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1. Plangebiet - raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in stédtebaulicher Randlage aulerhalb der Siedlungsschwerpunkte im
Stadtteil Bochum-Harpen. Im Nordosten begrenzt die Autobahn A 43 das Plangebiet, daran
schlief}en sich Freizeit- und Sporteinrichtungen, Grinbereiche und schliefdlich der Ortsteil
Kirchharpen an. Im Osten des Plangebietes befindet sich das Autobahnkreuz Bochum, im
Nordwesten liegt die Anschlussstelle Bochum-Gerthe. Jenseits der westlichen Grenze des
Plangebietes, des breit ausgebauten Castroper Hellwegs, schlief3en weitere gewerblich genutzte
Bereiche mit vergleichbarer Struktur an. Im Suden begrenzt die Autobahn A 40 -
Ruhrschnellweg - das Plangebiet. Ein Gewerbegebiet erstreckt sich paralel zur Autobahn im
Stden.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist dem Plangrundriss zu entnehmen.

2. Anlass, Absicht und Erfordernis

2.1  Planerischer Vorlauf

Fur das Plangebiet trat bereitsim Jahre 1971 der Bebauungsplan Nr. 336 in Kraft. Dieser regelt
die st&dtebauliche Entwicklung des Areals durch Gliederung in Baugebiete und schaffte die
V oraussetzungen fUr eine groftenteils produzierend-gewerbliche bzw. industrielle Nutzung des
Plangebietes. Darliber hinaus ist ein Sondergebiet “Verbrauchermarkt” am Castroper Hellweg
festgesetzt.

Im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollen die gewerblich-industriellen
Bereiche langfristig fur produzierende Betriebe und Bironutzungen gesichert werden. Dazu ist
die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe weitestgehend zu unterbinden. Da in der
Vergangenheit wiederholt formelleund informelle Einzel handel santrage gestellt wurden, hat die
Stadt Bochum die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 336 a beschlossen.

Das Erfordernis der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 336 gemalR § 1 Abs. 3
i.V.m. 8.2 Abs."4 Baugesetzbuch (BauGB) ergibt sich aus der Notwendigkeit, durch
Nutzungsregelungen ,, bodenrechtliche Spannungen*, d.h. solche, die die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundsticke betreffen, zu verhindern oder zu bewdtigen. Somit soll auch
weiterhin eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes gewahrl eistet werden. Ohne
das Bebauungsplanverfahren drohen sich weite Teile des verkehrsgiinstig gelegenen Gebietesin
einen von Einzelhandel sbetrieben dominierten Standort zu verandern.

2.2 Zur Problematik nicht-integrierter Einzelhandelsstandorte

Die Entwicklung im Einzelhandel in der Bundesrepublik Deutschlandl ist in den vergangenen
Jahren bel relativ stagnierenden Umsdtzen von einer sinkenden Anzahl an Betrieben bei
gleichzeitiger Zunahme der Verkaufsflache gepragt. Parallel dazu erleben Shopping-Center
einen Aufschwung und es erfolgt eine Konzentration auf einige wenige Filialkonzerne. Die
Standortwahl erféhrt eine zunehmende Polarisierung: in den la-Lagen kommt es zu einem
Zuwachs durch gehobenes Genre und kleine Filialisten, wahrend gleichzeitig in den
verkehrsorientierten Lagen ,,auf der griinen Wiese" ein starker Zuwachs durch preisaggressives



Angebot und grof3e Filialisten zu verzeichnen ist. Verlagerungstendenzen sind von den 1b-
Lagen in citynahe Shopping-Center und von den Stadtteil-Centern in Richtung
verkehrsorientierte Standorte zu verzeichnen.

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

Auf der Ebene des Gesetzgebers ist auf diese Entwicklung und die damit verbundenen
Auswirkungen mit mehreren Novellierungen der Baunutzungsverordnung (BauNV O), letztlich
vom 23.01.90, sowie dem Nordrhein-Westfélischen "Einzelhandelserlass’ vom 20.06.1996
reagiert worden. In dem v.g. Erlass werden die Gemeinden u.a. aufgefordert, ihr
Gemeindegebiet in Hinblick auf mogliche Fehlentwicklungen im Handel sbereich zu Gberprifen
und gegebenenfalls gegenzusteuern.

Die Einzelhandelssituation in Bochum liegt im Bundestrend. Sie kann wie folgt umrissen
werden 2, 3:

u In den vergangenen Jahren hat sich die Summe der 'Verkaufsflachen im
Stadtgebiet kontinuierlich vergrof3ert. Parallel dazu nahm die Anzahl der
Betriebe ab.

L] Der Anteil der grof3flachigen Einzelhandel sbetriebe (> 700 m? Verkaufsfl&che)

an nicht-integrierten Standorten ist in den vergangenen Jahren angestiegen.

u Die gesamtstédtische Einzelhandel sentwicklung korrespondiert nicht mit der
Entwicklung innerhalb der Versorgungszentren. Von den gewachsenen
(integrierten) Zentren wiesen die Grof3zahl stagnierende bzw. ricklaufige
Verkaufsflachentendenzen auf. Hierunter fallen u.a. die Zentren Bochum-
I nnenstadt und Wattenscheid-1 nnenstadi.

u Im Vergleichzuanderen Oberzentren liegt dieV erkaufsfl&chenkonzentration der
Stadtmitte unter dem Durchschnitt. Diesist auch als Folge der Entwicklung von
Einkaufsschwerpunkten an nicht-integrierten Standorten zu werten.

L] Aufgrund der vorhandenen differenzierten Einzelhandelsausstattung und der
heterogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur sollten die Prioritéten
zugunsten qualitativer Verbesserungen der Bochumer Innenstadt sowie der
gewachsenen Stadtteilzentren gesetzt werden. Die weitere
Verkaufsflachenexpansion an peripheren Standorten des Stadtgebietes ist zu
bremsen.

Bereits 1992 wurde im zitierten ECON-Gutachten empfohlen, u.a. fir peripher gelegene
Flachen die Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen anzuregen, auf denen nach
geltendem Recht (8§ 34 BauGB bzw. festgesetztem, alterem Planungsrecht)
zentrenunvertragliche Handelsbetriebe nicht zu verhindern wéaren. Das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 336 aiist der 0.g. Systematik zuzuordnen.



2.3  Planerische Zielsetzung
Aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation waren weitere Einzelhandel sbetriebe
im Plangebiet nur bedingt zu verhindern.

