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STADT BOCHUM

Begrindung
(§ 9 Abs. 8 BauGB)
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Verhaltnis zur Landes—, Gebiets-, Stadtentwicklungs-—

und Flachennutzungsplanung
Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan I1/11 in der Fassung
vom 01.05.79, der erstmals auch fir den Ballungskern
(Rhein-Ruhr—Gebiet) eine zentraldrtliche Gliederung
vornimmt, ist Bochum als Oberzentrum bzw. als Ent-—
wicklungsschwerpunkt im Sinne des § 21 Landesentwick-
lungsprogramm (LEPrG) vom 19.03.74 dargestellt. Mit
0,75 Mio. Einwohnern im Oberbereich (LEP I/11) liegt
Bochum im Schnittpunkt der Entwicklungsachsen 1.
Ordnung (Duisburg - Dortmund und Minster = Bochum) und
hat mit seinem Einzugsbereich Anteil an den unter-—
schiedlich strukturierten Gebieten der Emscher-—,
Hellweg- und Ruhrzone. Auf der Grundlage dieser
landesplanerischen Einstufung sind die Voraussetzungen
zur Schaffung sowohli(sdedlungsraumlicher als auch
gewerblicher Schwerpunktbildung im Stadtgebiet gege-
ben, d. h. es sind u. a. die Verbessérung der Umwelt-—
bedingungen durch Beseitigung gegenseitiger Storungen
von Gewerbe und Wohnen, stadtebauliche Erneuerung,
Forderung der gewerblichen Wirtschaft und ihrer
Struktur durch Erweiterung der wachstumsstarken
Bereiche, vorrangig in den Siedlungsschwerpunkten,

anzustreben.

Im Rahmen eines regionalen Arbeitsmarktes sind Ober-
zentren herausragende Wirtschafts- und Dienstlei-
stungszentren, in denen ein moglichst breit gefa-
chertes und spezialisiertes Angebot an Arbeitsplatzen
anzustreben ist. Nach § 7 LEPrG scll 1im Rahmen der
zentralortlichen Gliederung eine Verdichtung durch
Konzentration von Wohnungen und Arbeitsstatten in

Verbindung mit zentralortlichen Einrichtungen



1.

angestrebt werden, sofern sie dazu beitragt eine
bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung zu erhal-

ten. zu verbessern oder zu schaffen.

Die Ausstattung eines Gebietes mit Verkehrsanlagen und
Versorgungseinrichtungen einschlieBlich der Freihal-
tung hierfiir erforderlicher Flachen und die Bedienung
mit Verkehrs- und Versorgungsleistungen sind nach § 11
LEPrG auf die fiir dieses Gebiet angestrebte Entwick-
lung auszurichten und miteinander in Einklang zu
bringen. Schwerpunkte innerhalb des Stadtgebietes
Bochum auf die sich v. g. Zielsetzungen primar kon-—
zentrieren lassen, sind die Bochumer Innenstadt und
die wichtigsten Nebenzentren als Standorte von Ein-
richtungen aller Daseinsgrundfunktionen.

Regionalplanung

Der Ausbau der regionalen Infrastruktur soll der
Sicherung ausreichender Arbeits— und Lebensbedingungern
fir die Bevdlkerung des Planungsraumes dienen und
einen sachgerechten Beitrag fiir Verwirklichung der
Zielsetzung der regionalen Strukturpolitik im Rahmen
einer planvoll geordneten riaumlichen Struktur liefern,
Fur verschiedene Teilraume des Planungsraumes miissen,
bedingt durch die unterschiedliche raumliche und
strukturelle Situation, spezifische Entwicklungsauf-

gaben verfolgt werden.

Nach den regionalen Zielsetzungen des Teilgebietsent—
wicklungsplanes Bochum/Herne/Hagen/Ennepe—Ruhr—Kreis
des Regierungsprasidenten Arnsberg ist entsprechend
der zentraldrtlichen Bedeutung der Gemeinde neben der
Starkung und dem Ausbau der Wohnfunktion eine Auswei-
tung des privaten und Sffentlichen Angebotes an Hande}

und Diepstleistungen anzustreben. Unverzizshtbar ist u



a. ein verstdrkter Ausbau cffentlicher Einrichtungen
zur Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes. Die
Ausweisung derartiger Angebote auch in qualitativer
Hinsicht, ist geeignet, die zentraldrtlich bedeutende
Stellung der Bochumer Innenstadt und der Nebenzentren
2u starken. Da zukiinftig die arbeitsfreie Zeit weiter
zunehmen wird, gewinnt auch die Vorsorge fiir ein breit
gefachertes freizeitgerechtes Angebot an Bedeutung.
Angebote in diesem Bereich sind daher geeignet die
Attraktivitat und das Image Bochums anzuheben.

