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Stadt Bochum
Begrtindung
gem. 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan Nr. 19 a
1. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes Nr. 19
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Plangebiet - raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Zuordnungsbereich zum SiedlungsschwerpunktWattenscheid-



Innenstadt. Im Norden wird es begrenzt durch die Bahnlinie Essen Hbf. / Dortmund Hbf.. Die
stidliche Grenze bildet die Stral3e “ Auf dem Kley” und die L ohackerstral3e von Haus- Nr. 32 bis
Haus-Nr. 52. Neben der Wohnnutzung ist der stidlich angrenzende Bereich durch Schulen und
ein Autohaus geprégt.

2. Anlass, Absicht und Erfordernisder Planung

Fir das Plangebiet trat am 23. Mal 1966 der Bebauungsplan Nr. 19 in Kraft. Dieser setzt neben
Verkehrsflachen fir die Deutsche Bundesbahn und Stral3enverkehrsflachen Uberwiegend ein
Gewerbegebiet fest. Fur die Beurteilung von Vorhaben im Planbereich ist die
Baunutzungsverordnung von 1962 anzuwenden.

Im Rahmen einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung sollen die gewerblich-industriellen
Bereiche langfristig fUr produzierende Betriebe und Bronutzungen gesichert werden. Dazu ist
die Ansiedlung von Einzelhandel sbetrieben zu unterbinden. Dabereits ein Einzelhandel sbetrieb
im Plangebiet vorhanden ist und in der Vergangenheit weitere Einzelhandelsantrége gestellt
wurden, hat die Stadt Bochum die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 a beschl ossen.
Das Erfordernis der Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 19 ergibt sich aus der
Notwendigkeit, durch Nutzungsregel ungen “ bodenrechtliche Spannungen”, d:h. solche, diedie
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstticke betreffen, zu verhindern-oder zu bewétigen um
somit auch weiterhin eine geordnete st&dtebauliche Entwicklung des Gebiétes zu gewéhrleisten.
Ohne die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 drohen sich Téile des Gewerbegebietes in
einen Standort von Einzelhandel sbetrieben zu veréndern.

2.1  Zur Problematik nicht-integrierter Einzelhandelsstandorte

Die Entwicklung im Einzelhandel in der Bundesrepublik Deutschlandl ist in den vergangenen
Jahren bei relativ stagnierenden Umsdtzen von einer sinkenden Anzahl an Betrieben bei
gleichzeitiger Zunahme der Verkaufsflache geprégt. Paralel dazu erleben Shopping-Center
einen Aufschwung und es erfolgt eine Konzentration auf einige wenige Filialkonzerne. Die
Standortwahl erfahrt 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 grinen Wiese" eln 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 St&dte aus. Die damit verbundenen Auswirkungen auf Stadtentwicklung,
Stadtebau und Versorgung der Bevolkerung insbesondere im Zusammenhang mit
schrumpfenden oder stagnierenden Bevolkerungszahlen und wirtschaftlichen
Strukturveranderungen, 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-Westfdischen "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 vergroRert. Parallel dazu nahm die Anzahl der
Betriebe ab.

u Der Anteil der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe (> 700 m? Verkaufsflache)

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

u Die gesamtstadtische Einzelhandel sentwicklung korrespondiert nicht mit der
Entwicklung innerhalb der Versorgungszentren. Von den gewachsenen
(integrierten) Zentren wiesen die Grol3zahl stagnierende bzw. rtcklaufige
Verkaufsflachentendenzen auf. Hierunter fallen u.a. die Zentren Bochum-
Innenstadt und Wattenscheid-1nnenstadi.

u Im Vergleich zu anderen Oberzentren liegt die V erkaufsfléchenkonzentration der
Stadtmitte unter dem Durchschnitt. Diesist auch alsFolge der Entwicklung von
Einkaufsschwerpunkten an nicht-integrierten Standorten zu werten.

u Aufgrund der vorhandenen differenzierten Einzelhandel sausstattung und der
heterogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur sollten die Prioritaten
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. fUr 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
Bebauungsplans Nr. 19 aiist der 0.g. Systematik zuzuordnen.