Neben dem Schutz der Innenstadt und der Stadtteil zentren vor weiteren Einzelhandel sstandorten
an nicht-integrierten Lagen gilt es auch, die Gewerbe- und Industriegebiete selbst vor einer
Entwicklung zum Einzelhandelsstandort zu schiitzen. In dem in hohem Mal3e verdichteten
Stadtraum Bochums wird die weitere Festsetzung vor allem grof3er zusammenhéngender
Industriegebiete zusehends schwieriger. Insbesondere die aus weiteren Ausweisungen
resultierenden Konflikte mit angrenzenden Nutzungen erfordern, dass die bereits verfligbaren
Flachenpotentiale weiterhin fir I ndustriebetriebe, produzierende Gewerbebetriebe, Handwerker
und Biro- bzw. Verwaltungseinrichtungen gesichert werden. Dies gilt insbesondere vor dem
Hintergrund, dass gerade im produzierenden Gewerbe und im Dienstlei stungssektor (auf3erhalb
des Einzelhandels) Chancen liegen, auch kinftig ein ausreichendes Arbeitsplatzangebot zu
schaffen. Handwerk und produzierendes Gewerbe sind im Mittel arbeitsplatzintensiver als
Einzelhandel seinrichtungen.

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

Durch den angestrebten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den Industrie- und
Gewerbegebi eten kann daher auch dampfend auf die Grundstucksprei se al s Entwicklungschance
fr andere Gewerbezweige hingewirkt werden.

3. Zieleder Raumordnung und L andesplanung

Die Grundsatze und-Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im
Landesentwicklungsprogramm, in Landesentwicklungspldnen und in
Gebietsentwicklungsplénen dargestellt.

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

3.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW),

L andesentwicklungsprogramm (L EPr o)
Nach dem LEP NRW vom 11.05.1995, Teil A, der erstmalig die Européische Metropolregion
Rhein-Ruhr konkretisiert, ist Bochum im Rahmen der zentraldrtlichen Gliederung als
Oberzentrumim Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt (und hat damit zugleich die Funktion eines
Entwicklungsschwerpunktesi. S. des LEPro gem. 88 9 und 23 Abs. 2).

Im Schnittpunkt der grofr&umigen Entwicklungsachse von européischer Bedeutung (Venlo,
Duisburg, Essen, Bochum, Dortmund, Kassel) und der grof3raumigen Oberzentren verbindenden
Entwicklungsachse (Wuppertal, Bochum, Recklinghausen, M Uinster) gelegen, hat Bochum mit
seinem oberzentralen Einzugsbereich Antell an den differiert strukturierten Gebieten der
Emscher-, Hellweg- und Ruhrzone.



In den Ballungskernen stehen Ordnungsaufgaben, die zur Verbesserung der Flachenaufteilung
und -zuordnung unter besonderer Beriicksichtigung des Umweltschutzes fuhren, im
Vordergrund der Bemuihungen.

So sind gem. 8 21 LEPro die Voraussetzungen fr ihre Leistungsfahigkeit als Bevolkerungs-,
Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu erhalten, zu verbessern und zu schaffen durch:

Besaitigung gegenseitiger Nutzungsstorungen, Forderung der stadtebaulichen Entwicklung,
siedlungsraumliche Schwerpunktbildung, Sicherung und Entwicklung des Freiraums und
Flachenangebote fir Betriebe und Einrichtungen in Gebieten mit verbesserungsbedirftiger
Wirtschaftsstruktur.

3.2  Gebietsentwicklungsplanung

Nach dem Teilgebietsentwicklungsplan Bochum/Herne/Hagen/Ennepe-Ruhr-Kreis (TGEP
Bo/Her/Ha/En) des Regierungsbezirks Arnsberg liegt das Plangebiet des Bebauungsplanes am
Rand eines Gewerbe- und I ndustrieansi edlungsbereiches.

Die Darstellungen im Plan werden durch Ziele im Textteil erganzt. Folgende Ziele sind fur das
Plangebiet mal3geblich:

Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche

Ziel 26

1) Zur Neuansiedlung, Verlagerung und Erweiterung von Betrieben ist ein ausreichendes
Flachenangebot al swichtigste V oraussetzung fur eine erfol greiche Wirtschaftsf érderung
im Plangebiet durch die Bauleitplanung zu sichern.

2 Die dargestellten Gewerbe: und' Industrieansiedlungsbereiche dirfen durch die
gemeindliche Planung nur insoweit in Anspruch genommen werden, wie dies dem
nachweisbaren Bedarf und der geordneten rdumlichen Entwicklung der Gemeinde
entspricht.

Zid 27 (Auszug)

2 Be der wachsenden Konkurrenz um das knapper werdende Neuansi edlungspotential
von Betrieben sind konzentrierte, grof¥fléchige Angebotsplanungen, die konsequent die
Standortvorteile der Region nutzen, weiterhin als ein Instrument zur Vergrof3erung der
Ansiedlungschancen zu betreiben.

Ziel 28

Der Erweiterungsbedarf ortsansassiger Betriebe soll an bestehenden Standorten befriedigt
werden, soweit dies mit den Belangen des |mmissionsschutzes und dem Ziel einer rdumlich-
konzentrierten Gewerbe- und Industrieansiedliung vereinbar ist.

Zid 30
Gewerbliche Bauflachen oder Gewerbe- oder Industriegebiete sollen aus den zeichnerisch
dargestellten Gewerbe- und Industrieansi edlungsberei chen entwickelt werden.

3.3  Anpassung an dieZieleder Raumordnung und L andesplanung
Eine Abfrage der Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei der Bezirksregierung



Arnsberg wird nicht durchgefihrt, da der Plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

4. Zieleder Stadtentwicklungsplanung

4.1  Raumliches Ordnungskonzept

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter Einbringung
kommunaler Belange im raumlichen Ordnungskonzept der Stadt Bochum. Dieses zeigt die
beabsichtigte siedlungsrédumliche Schwerpunktbildung im Stadtgebiet auf. Dabel sind als
weitere Aspekte die Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft, die Vermeidung
gegenseitiger Nutzungskonflikte und die Gliederung des Stadtgebietes in zusammenhéngende
Teilbereiche berticksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.05.95 Uberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener Grofenordnung auf (Typ A, B1, B2, C), die
Schwerpunkte der zukiinftigen Entwicklung werden sollen. Das raumliche Ordnungskonzeptist
das Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der Aufstellung und Anderung der
Bauleitplé&ne zu beriicksichtigen ist.

Nach dem raumlichen Ordnungskonzept liegt das Plangebiet im Zuordnungsbereich des
Siedlungsschwerpunktes Gerthe, einem innerstadtischen Entwicklungsschwerpunkt 3.
GrofRenordnung (Typ C). Die Einwohnerzahl innerhalb-des Zuordnungsschwerpunktes des
Siedlungsschwerpunktes Gerthe betrug am 01.01.2002 19.576 Einwohner. Nach der derzeit
gultigen Prognose fur das Jahr 2010 wird die Einwohnerzahl auf 19.870 Einwohner steigen.