Nach dem o. g. Teilgebietsentwicklungsplan liegt das
Plangebiet innerhalb eines Wohnsiedlungsbereiches.
Gem. Ziel 18 sollen hier durch Bauleitplanungen die
Voraussetzungen fiir einen Wohnungsbau geschaffen
werden, der den Bediirfnissen der Bevdlkerung ent-
spricht. Dabei geht es auch _darum neben Neubauten den
Wohnungsbestand zﬁ erhalten. Gem. Ziel 23 sollen in
den hochverdichteten Siedlungsschwerpunkten aber auch
Mafnahmen zur stadtebaulichen Erneuerung und Moderni-

sierung durchgefihrt werden.

Stadtentwicklungsplanung

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regional-
planung erfolgt unter Einbringung kommunaler Belange
im raumlichen Ordnungskonzept, das die beabsichtigte
siedlungsraumliche Entwicklung und Schwerpunktbildung
der Stadt aufzeigt. Dabei sind weitere Aspekte wie
Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft, Vermei-
dung gegenseitiger Nutzungsstdrungen und Gliederung
des Stadtgebietes in zusammengehdrige Teilbereiche
beriucksichtigt worden. Dieses Konzept, das am
18.12.1975 vom Rat der Stadt Bochum beschlossen wurde,
welst 13 Siedlungsschwerpunkte vier verschiedener

GrdBenordnungen auf. die Schwerpunkte zukiinftiger



Infolge der Umstrukturierungen im Einzelhandel mit der
Folge von Geschaftsaufgaben besteht die Gefahr der
handelsausdiinnung, die weiltere negative Be-
gleiterscheinungen mit sich
Geschaftslagen und Leerstande ziehen in der Regel
aufgrund hoher Mietzahlungsfahigkeit Spielhallenbe-

triebe ein. Diese Nutzungen tragen durch entsprechende

Schaufensterumwandlungen nicht zur weiteren Attrakti-
vitst des Zentrums bei. Im Sinne des Agglomerations-—

effektes werden weitere Betriebe, u. a. auch Schnell-
imbiBrestaurants angezogen. Bei schrittweilser Fort—
setzung einer sich abzeichnenden Entwicklung ist die

Existenz des Einzelhandels und des Zentrums gefahrdet.

Diea wiederum hat Auswirkungen auf die Versorgungssi-
tuation der Bevdlksrung d dis Attraktivitat dea
zentrenbezogenen Wohnens.

7unehmend sind auch angrenzende Wohngebiete von
solchen Ansiedlungen betroffen. In Verbindung mit

wei unerwiinschten Nutzungen wie Sex—Shops.
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Entwicklung werden sollen. Das raumliche Ordnungskon-
zept 1st das Grundmodell der Bochumer Stadtentwick-
lung, das bei der Aufstellung der Bauleitplane zu

bertucksichtigen ist.
Bestandsaufnahme (Situationsdarstellung)

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

Das Zentrum Alter Bahnhof. von Mischnutzung gepragt,
1st zusammen mit dem Zentrum Langendreer Dorf nach den
Zentren Bochum Innenstadt, Wattenscheid Innenstadt und
Linden das viertgréfte im Stadtgebiet. Es erfiillt
Versorgungsfunktionen des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs und.liegt innerhalb des Siedlungsschwerpunktes
Langendreer der ca. 21.180 Einwohner (01.01.89)
umfapt

Zur Starkung und Aufwertung des Zentrums wurden und

werden Mafnahmen zur Wohnumfeldverbesserung in diesem
Bereich durchgefiihrt. Dariiber hinaus ist das Zentrum
durch S-Bahn-AnschluB besonders gunstig an das regio-

nale Schnellbahnnetz angebunden.

Die Attraktivitat dieses Zentrums und des zugeordneter
Wohnens wird durch bereits vorhandene und beabsich-

tigte Ansiedlungen von Spielhallen erheblich gefahr-
det .
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Geschaftslagen und Leerstande ziehen in der Regel
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Zunehmend sind auch angrenzende Wohngebiete von

aolchen Ansiedlungen betroffen. In Verbindung mit

Schneilimbifresta auts und p hen Betrieben
entstehen problematische‘F olgewirkungen mit Quaii-
tatsverlusten. Damit wird auch die Wohnfunktion
zunehmend unattraktiv. Diese Entwicklung ist nicht nur

in Bochum festzustellen. Sie wird generell durch eine

Untersuchung des Deutschen Institutes fir Urbanistik.
Berlin (DIFU) 1586, bestatigt. Sie ergeben sich

einerseits durch Verdrangung stadtebaulich erwunschter
gewerblicher Nutzungen, andererseits durch Einsickern
in aufgegebene Geschaftslagen als Folge sinkender

Kaufkraft und damit verbundenem Nachfrageruckgang.

