





Herrn
Thomas Eiskirch

Am 28 5. 2015 habe ich an einer Versammlung der Biirgergemeinschaft Weitmar Mark
Stiepel teilgenommen. Ich wollte mich iiber den Stand der Verdnderungen in meinem
Stadtbezirk informieren. Besonders interessiert mich der Neubau eines Edeka-Supermarktes
auf dem fritheren Geléande von Blumen-Bednarz an der Karl Friedrich-Straf3e.

1. Ich halte dieses Projekt fiir vollig tiberfliissig angesichts der Tatsache, dass wir hier
bereits mit Rewe, Kaisers Tengelmann, Aldi, einem Biomarkt, DM mit
umfangreichem Alnatura-Angebot, etlichen Béckereien, 2x wochentlich Frischemarkt
sehr gut versorgt sind.

2. Was in Zusammenhang mit dem geplanten Supermarkt aber fiir mich sehr bedenklich
erscheint, ist die Verkehrssituation. Es ist ja geplant, die Kreuzung Markstral3e /
Heinrich-K6nig-Strafle / Kemnader-Strafle / Karl-Friedrich-Strafe in einen
Kreisverkehr umzubauen. Die Heinrich-Ko6nig-Stra3e / Markstraf3e ist eine der
wichtigsten West-Ost-Verbindungen in Bochum von der Hattinger StraBe in
Richtung Universitdt, und schon heute kann man in StoBzeiten — z. B. zwischen 7.30
und 8.30 Uhr —erleben, dass von der Kreuzung Kemnader Straf3e bis zur Konigsallee
durchgehender Stau besteht. Zu dieser Zeit hat man Schwierigkeiten, sich von der
Kemnader Straf3e in Richtung Ko6nigsallee in den Verkehr einzufddeln. Dasselbe gilt
fiir den Verkehr von der Karl-Friedrich-Str. in Richtung Konigsallee. Sollten die
Ampeln durch einen Kreisverkehr ersetzt werden, verldngern sich die Staus. Ein
Kreisverkehr kann sehr niitzlich sein, das sieht man an der Konigsallee/Haarstr. Dort
gibt es aber kaum Wohnbebauung und selten iiberqueren FuBginger die Uberwege. In
unserem Stadtteil sieht es aber anders aus. Hier gibt es einen regen Fullgéingerbetrieb,
der stidndig die StraB3enseite wechseln muss, um seine Einkaufswiinsche zu erfiillen.
Sobald eine Person einen Zebrastreifen betritt oder auch nur den Anschein erweckt,
ihn betreten zu wollen, muss der Autofahrer anhalten und dem FuB3gédnger Vortritt
lassen. Es gibt in Weitmar-Mark 2 Seniorenheime und daher einen hohen Anteil an
alteren Menschen mit Rollatoren, die sich langsam im Verkehr vorwérts bewegen. Es
gibt auch viele Familien mit Kindern, die durch den starken Verkehr gefdhrdet sind.
Bei Wegfall der Beampelung sind Verkehrsunfille vorprogrammiert!

2. Fiir den neuen Edeka-Laden ist ein Parkhaus geplant mit der Zu- und Ausfahrt iiber
die Karl-Friedrich-Straf3e. Zu- und Ausfahrt sollen jeweils nach rechts und links
erfolgen. Fiir mich ergeben sich dadurch Riickstaus des flieBenden Verkehrs in der
Karl-Friedrich-Str. bis in das Parkhaus hinein.

Auch die Warenanlieferung halte ich fiir mehr als problematisch. Es hat nur jeweils
ein Lkw Platz im Parkhaus zum Entladen. Wo bleiben die tibrigen LKWs, wenn sie
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 965
Birgerversammlung am 10.09.2015 im Saalbau Spitz

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Eigentimer des bebauten Grundstiickes,
H( 50% gehéren meiner Nachbarin, ,
Eigentumerin des Flurstuckes

und 50% gehoéren mir )

An das Flurstlick 167 grenzen die Flurstliicke 612 und 613, die EDEKA u.a. erworben hat um dort
einen grofl¥flachigen Lebensmitteleinzelhandel, mit angegliederten Shops zu errichten.

Ich habe den Ausfiihrungen der Frau Schafer/ Mitarbeiterin des EDEKA-Projektentwicklers, am
10.09.2015, entnommen, dass:

1.) Auf dem Flurstiick 613 Teile der Tiefgarage ca. 1,80 m aus dem Boden ragen.

2.) Im noérdlichen Bereich des Flurstiickes 613 dann der Staffelbau des Marktes beginnen soll,
der ca. 12 m Uber Bodenniveau geplant ist.

3.) Das Flurstlick 612 ist nur insoweit in die Planung einbezogen, als dass hier eine 3,50 m hohe
Larmschutzwand errichtet werden soll, die das ganze ( oder auch nur Teile ) des
EDEKA-Areals abschliesst.

4.) Gegen die Errichtung dieser Larmschutzwand auf/an den Grundstiicksgrenzen lege ich
Widerspruch ein.

Begrindung:

Direkt an der Grundstiicksgrenze — Flurstiicke 167 zu 612/613 — stehen 3 Buchen, die laut Plan
erhalten werden und durch weitere Baume/Straucher erganzt werden sollen.

Wie Sie den beigefligten Fotos entnehmen kdnnen, reicht der Platz vor den Buchen nicht aus, um die
Larmschutzwand zu erstellen.

Da die Tiefgarage aber so grenznah wie madglich an das Flurstiick 167 gebaut werden soll, erscheint
mir die zur Verfiigung stehende Flache, hinter den Buchen, ebenfalls zu gering um die
Larmschutzwand aufzunehmen.

Im Gegensatz zu den alten Planen ist der aktuelle Plan nicht mehr vermasst.

Nach der alten Version sollte die Tiefgaragenwand 3 m von meiner/unserer Grundstlicksgrenze
beginnen und das Staffelgeschoss war in 7 m Abstand zum Flurstiick 167 geplant.

Die Zuriicknahme des Staffelgeschosses in ndrdlicher Richtung auf dem Flurstlick 613 hat zur Folge,
dass ich die Wahl habe, entweder sehe ich auf eine 3,50 m hohe Larmschutzwand oder mein Blick
erfasst den 1,8 m aus dem Boden ragenden Betonklotz der Tiefgarage, deren Dachflache ja begrint
werden soll.
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Dann bin ich eher fir den Betonklotz und einer Zaunanlage, die auf den Grundsticksgrenzen der
Flursticke 167/612/613 — 1,50 bis 1,80 m hoch und als Jager- oder Maschendrahtzaun — ausgebildet
ist.

Das EDEKA-Bauvorhaben hat fur reichlich Gesprachsstoff im Bereich Weitmar-Mar/Stiepel gesorgt.
Neben den strikten Gegnern des BV gibt es sicher auch Beflrworter.

Mir ist jedoch klar, dass die Gesprache zwischen dem Vorhabentrager und der Bochumer Verwaltung
einen Stand erreicht haben, der ein Zuriick nicht mehr méglich macht.

Das BV wird das Bild von Weitmar-Mark nachhaltig verandern.

Die Verkehrsituation an der Karl-Friedrich-Str. wird den Fahrern der anfahrenden Sattelziigen zum
Markt einiges abverlangen und auch zu Blrgerprotesten fuhren.

Die baulichen Veranderungen — Bahnhof Weitmar/Herker-Geldnde/Wohlfahrtstr. u.a.m. — die Weitmar-

Mark tangieren, haben die EDEKA-Manager in der Standortanalyse bedacht und Herr Burkowski wird
die Umsétze machen, die er sich vorstellt. Ganz sicher.

Freundliche Grif3e



Von:

An: <amt61@bochum.de>

Datum: 11.09.2015 12:01

Betreff: Vorhabenbezogenes Bauvorhaben 965

Anlagen: 002.JPG; EDEKA-Schreiben an die Stadt.doc; 001.JPG; 003.JPG; 004.JPG; 007.JPG;
008.JPG

Guten Tag,

ich habe einige Anmerkungen zu dem o.g. BV zusammengefasst und durch 6 Fotos erganzt.
Ich freue mich, von lhnen zu héren.

Gruf
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Stellungnahme(n) (Stand: 21.09.2015)

Sie betrachten:
Verfahrensschritt:
Zeitraum:

Kontakt:

Burger ID:

Stellungnahme:

Bebauungsplan Nr. 965 - Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBe -
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
24.08.2015 - 25.09.2015

Narme: I
Adresse: [
Telefon: I

Erstellt am: 20.09.2015
siehe auch Anhang.

Das Verkehrskonzept wirkt nicht schliissig und die Grenzen des Masterplans missen eingehalten
werden, ebenso die FlAchennutzungsplangrenzen, auch wenn diese nicht parzellenscharf sind, im
Gegensatz zum Masterplan. Sollten die Grenzen des Masterplans geandert werden, kénnte dies die
politische und rechtliche Basis sein fur viele weitere Anpassungen und damit wiirde der Masterplan
seinen Nutzen und seine Sinnhaftigkeit verlieren. Eine nachvollziehbare Begriindung der geplanten
Grenzanpassung des Masterplans seit dem Stand von 2012 wurde bei der Biirgerversammlung am
10.09.15 nicht aufgezeigt. In diesem Zeitraum ist kein massiver Zuwachs im Stadtteil verzeichnet.