4.2 Handd

Die Entwicklung im Einzelhandel (ist in den letzten Jahren zunehmend durch Standorte
aulRerhalb der gewachsenen Zentrenstruktur und die Entstehung von Fachmérkten
unterschiedlicher Branchen gepréagt. Die damit verbundenen Auswirkungen auf
Stadtentwicklung, Stédtebaurund V ersorgung der Bevolkerung insbesondereim Zusammenhang
mit Schrumpf-. oder Stagnationsprozessen (Bevdlkerung) und wirtschaftlichen
Strukturverdnderungen fordern entsprechende Handlungskonzepte.

Um auf peripher gel egenen Fl&chen die Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsrel evanten
Handelsbetrieben zu verhindern, ist die Aufstellung oder Anderung von Bebauungspldnen in
den Gebieten anzuregen, auf denen nach derzeit geltendem Recht (8 34 BauGB bzw.
festgesetztem, ateren Planungsrecht) Ansiedlungen moglich wéren.

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 336 a entspricht diesen Flachen. Aufgrund des
bestehenden Planungsrechts wéaren weitere Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit
zentrenrelevanten Sortimenten nicht zu verhindern.

43  Gewerbe
Die Ziele der Stadtentwicklung der Stadt Bochum sind im Zielkatalog einzeln aufgefihrt:

Oberzid: 10.1.1 Verbesserung der Standortvoraussetzungen fir Betriebsansiedlungen

Tellzid: 1.1.4.2 Langfristige Fl&chensicherung fir Arbeitsstétten



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

Bel einer besiedelten Flache von zwei Drittel des Stadtgebietes muss es Ziel der Stadtplanung
sein, Gewerbeflachenangebote zu schaffen, ohne die knappen, 6kologisch notwendigen
Freifléachen weiter zu reduzieren. Innerhalb der Gesamtgewerbeflachen befinden sich etwa 200
hafreie, d. h. zurzeit nicht genutzte Flachen, dieim FNP als Gewerbefl&chen ausgewiesen sind.

Dieses Flachenangebot liegt deutlich Uber den von Eckey/Klemmer ermittelten Bedarfswerten.4

Zu beachten ist, dass die Verfugbarkeit der freien Gewerbeflachen sehr stark durch
Eigentumsverhdltnisse und Kontaminationen durch industrielle V ornutzung eingeschrankt war
und zum Teil auch heute noch beeintrachtigt ist.

Die Anstrengungen zur Altlastensanierung der Fl&chen, diein den letzten Jahren unternommen
wurden, zeigen erste Erfolge. Es gibt sanierte Flachen zur Neuansiedlung von
Gewerbebetrieben. Bei weiteren Flachen wird zurzeit die erforderliche Aufbereitung
durchgefuhrt. Darliber hinaus gibt es Flachen, fur die Untersuchungsergebnisse vorliegen und
die Sanierung konkret geplant ist. Insgesamt ist festzustellen, dass sich die Verfigbarkeit fur
Gewerbefl&chen entscheidend verbessert. VVon den freien Gewerbeflachen sind oder werdenin
absehbarer Zeit ca. 121 hafur die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben verfligbar. Diese Zahl
entspricht etwa dem von Eckey/Klemmer ermittelten Bedarfswert bis 2005. Von besonderer
Bedeutung fur die Stadtentwicklung ist dabei, dass durch das Flachenrecycling die
Inanspruchnahme von ©kologisch wichtigen Freiflachen vermieden wird, so wird die
Aufbereitung ehemaliger Industriefléachen - insbesondere der Zechenbrachen - auch zu einer
wichtigen Mal3nahme fir den Umweltschutz.

Durch Revitalisierung dieser altindustrieller Flachen fur die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
wird ein Beitrag zum Umweltschutz gelelstet.

5. Flachemnutzungsplanung

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

Der Flachennutzungsplan sieht fur den grofdten Teil des Plangebietes eine gewerbliche
Bauflache vor. Am Castroper Hellweg stellt der Flachennutzungsplan eine Sonderbaufléche
“Ladengebiet” dar.

Dievorgesehenen Festsetzungen des BebauungsplanesNr. 336 asind ausden Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt.

6. Bestandsaufnahme und Situationsdar stellung

6.1 Inhalte des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 336 von 1971



Der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 336 wurde 1971 rechtsverbindlich. Der Plan weist fir den
Groliteil des Gebietes Gewerbe- und Industriegebiete aus. Diese haben eine Grundflachenzahl
von 0,8 und eine Baumassenzahl von 9,0 (in den Industriegebieten) bzw. eine
Geschossflachenzahl von 2,0 (in den Gewerbegebieten).

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind entsprechend der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von 1968 Einkaufszentren und V erbrauchermérkte zuléssig, die nach Lage, Umfang
und Zweckbestimmung nicht vorwiegend der tibergemeindlichen Versorgung dienen sollen.

Am Castroper Hellweg befindet sich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Verbrauchermarkt. Fir diesen sind max. drel Geschosse bei einer Grundflachenzahl von 0,8
sowie einer Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt.

Fir die Industriegebiete entlang der Autobahn A 43 gilt die textliche Festsetzung Planzeichen
1, dass nur solche Betriebe und Anlagen zulassig sind, die keine starke Dampf- oder
Abgasentwicklung haben. Fir alle Baugebiete gilt, dass innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen Gebaude beliebiger Léange mit oder ohne seitlichen Grenzabstand zulassig
sind.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Die festgesetzten ortlichen Verkehrsflachen geben die ErschlieBungsstruktur des Gebietes
wieder.

Ein kleiner Bereich im Industriegebiet am 6stlichen Rand des Plangebietes wurde mit einem
Leitungsrecht belastet. Im noérdlichen Bereich verlauft ein 10 m breiter Grinstreifen in ost-
westlicher Richtung.

Eine Begrenzung der Gebaudehthe auf 12 m in einigen der Gewerbe- und Industriegebieten
wurde wieder aus dem-Plan gestrichen. Ein zusétzlicher Erschlief3ungsstich wurde als
Verkehrsflache festgesetzt. Im norddstlichen Bereich wurde ein Teil aus dem Plangebi et wieder
herausgenommen.

Esist gekennzeichnet, dass unter den im Bebauungsplangebiet liegenden Flachen der Bergbau
umgeht.

6.2 Der zeitige Situation im Plangebiet

Die derzeitige Nutzung im Plangebietes wird entsprechend der Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 336 durch Gewerbebetriebe dominiert. Wahrend die rickwartigen
Bereichein erster Linie noch von gewerblich-produzierenden Betrieben geprégt sind, befinden
schim Streifen parallel des Castroper Hellwegs einige Einzel handel sbetriebe. Insbesondere das
Sondergebiet beherbergt grof3fl&chigen Einzelhandel mit zentrenrel evanten Sortimenten. Einige
der ehemals gewerblich genutzten Bereiche stehen derzeit leer bzw. befinden sich in einer
Umbruchsituation.

