Rechtlicher Hinweis:

Die Begriindungen dienen zu Informationszwecken und sind kein amtlicher Nachweis!
Planungsrechtliche Auskiinfte kdnnen nur auf Grundlage der Originale erteilt werden.

Die Daten werden mit der zur Erfillung 6ffentlicher Aufgaben erforderlichen Sorgfalt gefiihrt.

Es wird jedoch keine Gewahr flr die Vollstandigkeit und Richtigkeit dieser Daten tbernommen.
Festgestellte Datenfehler sollten méglichst dem Stadtplanungs- und Bauordnungsamt mitgeteilt werden.

Die Weitergabe der Daten oder eines daraus erstellten Produktes bzw. die Einspeisung in Informationsnetze
bedarf einer gesonderten Genehmigung.
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Anlafk, Absicht und Erfordernis der Planung

Die Entwicklung im Einzelhandel ist in den letzten Jahren
zunehmend durch Standorte auRerhalb der gewachsenen Zentren-
strukturen in Form von groRfldchigen Verbrauchermdarkten und
im steigenden Mafs auch durch die Entstehung von Fachmarkten
gepragt.

Dieser grofRfldchige Einzelhandel hat aus kommunaler Sicht
zumeist negativ zu beurteilende Auswirkungen, deren kumulati-
ve Wirkungen beachtet werden sollten. Die Auswirkungen er-
strecken sich auf

Stadtentwicklung, Stddtebau, Zentrenstruktur, bestehenden
Einzelhandel, kommunalen Arbeitsmarkt (Rationalisierungset-
fekt), Versorgung der Bevdlkerung - insbesondere im Zusammen-
hang mit Schrumpf- oder Stagnationsprozessen -, Verkehr,
Unwelt, Stadt- und Landschaftsbild sowie den kommunalen Haus-
halt. (Diese v. g. Auswirkungen sind in zahlreichen Gutach-

ten, Statistiken und Publikationen aufbereitet und nachvoll-
ziehbar gemacht?’.

Auf der Ebene des Gesetzgebers ist auf diese Entwicklung und
den damit verbundenen o. a. Auswirkungen mit mehreren Novel-
lierungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO), letztlich vom

23.01.90, wund mit den sog.. "Verbrauchermarkterlafs®™ vom
16.07.86 reagiert worden.

In dem v. g. ErlaR wurden die Gemeinden u. a. aufgefordert,
ihre Gemeindegebiet Am _Hinblick auf mdgliche Fehlentwicklun-
gen im Handelsbereich'zu Uberprifen. Gleichzeitig wurde die
Erarbeitung von Fachgutachten zur Situation des Einzelhandels
angeregt.

Aufgrund ‘der Anregung wurde in Bochum zu dem Thema eine
Standort-,  Markt- und Imageuntersuchung des Einzelhandels
durchgefihrt. Dieses nun seit 1993 vorliegende "Einzelhan-

- Holzfeld, Ulrich: Auswirkungen v. Verbraucher-

v

Fachmdrkten, Dortmund, 1986

- ILS, Dortmund: Einzelhandel in Nordrhein-Westfalen,
Dortmund, 1988

- Rheinisch-Westfalischer Handwerkerbund e. V.:

Handwerk u. grof3fléchige Handwerksbetriebe, Dissel
dorf, 1987

IHK Bochum: Grofifldchige Einzelhandelsbetriebe,
Bochum, 1987

- ISH (Institut f. Stadt-, Standort-, Handels-
forschung- u. beratung): Stadt Bochum:

Einzelhandelsgroffbetriebe, Zentrenplanurg una Stadt
entwicklung, Dusseldorf, 1987
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- Seit 1977 hat sich die Summe der Verkaufsfldchen im

3 Q
Stadtgebiet um ~ 35 % auf ca. 572 000 gm Verkaufsflache

vergrdRert. Im gleichen Zeitraum nahm die Anzahl der

[

Betriebe demgegeniber um ca. 9 % auf 3 073 ab.

i
SR

er Anteil der grofRflachigen Einze
00 gm Verkaufsflache) an inte S
umfaBt derzeit ca. 68 % (Anteil an allen groﬁfl. Elnzel—
handelsbetrieben) .

i ]
diert nicht mit der Entwicklung innerhal
gungszentren. Von den 43 untersuchten, gewachsenen (in<
tegrierten) Zentren, wiesen 33 stagnierende bzw. rUck-
léufige Verkaufsfldchentendenzen auf. Hierzu SChUJ_Cll .
a. die Zentren BRochum-Innenstadt, Wattenscheid-Innen-
stadt, Langendreer Markt und Langendreer Alter Bahnhof.

<7 ,
\Y
1~
X

erkaursflachenkonzen-
dem Durchschnitt der

113 i CilioCiiila Lo

tration der Stadtmitte ailit 1u

“LiaLiQll Kol cadatimicce WwWe Lo

- Im Strukturvergleich 1liegt die
w nte
Grofienebenenordnungen anderer Oberzentren und ist u. a.
als Folge der Entwicklung von Einkaufsschwerpunkten an
nicht-integrierten Standorten zu werten.