1

Ursachen hierfiir sind u. a. der Einwohnerriickgang
anhaitende wirtschaftliche Stagnation {(Arbeitslosen-—
quote um 15 %), Kaufkraftabfllisse 2zu grofpfiachigen
Handelsbetrieben auferhalb gewachsener Zentren.



Zlielplanung
Der P1 reich liegt in einem Siedlungsschwerpunkt 3.
Grofenordnung (Stufe C) mit einer Prognostizierten

Einwohnerzahl fir das Jahr 1995 wvon 20.700; =z. z. wird
die Bevolkerungsprognose neu berechnet. Dies bedeutet,

daB auch in diesem innergemeindlichen Entwicklungs-
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Die weitere Ansiedlung wvon Spielhallen gefahrdet die
Attraktivitat diesss Zentrums, sSeiner Versorgungs—

funktion und stellt dije offentlichen Investitionen,
die getatigt wurden und noch werden, in Frage, so daB
die Gefahr besteht, daf das. Zentrum seine kurz-— und
mittelfristigen Versorgungsfinktionen nicht mehr
ausreichend erfiillen kann und infolgedessen die Kunden
abwandern und/dadurch weitere Kaufkraftverluste zu
érwarten sind. So wurden und werden Em Rahmen der
Wohnumfe ldverbesserung umfangreiche MaBnahmen zur

Verkehrsberuhigung und gestalterischen Aufwertung desg
Zentrums getatigt. die sich insbescndere auf den
Abschnitt der Altan Bahnhofstrafe von der Lunsender

StraBe bis zur Umminger Strape erstrecken. Es gilt,
mit der Bauleitplanung einerseits die negativen Folgen
und Auswirkungen durch rdumliche Steuerung der Spiel-
hallenansiedlung und durch Plangebietsgliederung mit
partiellen Nutzungsausschliissen =y verhindern, ande-
rerseits die Attraktivitst des Zentrums und seiner

auch als Wohnstandort auf Dauer
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Ziel der Entwicklungsplanung in diesem Raum 1st die
Sicherung des derzeitigen Standards und die Weiter-
entwicklung sich erganzender funktionaler Angebote, z.
B. auch durch geordnete und intensive Nutzung vorhan-
dener Gebdudesubstanz und Flachen. Die Konzentration
und Vielzahl differenzierter Infrastrukturangebote und
deren weiterer Ausbau bringt fiir Bevélkerung und
Beschaftigte erhebliche Fiihlungsvorteile aufgrund
enger raumlicher Zuordnung, dies nicht zuletzt auch
wegen des regional glinstigen Verkehrsanschlusses an
ein leistungsfahiges StraBen- und Schienennetz.

Der Planentwurf sichert durch seine Festsetzungen die
positiven Effekte, die von diesem Zentrum insgesamt
ausgehen, fir die Zukunft und soll Fehlentwicklungen,
die insgesamt zu negativen stadtebaulichen Auswir-—
kungen fiihren kénnen, verhindern. Damit wird das
Zentrum auch weiterhin in die Lage versetzt, seine
vielschichtigen Aufgaben fiir die Bevdlkerung des
zugeordneten Siedlungsraumes zu erfiillen. Vor allem
die Entstehung und weitere unkontrol&ierte Ausbreitung
von bestimmten Vergniigungsstatten, wie z. B. Spiel-
hallen, soll durch raumliche Steuerung nur noch in der
planerisch gewollten Standorten méglich sein. da ihre
Ansiedlung oft eine Vielzahl negativer Erscheinungen
problematischer Wirkungen verursacht. Dies gilt
besonders dann, wenn eine ibermdBige und nachteilige
Haufung von Spielhallen erkennbar oder zu befiirchten

ist.

Flachennutzungsplanung

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

der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.



Grundlage der planerischen Darstellungen im Flachen-

nutzungsplan ist das zentralortliche ) .
Gliederungsprin-

z1p, wonach die bestmdgliche Versorgung der Bevdlke—
rung innerhalb eines abgestuften und aufeinander
bezogenen zentraldrtlichen Gliederungssystems mit
Versorgungsbereichen unterschiedlicher GrdBe und
Funktion sowie ausreichender Tragfahigkeit und breit
gefachertem Angebot an Versorgungsleistungen gesichert
werden kann. So stehen im Ballungskern, zu dem Bochum
gehort, die Ordnungsaufgaben im Vordergrund, die zu
einer Verbesserung der hier vielleicht willkirlich und
ungeordneten Flachenaufteilung und -nutzung unter
besonderer Beriicksichtigung des Umweltschutzes fiihren

missen.