Entlang des Castroper Hellwegs befinden sich u.a. folgende Betriebe:



| Verbrauchermarkt, Schuh- und Schlisselservice, Frisor, Reisebiro, Fischladen,
Blumenladen, Tabakladen sowie Imbissim Sondergebiet;

L] Biromarkt;
u Nutz- und Gebrauchtfahrzeuge;
L] weitere produzierende Gewerbebetriebe und V erwal tungsei nrichtungen.

Der ruckwaértige Bereich beherbergt u.a. folgende Betriebe:

Verwaltungs- und Biroeinrichtungen;
produzierendes Gewerbe;

Spedition;

Grofhande.

Dartiber hinaus gibt es einige wenige betriebszugehdrige Wohnungen.

Aufgrund seiner verkehrlich glinstigen Zuordnung zum tibergeordneten Straf3ennetz droht eine
weitere Ausdehnung des Einzelhandels bzw. eine Umwandlung bislang zentrenunschadlicher
Sortimente in zentrenrelevante Sortimente insbesondere entlang des Castroper Hellwegs aber
auch in den riickwértigen Bereichen.

7. Planverfahren
Der Bebauungsplan Nr. 336 wurde 1971 rechtkréftig.

Am 17.03.1998 wurde vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, Arbeit und Wirtschaft der
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 336 a gefasst.

Am 25.03.2000 trat eine Veranderungssperre in Kraft. Sie lief bis zum 24.03.2002.
Am 07.03.2002 beschloss der Rat der Stadt die Verlangerung um ein Jahr gemal3
817 Abs. 1 Satz 3 BauGB.

Das Verfahren des Bebauungsplanes wurde mit der frihzeitigen Burgerbeteiligung gemal3 8 3
Abs. 1 BauGB begonnen. Der Entwurf konnte ab dem 22. August 2000 von den Birgern
eingesehen werden, die Burgerversammlung fand am 30. August 2000 im Gemeindesaal der
Evangelischen Kirche in Bochum-Hiltrop statt. Da zeitgleich der inhaltlich und raumlich
ahnlich gelagerte Bebauungsplan Nr. 214 a erarbeitet wird, wurden in der Blrgerversammlung
am 30.08.00 beide Pl&ne hintereinander vorgestellt.

Die Tréger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28. August 2000 an der Planung
beteiligt (mit gleichem Schreiben erfolgte die Beteiligung am Bebauungsplan Nr. 214 a).

Folgende stichpunktartigen Anregungen wurden wahrend der Burgerversasmmlung am 30.
August bzw. schriftlich zum Bebauungsplan Nr. 336 a geduliert:

u kein Planungserfordernis gegeben;
| keinen Ausschluss des Einzelhandels vornehmen;
] ausnahmswei se den Verkauf von Kfz zul assen.



Anregungen aus der Beteiligung der Trager offentlicher Belange:

Hinwels auf einen Brunnenschacht und Bergwerkstétigkeit im Planungsbereich;
Hinwels auf Telekommunikationsanlagen;

Ausfiihrungen zur abwassertechnischen Entsorgung;

Auswertungsbericht des Kampfmittelrdumdienstes,

Erganzungen zu den Anbauverbotszone der Bundesautobahnen;
Altlastensituation.

Seitens der Burger wurden keine Anrgegungen geaul3ert.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 06.11.01 den
Auslegungsbeschlussfir den Bebauungsplanentwurf Nr. 336 agefasst. Entsprechend wurdedie
offentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.03.02 bis zum 22.04.02
(jeweils einschliefdlich) durchgefihrt.

Seitens der Trager oOffentlicher Belange wurden folgende -stichpunktartig- Anregungen
gedul3ert:

L] Information zur Erschlief3ung durch Bus und Stral3enbahn ergéanzen;

L] Gebaude Uber 20 m Hohe im Einzelfall der militérischen Luftschutzbehdrde zur
Abstimmung vorlegen;

u im Plan soll eine Ausweisung der V ersorgungstrassen als V ersorgungsfldchen erfolgen.

Dartiber hinaus liegen neue Erkenntnisse zur Bevdlkerungszahl im Siedlungsschwerpunkt
Gerthe sowie zur potenziellen M ethanausgasung vor.

8. Planinhalt

8.1 Hauptzidrichtung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 336 a wird das Ziel der Sicherung der Flachen fur Produktion
sowie den Biro- und Verwaltungsbereich durch Steuerung der Einzelhandel snutzung verfol gt.
Der Umfang der Festsetzungen soll méglichst gering gehalten werden und sich weitestgehend
auf diese Zielrichtungen beziehen.

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

geregelt.

8.2  Festsetzungen:

8.2.1 Art der baulichen Nutzung, Gliederung der Baugebiete

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

u Sondergebiet;

u Gewerbegebiet;

u Industriegebiet.

Sonder gebiet
Am Castroper Hellweg befindet sich ein Sondergebiet gemal? 8§ 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung V erbrauchermarkt. Im Bereich des Sondergebietes sind keine ergéanzenden



Festsetzungen vorgesehen, da aufgrund der hohen Ausnutzung des Grundstticks durch den
V erbrauchermarkt und die Parkpl &ze weder eine Erweiterung des Einzel handel sangebotesnoch
eineV erschiebung von zentrenunschéadlichen zu zentrenrel evanten Sortimenten zu erwarten ist.

Gewer begebiet

Die Bereiche entlang des Castroper Hellwegs sind - mit Ausnahme des Sondergebietes und des
nordlich angrenzenden Industriegebietes - al's Gewerbegebiete gemal? 8 8 BauNV O festgesetzt.
In dem Bereich befinden sich neben gewerblich-produzierenden Betrieben sowie Biro- und
Verwaltungsgebauden auch Einzelhandel seinrichtungen.

Die Gewerbegebiete erhalten folgende Festsetzungen:

Planzeichen 35 (Gewer begebiete)
Gewer begebietenach 8§ 8 der Baunutzungsver ordnung (BauNVO) dienen vor wiegend der
Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewer bebetrieben.

Fur die Gewerbegebiete gilt die Einschrénkung, dass Einzelhandelsbetriebe sowie
Verkaufsstellen von Handwer ksbetrieben und anderen Gewer bebetrieben, die sich ganz
oder teilweise an den Endver braucher richten, nur dann zuléssig sind, wenn sienach Art
und Umfang in eindeutigem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und
Bearbeitung von Gutern einschliefdlich Reparatur und. Serviceleistungen der
Betriebsstatten stehen.