Nachfolgend konkrete Hinweise und Plananpassungsvorschlage:
Verkehrsplanung:

Fir eine realistische Beurteilung der verkehrstechnisch schwierigen Situation an der Karl-Friedrich-Str.
in der Kurve einer zweispurigen StraBe muss auch die zukinftige Entwicklung des Stadtteils
berlicksichtigt werden. Schon jetzt sind Erweiterungen der Bebauung im Stadtgebiet in der Planung
teilweise sehr weit fortgeschritten, wie die Planung am ,ehemaligen Bahnhof Weitmar* und Sozialbauten
an der Heinrich-Kénig-Str., neben den Sportplatzen. Hier ist mit einer massiven Erhdéhung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Auch durch die Zuwanderung von Fliichtlingen und deren
Wohnbedarf ist im Stadtteil, als auch in gesamt Bochum, ein ganzheitliches Mehraufkommen von
mobilen Bewegungen zu erwarten. Dies alles sollte zumindest mit einem entsprechenden Faktor in die
theoretische Betrachtung der Verkehrssituation einflieBen, um eine Nachhaltigkeit der Planung zu
garantieren. Wie dieser Faktor aussehen kann, miissen die Experten beurteilen.

Grenzen Masterplan:

Die Grenzen des Masterplans kdnnen eingehalten werden, wenn die Tiefgarage tiefer gelegt wird. In
der aktuellen Planung liegt das Garagenniveau ca. 3 m unter dem Niveau der Einfahrt von der Karl-
Friedrich-Str. Gem&B Sonderbauverordnung , Teil 5 — Garagen, § 120 kénnen Rampen bis zu 15%
geneigt werden. Auch mit einer Verflachung der Rampenkuppen und beim Ubergang zum éffentlichen
Verkehr, kann so Uber 44 m (wie aktuelle Planung) ein Héhenunterschied von 6 m (nicht nur 3 m)
erreicht werden. Alternativ ist auch eine Tiefgarage tber 2 Ebenen denkbar. Damit kénnen alle
geforderten Parkplatze zum tiefer liegenden Gelandeniveau an der Bergwerkstr. und Heinrich-Kdnig-Str.
Uberdacht werden, oder sogar ganz in den aktuellen Masterplangrenzen verbleiben. Schallschutzwéande
kénnen dann entfallen und die direkte Nachbarschaft der Wohnbebauung wéare ausreichend vor Schall-
und Sichtimmissionen geschiitzt.

Um auch im Bereich EG und OG die Masterplangrenzen einzuhalten, kébnnen die Lagerflachen und
Nebenrdume im dann zu erweiternden Staffelgeschoss untergebracht werden.

Sicherlich bedeuten diese Vorschlage Mehrkosten zur aktuellen Planung fir den Supermarktbetreiber.
Dies sollte aber keine Entscheidungsgrundlage fiir Bebauungsplane der Stadt Bochum sein.

Anhénge:
bb_ i} _b-plan_965_anmerkung.pdf
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Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
Stadt Bochum

Bochum, 20.09.15

Anmerkung Bebauungsplan

Das Verkehrskonzept wirkt nicht schlUssig und die Grenzen des Masterplans
mussen eingehalten werden, ebenso die Fldchennutzungsplangrenzen, auch
wenn diese nicht parzellenscharf sind, im Gegensatz zum Masterplan. Sollten
die Grenzen des Masterplans gedndert werden, kédnnte dies die politische
und rechtliche Basis sein fur viele weitere Anpassungen und damit wirde der
Masterplan  seinen  Nutzen und seine Sinnhaftigkeit verlieren. Eine
nachvollziehbare Begrindung der geplanten Grenzanpassung des
Masterplans seit dem Stand von 2012 wurde bei der Burgerversammlung am
10.09.15 nicht aufgezeigt. In diesem Zeitraum ist kein massiver Zuwachs im
Stadftteil verzeichnet.

Nachfolgend konkrete Hinweise und Plananpassungsvorschldge:

Verkehrsplanung:

FUr eine realistische Beurtellung der verkehrstechnisch schwierigen Situation
an der Karl-Friedrich-Str. in der Kurve einer zweispurigen StraBe muss auch die
zukUnftige Entwicklung des Stadtteils bericksichtigt werden. Schon jetzt sind
Erweiterungen der Bebauung im Stadtgebiet in der Planung teilweise sehr
weit fortgeschritten, wie die Planung am ,ehemaligen Bahnhof Weitmar" und
Sozialbauten an der Heinrich-Kénig-Str., neben den Sportpldtzen. Hier ist mit
einer massiven Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Auch durch
die Zuwanderung von FlUchtlingen und deren Wohnbedarf ist im Stadtteil, als
auch in gesamt Bochum, ein ganzheitliches Mehraufkommen von mobilen
Bewegungen zu erwarten. Dies alles sollte zumindest mit einem
entsprechenden Faktor in die theoretische Betrachtung der Verkehrssituation
einflieBen, um eine Nachhaltigkeit der Planung zu garantieren. Wie dieser
Faktor aussehen kann, mUssen die Experten beurteilen.

Grenzen Masterplan:

Die Grenzen des Masterplans kdnnen eingehalten werden, wenn die
Tiefgarage tiefer gelegt wird. In der aktuellen Planung liegt das



Garagenniveau ca. 3 m unter dem Niveau der Einfahrt von der Karl-Friedrich-
Str. GemdaB Sonderbauverordnung , Teil 5 — Garagen, § 120 kbnnen Rampen
bis zu 15% geneigt werden. Auch mit einer Verflachung der Rampenkuppen
und beim Ubergang zum o&ffentlichen Verkehr, kann so Uber 44 m (wie
aktuelle Planung) ein Hohenunterschied von 6 m (nicht nur 3 m) erreicht
werden. Alternativ ist auch eine Tiefgarage Uber 2 Ebenen denkbar. Damit
konnen alle geforderten Parkplatze zum tiefer liegenden Gelé&ndeniveau an
der Bergwerkstr. und Heinrich-Kénig-Str. Uberdacht werden, oder sogar ganz
in den aktuellen Masterplangrenzen verbleiben. Schallschutzwdnde kénnen
dann entfallen und die direkte Nachbarschaft der Wohnbebauung wdare
ausreichend vor Schall- und Sichtimmissionen geschutzt.

Um auch im Bereich EG und OG die Masterplangrenzen einzuhalten, konnen
die Lagerflachen und Nebenrdume im dann zu erweiternden Staffelgeschoss
untergebracht werden.

Sicherlich bedeuten diese Vorschldge Mehrkosten zur aktuellen Planung for
den Supermarktbetreiber. Dies sollte aber keine Entscheidungsgrundlage fur
Bebauungspldne der Stadt Bochum sein.

Mit freundlichen GrUBen



Stadt Bochum ~Technisches Rathaus
Abt. Planung und Bauordnungsamt

z.H. Herrn Gesien Fo—
Hans-Béckler-Str. 19 Stadt B
E; -;;r}- o v

44777 Bochum

Geplanter Edeka-Markt auf dem ehemaligen Geldnde der Firma Blumen Bednarz
in Bochum-Weitmar, Karl-Friedrich-Strafle

Sehr geehrier Herr Gesien,
gegen das obige geplante Bauvorhaben lege ich hiermit Widerspruch ein.

Begriindung:

Nach dem Baugesetzbuch, 2. Auflage, Kochlhammer, Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) darf auf dem erwdhnten Geldnde héchstens eine
Geschol¥fiache von 1.200 gm fiir einen Supermarkt entstehen.

Neben der Geschaftsflache muss diese Geschofifliche von 1.200 gm folgendes beinhalten:

1. Aufenthalt und Umkleiderdume

2. Toiletten-Anlagen sowie Waschriaume

3. Lagerflachen

4. Technische Raume fur Maschinen , Kihi- und Liftungsanlagen sowie Heizungsanlagen usw..

AuflRerdem haben wir in diesem Bereich von Weitmar-Mark gentigend Verkaufsflache, so dass bei
9.000 Einwohnern kein weiterer Bedarf besteht. Erhatten Sie diesen noch guten Geschéftsanteil von
Weitmar-Mark!

£ (‘
Die Stadt Bochum hat schon Gerthe mit 10.000 Einwohnern durch eine Falschplanung mit 4/
FuRgangerzone vernichtet. ]

Dies solite doch eine Warnung sein, dass nicht noch ein Stadtteil diesen Weg gehen muss.

Ertauben Sie mir, lhnen anliegend einen kirzlich erschienenen Artikel aus dem Wirtschaftstell der
WAZ als ,Lektiire” beizft




Einer Studie zufolge wird jedes zehnte Geschift die digitale Revolution im Handel
nicht tiberleben. Besonders kleine Liden sind Opfer des Online-Booms

Von Stefan Schulte

Essen. Die meisten Deutschen ge-
hen .zumindest hin und wieder
shoppen, fiir jeden vierten Bundes-
biirger zéhlt das Einkaufserlebnis
in der Stadt laut einer Allensbach-
Umfrage gar zur regelmiRigen
Freizeitgestaltung. Weil trotzdem
immer mehr Textilien, Biicher,
Elektrogeréte und andere Waren
im Internet eingekauft werden,
diirfte das Angebot des stationéren
Handels in den Stidten bald deut-
lich diinner werden. Mehr als jedes
zehnte Ladeniokal wird den Sie-
geszug des Online-Shoppings nicht
iiberleben - so prognostiziert es zu-
mindest das Institut fiir Handels-
forschung (IFH) bis zum Jahr 2020.

