bereich beidseitig des Werner Hell-
weges, beidseitig der Strafe 2Zur Werner Heide sowie
#dstlich der! ElsingstraBe als gemischte Baufldche dar-

In den ibrigen Bereichen sind Wohnbauflédchen

bzw. Gemeinbedarfsflichen oder Grinflichen dargestellt.
Ausgehnend hiervon ergeben sich gegeniber den Auswel-

sungen im Bebauungsplanentwurf geringfigige Abwei-

chungen. Trotzdem ist der Bebauungsplan aus folgenden
Griinden aus dem Fliachennutzungspilan entwickelt:

Der Flachennutzungsplan ist flichendeckend fir das ge-
samte Gemeindegebiet der Stadt Bochum aufzustellen.
Darzustellen ist die Art der Bodennutzung in den
Grundziigen. Eine narzellenscharfe Abgrenzung wird nicht

S LlAg=ll. 41



entwickelt. Sie befinden sich hauptsdchlich direkt an
Dars tellunaen thnbaufla-
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Werner Hellweg sowie die Fléchen beidseitig der S
Zur Werner Heide und &stlich der ElsingstraBe. In die-
sen Teilbereichen sieht der Flichennutzungsplan die
Darstellung Mischbaufldche vor, im Bebauungsplan er-
folgt jedoch die Ausweisung m"Allgemeines Wohngebiet".
Die Gesamtkonzeption des Planbereiches wird von dieser

abweichenden Ausweisung in den Grundzigen nicht be=
riihrt; vielmehr soll durch den Bebauungsplan die be-
reits im Fl&chennutzungsplan dargestellte beabsichtigte
stidtebauliche Entwicklung im Plangebiet auch weiter

verfolgt und konkretisiert werden,

Die Stadt Bochum war bis vor 20 Jahren fast aus-
schlieBlich von standortgebundenen Industrien (Stein-

AA--"-—----- | . L

ie
g und -verarbeitung) ge-

kohlenbergbau, Stahlerzeugun nd .

pragt. (Diese Schwerindustrie hat z2u einem relativ
schliechten Image Bochums und des Ruhrgebietes insge-
samt, im ubrigen Bundesgebiet und dariber hinaus ge-

fdhrt.

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 Schliefungen bzw. Reduzierungen im

ndest tlw. durch groBe Erfolge bei der

. .
Stahlbereich zumindest tlw. durch
PRI SIS | TRy -w 3
Neuansiedlung von Industrie, Gewerbe (z. B. Opelwerk)
e e ) .
und tertidren Nutzungen (z. B. Universit&t) aufgefangen

werden konnte, bleiben doch die Folgen de



planungsrechtlichen Mitteln entsprechend der
. . .
landesplanerischen Zielsetzung fir stidtebaulich nicht
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i e
siedlung solcher Betriebe an diesen Standorten verhin-

Bei dem Gebiet "Werne Zentrum" handelt es sich um ein
Stadtteilzentrum, das fir den Stadtteil Werne tlw. die
Funktion einer Innenstadt ibernimmt. Die Versorgungs-
funktion und die Attraktivitit des Werner Zentrums er-

Beidseitig der HaupteinkaufsstraBe Werner Hellweg und
der StraBe Zur Werner Heide erstrecken sich
abwechslungsreiche Schaufensterfronten, finden sich
Einzelhandelsgeschifte, Kneipen, Speiserestaurants,
Arztpraxen etc.. Verschiedene Einzelhandelsnutzungen

finden sich auch vereinzelt in den angrenzenden Stra-
Ben.

Ebenfalls sind Kirche und Kindergdrten, Verwaltungs-
stelle und Post direkt im Plangebiet vorhanden.

Bis auf geringfigige Abweichungen im nordéstlichen so-

wie sidlichen Bereich entspricht das Plangebiet dem

Programmgebiet der Wohnumfeldverbesserung. Aus Mitteln

dieses Programmes wurde die Wohnumfeldverbesserung -

insbesondere durch MaBnahmen der Verkehrsberuhigung, z.
S

B. durch Aufpflasterungen und Umgestaltung der
Benzilge durch Crinzcnen - bestritten. In dJdiese Ver-
kehrs uch Kaufsstrabe



demographischen und wirtschaftlichen Umstrukturierung
spiirbar. Da Bochum iiber keine standortgebundene Industie

verfiigt, muB die Stadt zu allen anderen Zentren im
Ballungsungsraum in Konkurrenz treten. Dabei spielt die

Verfiigbarkeit von Flichen eine bedeutende Rolle.