Ausnahmsweiseist der Handel mit Kraftfahr zeugen zulassig. Der Handel mit gebrauchten
Kraftfahrzeugenist nur zulassig, wenn er gemeinsam mit einem Handel fir Neufahrzeuge
betrieben wird. (8 1 Abs. 5und 9 BauNVO)

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fur Aufsichts- und Ber eitschaftsper sonal sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflacheund Baumasse untergeordnet sind (8§ 8 Abs. 3, Nr. 1 BauNVO)
sowie Anlagenfur kirchliche, soziale, gesundheitlicheund sportliche Zwecke (8 8 Abs. 3,
Nr. 2 BauNVO) zugelassen wer den.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestelIt, dass das Plangebi et entsprechend seiner planerischen
Zidsetzung entwickelt wird. Dabei werden die bereits genannten Zielrichtungen verfolgt:

L] langfristige Sicherung der heute verfligbaren Fléchenpotentiale fur produzierende
Gewerbebetriebe und Dienstlei stungsunternehmen auf3erhalb des Einzelhandels;

u dampfend auf die Grundstiickspreise fur das produzierende Gewerbe hinzuwirken;

u Schutz der bestehenden Stadtteilzentren, zumal kaum ein konkreter kleinrdumiger
Versorgungsbedarf im Gebiet selbst besteht.

Die algemeine Zweckbestimmung des Baugebietes, die Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben, bleibt auch bei der vorgenommenen Einschrankung der
Einzelhandel snutzung gewahrt. Dies insbesondere unter dem Gesichtspunkt, dass das
Gewerbegebiet vor allem fur das produzierende Gewerbe ausgewiesen ist und hier ein breites
Spektrum maglicher Nutzungen zul 8sst.



Der ausnahmsweise zuléssige Handel mit Kraftfahrzeugen ist gerechtfertigt, da es sich hierbei
einerseits um nicht-zentrenrel evante Produkte handelt und andererseits durch die Vornutzung
grof3er Teile der Flachen (Reparatur- und Ausbesserungswerkstétten fur die Fahrzeuge des
Technischen Hilfswerks) notwendige bauliche Einrichtungen (Werkstatthallen mit Gruben etc.)
gegeben sind. Die Beschrankung des Kraftfahrzeughandel s auf die Gewerbegebiete entlang des
Castroper Hellwegs ist notwendig, um die rickwartigen Industriegebiete weiterhin fur
produzierende Gewerbebetriebe zu sichern. Der Handel mit Kraftfahrzeugen ist nur in
Verbindung mit Neufahrzeughandel zuldssig. Mit dieser Einschrénkung soll einer moglichen
Abwertungstendenz des Gebietes durch stadtebaulich problematisch zu integrierende
Gebrauchtwagenhandler vorgebeugt werden. Der notwendige Zusammenhang mit
Neufahrzeughandel gewahrleistet ein deutlich htheres Mal3 an Repréasentati onsanspruch und
Gestaltungswillen der Handel streibenden.

Planzeichen 4 (Gewer be- und Industriegebiete)

Genehmigte und ausgetibte Nutzungen geniel3en grundsatzlich Bestandsschutz.
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsianderungen und Erneuerungen vorhandener
Betriebe konnen - auch wenn sie den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
wider sprechen - ausnahmsweise zugelassen wer den.

Voraussetzung fur die Gewédhrung einer Ausnahme ist, dass keine schadlichen
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbhereiche der Gemeinde oder
ander er Gemeinden entstehen. Anderungen und Erweiter ungen (der Verkaufsflache) sind
daher nur dann zuléssig, wenn es zu keiner Ausweitung des Angebotes an zentren- oder
nahver sorgungsr elevanten Sortimenten (vgl. ‘Anlage 1 zum *Einzelhandelserlass’
Nordrhein-Westfalen vom 07.05.1996 - gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fur
Stadtentwicklung, Kultur und Sport, des Ministeriums fur Wirtschaft und Mittelstand,
Technologie und Verkehr, ‘des Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft und des Ministeriumsfur Bauen und Wohnen) kommt.

Kommt es zu einer Erweiter ung, so muss diese im raumlichen Zusammenhang zu den
vor handenen Betriebsanlagen stehen und darf diein 8 11 Abs. 3BauNV O (1990) gesetzten
Grenzenmnicht uberschreiten (81 Abs. 10 BauNVO).

Diese Festsetzung beinhaltet, dass die in diesem Bereich ansissigen Betriebe in ihrer jetzigen
Form auch weiterhin zuldssig sind (einfacher Bestandsschutz) und dariber hinaus
Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen ausnahmsweise zuldssig sind. Im Sinne dieser
bestandsorientierten Planung sind die vorhandenen und genehmigten Betriebe auch kinftig in
ihrem Bestand mit einer Erweiterungsoption gesichert. Diese Festsetzung ermdglicht ein
Hochstmal? an Anwendungsflexibilitét auf Basisder stédtebaulichen Zielsetzung, der Steuerung
der Einzelhandel snutzung im Plangebiet.

Der in der textlichen Festsetzung genannte Entscheidungsvorbehalt gibt der Stadt Bochum fir
jeden Einzelfall die Moglichkeit der individuellen Prifung und Beurteilung hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Zielvorstellungen. Wesentliches Kriterium fir die Beurteilung der
ausnahmsweisen Zuléssigkeit ist, dass bei eventuell beabsichtigten Veranderungen der
bestehenden Betriebedas Zidl ,, Steuerung der Einzel handel snutzung unter Berticksi chtigung der
Zentrenrelevanz” nicht unterlaufen wird.

Daher sind zwei ndhere Bestimmungen gegeben, die sowohl den qualitativen als auch



guantitativen Rahmen der Ausnahme beschreiben.

Mit der Begrenzung bei Anderungen und Erweiterungen der V erkaufsfldchen auf zentren- bzw.
nahversorgungsirrelevante Sortimente wird dem notwendigen Schutz der Stadtteilzentren und
der Innenstadt Rechnung getragen. Zur Abgrenzung der Sortimentewird der Einzelhandel serlass
des Landes Nordrhein-Westfalen von 1996 (vgl. Anlage 1 zum *“Einzelhandelserlass’
Nordrhein-Westfalen vom 07.05.1996 - gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fir
Stadtentwicklung, Kultur und Sport, des Ministeriums fur Wirtschaft und Mittelstand,
Technologie und Verkehr, desMinisteriumsfir Umwelt, Raumordnung und L andwirtschaft und
des Ministeriums fir Bauen und Wohnen) herangezogen.