Davon werden das Ruhrgebiet,
der Niederrhein und das Sauer-

land besbnders betroffen sein, mei- -

nen die Kélner Forscher, Sie haben
die Umsaize des stationdren Fin-
zelhandels fiir jeden einzelnen
Kreis bis 2020 prognostiziert und
dabei auch die Einwohnerentwick-
lung, die Onlineaffinitit der Be-
wohner und die Kundenfrequen-
zen der lokalen Zentren und deren
Attraktivitiit berlicksichtigt.

In den meisten Revierstidten
wie Duisburg, Essen und Bochum
erwartet das IFH Umsatzverluste
zwischen 15 und 30 Prozent, besse-
re Vorhersagen gibt es fiir Dort-
mund, Oberhausen und Milheim
mit 10 bis 15 Prozent geringeren
Eridsen. In NRW sind einzig Koln
und Diisseldorf im ,griinen Be-

Verdnderung 2020 zu 20714

reich”, der bei einem Um-
satzminus von sechs bis
acht Prozent liegt.
Das IFH geht da-
von aus, dass sich die
Einkaufsgewohnhei- *
ten weiter Richiung
Kauf pet Klick ver-
schieben, der On-
line-Anteil am Einzel-
handelsumsatz . von
rund elf auf zwiif bis 15
Prozent steigen wird. In
Euro werden die Online-Um-

sitze laut Prognose des Handels-

verbands Deutschiand (HDE)
2015 erneut um knapp zwiif Pro-

~ zent auf 43,6 Milliarden steigen.

Dabei geht beileibe nicht jeder
online bezahlie Euro dem stationi-
ren Handel verloren, wie HDE-
Chefvolkswirt Olal Roik betont.
»Da mitflerweile viele Unterneh-
men paralle] stationédr und online
verkaufen, bleibt der un Internet er-
zielte Umsatz zu einem guten Teil
in der Kasse der auch stationiir pré-
senten Handler®, sagte er dieser

* Zeitung. Auch Mit-
telstindler wiirden
> davon profitieren. Roik

sieht in dieser Doppelstrate-
gieaber nicht fiirjeden Hindler die
Lasung. ,,Die Web-Shops miissen
in Prdsentation und Bezahlfunk-
tion hochprofessionell pestaltet

sein, sonst haben sie gegen die Kon-

kurrenz keine Chance¥, sagt er. Ein
wombglich in Eigenregie pezim-
merter Internetauftritt kleinerer
Lidden sei kein Selbstldufer. ,Dann
kann es im Einzelfall auch die bes-
sere Strategie sein, gezielt in seinen
Laden zu investieren.” Gelingt we-
der das eine noch das andere, diirf-

UmSatzentWicklun'g des stationdren
Einzelhandels bis 2020

GRAFIK: MIRIAM FISCHER
QUELLE: IFH KOLN, 2015

ten vor. allem
kleinere  Lidden
dem ,Kannibalisie-
rungseffekt®  zum
Opfer fallen, also jene
_ Geschifte, die das Einkau-
fen fiir viele erst zum Erlebnis ma-
chen, weil sie auch Waren abseits
der Massensortimente fiihren.

Der HDE hiilt die diistere Prog-
nose des [FH fiir realistisch, schiitz-
te untingst selbst, die Online-Kon-
kurrenz werde rund 5¢ 000 Laden-
lokale bis 2020 verschwinden las-
sen. Allerdings sei das ,micht in
Stein gemeillelt”, wie Roik sagt, die
Stidte konnten die Entwicklung

"beeinflussen. Der Chefvolkswirt

rét ihnen, gezielter in ihre Innen-
stddte zu investieren. ,,Sauberkeit,

- Sicherheit und der richtige Mix aus

Gastronomie, Kultur und Freizeit
spielen eine grolle Rolle.” '
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Stadt Bochum —Technisches Rathaus
Abt. Planung und Bauordnungsamt
z.H. Herrn Gesien

Hans-Bockler-Str. 19

44777 Bochum

Bochum, 22. September 2015

Geplanter Edeka-Markt auf dem ehemaligen Geldande der Firma Blumen Bednarz
in Bochum-Weitmar, Karl-Friedrich-Stralle

Sehr geehrter Herr Gesien,
gegen das obige geplante Bauvorhaben lege ich hiermit Widerspruch ein.

Begriindung:

Nach dem Baugesetzbuch, 2. Auflage, Kohlhammer, Verordnung iber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke {Baunutzungsverordnung BauNVO) darf auf dem erwédhnten Gelande héchstens eine
Geschoffldche von 1.200 gm fUr einen Supermarkt entstehen.

Neben der Geschéftsfliche muss diese Gescholflache von 1.200 gm folgendes beinhalten:

1. Aufenthalt und Umkleiderdume

2. Toiletten-Anlagen sowie Waschraume

3. Lagerflachen

4. Technische Raume fur Maschinen , Kithl- und Liftungsaniagen sowie Heizungsanlagen usw..

Aullerdem haben wir in diesem Bereich von Weitmar-Mark geniigend Verkaufsflache, so dass bei
9.000 Einwohnern kein weiterer Bedarf besteht. Erhalten Sie diesen noch guten Geschéaftsanteil von
Weitmar-Mark!

Die Stadt Bochum hat schon Gerthe mit 10.000 Einwohnern durch eine Falschplanung mit” é’f:;';”
FuRgéngerzone vernichtet.

Dies sollte doch eine Warnung sein, dass nicht noch ein Stadtteil diesen Weg gehen muss.

Erlauben Sie mir, Ihnen anliegend einen kirzlich erschienenen Artikel aus dem Wirischaftsteil der
WAZ als ,Lekture® beizufugen.
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Einer Studie zufolge wird jedes zehnte Geschift die digitale Revolution im Handel
nicht {iberleben. Besonders kleine Liden sind Opfer des Online-Booms

Von Stefan Schulte

Essen, Die meisten Deutschen ge-
hen zumindest hin und wieder
shoppen, fiir jeden vierten Bundes-
bitrger z&hlt das Einkaufserlebnis
in der Stadt laut einer Allensbach-
Umfrage gar zur regelméfigen
Freizeitgestaltung. Weil trotzdem
immer mehr Textilien, Biicher,
Elektrogerite und andere Waren
im Internet eingekauft werden,
diirfte das Angebot des stationédren
Handels in den Stiddten bald deut-
lich diinner werden. Mehr alsjedes
zehnte Ladenlokal wird den Sie-
geszug des Online-Shoppings nicht
itberleben - so prognostiziert es zu-
mindest das Institut fiir Handels-
forschung (IFH) bis zum Jahr 2020.

Davon werden das Ruhrgebiet,
der Niederrhein und das Sauer-

land besonders betroffen sein, mei- -

nen die Kélner Forscher. Sie haben
die Umsétze des stationdren Ein-
zelhandels fiir jeden einzelnen
Kreis bis 2020 prognostiziert und
dabel auch die Einwohnerentwick-
lung, die Onlineaffinitdt der Be-
wohner und die Kundenfrequen-

zen der lokalen Zentren und deren

Attraktivitit beriicksichtigt.

In den meisten Revierstidten
wie Duisburg, Essen und Bochum
erwartet das IFH Umsatzverluste
zwischen 15 und 30 Prozent, besse-
re Vorhersagen pibt es fiir Dort-
mund, Oberhausen und Miilheim
mit 10 bis 15 Prozent geringeren
Erltsen. In NRW sind einzig K6ln
und Diisseldorf im' ,griinen Be-

| Umsatzentwicklung des stationdren
Einzelhandels bis 2020

Verdnderung 2020 zu 2014
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reich®, der bei einem Um-
satzminus von sechs bis
acht Prozent liegt,
Das IFH geht da-
von aus, dass sich die
Einkaufsgewohnhei-
ten weiter Richtung
Kauf per Klick ver-
schieben, der On-
line-Anteil am Einzel-
handeisumsatz - von
rund elf auf zwolf bis 15
Prozent steigen wird. In
Euro werden die Online-Um-
sdtze laut Prognose des Handels-
verbands Deutschland (HDE}
2015 erneut um knapp zwdlf Pro-
zent auf 43,6 Milliarden steigen.
Dabei geht beileibe nicht jeder
online bezahlte Euro dem stationé-
ren Handel verloren, wie HDE-
Chefvolkswirt Olaf Roik betont.
»Da mittlerweile viele Unterneh-
men parallel stationdr und online
verkaufen, bleibt der im Interneter-
zielte Umsatz zu einem guten Teil
in der Kasse der auch stationér pra-
senten Hindler”, sagte er dieser

Zeitung. Auch Mit-
telstindler wiirden
davon profitieren. Roik
sieht in dieser Doppelstrate-

gie aber nicht fiir jeden Héndler die
Losung. ,Die Web-Shops miissen
in Présentation und Bezahlfunk-
tion hochprofessionell gestaltet

sein, sonst haben sie gegen die Kon-

kurrenz keine Chance, sagt er. Ein
womdglich in Eigenregie gezim-
merter Intemetauftritt kieinerer
Liden sei kein Selbstldufer. ,,Dann
kann es im Einzelfall auch die bes-
sere Strategie sein, gezielt in seinen
Laden zu investieren.” Gelingt we-
der das eine noch das andere, diirf-

GRAFIK: MIRIAM FISCHER
fromy, QUELLE: IFR KOLN. 2015

ten vor allem
kleinere  Léden
dem , Kannibalisie-
rungseffelkt®  zum
Opfer fallen, also jene
Geschifte, die das Einkau-
fen fiir viele erst zum Erlebnis ma-
chern, weil sie auich Waren abseits
der Massensortimente fiihren.