2.2  Planerische Zielsetzung

Aufgrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation wéren weitere Einzelhandel sbetriebe
im Plangebiet nur bedingt zu verhindern.

Neben dem Schutz der | nnenstadt und der Staditteil zentren vor weiteren Einzel handel 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 grof3er zusammenhangender Gewerbe- und
Industriegebiete zusehends schwieriger. Insbesondere die aus weiteren Ausweisungen
resultierenden Konflikte mit angrenzenden Nutzungen erfordern, dass die bereits verflgbaren
Flachenpotential e weiterhin flr | 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 (aul3erhalb
des Einzelhandels) Chancen liegen, auch kinftig ein ausreichendes Arbeitsplatzangebot zu
schaffen. Handwerk und produzierendes Gewerbe sind im Mittel arbeitsplatzintensiver as
Einzelhandel seinrichtungen.

Neben dem Verlust der Flache fir Industriebetriebe, produzierende Gewerbebetriebe,
Handwerker und Blro- bzw. Verwaltungseinrichtungen durch die Ansiedlung von
Einzelhandel shetrieben werden die Erwartungen der Flacheneigentiimer bzgl. der erzielbaren
Kaufpreise in die Hohe getrieben.

Durch den angestrebten Ausschluss von Einzel handel sbetrieben in den Gewerbegebieten kann
daher auch dampfend auf die Grundstickspreise als Entwicklungschance fir andere
Gewerbezweige hingewirkt werden.

3. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im
Landesentwicklungsprogramm, in Landesentwicklungsplanen und in
Gebi etsentwi cklungsplanen dargestellt.

Nach 8 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 Planen genannt.

3.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW),
L andesentwicklungsprogramm (LEPro)

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

Im Schnittpunkt der grofrdumigen Entwicklungsachse von européischer Bedeutung (Venlo,
Duisburg, Essen, Bochum, Dortmund, Kassel) und der grof3raumigen Oberzentren verbindenden
Entwicklungsachse (Wuppertal, Bochum, Recklinghausen, M linster) 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 Bertcksichtigung des Umweltschutzes fihren, im
Vordergrund der Bemihungen.

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

Beseitigung gegenseitiger Nutzungsstorungen, Forderung der stadtebaulichen Entwicklung,
siedlungsrdumliche Schwerpunktbildung, Sicherung und Entwicklung des Freiraums und



Flachenangebote fir Betriebe und Einrichtungen in Gebieten mit verbesserungsbedirftiger
Wirtschaftsstruktur.

3.2. Gebietsentwicklungsplanung

Nach dem Gebi etsentwicklungsplan, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen (Entwurf
1999), fur den Regierungsbezirk Arnsberg wird das Plangebiet als “Allgemeiner
Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt.

Die Darstellungen im Plan werden durch Grundsétze und Ziele im Textteil erganzt. Folgende
Grundsétze bzw. Ziele und Erlauterungen sind fir den Planbereich mal3geblich:

Zid 1

(1) DieWohn- und Mischbauflachen der Bauleitplane sind vorrangig und konzentriert aus
den Allgemeinen Siedlungsbereichen zu entwickeln.

2 Hierbel ist, soweit siedlungsstrukturell sinnvoll, eine wohnvertrégliche bauliche
Nutzungsmischung und eine Zuordnung wohnungsnaher Freifléchen so anzustreben,
dass diese untereinander mit moglichst geringem Verkehrsaufwand erreichbar sind.

Erlauterung:

Die dargestellten ASB umfassen neben Wohnbauflachen auch ale Flachen, die mit dieser
Funktion zusammenhangen, so beispielweise fur Gemeinbedarfseinrichtungen, fur die
offentliche und private Versorgung, fur den'Verkehr, fir Sporteinrichtungen und Kindergéarten.
Sie schlief3en auch gemischte Baufléchen, gewerblich genutzte bzw. zu nutzende Flachen unter
10 ha und Abstandsflachen eln.