Nach Anlage 1 gelten al's zentrenrel evante Sortimentsgruppen:
Bicher/Zeitschriften/Papier/ Schrei bwaren/Broorgani sation
Kunst/Antiquitdten

Baby-/Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungsel ektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren
Foto/Optik

Einrichtungszubehtr (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Musikalienhandel

Uhren/Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

NogahkowdrE

© ©®

1

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

Alsin der Regel zentrenrel evante Sortimente gelten:
Teppiche (ohne Teppichbdden)

Blumen

Campingartikel

Fahrrader und Zubehor, Mofas

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

gaswbdPE

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

Die Einzelhandelssituation ist u.a. gepragt von stagnierenden bzw. riucklaufigen
Verkaufsflachentendenzen in der Innenstadt (vgl. Pkt. 2.2). Damit einher geht eine
Filialiserungs- und Konzentrationstendenz. Diese Bochumer Entwicklungen erfordern, dass
insbesondere Geschéfte mit hohem Individualitétsgrad gegen den Trend der Vereinheitlichung
desinnerstadti sch-zentralen Hauptgeschéftsbereichs auf diesen konzentriert werden. Weiterhin
sollten solche Einzelhandelsbetriebe, die Uber hohe Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft
verflgen, die entweder aus deren Grof3e oder aus der relativen “ Seltenheit” der Angebotspal ette
resultieren kann, zur Stérkung des innerstadtischen Bereichsim Zentrum prasent sein.



Mit der quantitativen Begrenzung soll gewéhrleistet sein, dass die bestehenden Unternehmen
einerseits langfristig am Standort gesichert sind und kiinftigen Erfordernissen im Rahmen eines
erweiterten Bestandsschutzes nachkommen kdnnen, andererseits jedoch die Verkaufsflache
nicht Ubermafdig stark ausgeweitet werden kann, so dass letztlich die Zielstellung des
Bebauungsplanes konterkariert wirde. Damit einhergehenden Verkaufsflachenausweitungen
konnen in einem grof3eren als dem festgesetzten Mal3e nicht zugestimmt werden. Ansonsten
wére aufgrund der heute schon in dem Gebiet sowie der im unmittel baren Umfeld vorhandenen
Einzelhandelseinrichtungen eine Entwicklung des Standortes hin zu einem von
Einzelhandel sbetrieben dominierten Gebietes zu befiirchten.

Somit kann das Ziel der Planung, die Sicherung der vorhandenen Fléchen fir produzierendes
Gewerbe sowie Verwaltungs- und Buroeinrichtungen, weitestgehend erreicht werden und
zugleich ein ausreichender Handlungsspi el raum fir die bestehenden Einzel handel sbetriebe bzgl.
kunftiger Umstrukturierungs- und Anpassungsnotwendigkeiten geschaffen werden.

Weiterhin sind bei einer flachenméiiigen Ausdehnung Uber die gesetzten Grenzen hinaus
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO (1990) zu beflrchten. Diese
Auswirkungen sind insbesondere schadliche Umwel tei nwirkungen sowie Auswirkungenauf die
infrastrukturelle Ausstattung und auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf-den Naturhaushalt.
Auswirkungen sind in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfléche 1.200 m? Uberschreitet
(bzw. in der Regel, wenn die Verkaufsflache 700 m? Uberschreitet). Eine Erweiterung, die Gber
diese Grenzen hinausgeht, wirde ohnehin die Festsetzung eines Sondergebietes erfordern.

Industriegebiete

Weite Telle des Plangebietes sind als Industriegebiete gemald 8 9 BauNV O festgesetzt. Sie
schlief3en sich an die Gewerbegebiete in nordliche und dstliche Richtung an und werden durch
den Umring des Plangebietes begrenzt.

In dem Bereich befinden sich in erster Linie gewerblich-produzierende Betriebe sowie Biro-
und Verwaltungseinrichtungen.

Die Industriegebiete erhalten folgende Festsetzungen:

Planzeichen 5 (Industriegebiete)

Industriegebiete nach 8 9 der Baunutzungsver ordnung (BauNVO) dienen
ausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, diein anderen Baugebieten unzulassig sind.

Fur dielndustriegebietegilt dieEinschr ankung, dassEinzelhandelsbetriebe
sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen
Gewer bebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher
richten, nur dann zuléssig sind, wenn sie nach Art und Umfang in
eindeutigem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver - und Bear beitung
von Gutern einschliedlich Reparatur und Serviceleistungen der
Betriebsstatten stehen.

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fur Aufsichts- und
Ber eitschaftsper sonal sowiefir Betriebsinhaber und Betriebdleiter, diedem



Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind (8 9 Abs. 3, Nr. 1 BauNVO) sowie Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (8
9 Abs. 3, Nr. 2 BauNVO) zugelassen werden (8 1 Abs. 5und 9 BauNVO).

Mit diesem Planzeichen wird die gleiche Intention - die Steuerung des Einzelhandels - verfolgt
wie mit Planzeichen 3 zu den Gewerbegebieten. In den Industriegebieten wird jedoch aufgrund
der gunstigen Lage an den Autobahnen BAB A 43 und A 40, der “unempfindlichen”
Nachbarnutzungen und der zusammenhangenden Groél3e der Areale kein Kraftfahrzeugverkauf
zugelassen. Diese Bereiche sollen den produzierenden Betrieben zur Verfligung stehen.

Ebenfalls wird in den Industriegebieten ein Planzeichen zum Bestandsschutz eingeflgt.
Planzeichen 4 gilt sowohl in den Gewerbe- als auch in den Industriegebieten. Entsprechende
Erlauterungen sind im vorherigen Teil dieser Begrtindung zu den Gewerbegebi eten gegeben.

Planzeichen 4 (Gewer be- und Industriegebiete)

Genehmigte und ausgelibte Nutzungen genief3en grundsétzlich
Bestandsschutz. Erweiterungen, Ander ungen, Nutzungsinder urigen
und Erneuerungen vorhandener Betriebe konnen = auch wenn sie
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes widersprechen -
ausnahmsweise zugelassen wer den.

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

Kommt es zu einer Erweiterung, so muss diese im raumlichen
Zusammenhang zu den vorhandenen Betriebsanlagen stehen und
darf diein 8 11 Abs. 3 BauNVO (1990) gesetzten Grenzen nicht
Uberschreiten (81 Abs. 10 BauNVO).

8.2.2 Mal’ der baulichen Nutzung, Bauweise, Uber baubar e Grundstiicksflachen
Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 336 werden nicht veréndert bzw.
erganzt. Sie werden in der aten Form beibehalten, da mit moglichst geringer Eingriffstiefe in



das bestehende Planungsrecht die Steuerung des Einzelhandels verfolgt wird.

8.2.3 Erschliefung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die Erschlief3ungsstruktur der Stadt Bochum ist durch ein radial-konzentrisches Stral3ensystem
gekennzeichnet. Neben den drei nicht vollstéandig geschlossenen Ringen gehen acht
Radialstral3en vom Gleisdreieck rund um die Innenstadt aus.