Der HDE hiilt die diistere Prog-
nose des IFH fiir realistisch, schétz-
te unliingst selbst, die Online-Kon-
kurrenz werde rund 50 000 Laden-
[okale bis 2020 verschwinden las-
sen. Allerdings sei das ,nicht in
Stein gemeillelt”, wie Roik sagt, die
Stidte konnten die Entwicklung
beeinflussen. Der Chefvolkswirt
rdt ihnen, gezielter in ihre Innen-
stiidte zu investieren. ,Sauberkeit,
Sicherheit und der richtige Mixaus
Gastronomie, Kultur und Freizeit
spielen eine grofie Rolle.”




Boclhun, den 23.9.2015

An dic Stadt Bochum
Stadtplanungs- und Bavordrungsamt

Betr. Stellungnahme zam Bebauungsplan Nr. 963 - Karl-Friedrich-5Strale / Bergwersstrafie —

Sehr geehrte Damen und Herren,
zum Bebauungsplan Nr. 963 méchten wir folgende Stellungnahme abgeben:

Es wird durch den Abriss der Hiuser an der Karl-Fricdrich-Srale und der BergwerksstraBe bestehender
Wolnraum vernichtet: § Mictwohnungen und 2 Einfamilienhduser mit Einliegerwohnungen. Angesichis
der Wohnungsengpésse und fehlenden Grundstiicke fir Emfamilienhduser ist das nicht ziclfithrend. Wel-
che KompensationsmaBnahmen bietet EDEKA dafiir an?

Der Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum ist parzellenscharf festgelegt. Die Einfamilienhduser an
der Bergwerksstraie licgen nicht innerhaib der parzellenscharf ausgewicsenen Fliche, Welche Begrin-
dung gibrt ¢s. dass dic Grenzen des Masterplans hier iiberschritten werden?

Durch das EDEKA-Einkaufszentrum wird der Verkehr auf der Karl-Friedrnich-StraBe crheblich zunch-
men. Das Zentrum ist von der Markstralle aus nur durch Linksabbiegen zu errcichen, aber ohne cigenc
Abbiegerspur. Auch beim Verlassen der peplanten Tiefoarage gibt es Linksabbicger in Richtung Neu-
lingstraBe. An diesem Kreuzungspunkt ist die Sicherheit der Autofahrer und Fulgdinger gefihrdet: beson-
ders noch durch die LKW zur Anheferung. Es sind keine ausreichenden SicherungsmalBnahimen vorgese-
hen. Zudem ist ein erheblicher Ritckstau auf der Karl-Friedrich-Strafe und in der Tiefparage vomro-
grammicrt — hier warten die Autos dann auf dem Biirgerstelz und tragen zusatzlich zur Gefihrdung bei.

Wie soll insgesamt dic Sicherheit der Fulganger sewihrleistet werden! Dic Karl-Friedrich-Strale ist cin
Schulweg, dic Schulwegsicherheit ist hier nicht ausreichend gegeben. Auch fiir die 3 Kindergiirten an der
Karl-Friedrich-Stralie besicht ein erhdhter Sicherheitsbedart,

Der Kreisverkehr an der Kreuzung Mark-, Kemnader-, Karl-Friedrich- und Heinrich-Kénig-Strafic muss
zundchst etimal fertiggestellt werden, crst danach ist eine realistische Beurtcilung der gesamten Vor-
kehrssituation um das Einkaufszentrum moglich, Wann ist dic Fertigstellung der Kreisverkehrs durch die
Stadt vorgeschen?

Der Bauvantrag von EDEKA sieht eipe Markt-GiréBe von 1300 gm vor, dazu 300 gm fiir ergdnzende Ein-
zclhandelsgeschéfic. Hierdurch erhdlt EDERA gegeniiber den bereits bestechenden Geschiifien ein Allein-
stcllungsmerkmal beziighich der GroBe. Es ist sicher nicht Aufeabe der Stadt™, hier . Konkurrenzschutz™
zu gewahren; es ist aber auch nicht Aufgabe der .. Stadt”, eine gegebene Konkurrenzsituation massiv zu-
gunsten cines Grofinvestors durch dic Genehmigung in der geplanten GréBenordnung zu verdndern.
Wenn in Wertmar-Mark dann Laden schliefen miissen und Leerstand entstebt. so schadet das der Attrak-
fivitat des ganzen Stadteilzentrums erheblich.

Wir bitten Sie eindringlich, unsere Stellungnahmen zu berticksichtigen.

NMit freundlichen Grinfen




Stellungnahme(n) (Stand: 24.09.2015)

Sie betrachten: Bebauungsplan Nr. 965 - Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBe -
Verfahrensschritt: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Zeitraum: 24.08.2015 - 25.09.2015

Kontakt:

Birger ID:
Stellungnahme: Erstellt am: 24.09.2015

Sehr geehrte Damen und Herren,

wegen der geplanten Bebauung der Grundstiicke an der Karl-Friedrich-StraBe zur Nutzung mit einem
Edeka-Markt méchte ich auf folgendes hinweisen.

Bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt wird die Karl-Friedrich-StraBe in ihnrem nahe an der der
MarkstraBe liegenden Teil bezliglich der Luftbelastung ( Feinstaub etc. ) offenbar von lhnen als
sogenannter ,hot-spot“ angesehen. Diese Belastung wird mit der geplanten Nutzung der Tiefgarage und
der ErschlieBung des Marktes Uber die Karl-Friedrich-StraBBe noch ganz erheblich erhéht.

Dem soll offenbar mit einer Begriinung des Marktdaches entgegen getreten werden. Diese Begriinung
kann — so ist zu vermuten — aber doch wohl nur die Belastungen gleichsam abfangen, die sich sonst
Uber das Gebiet der Karl-Friedrich-StraBe hinaus verteilen wiirden. Wie also soll der erheblichen
Mehrbelastung begegnet werden, die auf die Hiuser unmittelbar gegeniber der Ein- und Ausfahrt des
Marktes einwirken und wie kann gesichert werden, dass diese Gesamtbelastung nicht Gber den Werten
liegt, die allgemein als eindeutig gesundheitsschadlich angesehen werden ?

Meine Beflirchtung ist, dass flr diese — aus Ihrer Sicht wenigen — Hauser und Grundstiicke eine solche
Belastung in Kauf genommen werden soll. Diese Befiirchtung findet ihre Bestétigung in den vielleicht
nur missversténdlichen Ausfiihrungen des Verkehrsexperten anlésslich der Veranstaltung im Haus
Spitz, wonach eine Unfallgefahr etwa fir Schulkinder eben deshalb nicht zu beflrchten sei, weil sich in
diesem Bereich Fahrzeuge gar nicht schnell bewegen kénnten ( offenbar, weil hier mit einem flieBenden
Verkehr gar nicht mehr zu rechnen sei ).

Die enge StraBenfiihrung mit der vorhandenen Bebauung diirfte — so unterstelle ich laienhaft - dazu
fihren, dass sich Abgase , die sich wegen des nicht flissigen Verkehrs jedenfalls im Ein- und
Ausfahrbereich des Marktes verstéarkt bilden, nicht mehr verfliichtigen kdnnen und die Gesundheit der
Anwohner verstarkt und in nicht zumutbarer Weise belasten missen.

Auf das Grundstiick an der Ecke Karl-Friedrich-StraBe/Pfarrer — Halbe-StraBe wirken zudem zusétzlich
Abgase ein, die von den vor der Ampel an der Pfarrer-Halbe-StraBBe haltenden Fahrzeugen ausgehen.
Vor dieser Ampel bilden sich gerade in sogenannten StoBzeiten schon jetzt Schlangen von
Fahrzeugen, deren Fahrer die Parkmdglichkeiten im hinteren Bereich der Pfarrer-Halbe-StraBe nutzen.
Dass Staus im Bereich der Zu- und Abfahrt des Marktes es fur die Anwohner der umliegenden Hauser
erschweren, sich von ihrem Grundstiick aus in den ( nicht) flieBenden Verkehr einzuordnen , méchte ich
zusatzlich zu bedenken geben.