A

- Flir den Prognosezeitraum /bis zum Jahr 2000 wird fur die
Einzelhandelsentwicklung eine zusdtzliche Verkaufsfléche
von ca. 25 000 gms(unter Abzug der in Realisierung be-

B = I P TCURG gy, iy [P,

findlichen DauPLUJCALe/ EMPIOonLerl.

"Aufgrund der wvorhandenen, differenzierten Einzelhandelsaus-
stattung und der heterogenen Siedlungs- und Versorgungsstruk-

R [y ~NPA -

tur wizrd enmpfor

Verbegseru ungen

ler, die Prioritaten zugunsten qualitativer
der Rochumer-Innenstadt sowie den cewachcenen

Ailailty RS Sl S Te L BEe A0 § DU - 10 T MTiL O WAL o TIITuL

Stadtteilzentren zu setzen, nicht jedoch in einer Verkaufs-

flachenexpan51on_ an peripheren Standorten des Stadtgebie-
tes."?

Das Gutachten empfiehlt u. a. flr peripher gelegene Flichen

die Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen anzuregeﬁ”
auf denen nach geltendem Recht zentrenunvertragllche Handels-

betriebe nicht zu verhindern waren.

Dieses Empfehlung trifft auf den Planbereich des Bebauungs-
planes Nr. 323 ¢ zu, da hier z. Z. noch die Vorschriften der

ATT T

BauNVO von 1968 anzuwenden sind.

Nach den damaligen Rechtsgrundlagen "sind in festgesetzten

Gewerbe- (GE) und Industriegebieten (GI) ...." Gewerbebetrie-
N3O m e A~ |V, S . R U : 1 3 = AR
standort-, Markt- und Imageuntersuchung des Einzelhan-
dels in Bochum"

ECON-CONSULT GmbH, Ko6ln, 1993, Teil A

ECON-CONSULT, 2. a. C
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ohne Einschrdnkung ihres fl&chenmdfigen Umfanges =zuléassig.
Lediglich Einkaufszentren und Verbrachermarkte, die vorwie-

gend der ubergemelndllchen Versorgung dienen sollen, sind in
diesen Gebieten unzuldssig.

Grof3fl&chige Einzelhandelsbetriebe sind jedoch in einer Grofs-
stadt wie Bochum auf Kiuferschichten auflerhalb der Gemeinde-
grenzen nicht angewiesen, da das Kauferpotential 1nnernalo
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Glelchzeltlg werden durch weitere Festsetzungen - unter Be-
rucksichtigung des Bestandschutzes - die/Neuwansiedlung von
zentrenunvertrdglichen Nutzungen ausgeschlossen.

Da es sich somit nur um eine Ergéanzung ‘des Bebauungsplanes
Nr. 323 handelt, bleiben die ursprungllchen Festsetzungen

auch weiter bestehen; die vorhandenen Betriebe genieflen Be-

standsschutz.

Ziele der Raumoxrdnung und Landesplanung
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Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Di
a. in nachstehenden Plénen dargestellt und

r¢auuugcu zu beachten.

e Zlele 81nd u.
el Mafdnahmen und
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Landesentwicklungsplan I/II
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01.05.79, der erstmals auch fur den Ballungskern (Rhein-Ruhr-

Gebiet) eine zentraldrtliche Gliederung vornimmt, ist Bochum
als Oberzentrum bzw. als Entwicklungsschwerpunkt im Sinne des

21 LandesenLWLLnlungsprogramm (LEPro) wvom 19.03.74, gedn-
dert durch das CGesetz zur Aﬂﬂnvnnm deg Gegetzeg zur Landegs-

Ll AT LUy (P e SoT LLT o

entwicklung vom 16.05.89, dargestellt. Mit 0,5 bis 0,75 Mio.
Einwohnern im Oberberelch (LEP I/II) liegt Bochum im Schnitt-

7,

punkt der Entwicklungsachsen 1. Ordnung (Duisburg - Dortmund
und Minster - Bochum) und hat mit seinem Einzugsbereich An-
teil an den unterschiedlich strukturierten Gebieten der Er-

scher-, Hellweg- und Ruhrzone.
In den Ballungskernen sind gemdf § 21 LanaasentWJCklungsp

gramm vorrangig die Voraussetzungen fUr ihre Lelspungsran¢g
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keit als Bevdlkerungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszen-
trum zu erhalten, zu verbessern oder zu schaffen. Die Umwelt-
bedingungen sollen durch die Beseitigung gegenseitiger Sté-
rungen von Industrie- und Wohnbebauung verbessert werden, der
Flachenbedarf fiir Grinanlagen sowie fur standortgebundene
oder strukturverbessernde Betriebe soll gesichert werden.
Darlber hinaus sollen Fehlentwicklungen bei der raumlichen
Verteilung der Angebots- und Nachfragetrdger verhindert wer-
den. So sollen nach § 24 Abs. 5 Landesentwicklungsprogramm
Sondergebiete flir grofRfldchige Einzelhandelsbetriebe (Ver-
brauchermdrkte) nur dort ausgewiesen werden, wo diese Ein-
richtungen nach Umfang und Zweckbestimmung der angestrebten
zentraldrtlichen Gliederung und der in diesem Rahmen zu si-
chernden Versorgung der Bevdlkerung entsprechen.