Grol¥fl&chiger Einzel handel

Ziel 8

(2) Grofi¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sollen
standortlich konzentriert werden. Dabel ist sicherzustellen, dass negative Auswirkungen
solcher Konzentration auf die Zentrenbereiche der Siedlungsschwerpunkte
ausgeschlossen bleiben.

(©)) Eine standortliche Bundelung von grof3fl&chigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten und ebensolchen Einrichtungen mit zentrumstypischen oder der
Nahversorgung dienenden Angeboten an bestehenden Einzelhandelsstandorten
aulBerhalb der zentralen Bereiche ist, wegen der besonders negativen
Agglomerationswirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche, durch die kommunale
Bauleitplanung auszuschlief3en.

4 Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von grol3flachigen
Einzelhandel seinrichtungen sollen die Zentrenstruktur und Versorgungsfunktion der
eigenen und der benachbarten Zentren nicht beeintréchtigen.



(5  Eineausreichende Nahversorgung der Wohnstandorte mit Giitern destéglichen Bedarfs
(Grundversorgung) ist zu sichern. Sie darf durch die Konzentration von grof3flachigen
Angeboten, die auch der Nachversorgung dienen, an wenigen Grol3standorten nicht
unterlaufen werden.

3.3 Anpassung an die Zieleder Raumordnung und Landesplanung

Eine Abfrage der Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei der Bezirksregierung
Arnsberg wird nicht durchgefiihrt, 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 rdumlichen Ordnungskonzept der Stadt Bochum.

Dieses zeigt die beabsichtigte siedlungsraumliche 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
zusammenhangende Tellbereiche berlicksi chtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.05.95. uberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener GrofRenordnung auf (Typ A, Bl, B2, C), die
Schwerpunkte der zukunftigen Entwicklung werden sollen. Das rédumliche Ordnungskonzept ist
das Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der Aufstellung und Anderung der
Bauleitpléne zu beriicksichtigen ist.

Nach dem réumlichen Ordnungskonzept liegt das Plangebiet im Zuordnungsbereich des
Siedlungsschwerpunktes Wattenscheid Innenstadt, einem innerstadtischen
Entwicklungsschwerpunkt 2. GrofRenordnung (Typ B). Die Einwohnerzahl innerhalb des
Zuordnungsbereiches des Siedlungsschwerpunktes betrug am 01.01.2001 21.192 Einwohner.
Nach der derzeit gultigen Prognose fur das Jahr 2010 wird die Einwohnerzahl auf 20.730
Einwohner sinken.

4.2  Handel

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



Um auf peripher gelegenen Flachen die Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Handel sbetrieben zu verhindern, ist die Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen in
den Gebieten anzuregen, auf denen nach derzeit geltendem Recht (8§ 34 BauGB bzw.
festgesetztem, dlteren Planungsrecht) Ansiedlungen moglich wéren.

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 19 a entspricht diesen Flachen. Aufgrund des
bestehenden Planungsrechts wéaren weitere Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit
zentrenrel evanten Sortimenten nicht zu verhindern.

43  Gewerbe

Die Ziele der Stadtentwicklung der Stadt Bochum sind im Zielkatalog einzeln aufgefuhrt:
Oberzidl: 10.1.1 Verbesserung der Standortvoraussetzungen fir Betriebsansiedlungen
Teilzidl: 1.1.4.2 Langfristige Flachensicherung fur Arbeitsstétten

Der Baulandbericht Bochum (Februar 1994) macht zu Gewerbefl &chen felgende A ussagen:

Bei einer besiedelten Fléache von zwel Drittel des Stadtgebietes musses Ziel der Stadtplanung
sein, Gewerbeflachenangebote zu schaffen, ohne die-knappen, ©kologisch notwendigen
Freiflachen weiter zu reduzieren.

Innerhalb der Gesamtgewerbefldchen befinden sich etwa 200 ha freie, d. h. zurzeit nicht
genutzte Flachen, die im FNP als Gewerbeflachen ausgewiesen sind.

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

Zu beachten ist, dass die Verflugbarkeit der freien Gewerbeflachen sehr stark durch
Eigentumsverhdltnisse und K ontaminationen durch industrielle VVornutzung el ngeschrankt war
und zum Teil auch heute noch beeintrachtigt ist.