Ebenfalls zu erwarten ist eine weitere Larmbelastung gerade infolge der ganz erheblich gesteigerten
Anzahl von An- und Abfahrvorgangen im Bereich der Markteinfahrt, wobei wegen der vorhandenen
Hoéhenunterschiede noch eine stérkere Gerdauschentwicklung wegen des Anfahrens an einer Steigung
zu besorgen ist. Vor wenigen Jahren sind wir zu Beitrdgen herangezogen worden mit der Begriindung,
es sei der Auftrag von FlUsterasphalt angezeigt, weil die Karl-Friedrich- StraBe eine der
larmbelastetsten StraBen in ganz Bochum sei. Dieser doch dann wohl ganz ungewdhnliche Larm soll
nun noch gesteigert werden wegen solcher Verkehrsvorgange ( An- und Abfahrten), die hinsichtlich ihrer
Larmentwicklung durch den Flisterasphalt kaum beeinflusst sein dirften. Auch hier wirkt sich zusatzlich
die enge Bebauung in diesem Bereich der Karl-Friedrich-StraBe aus, deren ungiinstige Auswirkungen
durch ein weiteres Gebaude, das die noch vorhandenen Zwischenrdume vollstandig ausfillt, noch
verstarkt werden. Es wéare schén, wenn Sie bei der Planung dem Schutz der Bewohner in unmittelbarer
Nahe der Marktzufahrt unter den genannten Aspekten Rechnung tragen kénnten.
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Mit freundlichen GriiBen

Anhéange: -
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Von:

An: <amt61@bochum.de>
Datum: 24.09.2015 13:19
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 965, Karl-Friedrich-Stralle / Bergwerksstralie;

Edeka Markt

1. Wie ist die Sicherheit der FuRganger gewahrleistet?
- Schulwegsicherheit?
- Kindergarten?

2. PKW —Verkehr in den Edeka Markt hinein und heraus, vor allem fur
Linksabbieger bedeutet eine Gefahrdung.

Ich erlebe es selbst als Linksabbiegerin auf mein Grundstlick, dass dieses
auch einen erheblichen Rickstau in beide Richtungen bewirkt.

3. Mit welcher Begriindung wurde die parzellenscharfe Abgrenzung des
Masterplanes Uberschritten?

4.  Wann wird der Kreisverkehr gebaut?

5.  Wie steht die Stadt Bochum dazu, dass durch das Projekt Edeka ca. 10
Wohnungen ersatzlos verloren gehen?

6. Wie steht die Stadt Bochum dazu, dass durch den Bau von Edeka andere
Geschaft gefahrdet werden?

s
_



Von:

An: <amt61@bochum.de>
Datum: 24.09.2015 13:09
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 965, Karl-Friedrich-Stral3e / Bergwerksstralie

Bei Ruckfragen kdnnen Sie mich gerne anrufen.

Mit freundlichen Grif3en




Von:

An: <amt61@bochum.de>
Datum: 25.09.2015 19:24
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 965, Karl-Friedrich-Stralle / Bergwerksstralie;

Edeka Markt
Guten Tag

Zu o.a. Betr. (Vorstellung im Saalbau Spitz) mache ich folgende
Anmerkungen, Fragen usw.:

Warum wurde auf die Sicherheit der FuRganger und speziell der
Schulganger nicht detailliert sondern héchstens in Nebensatzen
eingegangen? Das bedeutet doch, das diese Aspekte Nebensacxhe sind.

2.Der PkwVerkehr zum Edeka Markt hin und heraus, vor allem fur
Linksabbieger bedeutet eine Gefahrdung. Die Ungefahrlichkeit und
Unbedenklichkeit wurde damit begriindet, das " dies bei Fa. Bednarz doch
auch funktioniert habe". Jener 'Verkehrsexperte, der sich so dulerte,

gab vor Wetmar-Mark zu kennen, weil er da geboren wurde (schon langer
wohne er aber nicht mehr hier). Damit lugt er, denn die ca mehr als 100
Fahrzeuge bei zukiinftig EDEKA mit den 1 - 3 bei Bednarz quasi
gleichzusetzen, zeugt doch gerade von fundamentaler Unkenntnis.
Warum ist er dann Verkehrssachverstandiger?

Wie kann so ein Mensch verantwortlich fiir die zu erwartende
Verkehrssituation sprechen? Sollte er gar fiir die Umsetzung
verantwortlich sein?

Da kann doch das ganze Konzept nicht stimmen!

War es nicht auch jener, der zur Sicherheit des Fahrradverkehrs
bemerkte, dal "die Fahrradfahrer halt besser aufpassen miften".
Wenn so ein Sicherheitskonzept aussieht, na dann Prost.

Bei soviel Planungssicherheit ist dem Zuhorer ja Héren und sehen
vergangen, sodall man total verunsichert die Versammlubg verlassen hat.
Wie sieht das sichere Konzept fur Fahrradfahrer denn nun wirklich aus
(Fahradstreifen, Burgersteinbreite, gemeinsame Nutzung evtl.)?

Warum wird am EDEKA-Markt festgehalten, wenn er offensichtlich
Uberflussig ist?

Das hat doch der entspr. 'Fachmann' indirekt gesagt, indem er seine
'Begrindungsversuche' Gber Kauferpotentiale, die hin- und herwandern,
versuchte zu artikulieren.

Warum hat man seitens der Stadt denn nicht die Birger gefragt, ob der
zusatzliche Markt gewtinscht wird?

Halt die Stadt nichts von birgernaher Demokratie und zufriedenen Blrgern?

Warum wird schon wieder wie am 'Bahnhof Weitmar' etwas gegen die
Bulrger geplant und durchgesetzt?

Mit freundlichen GriifRRen






Von: "Onlinebeteiligung" <norply@online-behoerdenbeteiligung.de>

An: <RGesien@bochum.de>
Datum: 25.09.2015 21:36
Betreff: Online Offentlichkeitsbeteiligung (Stadt Bochum)

Eine neue Stellungnahme im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung ist eingegangen!

Datum:.....ccccooiiieeeiin, 25.09.2015

Uhrzeit:........cccoeee. 21:36:05 Uhr

Planverfahren:.................. Bebauungsplan Nr. 965 - Karl-Friedrich-Strale/Bergwerksstralle -
Beteiligungszeitraum:............ Vom 24.08.2015 bis 25.09.2015

Diese Stellungnahme kénnen Sie sich unter folgendem Link ansehen:

https://portal.tetraeder.com/set/c/11/pb/bb_stellungnahme/5cca7a5b081ea26ad5dba0e4f95872e3



Stellungnahme(n) (Stand: 13.06.2023)

Sie betrachten:
Verfahrensschritt:
Zeitraum:

Kontakt:
Person ID:
Stellungnahme:

0965 - Karl-Friedrich-StraRe / Bergwerksstral3e -
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
24.08.2015 - 25.09.2015

Neme:
-

Erstellt am: 25.09.2015

Ich bin dagegen, dass sich der Bau des Gewerbeobjektes bis ins Wohngebiet erstreckt. Gegenuiber meines
Hauses befinden sich bisher 2 Bungalows von ca. 3m Hohe. Nun soll das Wohngebiet viel héher bebaut werden.
Teile des Edekamarktes haben eine Hohe von 13 Metern. Der First meines Hauses befindet sich auf einer Héhe
von 165,60 m NHN. Laut Entwurfszeichnung ist der gegeniiberliegende Gebaudeteil des Edeka- Marktes mit 170
bzw. 175 m NHN um 5 bis fast 10 Meter hoher als mein Haus.Zudem sind die H6henangaben nur ca. Angaben.
Womdglich wird es noch hoher als angegeben. Wo liegt denn in diesm Fall die Toleranzgrenze? Die
Abstandsflachen zur BergwerksstraBe gehen aus der Zeichnung ebenfalls nicht eindeutig hervor. Auf Nachfrage
konnten die Ansprechpartner bei der Blrgerversammlung im Saalbau Spitz auch keine genauere Angabe zu
diesem Punkt machen. Zudem fehlt eine Zeichnung, die die Ansicht von der Bergwerksstral3e aus zeigt. Die Hohe
und Breite des geplanten Bauprojektes wird den Gesamteindruck unseres griinen Wohngebietes nachhaltig
negativ beeinflussen. Mein frischrenoviertes Haus wird durch den Bau des riesigen Komplexes gegeniiber an
Wohnwert verlieren, was sich beim Verkauf auch finanziell auswirken wird. Der Ausblick gleicht bei Durchfihrung
des Edekaprojektes dem Blick auf ein Indrustriegebiet, da wir dann auf einen Hallenkomplex mit
Larmschutzwénden schauen. Auch die Fassadengestaltung des Gebaudes ist laut Plan nur \"beispielhaft\". Dazu
halte ich die Zusicherung einer Begriinung der AuRenanlage fiir fragwirdig. Jeder hofft auf Hecken und Baume
und schaut am Ende womdglich auf eine Betonwand mit Rasen davor. D.h.es wird hier ein Projekt bewilligt,
dessen endgliltiges Aussehen und die exakten Ausmaf3e nicht eindeutig festgelegt sind. Die Blrger bzw.
Anwohner nach lhrer Meinung zu befragen, ist vor diesem Hintergrund véllig nutzlos und ein reiner
Verwaltungsakt. Die mangelnden Details der Entwirfe gepaart mit dem Versuch der Akteure bei der
Birgerversammlung, das Projekt schénzureden, ohne sich festzulegen, wirkt auf mich wie Augenwischerei. Alles
in allem finde ich das Projekt in der geplanten Form wegen der Bebauung des Wohngebietes vollig inakzeptabel.