Im einzelnen bedeutet dies die zweckmaBige Neuordnung
und die bedarfsgerechte Entwicklung der Flache fiir
Wohnungen, Arbeitsstatten,‘Bildungseinrichtungen,
Grin—, Freizeit- und Erholungsanlagen, Verkehrs—- und
Versorgungsanlagen nach dem Grundsatz der Konzentra-—

tion und Biindelung.

Der Flachennutzungsplan hat die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke im Stadtgebiet vorzubereiten.
Hierzu hat der Flachennutzungsplan eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-—
Zung 2zu gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern. Die Flachennut-
zungsplanung hat die in § 1 Abs. 6 BauGB allgemein
gehaltenen Ziele konkretisiert und hierauf ausgerich-
tet, die fir Bochum relevanten Ziele entwickelt.

Der Bebauungsplan weicht unwesentlich von den Dar-—
stellungen des Flachennutzungsplanes (Wohnbauflache)
in den Bereichen siudlich Eislebener Str. 11 - 21 und



Hohe Eiche 2 - 10 ab. Die vorgesehenen Festsetzungen
des Bebauungsplanes als MI-Gebiete orientieren sich an
den gewachsenen, derzeitigen Nutzungen. Die Geringfu-
gigkeit und Zuordnung dieser Gebiete zu den anderen
MI-Gebieten beeintrachtigen das Gesamtkonzept nicht.
Der Bebauungsplan ist daher in diesen Bereichen aus

dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungsplanung

Innerhaldb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau=
ungsplanes werden alle bisherigen ortsbaurechtlichen

Festsetzungen aufgehoben.
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Bundes-
bahnstrecke Bochum—-Hbf./Dortmund-Hbf., sowie teilweise
an die StraBen dn den Langenstuken/An den Lothen,im
Osten an die Linsender Strafe, im Sua—Osten an die
sudl. der Mansfelder Strafle bebauten Grundstiicke
(Hs.=Nr. 1 - 29), im Siden an die Mansfelder Strage,
im Westen an die bebauten Grundstiicke westl. der
Umminger StraBe.

AnlaB, Absicht und Erfordernis der Planung

Die Stadt Bochum war bis vor 20 Jahren fast aus-
schlieflich von standortgebundenen Industrien (Stein-
kohlenbergbau, Stahlerzeugung und -verarbeitung)
gepragt. Diese Schwerindustrie hat zu einem relativ
schlechten Image Bochums und des Ruhrgebietes insge-—
samt., im lUbrigen Bundesgebiet und dariuber hinaus

gefuhrt.



Wie das gesamte Ruhrgebiet, so ist auch Bochum von der.
Krise im Montanbereich betroffen. Wenn auch ein Teil
der Arbeitsplatzverluste durch SchlieBung aller
Bochumer Zechen und SchlieBungen bzw. Reduzierungen im
Stahlbereich zumindest tlw. durch groBe Erfolge bei
der Neuansiedlung von Industrie, Gewerbe (z. B.
Opelwerk) und tertiiren Nutzungen (z. B. Universitat)
aufgefangen werden konnte, bleiben doch die Folgen der
allgemeinen demographischen und wirtschaftlichen
Umstrukturierung spiirbar. Da Bochum iiber keine stand-
ortgebundene Industrie verfigt, muB die Stadt zu aller
anderen Zentren im Ballungsraum in Konkurrenz treten:.
Dabei spielt die Verfiigbarkeit von Flachen eine
bedeutende Rolle.

Mitentscheidend fiir die Ansiedlungsbereitschaft von
Unternehmen ist U. a. auch das Image einer Stadt. Zur
Verbesserung des Standortes Bochum und damit auch der
Bochumer Innenstadt wurden in den letzten Jahren eine
Reihe von Projekten durchgefiihrt, wie z. B. Stausee,
Stadtbahn, FuBgangerzonen, Starlight, Aquadrom,
Ruhrstation, Erhchung des Waldbestandes, etc.

Imagepragend fiir eine Stadt wirken aber nicht zuletzt
die Innenstadt und die Stadtteilzentren mit ihrem
Angebot an Waren und Dienstleistungen sowie die
stadtebauliche Erlebnisqualitat des Stadtraumes.

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

City und der Stadtteilzentren aus:

Die BevGlkerungszahl der Stadt Bochum ist rucklaufig.
Davon wird der gesamte Einzelhandels- und Dienstlej-
stungsbereich im Grundsatz beeintrachtigt. Hinzu kommt
die demographische Strukturverschiebung, die Zu eilner



tendenziellen Uberalterung der Bevdlkerung fiihrt., was
die o. g. Wirtschaftsbereiche zu Anpassungen Zwingt.
Zusatzlich unterliegen die City und die Stadtteilzen-—
tren einem starken Konkurrenzdruck durch die Verbrau-
chermarkte auf der "grinen Wiese". Um den Erhalt der
City und der Stadtteilzentren zu fordern, wird mit
planungsrechtlichen Mitteln entsprechend der
landesplanerischen Zielsetzung fiir stadtebaulich nicht
integrierte grofflachige Verbrauchermarkte, die
Ansiedlung solcher Betriebe an diesen Standorten

verhindert.