Mitentscheidend fiir 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 durchgefiihrt, wie z. B. Stausee,

Stadtbahn, FuBgidngerngerzonen, Starlight, Aquadrom,
Ruhrstadion, Erhéhung des Waldbestandes, etc

Imagepriagend fiir eine Stadt wirken aber nicht zuletzt

die Innenstadt und die Stadtteilzentren mit ihrem An-

gebot an Waren und Dienstleistungen sowie die staadte-

bauliche Erlebnisqualitat des Stadtraumes.

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

Stadtteilzentren aus:

Die Bevolkerungszahl der Stadt Bochum ist riicklaufig.

Davon wird der gesamte Einzelhandels- und
Dienstleistungsbereich im Grundsatz beeintrachtigt. Hinzu
kommt die demographische Strukturverschiebung, die zu
einer tendenziellen Uberalterung der Bevolkerung fihrt,

was die o.g. Wirtschaftsbereiche ui Anpassungen zwingt.

Zusdtzlich unterliegen die City und die Stadtteilzentren
einem starken Konkurrenzdruck durch die Verbrauchermarkte
auf der “griinen Wiese”. Um den Erhalt der City und der

Stadtteilzentren zu férdern, wird mit



Ebenfalls wurde der Werner Marktplatz im Rahmen des
WUF-Programmes neugestaltet und begrint, so daB er
jetzt zu einem Kommunikationsmittelpunkt fir die Werner
Bevdlkerung geworden ist. Fir alle diese MaBnahmen
wurden auch Haushaltsmittel vom Land und von der Stadt
Bochum bereitgestellt unter der =Zielsetzung der At-
traktivitdtserhaltung bzw. -steigerung des Werner Zen-
trums und des Wohnens am und um das Zentrum.

Die o. g. o6ffentlichen Investitionen und die dadurch
bewirkten privaten Folgeinvestitionen haben das Werner
Zentrum 2zu einer attraktiven Einkaufszone im Bochumer
Osten gemacht, ohne das Wohnen zu verdréngen.

Aus diesen Griinden ist dem Image des Werner Zentrums
ein hoher Stellenwert zuzuordnen.

Diese ausgewogene Mischstruktur des Planbereiches -
Wohn- und Geschéftsnutzungen nebeneinander - soll er-
halten und gestdrkt werden, um einer Verddung des Zen-
trums entgegenzuwirken. Der Bebauungsplan entspricht
damit in seiner Zielsetzung dem Baugesetzbuch, das die
Innenstadtentwicklung der Stadte und Gemeinden in den
Vordergrund stellt. So so0ll durch die Erhaltung und
Schaffung von attraktivem, innenstadtnahen Wohnange-
boten u. a. der Zersiedlung der Landschaft und einem
weiteren Verbrauch von Freifldchen entgegengewirkt
werden. Besonders bei zuridckgehenden Bevdlkerungszahlen
ist die Steuerung der Zentrumsentwicklung und die
Starkung der Wohnfunktion in Werne von besonderer Be-
deutung. Durch die Bindung von Kaufkraft an diesen
Stadtteil kann das Einzelhandelszentrum gestirkt und
die 6ffentliche Infrastruktur ausgelastet werden.



7.

Die hier aufgefiihrten, tlw. bereits erreichten stadte-
paulichen Ziele gilt es fir die Zukunft zu sichern und
weiter auszubauen.

abzeichnende stiadtebauliche Entwicklungen, die den
entgegenstehen, sollen
erden. Dies betrifft
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Blanbereich

Der Bebauungsplan Nr. 624 - Werne Zentrum - umfaBt das
Gebiet beidseitig des Werner Hellweges, 6stlich der

StraBe HSlterweg bzw. BoltestraBe, ©Gstlich und tlw.
westlich der Heinrich-Gustav-StraBe, nérdlich der
StraBe Zum Kuhl, westlich der StraBe Am Heerbusch und

Am 11.12.1986 faBte der Rat der Stadt Bochum den Be-

schluf  zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 624.
Seit dem 01.02.1988 qgilt fir diesen Bereich eine Ver-

wmaaa A Wl

Abs. 1 BauGB fand im Februar/Marz
Die vorgezogene Biirgerbeteiligung
erfolgte im Dezember 1987.