Anhange: -



Stadt Bochum
Stadtplanungs-/Bauordrungsamt (51 <

Technisches Rathaus Bochum
Hans-Béckler-Sir. 18
44777 Bochum

Bochum, 25.08.2015

Stellungnahme zum 8-Flan 265 - Karl-Friedrich-Str. / Bergwerkstralle im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung

Sehr geehirte Damen und Herren,

mit Bezug auf diz 2egrindung zum o. g. Bebauungspian vom 21.08.201& nefime ich wie foigt
Stellung:

1. Auf der Seite 5 der Begrindung wird vermerkt, dass sich das Vorhaben nicht in die Eigenart
der ngheren Umgebung einflgt. Es gilt offensichiiich § 34 Absatz It BauGB (allgameine Zulas-
sigkeit in einem Baugebiet nach BaulNVO - hier offensichilich das anvisierte Sondergebiet
nach § 11 BauNVQ). Es wird auch vermerki, dass sich der Baukdrper in seiner Dimensionali-
tat aus seiner Umgebung heraushebt, sich aber an "vorhandenen Raumkanten” orientiert (8. 7
ger Begriinduing}. Bei diesem anvisierlen Sondergebiet handelt es sich jedoch um kein Son-
dergebiet ,auf der grinen Wiese”, sondern um ein Scndergebiet, weiches in 2inem gewach-
senen Criskern (umgebender Innenberesich nach § 34 Absalz | BauGB) allein der Errichiung
des £deka-Projekles dienen soll. insofern finds ich es fraglich, inwiewelt die Errichiung eines
solch groen Baukdrpers in die gewachsene Umgsbung, in der sich die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben auch zukinitig nach § 34 Absatz | BauGR ergibt (Veorhaben missen sich in die
Eigenart der ndheran Umgebung sinflgen), zuldssig sein kann?

2. Auf der Seite 8 der Begrindung wird vermerkt, dass die Karl-Friedrich-Sir. ausreichend
aufnahmefahig sei. Aufgrund des schmalen Querschnitfs der Strafle wird dies von vielen
Burgern - so auch von mir - angezweifelt. Zu beachten ist dabe! auch der Anlieferungsverkehr
mit Lkw. Eine Anlieferung per Lkw z. B. 0Ober die NeulingsiralRe dinfte aufgrund des engen
Querschnitts an der Kreuzung Neuling-/Karl-Friedrich-/Pfarrer-Hatbe-Sir. schwierig werden



Dasselbe gilt ja auch fir die Ein- und Ausfahrsituation bei der geplanten Tiefgarage und die
gesamie zusatzliche Verkehrsbelastung. Offensichtiich wird in den Planungen davon ausge-
gangen, dass der Kreisverkehr die zusdiziiche Verkehrshalastung aufnehmen kann. ist aus
ihrer Sicht sichergestelit, dass der Kreisverkehr vor dem Edeka-Projeki fertig gestelit wird?

3. Bitte erlduiern sie konkret, auf weiche Weise sie das Linksabbiegen in den Edeka hinein
und aus dem Edeka heraus fir die Fullgdnger (und Autofahrer) gefehrlos gestatten wollen.
Oifensichtiich ist ja das Errichten einer eigenen Linksabbiegerspur fur die Zufahrt nicint még-
lich. Das Linksabbiegen wird zudem in einem ,Knick® der Kari-Friedrich-Str. siaitfinden. Wo-
rauf stliizi sich ihre Annahme, dass daraus keine zuséizlichen Gefahrdungen und Behinde-
rungen far FuBganger, Radfahrer und auch Autofahrer entstehen werden?

4. Es handelt sich an dieser Steile um einen Schulweg fir Kinder. Auf weiche Weise wird dies
in den Plarungen besanders beriicksichtigt?

5. £s wird ausfGhrlich in der Begriindung darauf hingewiesen {S. 18-19}, dass der Flachennut-
zungspian mit seiner Ausweisung der Mischbauflacha in unserem Stadtiesizentrum nicht par-
zellenschars sei und somit nicht als "absoluies Krterium® gelten kann. Das ist richtig. Zugleich
wird darauf verwiasen, dass der Masterplan Einzelhandel 2012 mallgeblich sei. Dieser ist in
seiner Ahgrenzung parzellenscharf und wird dennoch vom anvisierten Projeki deutlich Gber-
schrittern. Im Masterpian steht zu seinen Grenzziehungen, dass die Fixierung der rdumlichen
Ausdennung keine planerische "Abgrenzungsibung” zel, sondern ein notwendiger Schriit
untsr Einbezug funkticnaler und stadtebaudicher Kriterien. Auch zuklnflige Entwicklungsper-
spektiven sind schon beriicksichtigt werden. im Masterpian steht auf Seife 187 "Die Abgren-
zungen wurden auf Basis der vorgesietien Kriterien vorgenommen und sind als klarer raumii-
cher Bezugsrahmen fir zukinftige Einzethandelsentwicklungen (...) heranzuziehen." VWegen
der Uberschreiiuing wurde das Vorhaben woh| schen im "Konsuliationskreis Einzethande!”
mehrfach diskutiert {S. 21 f. der Begrindung}. Dieser begrifle das Vorhaben "grundsatziich™.
Ob der Masterpian wegen der Uberschreitungen nachiréglich gedndert werden miisse, sei
noch nicht abschliellend geklart (so steht es auf S. 22 der Begrindung). Der Ausschuss fir
Wirtschaft, Infrastruktur- und Stadtentwickiung (den es so nicht mehr gibt} hat im Jahr 2014
(01.04 2014} beschiessen, dass nur in den raumlichen Grenzen des zeniralen Versorgungs-
bereiches Weitmar-Mark Einzelhande! méglich sei (Begrindung, S. 38).

Bitte erl2uiern sie vor diesem Hintergrund, mil welcher Begriindung die Abweichung vom
Masterplan aus ihrer Sicht geboten ist. Wie fautet in diesem Fail ihre Abwagungsentscheidung
hinsichilich der (MNicht~} Berlicksichtigung der stddiebaulichen Vorganen {(Masierplan Einzel-
handef) nach § 1 Absatz Vi Nr. 11 BauGRB?

6. Das der Edeka negsative Auswirkungen auf die anderen Mérkie haben kann, wird von ihnen
nicht bestritten. Die Rechisprechung sage aber, dass ein zentraler Versorgungsbereich sich
nicht seibst schadigen kdnne (S. 24 f. der Begrindung). Es kénne kein "Konkurrenzschuiz"
formuliert werden. Die Grundrichturg der Begrindung auf der Seite 24 geht in die Richtung,
dass unsere Yersorgung ja auf jeden Fall gesichert sei. Wenn die anderen Mérkte den Bach
runtergehen, kénnen wir ja immer noch im Edeka einkaufen. Tais&chlich gefdhrdet erst das
Edeka-Projekt die bestehenden Mérkie. in unserem Stadteil wurde in den letzten Jahren in
alie Markte investieri, zuletzi auch in den Aldi. Es besteht eine jahrelange Stabilitat im Stadt-



teil, die offensichtlich auch von den Unternehmen so gesehen wird - insofern die Modernisie-
rungen.

Bitte eridutern sie, mit welcher Begrindung die Stadt Bochum durch eine Neuansiedlung die
bestehende - und gut funktionierende Versorgungs-Infrastrukiur gefédhrdet? (st die Stadt Bo-
chum der Auffassung, dass zukinftig ein ,moderner® groler Markt (mdglicherweise mit einem
Alleinstellungsmerkmal} eing bessere Versorgungsiage darstelli?

7. Das VYorhiaben (bsrplant Flachen, die im Fidchennutzungspian als Wohngebiete dargestellt
sind. Durch das Vorhaben gehen schatzungsweise 10 Wohnungen im befiebten Weitmar-Mark
ersaizios verloren. Bitte erldutern sie, auf welche Weise sie diss begriinden und inwieweit der
Veriust an Wohnraum kompensiert werden soll.

8. Der Verkehrslarm an der Karl-Friedrich-Str. wird sich erhéhen (5. 12 f. der Begriindung).
Bitte eriduiern sie, mii weichen Maflnahmen sie dem kenkret entgegenwirken wollen. Eine
konkrete Planung kann ich in der Begrindung nicht finden.

Q. Der anvisierte Edeka-Markt ist von der Karl-Friedrich-Str. aus offensichifich nur (ber eine
Treppe oder einen Fahrsiuhl erreichbar. st die Stad: Bochum der Auffassung, dass dies zeit-
gemaf st und zu der diter werdenden Bevodikerung passt? Aus welchen Grilnden ist dann fir
einen oricansassigen Backer eine Rampe genehmigt worden? Was geschieht bei einem
Defekt oder bei Vandalismus am Fahrstuhl, was in der Regel sicher nicht kurziristig behoben
werden kann? ist dann der Edeka flir ltere oder gehbehinderie Menschen sinige Tage nicht
oder nur erschwert erreichkar?