Die Anstrengungen zur Altlastensanierung der Fl&chen, die in den letzten Jahren unternommen
wurden, zeigen erste Erfolge. Es gibt sanierte Flachen zur Neuansiedlung von
Gewerbebetrieben. Bei weiteren Flachen wird zurzeit die erforderliche Aufbereitung
durchgefthrt. Dartiber hinaus gibt es Flachen, fur die Untersuchungsergebnisse vorliegen und
die Sanierung konkret geplant ist. Insgesamt ist festzustellen, dass sich die Verfigbarkeit fir
Gewerbeflachen entscheidend verbessert. VVon den freien Gewerbefl&dchen sind oder werdenin
absehbarer Zeit ca. 121 hafir die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben verfigbar. 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 o6kologisch wichtigen Freiflachen vermieden wird, so wird die
Aufbereitung ehemaliger Industriefléchen - insbesondere der Zechenbrachen - auch zu einer
wichtigen Mal3nahme fr den Umweltschutz.

5. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan hat die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im



Stadtgebiet vorzubereiten, eine geordnete stédtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdahrleisten. Er soll dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. Die Flachennutzungsplanung hat diein 8
1 Abs. 5 BauGB allgemein gehaltenen Ziele konkretisiert und die fir Bochum relevanten Ziele
entwickelt.

Der sait 1980 wirksame Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet gewerbliche Bauflache
dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 19 a sind aus den Darstellungen des
Flachennutzungspl ans entwickelt.

6. Bestandsaufnahme und der zeitige Situation im Plangebiet

Der seit dem 23. Ma 1966 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 19 setzt grofdtenteils ein
Gewerbegebiet mit einer Grundfl&chenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 fest.
Die Zahl der Vollgeschosse ist mit 11 (zwingend) ausgewiesen. Ferner ist eine geschlossene
Bauwel se festgesetzt.

Die derzeitige Nutzung im Plangebiet wird entsprechend derFestsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 19, insbesondere entlang der Bahnlinie, durch Gewerbebetriebe gepragt.
Es dominiert ein Import- und Exportbetrieb, dem sich.im Westen ein Baugeréehandel und
Verleih sowie ein Teppichbodenhandel anschlieft. Im 6stlichen Plangebiet ist ein Fachbetrieb
fur Wintergéarten und Uberdachungen anséssig.

Im stidlichen Bereich des Plangebietes entlang der L ohackerstrale herrscht Wohnnutzung vor,
Das Gebaude L ohackerstral3e 42 beherbergt aul3erdem eine Fahrschule und einen Imbiss.

7. Planverfahren

Am 03.08.1999 beschloss der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Arbeit und Wirtschaft die 1.
Anderungund Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 19. Zur Sicherung der Bauleitplanung trat
fUr den Planbereich am 24. Juli 2000 eine V erénderungssperre gem. 8 14 BauGB in Kraft. Diese
gilt zunéchst fur 2 Jahre. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1
BauGB erfolgte im Juli/August 2001. Wesentliche Anregungen wurden nicht vorgetragen. Da
die Grundziige der Planung (Bebauungsplan Nr. 19) nicht beriihrt werden, wurde auf eine
vorgezogene Birgerbeteiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB verzichtet. Auf die Durchfiihrung einer
Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertréglichkeitsprifung -
UV PG - wurde bel der Ziel setzung des Bebauungsplanes ebenfalls verzichtet. Eswerden weder
zusétzliche Baumdglichkeiten geschaffen, noch werden zusétzliche Umwelteinwirkungen
auftreten. In der Nachbarschaft befinden sich keine 6kologisch empfindlichen Gebiete.
Entsprechend dem Auslegungsbeschluss des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Verkehr
vom 04.12.2001 hat der Planentwurf in der Zeit vom 29.01.2002 bis 02.03.2002 offentlich
ausgel egen. Wesentliche Anregungen wurden auch wahrend dieser 6ffentlichen Auslegung nicht
vorgebracht.