Gebietsentwicklungsplanung

Nach dem Teilgebietsentwicklungplan Bochum/Herne/Hagen/Enne<
pe-Ruhr-Kreis (TGEP Bo/He/Ha/En) fur den Regierungsbezirk
Arnsberg aus dem Jahre 1986 liegt der Planbereicheim Gewerbe-
und Industrieansiedlungsbereich.

Fliir Gewerbe- und Industrieansiedlungsbexeiché sind dort fol-
gende Ziele dargestellt.

Ziel 25

zZur Verbesserung des Wohnwertes in den Wohnsiedlungsbereichen
sind die bestehenden Immigsionsbelastungen durch technische
und planerische Maffmahmen abzubauen. In Gemengelagen kommt

dabei der Standortsicherung bestehender Nutzungen zunehmende
Bedeutung zu.

Ziel 26

(1), ZurNeuansiedlung, Verlagerung und Erweiterung von Be-
trieben ist ein ausreichendes Flachenangebot als wichtigste
Voraussetzung flr eine erfolgreiche Wirtschaftsfdrderung im
Plangebiet durch die Bauleitplanung zu sichern.

Ziel 27

(1) Um das hohe Arbeitsplatzdefizit im Plangebiet zu verrin-
gern, ist die Ansiedlung zusdtzlicher Betriebe des produzie-
renden Sektors und des Handwerks und Handels in den Gewerbe-
und Industrieansiedlungsbereichen anzustreben.

Ziel 28

Der Erweiterungsbedarf ortsansdssiger Betriebe soll an beste-
henden Standorten befriedigt werden, soweit dies mit den
Belangen des Immissionsschutzes und dem Ziel einer raumlich-

konzentrierten Gewerbe- und Industrieansiedlung vereinbar
ist.

Ziel 30
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Gewerbliche Bauflidchen oder Gewerbe- und Industriegebiete
sollen aus den zeichnerisch dargestellten Gewerbe- und Indu-
strieansiedlungsbereichen entwickelt werden.

Ziel 31

Fir die nur begrenzt verflgbaren Fladchen ist die Nutzung
anzustreben, die der spezifischen Standorteignung der einzel-
nen Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche fir die Befrie-
digung des verschiedenartigen industriell-gewerblichen Fla-
chenbedarfs am besten entspricht.

Im Rahmen dieses Zielkatalogs berlcksichtigt der Bebauung-
planentwurf Nr. 323 c¢ insbesondere die Bereiche Standorts-
icherung, Gewerbeansiedlung und sparsame Flachenbewirtschaf-
tung.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wurden bei der
Bezirksregierung Arnsberg erfragt und mwmit Verfigung vom
22.02.96 bestatigt mit der Auflage, dafl die Sonderbauflache
als "Sonderbauflache - Grofffldchigex Einzelhandel - Verbrau-
chermarkt" und die maximale Verkaufsfldche auf 5 000 gm fest-
gesetzt wird.

Stadtentwicklungsplanung

Riumliches Ordnungskérizept

Die Zielsetzung der Landes- und Regionalplanung wird durch
das raumliche Oxdnungskonzept auf gemeindlicher Ebene umge-
setzt. Eg enthdlt die Gliederung des Stadtgebietes und die

Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Siedlungsschwerpunk-
te.

Dartber hinaus stellt es den engeren Zusammenhang zwischen
Konzentration der Siedlungsstruktur und Versorgungseinrich-
tungen 1in zugehdrigen Zentren her, unter Berlcksichtigung
einer bedarfsgerechten Versorgung der Bevdlkerung. Innerhalb
dieser Zentren kommt dem Einzelhandel eine wesentliche Bedeu-
tung im Rahmen der zuvor dargestellten Versorgung der Bevdl-
kerung zu. Die Erhaltung, Verbesserung und Schaffung dieser
Versorgungsfunktion ist eine der wesentlichen Aufgaben der
Stadtentwicklungsplanung bzw. der Bauleitplanung.

Weitere Aspekte sind die Verhinderung der Zersiedlung der
Landschaft, die Vermeidung gegenseitiger Nutzungsstdrungen
und die Gliederung des Stadtgebietes in zusammengehdrige
Teilbereiche. Das am 18.12.75 vom Rat beschlossene Konzept
weist 13 Siedlungsschwerpunkte 4 verschiedener GréRenordnun-
gen aus, die Schwerpunkte zukinftiger Entwicklungen werden
sollen.

Gemafs dem rdumlichen Ordnungskonzept liegt das Plangebiet im
westlichen Teil des Funktionsbereiches Langendreer, der dem
Siedlungsschwerpunkt als innergemeindlichem Entwicklungs-
schwerpunkt 2. GroéBenordnung (Stufe C) zugeordnet ist.
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Einwohnerentwicklung

Im Funktionsbereich Langendreer lebten am 01.01.1994 insge-
samt ca. 31 800 Personen. Die Bevdlkerungsprognose befindet
sich zur Zeit aufgrund gednderter Ausgangsdaten in Uberarbei-
tung, so dafd Aussagen zurkunftigen Entwicklung zur Zeit noch
nicht mdéglich sind, bei Vorliegen jedoch an dieser Stelle
eingefiigt werden.