Mii freundlichen Grilften
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13.5.2016

EDEKA-Projekt in Weitmar-Mark

Sehr geehrte Entscheiderinnen und Entscheider,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Hinblick auf die anstehende interfraktionelle Beratung haben wir fur Sie folgende
Fragen formuliert:

1.

EDEKA iibernimmt Kaisers. Diese Ubernahme scheint ja auf dem Weg zu
sein. Gibt es dann in Weitmar-Mark 2 EDEKA-Markte? Es gibt in diesem
Zusammenhang unterschiedliche schreckliche Szenerien. Haben Sie diese -
fur den Stadtteil sicherlich bedeutende Entwicklung — in irgendeiner Form
bedacht, verarbeitet, oder mit dem Investor thematisiert?

Kreisverkehr. Hier wird in dem Verkehrsgutachten darauf hingewiesen, dass
diese Baumalinahme wichtig ist, um Verkehrsprobleme zu minimieren.
Existieren schon diesbezugliche Vertrage? Wie sicher ist dieser Bau? Worauf
basiert der von der Stadtverwaltung geaul3erte Optimismus? Wann genau soll
er realisiert werden? Ware es nicht sinnvoll, erst den Kreisverkehr zu bauen,
dann das autorelevante Gewerbeprojekt zu starten?

Grundsatzlicher Verkehr. Hier steht die ,Investor-Expertise® im Widerspruch
zu den Burgern, die in Weitmar-Mark-Stiepel leben, als Ful3ganger und
Autofahrer uber jahrelange Erfahrungen verfugen. Nehmen Sie diese
Meinungen, Sorgen, Angste ernst? Wer von Ihnen kann behaupten, dass er
die Verkehrssituation vor Ort kennt? Wie viel Unterschriften mussen wir
sammeln um Ernst genommen zu werden? Konnen Sie sich vorstellen, dass
es in vielen Familien Angste gibt, dass ganz speziell Kinder, Fahrradfahrer
und Senioren zu den besonders Gefahrdeten gehoren, wenn das
Verkehrsaufkommen unweigerlich enorm steigt? Konnen Sie es als
Mandatstrager verantworten, dass Leib und Leben bedroht werden, aufgrund
der Wunsche eines machtigen Investors?

Verhaltnis bisherige Einzelhandelsflache in Weitmar-Mark (4.700gm) zu
zusatzlicher Einzelhandelsflache (3.500qm). Diese immense Vergrolderung
ist nur durch die Ausweisung eines ,Sondergebietes” moglich. Warum muss
das sein?
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5. Verdrangungs-Wettbewerb. U. a. im Masterplan Einzelhandel ist zu lesen,
dass die Versorgungssituation in Weitmar-Mark-Stiepel als gut angesehen
wird. Also kommt das neue Angebot ,on top®“. Das heil3t, Handler in Weitmar-
Mark, aber auch in anderen Stadtteilen, geraten unter Druck. Sehen Sie das
nicht als unfairen Wettbewerb an? Ermdglicht nur durch die
Sondergenehmigung der Stadtverwaltung!

6. Der Begriff ,Verkaufsflache". Hier wird seit mehr als 2 Jahren ,geschachert”
und verschleiert. Bisher wurde nicht klar und unmissverstandlich definiert, wo
welche Verkaufs- oder Gewerbeflache fur wen ist. Konnen Sie ein
Bauvorhaben auf den Weg bringen, bei dem es viele Unklarheiten gibt? Auch
ausgewiesene Fachleute konnen nicht nachvollziehen wie unprazise
normalerweise wichtige Punkte in den Planungsunterlagen dargestellt werden.
Es gibt hier diverse Szenarien, fur die wir Ihnen an anderer Stelle Beispiele
geben konnen, wie aus den offiziell 2.000gm pl6otzlich 3.000gm werden
konnen, relativ legal, weil die Stadtverwaltung nicht genau gearbeitet hat. Ist
Ihnen das egal? Es wird in den Planungsunterlagen von Grenzen gesprochen,
die ,Uberwiegend“ eingehalten werden. Bei jedem anderen kleinen Bau-
Antragssteller wird penibel darauf geachtet, dass zentimetergenau geplant
und auch gebaut wird. Warum ist die Stadtverwaltung in diesem Fall nicht so
genau? Konnen Sie das akzeptieren?

7. Flichenversiegelung. Uberall (in Weitmar-Mark-Stiepel) werden Griinflachen
zerstort, wird den Burgern die Natur und die Beschaulichkeit geraubt,
Sauerstoff entzogen. Als Beispiele fuhren wir ,Holz Eggemann®, ,Bahnhof
Weitmar®, ,Containerdorf Am Kuhlenkamp®, ,Hundewiese Heinrich-Konig-Str.“,
an. Wie wir gehort haben, steht demnachst auch die recht grof3e (Grun-
)Flache der Katholischen Gemeinde an der Karl-Friedrich-Stralle zur
Disposition. Ist lhnen das auch bereits bekannt? Dort wird dann weiter
versilbert und versiegelt. Meinen Sie nicht, dass Sie den Auftrag von |hren
Wahlern haben, diesem Raubbau entgegen zu wirken?

8. Die momentan funktionierende Infrastruktur wird mit dem Bau des
Einkaufszentrums zerstort oder zumindest negativ beeinflusst. Das sehen
viele Burger so. Sehen Sie das anders? Konnen Sie das zulassen?

9. Der bisherigen Kommunikation - via E-Mail und auch in der letzten
Bldrgerversammlung - konnen Sie entnehmen, dass Ratsmitglieder bisher
nicht richtig informiert waren. Immer noch argumentieren Mandatstrager ,Pro
EDEKA-Lebensmittelmarkt, ohne wahrzunehmen, dass es den ,Kontra-
Blrgern® um die Verhinderung eines Einkaufszentrums geht. Sprechen Sie im
Zusammenhang mit dem geplanten Projekt von einem Lebensmittelmarkt oder
von einem Einkaufszentrum?

10.Offene, sachliche und faire Diskussion. Das haben wir bisher vermisst.
Kbénnen Sie diese Enttauschung verstehen?
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11.Unser Stadtoberhaupt. Wir haben vor ca. 1 2 Jahren Frau Dr. Scholz einen
Brief geschickt und um die Beantwortung unserer Fragen gebeten, dito vor
einigen Wochen Herrn Eiskirch. Eine Antwort haben wir leider nicht
bekommen. Wie viele Unterschriffen mussen wir sammeln, um den
Standpunkt unseres Stadtoberhaupts zu einer fur viele Burger bedeutenden
BaumalRnahme zu erfahren?

12.Burgernahe. Ein sehr moderner Begriff. Sehen Sie sich als burgernah? Wenn
ja, wie haben wir die Mdglichkeit, Ihnen ,nah“ zu kommen, lhre personliche
Meinung zu erfahren?

13.Wohnwertminderung. Viele Blrger sehen durch das Projekt, besonders
durch den steigenden Verkehr, die Lebensqualitat in Weitmar-Mark-Stiepel
derart in Gefahr, dass sie erwagen ihr heimatliches Umfeld zu verlassen. Fir
Mieter ist es unangenehm und frustrierend, Hausbesitzer beflrchten eine
Wertminderung ihrer Immobilie, verursacht durch die Entscheidung der
Stadtverwaltung. Dagegen werden sie klagen. Sie ebnen der Verwaltung daflr
den Weg. Tangiert Sie das?

14.Beispiel fuBlaufiger Zugang zum Shopping-Center (von der Bergwerksstr).
Hier mochten wir aufzeigen, wie blrger- und kundennah der Investor plant.
Dieser Zugang stand auf der Wunschliste der Bezirksvertreter an EDEKA.
Nun ist es so, dass den Kunden/Burgern — durch die Tiefgarage — ein Zugang
ermoglicht werden soll. Wurden Sie |hre Kinder morgens zur Schule diesen
Weg erlauben? Es ist durchaus eine verlockende Abkurzung, auch fur Nicht-
Kunden. Oder wurden Sie |hrer betagten Mutter, mit einem Rollator, diesen
Weg empfehlen? Wie soll sie die Treppen meistern? Auf dem Weg zur
zentralen Rolltreppe wird sie, wie die Kinder, mit rangieren PKW und LKW(!)
konfrontiert! Wie finden Sie das?