8. Planinhalt



Mit dem Bebauungsplan Nr. 19 awird das Ziel der Sicherung der Flachen fir Gewerbebetriebe
durch Steuerung der Einzelhandel snutzung verfolgt.

8.1 Festsetzungen

Im Plangebiet wird Uberwiegend ein Gewerbegebiet und in einem geringen Umfang ein
Allgemeines Wohngebi et ausgewiesen.

8.1.1 Gewerbegebiete

Das Gewerbegebiet erhélt zur Realisierung des o.a. Planungszieles die folgende textliche
Festsetzung:

4

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

Fur das Gewer begebiet gilt die Einschrankung, dass Einzelhandelsbetriebe sowie
Verkaufstellen von Handwer ksbetrieben und anderen Gewer bebetrieben, diesich
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 Serviceleistung
der Betriebsstatten stehen. (8 1 Abs. 9 BauNVO)

Genehmigte und ausgelibte Einzelhandelsnutzungen genief3en grundsatzlich
Bestandsschutz. Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und
Erneuerungen vorhandener Einzelhandelsbetriebe kdnnen - auch wenn sie den
Festsetzungen dieses Bebauungsplans wider sprechen - ausnahmsweise zugelassen
wer den:

Voraussetzung fur die Gewédhrung einer Ausnahme ist, dass keine schéadlichen
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Ver sorgungsbereicheder Gemeinde
oder anderer Gemeinden entstehen. Anderungen und Erweiterungen (der
Verkaufsflache) sind daher nur dann zuldssig, wenn es zu keiner Ausweitung des
Angebotesan zentren- oder nahver sor gungsr 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 Erweiterung, so muf3 dieseim rdumlichen Zusammenhang zu
den vorhandenen Betriebsanlagen stehen und darf diein § 11 Abs. 3 BauNVO
(1990) gesetzten Grenzen nicht Uberschreiten (81 Abs. 10 BauNVO).

Diese Festsetzung beinhaltet, dass die in diesem Bereich ansassigen Einzelhandel sbetriebe in
ihrer jetzigen Form auch weiterhin zul&ssig sind (einfacher Bestandsschutz) und dartiber hinaus
Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen ausnahmsweise zuldssig sind. Im Sinne dieser
bestandsorientierten Planung sind die vorhandenen und genehmigten Einzelhandel sbetriebe



auch kunftig in ihrem Bestand mit einer Erweiterungsoption gesichert. Diese Festsetzung
ermoglicht ein Hochstmal3 an Anwendungsflexibilitét auf Basis der st&dtebaulichen Ziel setzung,
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 fur die Beurteilung der
ausnahmsweisen Zulassigkeit ist, dass bei eventuell beabsichtigten Veranderungen der
bestehenden Einzelhandelsbetriebe das Ziel , Steuerung der Einzelhandelsnutzung unter
Beruicksichtigung der Zentrenrelevanz” nicht unterlaufen wird.

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

Mit der Begrenzung bei Anderungen und Erweiterungen der Verkaufsflachen auf zentren- bzw.

nahversorgungsirrelevante Sortimente wird dem notwendigen Schutz der Stadtteilzentren und
der Innenstadt Rechnung getragen. Zur Abgrenzung der Sortimente wird der Einzelhandelserlass
des Landes Nordrhein-Westfalen von 1996 (vgl. Anlage 1 zum *“Einzelhandel serlass”
Nordrhein-Westfalen vom 07.05.1996 - gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fir
Stadtentwicklung, Kultur und Sport, des Ministeriums fur Wirtschaft und Mittelstand,
Technologie und Verkehr, des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft und
des Ministeriums fur Bauen und Wohnen) herangezogen.

Nach Anlage 1 gelten als zentrenrel evante Sortimentsgruppen:
Bucher/Zeitschriften/Papier/Schrei bwaren/BUroorgani sation
Kunst/Antiquitéten

Baby-/Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungsel ektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren
Foto/Optik

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

Musikalienhandel

Uhren/Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

NogakowbdrE

© © ©

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

Alsin der Regel zentrenrelevante Sortimente gelten:
Teppiche (ohne Teppichboden)

Blumen

Campingartikel

Fahrréder und Zubehor, Mofas

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

g~ wbdhPE

Die im Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen als “in der Regel zentrenrelevant”



bezeichneten Sortimente sind im konkreten Fall al's zentrenrel evant anzusehen. Die Bochumer
Einzelhandel ssituation erfordert diese weitergehende Auslegung.