Das Plangebiet grenzt an eine der Radialstral3en, den Castroper Hellweg, die Verlangerung der
Castroper Stral3e. Im Norden an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Anschlussstelle
der Bundesautobahn A 43, einige hundert Meter weiter stidlich eine Anschlussstelle der A 40.

Westlich des Plangebi etes verkehren am Castroper Hellweg die Stadtbahnlinien 308/318, die an
Werktagen das Plangebiet mit der Haltestelle Weserstral3e im 10-Min-Takt an die Bochumer
Innenstadt anbinden.

Im Stiden wird das Plangebiet mit der Haltestelle Geisental von der Buslinie 336 (Bochum HB{.
- Do-L titgendortmund) erschlossen, die an Werktagen im 20-Min-Takt verkehrt.

Die aulRere Erschlief3ung des Plangebietesist gut.

Innere Erschliel3ung

DieLageder Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) wird im Planentwurf nicht gegentiber
des erganzten Bebauungsplanes Nr. 336 verandert.

Dieinnere Erschlief3ung des Plangebietes ist gewahrle stet.

8.2.4 Wald- und Grinflachen
Dieca. 10 Meter breitein ost-west-Richtung verlaufende private Grinfl &che wird gegeniiber der
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 336 nicht veréndert.

8.3  Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

831 Altlasten

Aus altlastentechnischer, abfall- und bodenschutzrechtlicher Sicht wird folgende
K ennzei chnung gegeben:

Altlasten (8 9 Abs. 5Nr. 3 BauGB)

Flachen innerhalb desPlangebietessind in Anlehnung an diegeplante Nutzung auf
der Grundlageder Bundesbodenschutz- und Altlastenver ordnung zu unter suchen.
Die Malinahme ist mit dem Umweltamt - Untere Bodenschutzbehdrde -
abzustimmen.

8.3.2 Bergbau



Das Plangebiet liegt Uber den auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeldern “Klothkamp” und
“Neumond” sowie Uber den auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeldern “Kirchharpen I1” und
“Kirchharpen VI1”.

Das Kreidemergel-Deckgebirge hat in dem Bereich des Plangebietes eine Mé&chtigkeit von ca.
50 m. Nach den vorliegenden Unterlagen hat das im Jahr 1968 stillgelegte Bergwerk Robert
Muser seit ca. 1862 umfangreiche Gewinnung von Steinkohle im oberfl&chennahen sowie im
tiefen Bereich durchgefiihrt. Der Abbau fand in Teufen ab ca. 50 m unterhalb der
Tagesoberflache statt.

Aus bergbaulicher Sicht wird folgende Kennzei chnungen gegeben:

Bergbau (8§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Aufgrund der Gewinnungstétigkeiten, die im oberflachennahen Bereich unter dem
Plangebiet umgegangen sind, sind ber gbauliche Auswir kungen nicht auszuschlief3en. Der
Abbau, der im tiefen Bereich gefihrt wurde, wirkt nach allgemeiner L ehrmeinung heute
nicht mehr auf die Tagesoberflache ein.

Gemalf3 der vorliegenden Unterlagen befindet sich im Bereich des Bebauungsplanes eine
ver lassene Tagesoffnung, deren méglicher senkungs- und einstur zgeféhrdeter Bereich das
Plangebiet berhrt:

Prinz von Preussen und Caroline, Brunnenschacht
(Geschz. 55.3-2714-43/001; TOB Nr: 2587/5707/001)

Mittelpunktkoor dinaten: R=2587880,3m; H=5707 719,1 m

L agegenauigkeit: +/-1,0m

Teufe: 80 m (seiger)

Grofter lichter Durchmesser: ca. 2,5m (gemald Grubenbild)

L ocker massentber deckung: 10-20 m (gem. Geol. Karte 1:25.000, Blatt 4509,
Bochum)

Im Plan ist die Tagestffnung und der ermittelte Gefahrdungsbereich lageméaRig
dar gestellt. Bei diesem Gefahrdungsber eich handelt essich zun&chst um einen vor laufigen
Gefahrdungsbereich. Der Brunnenschacht ist mit einer 0,17 m starken Abdeckplatte von
4 m x4 mversehen. In der Platte befindet sich eine Beobachtungsoffnung.

Einedauer standsichere Verfillung des Schachtesliegt nicht vor. Aussagen bezlglich der
Standsicher heit der Tagesober flacheim Bereich der Tagestffnungsind auf Grundlageder
derzeitigen Kenntnisse nicht moglich. Ein Nachsacken oder Abgehen der vorhandenen
Verflllsaule 1aRt sich auf Dauer nicht ausschlief3en. Bei einem Eintritt eines solchen
Ereignisses mussin der naheren Umgebung der Tagesoffnung mit einem Einbruch oder
einer Absenkung der Tagesober flache ger echnet wer den.

Dem Bergwerkfeldeigentimer (Harpen AG, Vol3kuhle 38 in 44141 Dortmund) obliegt
auch die Kontrolle des Schachtes.



Das Plangebiet liegt im Bereich 2b der
Karte der potenziellen
M ethanausgasungen im Stadtgebiet
Bochum (Hollmann, Februar 2001).
Aufgrund der allgemeinen
geotechnischen Randbedingungen sind
kritische, aus dem Steinkohlengebirge
stammende Methan (CH4)-
Zustr dmungen eher wahr scheinlich, bei
tieferen Bohrungen, Abgrabungen o0.4.
sind Gaszustrémungen aus den
Deckgebirgsschichten der Oberkreide
maglich.

Fur diesen Bereich sind Risiken nicht
vernachlassigbar.

8.3.3 Bauliche Anlagen und Werbung an Bundesfer nstraf3en
Eswird folgende nachrichtliche Ubernahme in den Plan aufgenommen:

Bauliche Anlagen und Werbung an Bundesfer nstraf3en (8 9 Abs. 6 BauGB)

Die Randbereiche der Autobahnen A 40 und A.-43 unterliegen 8 9 FStrG. Als
nachrichtliche Uber nahme (8§ 9 Abs. 6 BauGB) wird die40 m-Anbauver botszone (§ 9 Abs.
1 FStrG) sowiedie100 m-Zonezur Zustimmungder ober sten L andesstr al3enbaubehoérde
(8 9 Abs. 2 FSirG) in den Plan Ubernommen. Anlagen der AufRenwerbung stehen
aulerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdur chfahrten den Hochbauten des Abs. 1 und den baulichen Anlagen des Abs. 2 des
89 FStrG gleich (8§ 9 Abs.6 FStrG).

Die Errichtung von Parkplatzen entlang der Autobahnen sind so vor zusehen, dass die
Verkehrsteilnehmer auf der BAB A 40 und A 43 nicht geblendet werden. Gleiches gilt
auch fur die Beleuchtungseinrichtungen im o0.g. Gebiet.