Die &ffentliche Auslegqung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde
in der Zeit vom 28.12.89 bis 31.01.90 durchgefihrt. Mit



Schreiben vom 18.12.89 wurden die Tr&ger o&ffentlicher
Belange lber die 8ffentliche Auslegung informiert.

Planinhalt

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen Kkann das gesamte
Plangebiet in folgende Gebietskategorien eingeteilt

werden:

- Allgemeine Wohngebiete
- Besondere Wohngebiete
- Mischgebiete

Dariber hinaus werden Fldchen fir den Gemeinbedarf so-
wie O6ffentliche Grinfldchen festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem wohnen.

Der uUberwiegende Teil sidlich des Werner Hellweges -
ausgenommen der Einkaufsbereich enﬁlang des Werner
Hellweges und beidseitig der Strafe zur Werner Heide,
ein Teilbereich an der nordéstlichen Grenze des Plan-
gebietes wird als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Grundsétzlich entspricht diese Festsetzung den vorhan-
denen Nutzungen sowie dem Charakter der betroffenen
Gebiete. Vereinzelt finden sich hier gewerbliche Nut-
zungen, die Uberwiegend der Versorgung dienen und sich
ausschlieBlich auf die Erdgeschosse erstrecken. Anson-
sten ist in diesen Bereichen nur Wohnnutzung vorhanden.



Besonderheiten sind jedoch in folgenden Gebieten zu
beachten:

11} - 3 "
der Kreyenfeldstrafe sowie den direkt angrenzenden

Tennispldtzen handelt es sich um eine gewachsene Ge-
mengelage, die eine gegenseitige Riicksichtnahme erfor-

dert.

Zum einen muB die Ausweisung des Wohngebietes als
"WA-Gebiet" als die einzig richtige Ausweisung angese-
hen werden, da die derzeitige Nutzung eindeutig 'von
Wohnen bedstimmt wird; zum anderen handelt es sich bei
dem Tennisspielbetrieb um eine rechtm&Bige Nutzung, die
Bestandsschutz genieBt.

Um die bestehende Situation zu verdndern, werden die
Tennispldtze durch die Ausweisung "Grunflache - Park-
anlage" iberplant. -

Das bedeutet, die betroffene Fliche soll nach Aufgabe
der Tennispléatze in die Parkanlage niteinbezogen werden
und dementsprechend ausgebaut werdeni

Zu ( beachten ist hierbei, daB der Verein des
Tennisclub’s Rot-WeiB e. V. bereits zum Werner Hellweg

verlagert wurde.

Weiterhin besteht in diesem Bereich eine nicht uner-
hebliche Lirmbelastung durch das gegeniiber des Wohnge-
bietes ansissige Autohaus. Hier muB Jjedoch als
Nahtstelle zwischen diesen unterschiedlichen Nutzungen
die KreyenfeldstraBe gesehen werden; der Wohnbereich in
sich wird durch gewerbliche Nutzungen nicht gestért.



Die gleiche Situation ergibt sich fidr den "WA-Bereich"
westlich der Heinrich-Gustav-Strafe und der hier direkt
angrenzenden Sportanlage: innerhalb der Wohnnutzung
selbst liegen keine Stérungen vor. Auch hier handelt es
sich um eine langjiahrig bestehende Konfliksituation,
die eine gegenseitige Ricksichtnahme erfordert.