Zielkatalog

Die Ziele der Stadtentwicklung Bochums sind im Zielkatalog
(1976) im einzelnen aufgefithrt. Im Kapitel 10 "Arbeit und
Wirtschaft" sind folgende Ziele formuliert:

OBERZIEL: 10.1.6: Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes:

OBERZIEL: 10.1.7: Schaffung eines ausgewogenen Arbeitsplatz-
angebotes zwischen Produktions- und Dienstleistungssektor.

OBERZIEL: 10.2.2: Schaffung eines attrakgiven Handels- und
Dienstleistungsangebotes.

Gewerbeflichensituation

In Bochum befinden sich gréfRere, zusammenhangende Gewerbe-
flachen fast nur noch auf altindustriell genutzen Standorten.

Von nahezu 1 700 ha Gesamtgewerbefldche sind ca. 200 ha unge -
nutzt.

Die Verflgbarkeit der freien Gewerbeflachen ist durch Eigen-
tumsverhaltnisse’ und Kontamination in Folge industrieller
Vornutzung stark eingeschrinkt.

Von den freien Gewerbeflidchen sind oder werden in absehbarer
Zeit ca. 120 ha fur die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben
verfligbar. Diese Zahl entspricht etwa dem von Eckey/Klemmer
ermittelten Bedarfswert bis zum Jahr 2005 . %

Von besonderer Bedeutung fir die Stadtentwicklung ist, daf
bestehende Gewerbeflidchen in ihrer Funktion erhalten werden.
Durch Verhinderung der Umwidmung von Gewerbebetrieben wird

die Inanspruchnahme von Gkologisch wichtigen Freiflichen
vermieden.

Fldchennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bochum, wirksam seit dem

31.01.1980, 4ist das Plangebiet als gewerbliche Baufl&che
ausgewiesen.

Diese Darstellung entspricht den bisherigen Festsetzungen des

Hans-Friedrich Eckey, Paul Klemmer :
Arbeitsmarkt- und Gewerbefldchenprognose fur das mitt-
lere Ruhrgebiet, Bochum und Kassel im Mai 1892
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Bebauungsplanes Nr. 223, die - big auf eine Ausnahme - auch
.

beibehalten werden.

stidwestlichen BereiCu des Bebauungsplangebietes. Du"cL die
Anderung soll der Bestand eines Verbauchermarktes planungs-
rechtlich gesichert werden (vgl. hierzu Pkt. 9, Planinhalt).

Dieser Markt existiert seit mehreren Jahren und hat sich als
Nahversorgungseinrichtung des angrenzenden Siedlungsbereiches
etabliert .,

(SR 4 O N

(

Entsprechend dem Anpassungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB) wird auch
der Flachennutzungsplan ge&ndert.

Das Anderungsverfahren erfolgt parallel zum Bebauungsplanver-
fahren.

Das Plangebiet liegt zwischen der Umminger StzaRe, dem Olbach
und der Bundesbahnstrecke Bochum-Langendreer/Bochum-Laer. Vom
Plangebiet ausgenommen sind die Bereiche dér vechtsverbindli-

A N~ 20 =
chen Bebauungspléne Nr. 323 a, Nr. @ F AW Nr. 323 e, die

jeweils Teilgebiete zwischen der Ummindger StraRe, dem Olbach

und der Bundesbahnstrecke Bochum-Langendreer/Bochum-Laer
umfassen.

Bestandsaufnahme/Situationsddrstellung

Das an geblet ist | in erster Linie durch gewerbliche und
son etstypische Nutzungen geprigt.

&
®
«Q
(t
’_I -

Die Gewerbénutzung umfaflt sowohl kleinteilige Handwerks- und
Produktionsstatten, insbesondere im Bereich der StraRe ’2Am
Vorort’, ‘als auch Speditions-, Lager- und Baustoffbetriebe
mit hohem Stoér

Im sudlichen Bereich (Umminger Str./Am Vorort) ist die Nut-
zung durch elnen groﬁflachlgen Einzelhandelsbetrieb (Verbrau-

chermarkt mit ca. 4 600 gm Verkaufsflidche) sowie durch ergan-
zende Handelsbetriebe gekennzeichnet.

Im Kreuzungsbereich Industriestr./Frenkingstr. befindet sich
ein grofiflachiger Mébeleinzelhandel mit angrenzenden Lagerge-
bauden (insg. ca. 14 500 gm Nutzflache/vgl. hierzu auch Be-
bauungsplan Nr. 323 e).

Beide Betriebsformen besitzen eine hohe Magnetwirkung, so dafd
auch die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht
aUSZUSChlieBen iSt 1]nd au ‘F(‘ﬂ"nhﬂ der HQY“?Q1?‘1{‘TQY\ ]l aniirnea -

L _J_.,.. L e L MT L 4T L LayTll MlLallullyo

rechtlichen Situation auch nicht verhindert werden kann (vgl.
Punkt 1; Anlafl, Absicht und Erfordernis der Planung) . Vor-

liegende Anfragen zu Nutzungsidnderungen von Gewerbenutz zung zu
Handelsbetrieben mit z. T. =zentralrelevanten Sortimenten
bestdtigen diese Annahme und erfordern gleichzeitig ein den

entgegenwirkendes Handeln.