Die Einzelhandelssituation ist u.a. gepragt von stagnierenden bzw. rtcklaufigen
Verkaufsflachentendenzen in der Innenstadt (vgl. Pkt. 2.1). Damit einher geht eine
Filiaisierungs- und Konzentrationstendenz. Diese Bochumer Entwicklungen erfordern, dass
insbesondere Geschafte mit hohem Individualitétsgrad gegen den Trend der

Vereinheitlichung des innerstédti sch-zentralen Hauptgeschéftsbereichs auf diesen konzentriert
werden. Weiterhin sollten solche Einzelhandelsbetriebe, die Gber hohe Attraktivitét und
Ausstrahlungskraft verfligen, die entweder aus deren Grof3e oder aus der relativen “ Seltenheit”
der Angebotspal ette resultieren kann, zur Starkung des innerstadtischen Bereichs im Zentrum
présent sein.

Mit der quantitativen Begrenzung soll gewdahrleistet sein, dass die bestehenden Unternehmen
einersaitslangfristig am Standort gesichert sind und kiinftigen Erfordernissen im Rahmen eines
erwelterten Bestandsschutzes nachkommen konnen, andererseits jedoch die Verkaufsflache
nicht Uberméiig stark ausgeweitet werden kann, so dass letztlich die Zielstellung des
Bebauungsplans konterkariert wirde. Damit einhergehende Verkaufsflachenausweitungen
koénnen in einem grofReren as dem festgesetzten Mal3e nicht zugestimmt werden.

Somit kann das Ziel der Planung, die Sicherung der vorhandenen-Flachen fur produzierendes
Gewerbe sowie Verwaltungs- und Buroeinrichtungen, weitestgehend erreicht werden und
zugleich ein ausreichender Handlungsspielraum fr die bestehenden Einzel handel sbetriebe bzgl.
kinftiger Umstrukturierungs- und Anpassungsnotwendigkeiten geschaffen werden.

Weiterhin sind bei einer flachenmalligen Ausdehnung Uber die gesetzten Grenzen hinaus
Auswirkungen im Sinne des 8°11/Abs 3 Satz 2 BauNVO (1990) zu beflrchten. Diese
Auswirkungen sind insbesondere schadliche Umwel tel nwirkungen sowie Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung und auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung 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 Geschossflache 1.200 m? Gberschreitet
(bzw:in der Regel, wenn die Verkaufsflache 700 m? tberschreitet). Eine Erweiterung, die Uber
diese Grenzen hinausgeht, wirde ohnehin die Festsetzung eines Sondergebietes erfordern.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes, die Unterbringung von nicht erheblich
bel&stigenden Gewerbebetrieben, bleibt auch bei der vorgenommenen Einschrénkung der
Einzelhandelsnutzung gewahrt. Dies insbesondere unter dem Gesichtspunkt, dass das
Gewerbegebiet vor allem fir das produzierende Gewerbe ausgewiesen ist und hier ein breites
Spektrum mdglicher Nutzungen zul 8sst.

8.1.2 Allgemeines Wohngebiet
Das im EinmiUndungsbereich Lohackerstral3e/Auf dem Kley festgesetzte Allgemeine

Wohngebiet gem. § 4 BauNV O bleibt unverandert bestehen.

8.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen



Die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 werden in der aten Form
beibehalten, da mit moglichst geringer Eingriffstiefe in das bestehende Planungsrecht die
Steuerung des Einzelhandels verfol gt wird.

8.3  Erschliefdung

Das Plangebiet ist glinstig an das oOrtliche und Uberértliche Stral3ennetz angebunden. Nordlich
der Bahnlinie befindet sich die Anschlussstelle “ Diickerweg” an die A 40.