Alle o. a. Kriterien reichen jedoch nicht aus, um diese
vorwiegend dem Wohnen dienenden Bereiche als "Mischge-
biete (MI) oder "Besondere Wohngebiete" (WB) auszuwei-
sen. Eine Ausweisung als "MI-Gebiete" wirde z. B. auch
die Gefahr in sich bergen, daB zukinftig weitere  Ge-
werbebetriebe angelockt wirden, die letzendlich zu ei-
ner Verschlechterung der Wohnsituation in diesen Be-
reichen fihren wirden, somit das_2iel des Bebauungs-
planes - Erhaltung, Schaffung ‘und Stdrkung der Wohn-
funktion (vgl. Pkt. 5, s.Z2 ff.) - unterlaufen wirden
und die vorhandene -Struktur der Gebiete verindern wur-
den. ' '

Weiterhin spricht gegen .eine HI-Ausweisung, daB diese
Belastungen in den Nachstunden nlcht vorliegen. Dabei
sind auch die Liérmbelastungen durch die relativ stark
frequentierte KreyenfeldstraBe, die Heinrich-Gustav-
strape und den H&lterweg berucksichtigt. Grundsitzlich
kann hier nur von vorbelasteten Gebieten gesprochen
werden.

Zur Sicherung und Erhalt der o. a. vorgegebenen Struk-
turen, insbesondere der Qualitdt und Attraktivitat der
Bereiche (vgl. hierzu auch Ausfithrungen zu ‘AnlaB, Ab-
sicht und Erfordernis der Planung’, S. 13), ist eine
weitere Gliederung des Baugebietes gem. § 1 Abs. 5 und
Abs.9 BauNVO erforderlich.



In den Teilgebieten, in denen allgemein zuldssige sowie
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 und
Abs. 3 BauNVO bereits vorhanden sind, sollen diese auch
weiterhin zuléssig sein.

In den Teilgebieten, in denen lediglich die allgemein
zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 BauNVO vorhanden
sind, sollen die ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO unzuldssig sein. In diesem Be-
reichen ist fast ausschlieBlich Wohnnutzung vorhanden.
Eine Ausweisung als "Reines Wohngebiet" .ist aufgrundl
der vorhandenen Nachbarschaftsnutzungen nicht mdglich.
Der vorherrschende Wohncharakter soll jedoch erhalten
bleiben; eine evtl. Verdnderung ist nicht erwinscht.

Dementsprechend erhdlt der Bebauungsplan fir diese
Teilbereiche folgende textliche Festsetzung:

§ 1 Zur Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Planzeichen
1. Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

nicht zul&ssig.

Durch diese Festsetzung ist auch die Tendenz zum Reinen
Wohngebiet erkennbar. Dies gilt insbesondere fir Teil-
bereiche 2zwischen der StraBe Zur Werner Heide und dem

Hblterweg.



8.

2

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

Die Haupteinkaufszone entlang des Werner Hellweges so-
wie beidseitig der StraBe 2Zur Werner Heide wird als
Mischgebiet ausgewiesen.

Dieser Einkaufsbereich ist gekennzeichnet durch die
vorwiegend gewerbliche Nutzung der Erdgeschosse, ins-
besondere durch Einzelhandelsgeschi&fte und Dienstlei~-
stungen, und die Uberwiegenden Wohnnutzung in den obe-
ren Geschossen. Von ihrer Eigenart her k&énnen die vor-
handenen Gewerbebetriebe als das Wohnen nicht wesent-
lich stérend eingestuft werden. Die vorhandene Nut-
zungsmischung trdgt zur Attraktivitdt des Werner Zen-
trums bei. '

Planungsziel ist es daher, diese Struktur 2zu sichern.

FUr die Ausweisung als MI-Gebiet spréchen neben dieser
gegenwdrtigen Nutzungsstruktur vor allem die stéddte-
baulichen Entwicklungsziele der Gemeinde, die in der
Vergangenheit durch vielf&dltige MaBnahmen und Investi-
tionen erkennbar wurden. Diese MaBnahmen wurden unter
der 2ielsetzung durchgefiihrt, das Stadtteilzentrum
Werne in seiner Eigenschaft als Versorgungsschwerpunkt
und Wohnstandort 2zu erhalten und zu entwickeln. Gegen
eine Ausweisung als MK-Gebiet spricht, daB die dafir
notwendigen zentralen Einrichtungen der Verwaltung we-
der vorhanden noch geplant sind und hier praktisch
ausschlieBlich Nutzungen des § 6 Abs. 2 BauNVO
vorhanden sind und die Wohnfunktion mindestens
gleichrangig zur betrieblichen Nutzung ist



und bleiben soll. Die Nutzungsstruktur ist als klein-
teilig anzusehen.