T IO T
Die wei

] —

—~ Oy iy
ere Ansiedlun

von Handelsbetrieben mit Zentrenre-

(a8
W
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levanz wirde u. a. die negative Entwicklung in den benach-
barten Versorgungszentren (vgl. Punkt 1; Anlafs, Abgicht und
Erfordernis der Planung) verstdrken und die bisherigen stad-
tebaulichen MaRnahmen zur Funktionsstabilisierung unterlau-
fen.

Darlber hinaus kommt dem Plangebiet im Rahmen der Gewerbe-
flachenbilanz neben den Kfz-Produktionsstétten der Firma Opel
eine wesentliche Bedeutung flr die &stlichen Bochumer Stadt-
teile zu.

Die stadtplanerische Zielsetzung ist daher auf Erhalt dieses
Flichenpotentials zur Ansiedlung stdrender Gewerbebetriebe
gerichtet.

Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 323 wurde am 30.12.71 rechtsverbind-
lich. Die 1. Anderung trat am 08.01.81 (Bebauungsplan Nr. 323
a), die 2. Anderung am 08.09.81 in Kraft (Bebauungsplan Nr.

-

323 b).

Der Aufstellungsbeschluf zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 323 (Bebauungsplan Nr. 323 c¢) wurde in .der Sitzung des
Rates am 16.03.89 gefafit.

Das Planverfahren konnte bisher nicht zum Abschlufl gebracht
werden, da zun&chst das Ergebriis des Einzelhandelsgutachtens
abgewartet werden sollte, mum klare und eindeutige Aussagen
fiir die erforderliche Zuléssigkeitsregelung von groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet zu erhalten.

Das Einzelhandelsgutachten wurde 1993 fertiggestellt. Es
enthilt die Empfehlung, die darin enthaltenen Ergebnisse der
Untersuchungen vor Ort umzusetzen. Fir diese Umsetzung waren
und sind auch weiterhin zahlreiche Gespréche mit den Parla-
mentardern, dem Einzelhandel sowie der Verwaltung erforder-
Iich. Weiterhin legt das Gutachten flUr eine Realisierung der
Ergebnisse die Bildung von Arbeitskreisen auf der Ebene der
verschiedenen Stadtbezirke fest.

Fir den im vorliegenden Fall zustandigen Stadtbezirk IV (Bo-
chum-0Ost) wurde der Arbeitskreis im Friuhjahr 1994 gebildet,
so dafd das Planverfahren nunmehr weitergefihrt werden kann.

Zwischenzeitlich wurde ein Anderungsverfahren zum Bebauungs-
plan Nr. 323 b durchgefiihrt (Bebauungsplan Nr. 323 d - 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323 b). Dieser Bebauungsplan
wurde am 18.11.91, die 1. Anderung hierzu: (Bebauungsplan Nr.
323 e - 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323 d) am
23.10.1995 rechtsverbindlich. Da die Planbereiche aller o. a.
Anderungsbebauungspldne innerhalb der bisherigen Plangebiets-
grenzen des Bebauungsplanes Nr. 323 ¢ liegen, es sich aber um
selbstandige Pl&ne handelt, die jeweils nur in einem eigen-
standigen Verfahren gedndert bzw. erganzt werden kdnnen, war
es erforderlich, diese Planbereiche aus dem bisherigen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 323 ¢ herauszunehmen.

Filr das so reduzierte Plangebiet wurde am 21.02.1995 &

SR
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neuer Aufstellungsbeschlufi gefafit.

Eine Einleitung von Planverfahren zur Anderung der rechtsver-
bindlichen Bebauungsplédne Nr. 323 a, Nxr. 323 b sowie Nr. 323
d bzw. Nr. 323 e mit der Zielsetzung "Umstellung der bisheri-
gen Festsetzungen auf die jetzt geltende BauNVO 1990" (Ein-
zelheiten hierzu s. Pkt. 1, Anlaf3, Absicht und Erfordernis
der Planung) ist nicht erforderlich, weil

a) der Bebauungsplan Nr. 323 a lediglich eine "Offentliche
Grunflache - Freizeitstatte/Verbandsgrinflache" und
"Offentliche Parkfl&chen" festsetzt,

b) dem Bebauungsplan Nr. 323 b die BauNVO 1977 =zugrunde
liegt, die bereits eine flachenmiafdige Einschrankung der
grof3)fldchigen Einzelhandelsbetriebe vorsieht (max. 1 500
agm Geschofdfldche) und

c) die Bebauungsplédne Nr. 323 d bzw. 323 e 1991 bzw. 1995
rechtsverbindlich wurden, und so der aktuellen Situation
entsprechen.

Durch die beabsichtigte 3. Anderung.de& Bebauungsplanes Nr.
323 wird die Struktur des Plangebietes nicht veradndert,nach-
teilige Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten, so dafd
auf die vorzeitige BlUrgeranhdérung gem. § 3 Abs. 1 BauGB ver-
zichtet wurde.