Der Einstufung des Bereiches Langendreer — Alter
Bahnhof - in die Priorititenstufe 1 fiir den Ausbau der
Siedlungsschwerpunkte entsprechend wird z. Z. die im
Plangebiet liegende Haupteinkaufsstrafe (Alte Bahn-—
hofstrafe) mit hohem offentlichen Aufwand verkehrs-
beruhigt ausgebaut. Aus Mitteln des WUF-Programmes
werden auch die Wohnumfeldverbesserungen insbesondere
durch MaBnahmenider Verkehrsberuhigung mit Tempo 30 in
den angrenzenden WohnstraBen bestritten. Fir diese
Wohnumfeldverbesserung sind Haushaltsmittel vom Land

und’ der Stadt Bochum bereitgestellt worden.

Alle o. g. offentlichen Investitionen sind unter der
Zielsetzung der Attraktivitatserhaltung bzw. -steige-
rung des Zentrums Langendreer - Alter Bahnhof - und
des Wohnens am und um das Zentrum verwendet worden.
Diese Investitionen und die dadurch bewirkten privaten
Folgeinvestitionen haben das Zentrum Alter Bahnhof zu
einer attraktiven Einkaufszone im Bochumer Osten

gemacht, ohne das Wohnen zu verdriangen.

Im gesamten Planbereich, auch in der EinkaufsstralBe,

sind Wohnungen ab dem 1. Obergeschof vorhanden.



Diese ausgewogene Mischstruktur gilt es zu erhalten
und 2u starken, um einer Verodung des Zentrums entge-
genzuwirken. Der Bebauungsplan entspricht damit in
seiner Zielsetzung dem Baugesetzbuch, das die Innen-
stadtentwicklung der Stadte und Gemeinden in den
Vordergrund stellt. So soll durch die Erhaltung und
Schaffung von attraktiven, innenstadtnahen Wohnange-—
boten u. a. der Zersiedlung der Landschaft und einem
weiteren Verbrauch von Freiflachen entgegengewirkt
werden. Besonders bei zuriickgehenden Bevolkerungs-
zahlen ist die Steuerung der Zentrumsentwicklung und
die Starkung der Wohnfunktion in Langendreer von
besonderer Bedeutung. Durch die Bindung von Kaufkraft
an diesen Stadtteil kann das Einzelhandelszentrum
gestarkt und die 6ffentliche Infrastruktur. ausgelastet

werden.

Die hier aufgefiihrten stadtébaulichen Ziele gilt es
fir die Zukunft zu sichern. Sich abzeichnende stadte-—
bauliche Entwicklungen.Adie den dargestellten Ent-
wicklungszielen entgegenstehen, sollen ebenfalls im
Rahmen der Planung bewaltigt werden. Dies betrifft die
zunehmende Ausbreitung von Vergniigungsstatten, insbe-—

sondere Spielhallen.

Die Versorgungsfunktion und die Attraktivitat des
Zentrums Bochum-Langendreer ergibt sich aus der
vorhandenen Vielfalt von Nutzungen.
Kommunikationsmittelpunkte, Geschaftszentrum, Stand-
orte fiur Bildungs-, Kultur- und Vergniligungsstatten
prdgen die beiden Zentren von Langendreer.

An der Alten Bahnhofstrafe und angrenzenden Strafien
erstrecken sich abwechslungsreiche Schaufenster—
fronten, finden sich Kaufhauser, Cafés, Kneipen,

Speiserestaurants, EBlokale, Diskotheken etc.



Weiter sind Schulen verschiedener Formen,
Verwaltungen, Kirchen und Kindergarten in den

Zentren und an ihrer Pheripherie vorhanden.

Unmittelbare Erreichbarkeit der Zentren durch den
Individualverkehr. Bundesbahn, Stadtbahn und Bus-
haltestellen liegen entweder am Rande oder Inmitten
der o. ¢g. Haupteinkaufsachse. Fiur dieses OPNV-Angebot
sind hohe &ffentliche Haushaltsmittel von Bund, Land
und Gemeinde bereitgestellt worder. Bei zuruckgehenden
Bevolkerungszahlen und der daraus resultierenden
Reduzierung von Geschaftsflachen ist die Steuerung der

Wohnfunktion von kesonderer Bedeutung.

4.2 Planverfahren

Aufstellungsbeschlul 11.12.86
Erdorterung der Planung gem.

S 3 Abs. 1 BauGB mit den Blrgern Dezember 1987
Die Blrgerversammlung erfolgte am 19.12.87

Mit Schreiben vom.16.02.88 sind die Tré&ger
sffentlicher ‘Belange an der Bauleitplanung beteiligt
worden.