Wie andere Stadt- und Stadtteilzentren so unterliegt
auch das Ortszentrum Werne einenm Ansiedlungsdruck von
Spielhallen, die in die stddtebaulich attraktiven Be-
reiche hineindringen. Im Planbereich sind bereits
Spielhallen vorhanden. Antrdge zur Errichtung weiterer
Spielhallen liegen vor.

Die Ansiedlung von mehreren Spielhallen birgt die Ge-
fahr einer Reduzierung der Angebotsstruktur in sich, da
durch die Umnutzung ehemaliger Geschiaftsflichen ein
Verlust an Ladenlokalen mit anziehendem Warenangebot
bewirkt wird. Dies ist gerade deshalb zu erwarten, da
die finanzielle Stirke dieser Vergnuigungsstitten- un-
ternehmer in Verbindung mit der zu erwartenden hohen
Grundrente insbesondere in instabilen Lagen in den
meisten F&4llen eine Verdréngung der Einzelhandelsbe-
triebe erméglicht.

Daneben wirde mit einer Massierung dieser Vergnligungs-
betriebe der Anteil einladender Schaufensterflichen im
zentralen Einkaufsbereich reduziert. Der bisher vor-
herrschende Eindruck einer homogenen Einkaufszone mit
durchgéngiger Warenprisentation wirde negativ veran-
dert.

Diese Beeintrichtigung bewirkt iiber den unmittelbaren
Standort hinaus einen Attraktivitatsverlust, indem hier
stadtebaulich negativ wirkende Fixpunkte gesetzt wer-
den. Der bei einem GroBSteil der Bevblkerung mit nega-
tiven Einstellungen verbundene Betrieb von Spielhallen
kénnte den bisher 2zu verzeichnenden Positiveffekt des



Zentrums Werne reduzieren und gar ein Negativ-Image
erzeugen. Die Folge wire ein schrittweiser Bedeutungs-
verlust dieses Bereiches, der in Konkurrenz zu anderen
Zentren und zu den groBflichigen Einzelhandelsbetrieben
auf der "grinen Wiese" steht.

Eine Verdrdngung des Einzelhandels aus diesem gewach-
senen Stadtteilzentrum wiirde somit 2zu einer weiteren
Verlagerung des Angebotes auf wenige, stiddtebaulich
nicht integrierte und daher ohne Pkw schlecht erreich-~
bare Standorte fihren. Dies widerspricht dem Planungs-
ziel der verbrauchernahen Versorgung und auch dem
rdumlichen Ordnungskonzept der Stadt Bochum. Es muB
vielmehr gewihrleistet bleiben, daB auch weniger mobile
Bevolkerungsgruppen (z. B. einkommensschwache Gruppen,
dltere Bevdlkerungsschichten, Behinderte etc.) in ihrer
ndheren Wohnumgebung ein ausreichendes Warenangebot

vorfinden.

Eine Verwirklichung der dargestellten Planungsziele ist
ohne eine rechtsverbindliche Planung der Gemeinde nicht
Zu erreichen. 2war sind Vergnﬁgungéstétten in einem
Mischgebiet generell nicht 2zulissig, doch milissen zur
planerischen Bew#ltigung der aufgezeigten Probleme zwei
Kategorien von Vergnigungsstédtten unterschieden werden.

a) Typische Vergnigungsstitten, die aufgrund ihrer

GréBe und Intensitidt eine zentrale Funktion haben.

b) Sonstige Gewerbebetriebe, als kleine Einrichtung

mit rédumlich eng begrenztem Einzugsbereich.

Die meisten Spielhallen sind in die 2zweite Kategorie
einzuordnen und daher als sonstige Gewerbebetriebe im
Mischgebiet allgemein zul&ssig.



In Werne ist eine Spielhalle vorhanden, die in die Ka-
tegorie a) fallt (112 m?).

et entsprechend den Ubrigen Nutzungen vorgesehen.