Die Beteiligung der Txéger offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
1 BauGB wurde parallel zur &ffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.05.1995 bis 09.06.1995 (je-
weils einschlief3lich) - durchgefiihrt (§ 4 Abs. 2 BauGB). Auf-
grund dergseingegangenen Bedenken und Anregungen wurde der
Planentwurf .gedndert und in der Zeit wvom 12.10.1995 bis
13.1101995 erneut Offentlich ausgelegt. Die Trager 6ffentli-
cher Belange wurden mit Schreiben vom 25.09.1995 Uber die
erneute Auslegung informiert. Im Rahmen einer Vorpriufung
durch die Bezirksregierung Arnsberg wurden weitere Forderun-
gen an den Bebauungsplan gestellt. Ebenfalls wurden nochmals
Bedenken und Anregungen vorgebracht, die nach 'Uberprufung
eine weitere Anderung des Planentwurfes und somit eine weite-
re Auslegung erforderlich machten.

Diese Auslegung fand in der Zeit vom 21.12.95 bis 25.01.96
statt; die betroffenen Trager &ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 12.12.95 Uber die Auslegung unterrichtet.

Planinhalt

Innerhalb des Plangebietes sind

- Mischgebiete (MI),

- Gewerbegebiete (GE),

- Industriegebiete (GI) sowie ein
- Sondergebiet (S0)

festgesetzt.

Diese Festsetzungen werden - bis auf eine Ausnahme - von der
Ausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 323 Ubernommen. Trot:
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der Ubernahme der bisherigen Festsetzungen, ergeben sich
natlirlich durch Anwendung der BauNVO 1990 Anderungen bei der
Beurteilung der Zuldssigkeit von zukunftigen Vorhaben, so z.
B. bei groRfladchigem Einzelhandel oder bei Vergnigungsstat-
ten. Der grundsdtzliche Charakter des Plangebietes wird je-
doch nicht verindert. Die "alten" Ausweisungen entsprechen
den vorhandenen Nutzungen und sichern die hier ansdssigen
Betriebe planungsrechtlich ab. Darlberhinaus geniefen die
vorhandenen Nutzungen und Betriebe grundsdtzlich Bestands-
schutz.

Die Ausnahme besteht in der Ausweisung eines SO-Gebietes im
stidwestlichen Bereich des Plangebietes. Urspringlich war
dieser Bereich als GE-Gebiet festgesetzt. Entsprechend dieser
Festsetzung siedelte sich im Jahre 1976 ein grof3fléchiges SB=
Warenhaus an. Die Zuldssigkeit des Vorhabens orientierte sich
an einer vorwiegend tUbergemeindlichen Bedeutung, die hier
aufgrund der Lage und Zweckbestimmung "Bedlrfnisbefriedung
dieses Bereiches" verneint wurde (siehe hierxrzu Punkt 1 "An-
laf, Absicht und Erfordernis der Planung"), so dafs zum dama-
ligen Zeitpunkt die Ausweisung GE-Gebiet £fUr die Ansiedlung
des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes ausreichend war.

Nach Anpassung der bisherigen Festsetzungen an das geltende
Recht der BauNVO 1990 ware - bei Beibehaltung der Ausweisung
GE-Gebiet - die Neuansiedlung eines grofflachigen Einzelhan-
delsbetriebes zwar unzuléssig;, allerdings geniefst der beste-
hende Betrieb Bestandsschutz.

Um jedoch auch diese " Situation den z. Z. geltenden Rechts-
grundlagen anzupassen und um Strukturverdnderungen auszu-
schlieflen, wird der betroffene Bereich als "Sondergebiet flur
grofsifldchige Handelsbetriebe" festgesetzt.

Da.die "alten" Festsetzungen allein durch die Umstellung auf
die BauNVO 1990 flur eine konkrete Steuerung nicht ausreichend
sind, ist eine weitergehende Gliederung erforderlich. Aus
diesem Grunde wird innerhalb der o. a. Baugebiete - unter
Bertucksichtigung der jeweils ansdssigen Betriebe und unter
dem Gesichtspunkt, daR Strukturverdnderungen stadtebaulich
nicht erwlnscht sind (vgl. hierzu Punkt 1, "AnlafR, Absicht
und Erfordernis der Planung") - die Zuléssigkeit der
verschiedenen Betriebsformen durch folgende textliche Fest-

setzung, um die der Bebauungsplan Nr. 323 ergdnzt wird, gere-
gelt:

§ 1 Zur Art der baulichen Nutzung
Planzeichen 3°

Einzelhandelsnutzungen sind unzuldssig.