Der RBebauungsplan hat in der Zeit vom 28.12.89 bis zum
31/01.90 gemiB § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

4.3 Grundsatzliche Einwendungen wahrend der Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB

Wahrend der Auslegung sind folgende Bedenken und

Anregungen vorgetragen worden:

Industrie- und Handelskammer

- Die WA-Gebietsausweisung nordlich Mansfelder Strale



Ambergweg entspricht nicht der Vorbelastung in
dresem Gebiet. Hipzu kommt der Standort des Gewer—
behbetriebes Einzelhandel mit Kraftwagen sowie
Video-5Shop. Auch ist zu prifen ob nicht WA sondern
eine MI-Gebietsausweisung im Verlauf der StraBen
Mansfelder StraBe und Umminger StrafBe den Verkehrs-

belastungen entsprechend auszuweisen sind.

Deutsche Bundesbahn, Bundesbahndirektion Essen

- Die Bundesbahn regt an, eine Flache zwischen
Umminger Strafe und ColoniastraBe ndrdlich der
bebauten Grund-stiicke Auf dem Helwe in _den Planbe—

reich aufzunehmen und als Wohngebiet auszuweisen.

Deutsche Bundespost, Oberpostdirektion Dortmund

- Die Bundespost weist auf Richtfunkverbindungen hin,
die dyrch eine zuldassige Bauhdhe von 45 m Uber Grunc

nicht uberschritten werden diirfen.

Stadtwerke Bochum GmbH

- Die Stadtwerke bitten um Sicherung von Versorgungs-—

flachen.

taatliches Amt fir Wasser— und Abfallwirtschaft

Herten

- Das StAWA-Herten weist darauf hin, dad Altlastver—
dachtsfldachen sich in Nahe des Plangebietes befin-

den



Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Dortmund,

— Das Gewerbeaufsichtsamt tragt Bedenken zu Betriebs-

standorten und deren Ausweisung vor:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

Umminger Strage 8 (chem. Fabrik)

An den Lothen 6 (Fleischerei/Riucherei)
Auf dem Helwe 8 a (Baumaschinenverleih)
Auf dem Helwe 17 (Transportunternehmung)
Coloniastrafe 24 (Bauunternehmung)
Leifacker 18 (Schlosserei)

In den Langeﬁstecken 9 (Schreinerei)

Hohe Eiche 10 (Kfz-Werkstatt und Reifenhandlung)

Desgleichen fir Vergnligungsstatten:

a)

b)

c)

Unminger Strafe 2 b (Spielhalle und Tanzlokal)

Alte Bahnhofstrafe 214 (Discothek)

Leifacker 3 (Spielcasino)

Art und Map der baulichen Nutzung

MI-Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung

von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich

storen.



Der Planbereich stellt das Einkaufszentrum des Stadt-
teils Langendreer - Alter Bahnhof dar, das gekenn-—
Zeichnet ist durch die vorwiegend gewerbliche Nutzung
der Erdgeschosse, insbesondere durch Einzelhandelsge-
schafte und Dienstleistungen, und der Uberwiegenden
Wohnnutzung in den oberen Geschossen. Von ihrer
Eigenart her konnen die vorhandenen Gewerbebetriebe
als das Wohnen nicht wesentlich Storend eingestuft
werden. Die vorhandene Nutzungsmischung tragt zur
Attraktivitat des Zentrums Alter Bahnhoft bei. Pla-
nungsziel ist es daher, diese Struktur zu erhalten.
Aus diesem Grund wurden die Bereiche beidseitig der
Alte Bahnhofstrage (Mischung Einzelhandel, Dienstlei-
stungen, Wohnen) west] . der Umminger StraBe sowie
Teilbereiche der Eislebener StraBe und dey StraBe Hohe
Eiche (Mischung Gewerbebetriebe, Wohnen) als MI-Gebiet

ausgewiesen.

Fir die Ausweisung als MI=Gebiet Sprechen neben dieser
gegenwartigen Nutzungsstruktur vor allem die stadte-
baulichen Entwicklungsziele der Geméinde, die in der
Vergangenheit durch vielfaltige MaBnahmen und Inve-
Stitionen erkennbar wurden. Diese MaBnahmen wurden
unter der Zielsetzung durchgefiihrt , das Stadtteilzen—
trum Alter Bahnhof in seiner Eigenschaft als Versor-
Sungsschwerpunkt und Wohnstandort zuy erhalten und zu
entwickeln. Gegen eine Ausweisung als MK-Gebiet
Spricht, dap die dafir notwendigen zentralen Einrich-
tungen der Verwaltung weder vorhanden noch geplant

sind.



verbrauchernahen Versorgung mit Giitern des taglichen

und langerfristigen Bedarfs angestrebt .