Uber die Linien 363, 365, 386 und 390 der BoGeStraist das Plangebiet gut an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angeschlossen. In unmittelbarer Nahe liegt der Bahnhof Wattenscheid.

Der Planbereich liegt im Einzugsgebiet der Emscher, Teileinzugsgebiet XV 11 - Wattenscheider
Bach -.

84 Grunflachen

Dieim Bebauungsplan Nr. 19 festgesetzten privaten und offentlichen Griinflachen werden nicht
verandert.

8.5  Kennzeichnungen

8.5.1 Altlasten/Ausgasungen

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

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

Flachen innerhalb des Plangebietessind in Anlehnung an die geplante Nutzung auf
der Grundlageder Bundesbodenschutz- und Altlastenver ordnung zu unter suchen.
Dur chzufiihrende gutachter liche Unter suchungen sind vor ab mit dem Umweltamt
- untere Bodenschutzbehorde - abzustimmen.

Sollte extern angelieferter Boden eingebaut wer den, so missen die Vor sor gewerte
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung eingehalten werden. Die
chemische Analytik hierzu ist im Umweltamt - untere Bodenschutzbehorde -
einzureichen.

Ausgasungen § 9 Abs. 5Nr. 3 BauGB)
Das Bebauungsplangebiet Nr. 19 a liegt im Bereich 1 der Karte der potentiellen
Methan(CH4)-Zustréomungen im Stadtgebiet Bochum (Prof. Dr. - Ing. F.
Hollmann, November 2000/Februar 2001).
Im Bereich 1 sind aufgrund der allgemeinen geotechnischen Randbedingungen
kritische M ethan(CH4)-Zustr dmungen wenig wahr scheinlich.
Fur diesen Bereich sind Risiken praktisch vernachléssigbar.

8.5.2 Bergbau



Aus bergbaulicher Sicht wird folgende Kennzeichnung aufgenommen:

8.6

Bergbau (8 9 Abs. 5Nr. 2 BauGB)

Unter den im Plangebiet liegenden Flachen ist der Bergbau umgegangen. Auch
kann tlw. oberflachennaher Abbau durchgefiihrt worden sein. Es muss damit
gerechnet werden, dass bel der Erstellung von Ingenieurkonstruktionen bauliche
Sicherungsmaf3nahmen ergriffen werden mussen.

Das Plangebiet liegt Gber den Bergwerksfeldern “Centrum M orgensonne” und
“Margarethe’ (Eigentiimerin: Thyssen Engineering GmbH c¢/o Thyssen Krupp
AG) sowie“ Stalleicken IV” (Eigentiimer nicht mehr erreichbar). Nach den bel der
Bezirksregierung vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Bebauungsplanes
sowohl Tiefbau als auch oberflachennaher Bergbau durch das 1963 stillgelegte
Bergwerk “ Centrum Morgensonne’ umgegangen. Nach allgemeiner Lehrmeinung
sind schédigende Einwir kungen auf die Tagesober flache aus der Gewinnung von
Steinkohle im Tiefbau innerhalb eines Zeitraumes von ca. 5 bis 10 Jahren nach
Einstellung der Gewinnungstatigkeiten abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen aufgrund der im Tiefbau gefihrten Gewinnung auf das Plangebiet
ist daher nicht zu rechnen. Der im Plangebiet gefiihrte oberflachennahe Abbau
nahert sich bis ca. 90 m der Tagesoberflache, dabei ist in diesem Bereich das
Kreidemer gel-Deckgebir ge ca. 20 m machtig. Mit ber gbaulichen Einwir kungen auf
das o.a. Plangebiet aufgrund der oberflachennah gefiihrten Gewinnung kann
daher auch heute noch gerechnet werden.

Die Bergwerkseigentimerin hat keine Anregungen vor gebr acht.

In dem Bergwerksfeld “Margarethe” sowie dem erloschenen Bergwerksfeld
“Stalleicken 1V” ist nach den _bei der-Bezirksregierung Arnsberg, Abteillung 8
Bergbau und Energie in NRW vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Bebauungsplangebietes kein Bergbau umgegangen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen aus'den v. g. Bergwerksfeldern auf die Planungsmalinahme ist
danach nicht zu-rechnen.