Da der Bebauungplan Nr. 323 um die folgenden Festsetzun-
gen erganzt wird und die bisherigen Festsetzungen bei-
halten werden, erfolgt die Numerierung der Planzeichen
im Anschluf: an die bereits bestehenden textlichen Fest-
setzungen.
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Der Verkauf an Endverbraucher ist ausnahmsweise zuléssig bei
folgenden Betrieben:

o Handwerksbetriebe mit werkstattgebundenem Verkauf und
weniger als 200 gm Verkaufsflache.

o Einzelhandel mit Antikmdbeln und sonstigen Antiquitaten,
Autoglaserei, Autohaus, Autoservice, Autovermietung,
Autozubehdr- und Reifenhandel, Bau- und Heimwerkerarti-
kel, Baustoffhandel, Handel mit Campingwagen und -arti-
keln, CD-Verleih, Computer-Shop, Buroeinrichtungs- und -
bedarfsartikel (BBO) - ohne Papier- und Schreibwaren -,
Copy-Shop, Elektrogrofigerdte und zwar Heiz- und Kochge-
rate, Kihl-, Gefriermdbel, Geschirrspllmaschinen fur den
Haushalt, Fahrrad- und Motorradhandel, Fahrschule, Gar-
tenbedarf, Pflanzen, Gartencenter, Getra&nkemarkt «ohne
ergadnzende Nahrungs- und CenuPmittelsortimente, Mikro=
computer,

O M&belhiuser und MoObelmidrkte, Handel @it Bliromdbeln,
soweit die zentrumstypischen Randsortimente, wie z. B.
Glas/Porzellan/Keramik, Lampen, Heimteéxtdilien, Geschenk-
artikel etc., nicht die im Bebauungsplan nédher bezeich-
neten Fl&chenbeschridnkungen Uberschreiten,

o Teppiche, FuRbodenbeldge  (Auslegware), Videoverleih,
o} Kfz-Handelsbetriebe, Gebrauchtwagenhandel, Kfz-Werkstat-

ten mit angeglieédertem Fahrzeugverkauf sowie Autozube-
hodr, Zweiradhandel mit Werkstatten,

o Handel mitSanitdraritkeln, Installationsbedarf, Flie-
seny

o} Handel wit Werkzeugen und Maschinen, ohne Eisenwaren/-
Hausrat,

o Handel mit Bauelementen, Turen, Fenstern, Blockhausern,

Wintergérten, Zelten, Gartenmdbeln,
o Handel mit Markisen, Kaminen und Gartenzubehor.

Dabei wird bei Baumérkten das Randsortiment auf 10 % der
Gesamtverkaufsflache - maximal 700 gm Verkaufsflache Randsor-
timent - begrenzt. Die Fléachen der Einzelrandsortimente dir-
fen die GrdfRenordnung von 150 - 200 gm (je nach Sortiment)
nicht Uberschreiten. Als Randsortiment wird bezeichnet:

Die Gliederung erfolgt entsprechend der Klassifikation der
Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes/Ausgabe 1993 -
/WZ 93 (vgl. Nr. 2.1.5 des Gemeinsamen Runderlasses des Mini-
sters fur Stadtentwicklung, Wohnen, Verkehr, des Ministers
fUr Wirtschaft, Mittelstand und Technologie und des Ministers

fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtscahft wvom 16.07.1986 -
SMBL. NW. 2311 -).

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff
52.44.3 Schneidewaren, Bestecke

7
2cke, u. a
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52.44.3 Feinkeramik und Glaswaren flir den Haushalt

52.48.22 Kunstgewerbliche Erzeugnisse

52.46.30 Installations-Bedarf flir Gas, Wasser, Strom und
Heizung

50.30.3 Autozubehdr

52.48.70 Fahrrader

52.44 Mébel (Kleinmdbel/Mitnahmemdbel)

52.44.2 Leuchten.

Das Randsortiment bei Mdbelhiusern und Mdbelmarkten wird auf
13 % der Verkaufsfliche begrenzt.

Dabei werden entsprechend der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistischen Bundesamtes (s. o.) die Kern- und
Randsortimente wie folgt festgesetzt:

Kernsortiment (zusammen mindestens 87 % der Verkaufsfliche:
52.44 Mokel (einschliefflich Matratzen und Klicheneinbauge-

rate
52.48.91 Bluromdbel

Randsortimente (zusammen maximal 13 % der Verkaufsfl&che) :

52.44 .51 Teppiche
52.48.1 Bodenbeléige
max. 600 gm

52.48.1 Tapeten,
52.46.2 Farben und Lacke,
52.46.11 sonst. Waren (Bauelemente)
max. 400 gm

52.44 .50 Gardinen, Dekorationsstoffe .

max. 400 gm
52.41.1 Bettwaren

max. 400 gm

52.44 .4 Feinkeramik und Glaswaren fur
den Haushalt,

52.48.21 Kunstgegenstande, Bilder,

52.48.22 Kunstgewerbliche Erzeugnisse,

52.48.23 Geschenkartikel und

52.44.6 Holzwaren

max. 800 gm

52.45.12 Ofen, Herde, Kuhlschrinke

max. 400 gm
52.44.2 Leuchten

max. 600 gm

Der mit der hier getroffenen Festsetzung erzielte Entschei-
dungsvorbehalt gibt der Gemeinde fiir jeden Einzelfall die
Moéglichkeit der individuellen Prifung und Beurteilung hin-
sichtlich ihrer stddtebaulichen Zielvorstellungen. Kriterium
fir die Beurteilung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit ist, daf
bestehende, gewachsene Versorgungsstrukturen nicht im Bestand
geféhrdet werden und Nutzungsmischungen auf dem jeweils be-
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troffenen Grundstilick angestrebt werden.