Ebenso kann ohne Planung die Umnutzung vorhandener
Wohnungen in gewerbliche Nutzung nicht verhindert wer-
den. Zur Sicherung der Planungsziele sollen daher fiir
die MI-Gebiete folgende Festsetzungen getroffen werden:

§ 1 Zur Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (MT)

2. Gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind von den gem.
§ 6 Abs. 2 Nr. 3 u. 4 BauNvo allgemein
zulédssigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
Gewerbebetrieben (Arten von Nutzungen) folgende

bauliche und sonstige Anlagen nur ausnahmsweise
Zuladssig: Sex-Shops, Spielhalle n, Sex-Kinos,

MOglichkeit der individuellen Prifung und Beurteilu ung
hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Zielvorstellu ungen.
Es wird nur ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt.

Das MaB der Nutzung richtet sich nach
§ 34 BauGB.



Gleichzeitig soll in den MI-Gebieten die Wohnnutzung
gestarkt baw. erhalten werden, um das Werner Zentrum
weiter zu beleben.

Die gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, sind daher auf die Erdgeschosse zu
beschrianken. Die oberen Geschosse bleiben dem Wohnen

vorbehalten.

Aus diesem Grunde werden folgende Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen:

§ 1 Zur Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (MI)

Planzeichen

3. Gem. § 1 Abs. 7 BauNVO sind in den
Erdgeschossen von den gem. § 6 Abs. 2 BauNVO
allgemein zul&dssigen Nutzungen Wohnungen nur
ausnahmsweise zuldssig.

4. Gem. § 1 Abs. 7 BauNVO sind sonstige
Gewebebetriebe im Sinne von § 6 Abs. 2 BauNVO
nur im ErdgeschoB zuldssig.

pesondere Wohngebiete - WB - (& 4 a BauNVO)

Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie
dienen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sonstigen Anlagen, soweit diese nach der besonderen
Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar
sind.



ie Bereiche nérdlich des Werner Hellweges, &stlich der
eroldstrafBe und beidseitig der LimbeckstraBe sowie

sidlich der BRoltestraBe von Haus-Nr., 24 - 34 werden als
UMD anmmAaran WWalmealhhi abll avnes~anrt Acan
DTCOVIIMT L CTO vvuuuyqu.c» QMDUCWJ.CDCII-

Grundsatzlich wird in den als Besonderes Wohngebiet
ausgewiesenen Bereichen die Jjetzige Nutzungsstruktur
bereits wesentlich durch das Wohnen geprdgt. Es handelt
sich um Bereiche am Rande des eigentlichen Zentrums
bzw. um einen abseits der Hauptverkehrsachse liegenden
Bereich. Diese Ausweisungen bericksichtigen, daB (die

Bereiche in erster Linie von Wohnnutzuna gepragt wer-

. . .
den. Planungsziel ist es, diese Wohnnutzung zu erhalten
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tung und Schaffung von attraktiven, innerstadtnahen
Wohnangeboten sowie der Stdrkung der Wohnfunktion in
den Stadtteilzentren.

Ebenfalls ist beriicksichtigt, daB sich innerhalb dieser
Gebiete Gewerbebetriebe befinden, die das Wohnen
durchaus tlw. beeintrdchtigen. Die gewerblichen Nut-

zungen reichen. jedoch nicht fiUr eine Ausweisung als
"Gewerbe-, Kern- oder Mischgebiet" aus, da es sich bei
der 'vorherrschenden Nutzung um eine Wohnnutzung han-

“Besonderes Wohngebiet" wilrde auch 2zu einer uner-
wunschten Verdnderung der betroffenen Gebiete fiithren,
da zusétzliche Ansiedlungen von Gewerbebetrieben nicht
mehr verhindert werden k&nnten. Vielmehr ist aufgrund
der tatsdchlichen Gegebenheiten davon auszugehen, daB
trotz der derzeitigen vorhandenen Betriebe und der da-

durch bedingten entstandenen Konfliktsituationen, die
eine gegenseitige Riicksichtnahme erfordert, eine Fort-

t

S

i

T - R
Laltl

i

P
>

=

entwickl

ral -~
........ <lung chaus rea



8.4

und langfristig auch als Lésung der Konflikte angesehen
werden kann.