Auf die Stellungnahmen der Bezirksregierung Arnsber g, Abteilung 8 Bergbau und
Energie in NRW, Goebestralie 25, 44135 Dortmund (Az. 87.52.1-192-28) vom
17.01.2002 und der Thyssen Krupp Immobilien Management, Altendorfer Stral3e
120, 45143 Essen (Az. 21771 TIE 8200) vom 01.08.2001 wird verwiesen.

Hinweise

8.6.1 Bodendenkméaler

Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Bodendenkmaéler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen 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 Denkmalbehorde
und/oder dem Westfalischen Museum fur Arch&ologie/Amt fur
Bodendenkmalpflege, AulRenstelle Olpe (Tdl.. 02761/93750; Fax:
02761/2466) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestensdrel Werktagein unverdndertem Zustand zu erhalten (8
15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fur wissenschaftliche Erfor schung biszu 6 Monate
in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

8.6.2 Kampfmittelbesaitigung
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Kampfmittelbeseitigung

Weist bel Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewdhnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelraumdienst - Uber das Ordnungsamt bzw. tber
die Polizei - zu ver standigen.

8.6.3 Telekommunikationsanlagen der-Deutschen Telekom
Folgender Hinweis wird.in den Plan aufgenommen:

I m Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Bei der
Ausfilhrung von Baumalinahmen einschl. Anpflanzungen ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen hieran ver mieden wer den.

Es'ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfuihrenden vorher von dem Ressort
Bezirksbiro Netze (BBN) 21 der Deutschen Telekom in 44782 Bochum, Tel. 0234 - 505-64
52, in diegenaue L agedieser Anlagen einweisen lassen, bzw. Einsicht in die Bestandspléane
nehmen.

8.6.4 Entwasserung
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Im Plangebiet befinden sich offentliche Mischwasser kandle der Stadt Bochum. Die Stadt
Bochum ist berechtigt, die Kandle zum Zwecke der Stadtentwasser ung zu haben und das
Grundstiick zum Betrieb, zur Unterhaltung und zur Auswechselung jeder zeit zu nutzen.
Der jeweilige Grundstiickseigentimer nimmt keine Einwirkungen vor, die den Bestand,
dieBetriebsfahigkeit oder dieZugénglichkeit desKanalsgeféhrden. Die L eitungstrasseist



von jeder Bebauung und hohem Baumbestand freizuhalten. Die Austibung des Rechts
kann Dritten Gberlassen werden.

9. Eingriff und Ausgleich - Umweltvertr&glichkeitsunter suchung

Durch die Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr.19 werden keine neuen Baurechte
geschaffen. Die Art der Nutzung wird in Teilen eingeschrankt, so dass eher von ener
potentiellen Entlastung in dem Sinne auszugehen ist, dass kiunftig keine weiteren
Einzelhandel seinrichtungen mit den damit verbundenen negativen Auswirkungen (bspw.
erhohtem Kraftfahrzeugverkehrsaufkommen in dem Gebiet) betrieben werden kénnen. Da- im
Gegensatz zur erstmaligen Festsetzung von baulichen oder sonstigen Nutzungen - keine
Eingriffe in Natur und Landschaft vorliegen, werden von der beabsichtigten Planung die
Vorschriften der Eingriffsregelung nicht erfasst, so dassein Ausgleich gemal3 8 1 aBauGB nicht
erforderlich ist. Eine Umweltvertraglichkeitsuntersuchung ist nicht notwendig.

10. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet ca. 770 m?
Gewerbegebiet ca. 18.750 m?
Verkehrsflache ca 5.720 m?
Private Grinflache ca 5.340 m?
Offentliche Gruinflache ca 440 m?
Bahnanlage ca. 4,110 m?

Gesamtflache ca 35.130 m?

11. Kosten
Durch die Redlisierung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Bochum keine K osten.
Durch differenzierte Auswel sungen und Bestandssi cherung mittels,, Fremdkorperfestsetzungen®

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