Das anstelle des GE-Gebietes neu ausgewiesene.SO—Gebiet im
stidwestlichen Planbereich erhdlt folgende textliche Festset-
ZUng:

§ 1 Zur Art der baulichen Nutzung

Planzeichen 4

(1) Das Gebiet dient der Unterbringung eines grof3fléchigen
Handelsbetriebes.

(2) Zuléssig ist ein SB-Warenhaus - Einzelhandel mit Waren
aller Art - mit einer Bruttogeschof3fldche von maximal 7 000
gm. Die maximale Verkaufsflache darf 4 600 gm betragen.

Auch diese Festsetzung berlcksichtigt die vorhandene Be=
triebsform und sichert sie in ihrem Bestand planungsrechtlich
ab.

Im MI-Gebiet zwischen der Industriestrafle und dexr Stralse "Am
Vorort" sind die nach der BauNVO zuldssigen Nutzungen ohne
Einschriankungen méglich. Dies entspricht dexr 'gegebenen Struk-
tur.

Aufgrund der heutigen Situation und Erschliefung des Plange-
bietes ist die urspringlich zwingend vorgesehene Gleisan-
schlufbedirftigkeit der zulassigen Betriebe in den GI-Gebie-
ten nérdlich der Industriestrafle nicht mehr erforderlich. Aus
diesem Grunde wird die textliche Festsetzung

"Es sind nur gleisanschluRbedlirftige Betriebe zuldssig (8§ 9
Abs. 4 BaulNvO)!"

gestrichen.

Dartiber “hinaus gibt es nach heutigem Recht flir eine solche
Festsetzung keine rechtliche Grundlage mehr.

Da in diesem Planverfahren gleichzeitig festgelegt wird, daR
fir den Planbereich die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
z. Z. geltenden Fassung Rechtsgrundlage dieses Planes wird,

wird der Bebauungsplan Nr. 323 um folgende textliche Festset-
zung erganzt

§ 4 Anderung der Rechtsgrundlage

Es gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132) in
der jetzt geltenden Fassung (BGBl. III 213-1-2).

Uber die o. a. getroffenen Festsetzungen hinaus gelten auch
weiterhin unverdndert die Ausweisungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 323, insbesondere die dort ausgewie-
senen Mafle der baulichen Nutzung, da es sich hier lediglich
um eine Ergénzung der bestehenden Festsetzungen handelt.

Aus diesem CGrunde liegt der Planung auch weiterhin die BRe
standskarte von 1971 zugrunde. Zur besseren Orientierung is
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deshalb der Begrindung eine aktuelle Bestandskarte als Anlage
beigefigt.

Kennzeichnung

Der Bebauungsplan erhdlt folgende ergdnzende Kennzeichnungen:

1.

Teile des Bebauungsplanbereiches waren Standorte ver-
schiedener Zechen und Kokereien. Einige Bereiche sind
zudem angeschliittet worden. Mit &rtlichen Bodenverunreil-
nigungen mufy gerechnet werden.

Methan-Ausgasungen aus dem Bergbau koénnen nicht ausge-
schlossen werden.

Vor der Durchfihrung von Baumafinahmen sind mit dex® Stadt
Bochum (Umweltamt, Altlasten) evtl. erforderliche Un-
tersuchungen und daraufhin méglicherweise folgende Si-
cherungs- oder SanierungsmalBnahmen abzustimmen.

Kampfmittelbeseitigung

Die vorhandenen Luftbilder lassen vereinzelte Bomben-
abwlrfe, jedoch keine spezifischen Hinweise auf Blind-
gangereinschlagstellen eykennen. Die Luftbildauswertung
konnte jedoch nur bedingt durchgefiihrt werden, da
Schlagschatten von Gébduden keine Aussagen Uber mdgliche
Blindgé&ngereinschlagstellen zulassen.

Weist bei'Durchfihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf
auflergewéhnliche Verfarbung hin oder werden verddchtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort ein-
zustellen und der Staatliche Kampfmittelrdumdienst -

Bezirksregierung Arnsberg - (Tel. 02931/821444) zu ver-
standigen.

Hinweis

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmdler (kultur- und/-
oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte
Graben, Einzelfunde aber auch Ver&nderungen und Verfar-
bungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, H&hlen
und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmidlern ist der
Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und/oder dem West-
fédlischen Museum fir Archiologie/Amt flur Bodendenkmal-
pflege, Aufienstelle Olpe (Tel.: 02761/1261; FAX
02761/2466) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben
wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berech-
tigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitv
zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW) .
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Kosten

Durch den Bebauungsplan entstehen der Stadt Bochum keine
Kosten, da es sich bei der Anderung in erster Linie nur
um eine textliche Ergdnzung handelt.

Anlagen

Die Stellungnahme des Landesoberbergamtes NRW (AZ. 52.1-
106-7), die "Besonderen Hinweise beim Vorhandensein
verlassener Tagesdffnungen" des Landesoberbergamtes NRW
sowie der Ubersichtsplan, "Bereiche des oberfl&chennahen
Bergbaus" (Maflstab 1 : 2 000) sind der Begrundung zur
Klarstellung der bergbaulichen Situation als Anlagen
beigeflgt.
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