Die Versorgung im Funktionsbereich Langendreer erfolgt
durch das Ortszentrum Alter Bahnhof sowie das Zentrum
Langendreer-Dorf, die Uberwiegend der Grundversorgung
dienen. Neben der Grundversorgung dienen die Zentren
Alter Bahnhof und Dorf im wesentlichen auch der
Versorgung mit Giitern des langerfristigen Bedarfs
einschlieBlich der personlichen Ausstattung. Somit
besitzen diese Zentren eine Versorgungsfunktion fur
den gesamten Funktionsbereich Langendreer.

Als Hemmnis fiir den Einzelhandel wirkt sich die
negative Bevdlkerungsentwicklung aus, die sich natur-
gemaB auf die Handelsumsatze und-damit auf die Lei-
stungsfahigkeit der Zentrumsbereiche auswirkt . Leer-
stande von Geschaftsflachen bzw. Verdrangung durch
andere Nutzungen sind bersits Zum gegenwartigen
Zeitpunkt feststellbar.

Ausschluf éinzelner Nutzungen

Wie andere Stadt- und Stadtteilzentren so unterliegt
auch das Ortszentrum Alter Bahnhof einem Ansiedlungs-
druck von Spielhallen, die in die stadtebaulich

attraktiven Bereiche hineindrangen.

Die Ansiedlung von Spielhallen birgt die Gefahr einer
Reduzierung der Angebotsstruktur in sich. da durch die
Umnutzung ehemaliger Geschaftsflachen ein Verlust an
Ladenlokalen mit anziehendem Warenangebot bewirkt
wird. Dies ist gerade deshalb zu erwarten, da die
finanzielle Starke dieser Vergniligungsstattenunterneh-
mer in Verbindung mit der zu erwartenden hohen Grund-



rente insbesondere in instabilen Lagen in den meisten
Fallen eine Verdrangung der Einzelhandelsbetriebe

erméglicht.

Daneben wirde mit einer Massierung dieser Vergnii-
gungsbetriebe der Anteil einladender Schaufensterfla-
chen im zentralen Einkaufsbereich reduziert. Der
bisher vorherrschende Eindruck einer homogenen Ein-
kaufszone mit durchgangiger Warenprasentation wiirde

negativ verandert.

Diese Beeintrachtigung bewirkt iiber den unmittelbaren
Standort hinaus einen Attraktivitatsverlust, indem
hier stadtebaulich negativ wirkende Fixpunkte gesetzt
werden. Der bei einem Grofteil der Bevdlkerung mit
negativen Einstellungen verbundene Betrieb von Spiel-
hallen koénnte den bisher zu verzeichnenden Positivef-
fekt des Zentrums~Alter Bahnhof reduzieren und gar ein
Negativ-Image erzeugen. Die Folge wiare ein schritt-
weiser Bedeutungsverlust dieses Bereiches, der in
Konkurrenz zu anderen Zentren und zu den grofBflachigen

Einzelhandelsbetrieben auf der 'griinen Wiese" steht.

Eine Verdrangung des Einzelhandels aus diesem gewach-
senen Stadtteilzentrum wiirde somit zu einer weiteren
Verlagerung des Angebotes auf wenige, stadtebaulich
nicht integrierte und daher ohne Pkw schlecht er-
reichbare Standorte fiihren. Dies widerspricht dem
Flanungsziel der verbrauchernahen Versorgung und auch
dem raumlichen Ordnungskonzept der Stadt Bochum. Es
muB vielmehr gewadhrleistet bleiben., dap auch weniger
mobile Bevdlkerungsgruppen (z. B. einkommensschwache
Gruppen, dltere Bevdlkerungsschichten, Behinderte
etc.) in ihrer naheren Wohnumgebung ein ausreichendes

Warenangebot vorfinden.



Eine Verwirklichung der dargestellten Planungsziele
ist ohne eine rechtsverbindliche Planung der Gemeinde
nicht zu erreichen. Zwar sind Vergnigungsstatten 1in
einem Mischgebiet generell nicht zulassig, doch missen.
Zur planerischen Bewaltigung der aufgezeigten Probleme
zwel Kategorien von Vergniigungsstatten unterschieden

werden.

a) Typische Vergniugungsstatten, die aufgrund ihrer

Grofle und Intensitat eine zentrale Funktion haben.

b) Sonstige Gewerbebetriebe, als kleine Einrichtung

mit raumlich eng begrenztem Einzugsbereich.

Die meisten Spielhallen sind in die zweite Kategorie
einzuordnen und daher als sonstige Gewerbebetriebe im

Mischgebiet allgemein zulassig.