Unter Berucksichtigung dieser Kriterien erh&dlt der Be-
bauungsplan fir die o. a. Teilbereiche folgende text-
liche Festsetzung:

§ 1 Zur Art der baulichen Nutzung
Besonderes Wohngebiet (WB)

Planzeichen

5. Gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sind von den
gem. § 4 a Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein
zuldssigen Liden und sonstigen
Gewerbebetrieben (Arten von Nutzungen)
folgende bauliche und sonstige Anlagen nur
ausnahmsweise. zuldssig: Sex-Shops,
Spielhallen, Sex-Kinos, Peep-Shows, Strip-
tease-Shows, Eros-Center, Dirnenunterkinfte.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 a Abs.
3 Nr. 1 - 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen
nicht zulédssig.

FUur die im Plangebiet bestehenden &ffentlichen Ein-

richtungen wird die Ausweisung "Fliche fiur Gemeinbe-
darf" festgesetazt.



. inflach - parkanlage

Die 1im Plangebiet 1liegenden Grinfldchen werden wie
vorhanden festgesetzt. Dabei wird die Flache der Ten-
nisplatze &éstlich der StraBe "Zur Werner Heide" mit
einbezogen; nach Aufgabe dieser Nutzung soll die be-
troffene Fldche als Parkanlage ausgebaut werden.

trapenverkehrsflicl

Die StraBenverkehrsflidchen werden ebenfalls wie vor-
handen festgeset:zt.

Kennzeichnungen
Der Bebauungsplan enthdlt folgende Kennzeichnungen:

Bei Bodeneingriffen im griin markierten Bereich ist das
Westfdlische Museum flur Archdologie/Amt flir Bodendenk-
malpflege vier Wochen vorher schriftlich 2zu benach-
richtigen (AuBenstelle 0Olpe, In der Wiste 4, 5960
Olpe). \

Vom Bergbau betroffene Fldchen

Unter den im Bebauungsplan 1liegenden Flidchen ist
oberfldchennaher Bergbau umgegangen. Es muB damit ge-
rechnet werden, daB bei Errichtung von Ingenieurkon-
struktionen besondere Vorkehrungen gegen die Einwir-
kungen des fritheren Bergbaus erforderlich werden (§ 9
Abs. 5 BauGB).



10.2

Denkmalschutz

Das Verwaltungsgebdude Kreyenfeldstr. 31 ist seit dem
07.04.89 gem. § 3 Denkmalschutzgesetz NW unter Schutz
gestellt.

Die sich im Planbereich befindende Gasfernleitung,

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmiler (kultur-
und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern,
alte Grédben, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und

Die Entdeckung von Bodendenkmilern ist der Gemeinde als
Unterer Denkmalbehdrde und/oder dem Westf. Museum fiur
Arch8ologie/Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle
Olpe (Tel. 02761/1261), unverziiglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unverin-
dertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NW).

m Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind alle

o

bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen aufgehoben,



insbesondere die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr.405 - Robert Muser -.

11. Kosten

Die Flache der Tennispl&tze (dstlich der StraBe "Zur
Werner Heide") ist durch die Ausweisung "Grinfl&che -
Parkanlage" uUberplant worden. Bei Aufgabe dieser Nut-
zung koénnen dadurch insgesamt Kosten in Hdhe von ca.
112.000 DM entstehen. Weitere Kosten werden voraus-
sichtlich nicht entstehen, da die 2ziele des . Planes
iberwiegend in der Sicherung des Bestandes  zu 'sehen

sind.

12. Fldchenbilanz

Mischgebiete (MI) 7,3 ha
Allgemeine Wohngebiete (WA) 13,7 ha
Besondere Wohngebiete (WB) 1,0 ha
Offentliche Griinflachen 2,5 ha
Flache fir den Gemeinbedarf 2,7 ha
StraBenverkehrsflédche ‘

- O6ffentlich - 7.4 ha

gesamt 34,6 ha

Zu dem vorstehenden RatsbeschluB® hat kej i i
' ein R i
Befangenheit gemiR § 23 GO erklért. Fremitglied seine

BESCHLUSS-AUSFERT!GUNG
Fir die Richtigeit de

s niedergeschriebenen Beschlusses

Bochum, d
S04 kP, 1999

Stel!v.%éﬁg?f%ﬁér/\’
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