Die Entwasser ungseinrichtungen der BAB A 40 und A 43 dirfen nicht durch Wasser aus
dem Plangebiet beeintrachtigt werden.

Neben dem Anbauverbot und der im bis zu 100 m breiten Streifen einzuholenden Zustimmung
der Obersten L andesstral3enbaubehdrde bei notwendi gen Genehmigungen sind auch die Anlagen
der AulRenwerbung entlang der Bundesautobahnen sowie im Bereich von freien Strecken der
Bundesfern- und Landesstral3en im Interesse der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
oftmals problematisch.

Daher bedurfen derartige Anlagen in jedem Einzelfall der Zustimmung bzw. Genehmigung der
Stral3enbauverwaltung gem. 8 9 Bundesfernstral3engesetz (FStrG).

Die zum Teil innerhalb der Anbauverbotszonen liegenden Uberbaubaren Grundstticksflachen,
die im Bebauungsplan Nr. 336 bereits 1971 festgesetzt wurden, werden nicht verandert, da mit
dem erganzenden Plan das Ziel der Einzelhandelssteuerung verfolgt wird und daher im
Bebauungsplan Nr. 336 avorrangig nur die Festsetzungen zur Art der Nutzung erganzt werden.
Die 40 und 100 Meter-Zonen sind nachrichtlich in den Plan Gbernommen.



8.3.4 Baudenkmaler nach L andesr echt
Im Plangebiet liegen keine Baudenkméler vor.

8.3.5 L andschaftsschutzgebiet
Im Plangebiet liegen keine Landschaftsschutzgebiete vor.

8.4 Hinweise
8.4.1 Bodendenkmaler
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Bodendenkmaéler

Bel Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaéler (kultur- und/oder
natur geschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grében,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verféarbungen in der
natdrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus
Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmaélern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehor de
und/oder dem Westfalischen Museum fur Arché&elegie/Amt fur
Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe (Tel..-02761/93750; Fax:
02761/2466) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestensdrel Werktagein unverandertem Zustand zu erhalten (8
15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehdr den freigegeben wird. Der Landschaftsver band
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monaten inBesitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

8.4.2 Kampfmittelbeseitigung

Die vorhandenen L uftbilder lassen vereinzelte Bombenabwiirfe, Flakstellungen und vereinzelt
Artilleriebeschuss, jedoch keine spezifischen Hinweise auf Blindgéngereinschlagstellen
erkennen. Eine L uftbildauswertung wurde durchgeftihrt.

Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Kampfmittelbeseitigung

Im Bereich der gekennzeichneten Flakstellungen sind Testsondierungen erforderlich. Im
gesamten Plangebiet gilt: Weist bei Durchfihrung der Bauvor haben der Erdaushub auf
aul3er gewohnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelraumdienst - Uber das
Ordnungsamt bzw. Uber die Polizei - zu ver standigen.

8.4.3 Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

I m Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Bei der
Ausfiihrung von Baumalinahmen einschl. Anpflanzungen ist darauf zu achten, dass



Beschadigungen hieran ver mieden wer den.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vorher von dem Ressort
Bezirksbiuro Netze (BBN) 21 der Deutschen Telekom in 44782 Bochum, Tel. 0234 - 505-64
52,in diegenauel agedieser Anlagen einweisen lassen, bzw. Einsicht in dieBestandspléane
nehmen.

0. Eingriff und Ausgleich - Umweltvertraglichkeitsunter suchung

Durch die Anderung und Erganzung Nr. 336 a des Bebauungsplanes Nr. 336 werden keine
neuen Baurechte geschaffen, vielmehr werden bestehende Baurechte konkretisiert und enger
gefasst. Die Art der Nutzung wird in Teilen eingeschrankt, so dass von einer potentiellen
Entlastung in dem Sinne auszugehen ist, dass kinftig keine weiteren zentrenrelevanten
Einzelhandelseinrichtungen mit den damit verbundenen negativen Auswirkungen (bspw.
erh6htem Kraftfahrzeugverkehrsaufkommen in dem Gebiet) betrieben werden konnen.

Da- im Gegensatz zur erstmaligen Festsetzung von baulichen oder sonstigen Nutzungen - keine
Eingriffein Natur und Landschaft vorbereitet werden, wird die beabsichtigte Planung von den
Vorschriften der Eingriffsregelung nicht erfasst. Ein Ausgleich gemél3 § 1 a BauGB ist nicht
erforderlich. Eine Umweltvertraglichkeitsuntersuchung ist nicht notwendig.

Naturdenkmal e oder geschiitzte Landschaftsbestandteile sind von der Planung nicht betroffen.

10. Flachenbilanz

Gewerbegebiet 68.200 m?2
I ndustriegebiet 158.000 m?
Sondergebiet 19.200 n?
Verkehrsflache 23.100 m?
Grunfléche 2.000 v
Versorgungsfléche 400 nv?
Gesamtfléache 270.900 m?

11. Kosten

Durch den Bebauungsplan entstehen der Stadt Bochum keine K osten.

Durch differenzierte Auswei sungen und Bestandssi cherung mittels,, Fremdkdrperfestsetzungen*



sind keine Entschadigungsanspriiche aufgrund von Planungsschéden (vgl. 8§ 42 BauGB) zu
erwarten.

12.  Grundstlcksteilungen

Mit Inkrafttreten der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 28.08.1997 entfdlt seit
dem 01.01.1998 das bisherige zwingende Erfordernis der Genehmigung eines
Grundstiicksteilung durch die Gemeinde.

Gem. 8 19 Abs. 1 BauGB kann die Gemeinde im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes im
Sinne des 8 30 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB durch Satzung bestimmen, dass die Teilung eines
Grundstlickes zu ihrer Wirksamkeit der Genehmigung bedarf.

Durch die Sicherungsfunktion der Grundstiicksteilung soll erreicht werden, dass nur
Grundstiicke entstehen, die auch unter Einhaltung der Festsetzung des Bebauungsplanes
bebaubar sind. Damit wird die Verwirklichung der Bebauungsplane gewahrleistet;

Die Funktion der Teilungsgenehmigung in Plangebieten ist in Hinblick auf die gednderte
L andesbauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen wichtig: lm Plangebiet findet hiernach
keine Prifung der Zul&ssigkeit eines Vorhabens mehr. statt; mit der Teilungsgenehmigung
entfiele somit jede Kontrollfunktion und die Steuerung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung.

Aus diesem Grunde soll fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 336 a - Gewerbegebiet
Harpener Feld Ost - Ergénzung/Anderung des Bebauungsplanes Nr. 336 - beschlossen werden,
dass Grundstticksteilungen der Genehmigung bedirfen (8 19 Abs. 1 BauGB). Der Plan wird mit
einem entsprechenden Hinwels versehen.
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