Ebenso kann ohne Planung die Umnutzung vorhandener
Wohnungen in gewerbliche Nutzung nicht verhindert
werden. Zur Sicherung der Planungsziele sollen daher

folgende Festsetzungen getroffen werden:

§ 1 Art der baulichen Nutzung

Planzeichen

1. Gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind von den gem.
§ 6 Abs. 2 Nr. 3 u. 4 BauNVO allgemein zu-
lassigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
Gewerbebetrieben (Arten von Nutzungen) folgendsd
bauliche und sonstige Anlagen nur ausnahmsweise
zulassig: Sex-Shops, Spielhallen, Sex—Kinos,
Peep-Shows, Striptease-Shows, Eros-Center,

Dirnenunterkiinfte.

Der mit der hier getroffenen Festsetzung erzielte

Entscheidungvorbehalt hinsichtlich der Zulassigkeit



von Spielhallen gibt der Gemeinde fiir Jeden Einzelfall
die Mdglichkeit der individuellen Priifung und Beur-—
teilung hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Zielvor-

stellungen.

Wohnnutzung

In den mit Planzeichen 2 ausgewiesenen MI-Gebieten
sind viele Wohnungen in den Erdgeschossen vorhanden.
Diese Wohnnutzung soll auch kinftig gewahrleistet

bleiben.

Zur Wohnnutzung in diesem Bereich wird die folgende

Festsetzung in den Bebauungsplan aufgernommen:

Planzeichen
2. Gem. § 1 Abs. 7 BauNVO sind in den Erdgeschossen
von den gem: § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulissigen

Nutzungen Wohnungen nur ausnahmsweise zulassig.

Gewerbenutzung

3. Gem. § 1 Abs. 7 BauNVO sind in den MI-Gebieten die
allgemein zuladssigen und die nach Planzeichen 1 nur
ausnahmsweise sonstigen Gewerbebetriebe nur im

ErdgeschoB zulidssig.

Allgemeine Wohngebiete — WA .- (S 4 BaulNVO0)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind hier neben den Wohngebauden auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und

Speisewirtschaft, nicht storende Handelsbetriebe sowia



Anlagen fir kirchl., kulturelle, sozial und gesund-

heitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Anlagen filir Verwaltung sowie sportliche Zecke, Gar-—
tenbaubetriebe, Tankstellen und Stalle fir Kleintier-

haltung.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen erfolgt eine
Gliederung der Planbereiche derart., daf nach dem
Gebietscharakter unterschieden wird zwischen allgemeil
zuladssigen Nutzungen bzw. ausnahmsweise zulassigen

Nutzungen und nicht zulassigen Nutzungen.

Die Gliederung der Wohngebiete orientiert sich an dem
hochwertigen Wohnen mit beherrschender Wohnfunktion
(3stl1. Umminger Strafe, Ambergweg, In der Schutten-
becke, Wartburgstrafe, Mansfelder Strafe, Eislebener
StraBe, Leifacker, teilw. In den Langenstuken, An den
Lothen, Hohe Eiche, Linsender StraBé) und dem sehr
ruhigefi Wohnen in Richtung reinem Wohnen tendierend
(Am Kiisterland, WittenbergstraBe). welches ein Ein-
dringen von Fremdnutzungen nicht vetrdgt. Die WA-Ge-
bietsausweisung wird hier nur wegen der aus dem
Zentrum in die Gebiete hineindrangende Gewerbenutzung

vorgenommen.

Zur Sicherung der Planungsziele sollen daher folgende

Festsetzungen getroffen werden:
§ 1 Art der baulichen Nutzung
Planzeichen

4. Gem3af § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 4
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Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise =zy

nicht zulassig,

cffentiiche Grinflache

Die bestehenden Kinderspielplatzs Coloniastrape und
Hohe Eiche warden alg S8ffentliche Grinfiache - Spiel-
platz - fastgesetzt,

Fiache fiir Gemeinbedarf

Die im Plangebiet bestehenden Lircheﬁ, Kindergarten,
Schulen. Bunkar usw. gsniefen Bestandsschutz und

—-
-
[« ]
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werden als Flic

Unter Denkmalschutz stehen:

= Hohe Eiche 20
—~ Alte Bahnhofgty,

(o
h
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Flachenbilanz

WA-Gebiet

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Verkehrsfléchen

4SsSigen Nutzungen

Ur den Gemeinbedarf festgesetzt .

9.2 ha
5.3 ha
0.2 ha
2.0 ha
4.4 ha
21,1 ha



6. Kosten

Durch diesen Bebauungsplan werden der Gemeinde vor—

aussichtlich keine Kosten entstehen, da die Ziele
Planes iliberwiegend in der Sicherung des Bestandes

sehen sind.

Zu dem vorstehenden Ratsbeschluf hat kein Ratswit-
glied seine Befangenheit gemi3 § 23 GO NW erklart.
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