15.Der Baukorper. Sehen Sie sich bitte die Gebaude an, die es in Bochum, oder
auch in anderen Stadten gibt, die ausschlieRlich gewerblichen Zwecken
dienen. Sie sind funktional, wenig ansprechend, passen selten ins wohnliche
Umfeld. Hier droht Ahnliches! Die Optik der momentanen Planung ist - auch It.
unserer kompetenten Burger (Architekten) - eher das, was wir von der grinen
Wiese kennen: Ein funktionaler Schandfleck, der sich keinesfalls ins
beschauliche Weitmar-Mark passend einfugt. Haben Sie die Plane
aufmerksam gesichtet? Wie bewerten Sie den Baukorper, von vorne, aber
auch von hinten? Haben Sie wahrgenommen, wo, in welcher Hohe die
Schallschutzwande sichtbar sind? Uberall, logischerweise, an den Grenzen
zur Wohnbebauung der Nachbarn! Auch das empfinden wir, die Burger, die
glucklicherweise nicht ,vor der Mauer® wohnen, als stadtebauliche
Katastrophe! Bei einer ahnlichen Baumalnahme vor ein paar Jahren in
Bochum-Stiepel hat man Wohnbebauung mit Gewerbe gemischt. Warum geht
das nicht auch in Weitmar? Auch hier orientiert sich die Stadtverwaltung
ausschlieBlich an den Interessen des Investors! Auch hier wiederum nur
moglich, mit ... Sondergenehmigung (in Form des Sondergebiets!). Mussen
Sie den Wunschen des Investors in allen Bereichen folgen?
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Wir, die Burger — nicht nur in Weitmar-Mark-Stiepel — haben folgende Wunsche:

1. Diese Punkte in der geplanten ,interfraktionellen Runde® ernsthaft zu
diskutieren.

2. Diese Punkte auch mit Ihnen, verehrte Mandatstrager, offentlich(!) zu
diskutieren!

3. Dass erst nach dieser Erorterung — auch mit den Burgern — eine Entscheidung
im Ausschuss fur Grundstiucke und Planung getroffen wird!

In der Hoffnung, dass Sie unseren Wunschen folgen,

mit freundlichen Grif3en,
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An die Mitglieder
des Ausschusses fur Planung und Grundstucke der Stadt Bochum
und sonstige EDEKA-involvierte Burger

17.5.2016

EDEKA-Projekt in Weitmar-Mark

Sehr geehrte Entscheiderinnen und Entscheider,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Hinblick auf die anstehende interfraktionelle Beratung haben wir fur Sie folgende
Fragen formuliert:

1.

EDEKA iibernimmt Kaisers. Diese Ubernahme scheint ja auf dem Weg zu
sein. Gibt es dann in Weitmar-Mark 2 EDEKA-Markte? Haben Sie diese - flr
den Stadtteil sicherlich bedeutende Entwicklung — in irgendeiner Form
bedacht, verarbeitet, oder mit dem Investor thematisiert?

Kreisverkehr. Hier wird in dem Verkehrsgutachten darauf hingewiesen, dass
diese Baumalinahme wichtig ist, um Verkehrsprobleme zu minimieren.
Existieren schon diesbezlgliche Vertrage? Wie sicher ist dieser Bau? Worauf
basiert der von der Stadtverwaltung geaulierte Optimismus? Wann genau soll
er realisiert werden? Ware es nicht sinnvoll, erst den Kreisverkehr zu bauen,
dann das autorelevante Gewerbeprojekt zu starten?

Grundsatzlicher Verkehr. Hier steht die ,Investor-Expertise” im Widerspruch
zu den Burgern, die in Weitmar-Mark-Stiepel leben, als Fuf3ganger und
Autofahrer uber jahrelange Erfahrungen verfugen. Nehmen Sie diese
Meinungen, Sorgen, Angste ernst? Wer von |hnen kann behaupten, dass er
die Verkehrssituation vor Ort kennt? Wie viel Unterschriften muissen wir
sammeln um Ernst genommen zu werden? Koénnen Sie sich vorstellen, dass
es in vielen Familien Angste gibt, dass ganz speziell Kinder, Fahrradfahrer
und Senioren zu den besonders Gefahrdeten gehbren, wenn das
Verkehrsaufkommen unweigerlich enorm steigt? Kdénnen Sie es als
Mandatstrager verantworten, dass Leib und Leben bedroht werden, aufgrund
der Wuinsche eines machtigen Investors? Zur Sicherung des fullaufigen
Verkehrs entlang der Karl-Friedrich-Stral’e, welcher durch die Zufahrt zur
geplanten Tiefgarage beeintrachtigt wird, bestehen lediglich einige textliche
Ausfuhrungen (Blinklicht/farbliche Markierungen).
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Aufgrund der grof3en Relevanz dieser Thematik ware u. E. eine konkretere
Planung einschlieBlich konkreterer Angaben und zeichnerischer Darstellungen
erforderlich. Stimmen Sie uns in diesem Punkte zu?

. Verhaltnis bisherige Einzelhandelsflache in Weitmar-Mark (4.700qm) zu
zusatzlicher Einzelhandelsflache (3.500qm). Diese immense Vergrolderung
ist nur durch die Ausweisung eines ,Sondergebietes® moglich. Warum muss
das sein?

. Verhaltnis Verkaufsflaiche zu BruttogeschoBflache. Warum soll zur
Errichtung eines Marktes mit einer Verkaufsflache von 1.500 m? (zzgl.
Fachmarkt mit 500 m?) ein BaukoOrper mit einer Bruttogeschossflache von
3.483 m? errichtet werden? Mit welcher Begrundung werden Nebenflachen
von 1.483 m? bendtigt? Nach unserer Recherche betragt das Verhaltnis
Verkaufsflache zu Lager, Sozialraumen i.d.R. ca. 80:20. Die vorliegende
Planung erscheint unwirtschaftlich und insofern nicht korrekt. Folgen Sie
dieser, unserer Auffassung? Der bei der Burgerversammlung im Haus Spitz
vorgelegte Vorentwurf enthielt noch eine zeichnerische Darstellung der
raumlichen Aufteilung innerhalb des Baukorpers. Kann der Investor eine
vergleichbare Zeichnung zum aktuellen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
beisteuern?

. Verdrangungs-Wettbewerb. U. a. im Masterplan Einzelhandel ist zu lesen,
dass die Versorgungssituation in Weitmar-Mark-Stiepel als gut angesehen
wird. Also kommt das neue Angebot ,on top®“. Das heil3t, Handler in Weitmar-
Mark, aber auch in anderen Stadtteilen, geraten unter Druck. Sehen Sie das
nicht als unfairen Wettbewerb an? Ermdglicht nur durch die
Sondergenehmigung der Stadtverwaltung, fur einen Ubermachtigen Investor?!

. »,Verkaufsflache des Marktes“. Hier wird seit mehr als 2 Jahren
.geschachert® und verschleiert. Bisher wurde nicht klar und
unmissverstandlich definiert, wo welche Verkaufs- oder Gewerbeflache fur
wen ist. KOnnen Sie ein Bauvorhaben auf den Weg bringen, bei dem es viele
Unklarheiten  gibt? Auch ausgewiesene Fachleute konnen nicht
nachvollziehen, wie unprazise normalerweise wichtige Punkte in den
Planungsunterlagen dargestellt werden. Es gibt hier diverse Szenarien, fur die
wir lhnen an anderer Stelle Beispiele geben konnen, wie aus den offiziell
2.000gm plotzlich 3.000gm werden konnen, relativ legal, weil die
Stadtverwaltung nicht genau gearbeitet hat. Ist Ihnen das egal? Es wird in den
Planungsunterlagen von Grenzen gesprochen, die ,uberwiegend” eingehalten
werden. Bei jedem anderen kleinen Bau-Antragssteller wird penibel darauf
geachtet, dass zentimetergenau geplant und auch gebaut wird. Warum ist die
Stadtverwaltung in diesem Fall nicht so genau? Kénnen Sie das akzeptieren?
Die Definition der ,Verkaufsflache® ist im vorliegenden B-Plan nicht eindeutig
definiert.
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So wird in der zeichnerischen Darstellung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes dargelegt, dass die ,Mal® (i. d. R. als
ErschlieBungsbereiche definiert) nicht zur Verkaufsflache zahlt. In der
Begrindung wird vermerkt, dass die ,ErschlieBung“ nicht zur Verkaufsflache
gehore. Das Ausklammern dieser Flachen ist nicht korrekt. Wir verweisen auf
die Definition der Verkaufsflache in Punkt 2.4 des Einzelhandelserlasses
NRW. Wir regen an, dass der Investor in der 0.g. zeichnerischen Darstellung
exakt darlegt, inwieweit die innere Aufteilung des Gebdudes in die
,verkaufsflache® einfliel3t. Folgen Sie dieser ,Anrequng“?

Flachenversiegelung. Uberall (in Weitmar-Mark-Stiepel) werden Griinflachen
zerstort, wird den Burgern die Natur und die Beschaulichkeit geraubt,
Sauerstoff zum Atmen, zum Gesundbleiben, entzogen. Als Beispiele fuhren
wir ,Holz Eggemann®, ,Bahnhof Weitmar®, ,Containerdorf Am Kuhlenkamp®,
,Hundewiese Heinrich-Konig-Str.“, an. Wie wir gehort haben, steht demnachst
auch die recht grof3e (Grun-)Flache der Katholischen Gemeinde an der Karl-
Friedrich-Stralde zur Disposition. Ist Innen das auch bereits bekannt? Dort wird
dann weiter versilbert und versiegelt. Meinen Sie nicht, dass Sie den Auftrag
von lhren Wahlern haben, diesem Raubbau entgegen zu wirken?

Die momentan funktionierende Infrastruktur wird mit dem Bau des
Einkaufszentrums zerstort oder zumindest negativ beeinflusst. Das sehen
viele Burger so. Sehen Sie das anders? Konnen Sie das zulassen?

10.Der bisherigen Kommunikation - via E-Mail und auch in der letzten

11

Burgerversammlung - konnen Sie entnehmen, dass Ratsmitglieder bisher
nicht richtig informiert waren. Immer noch argumentieren Mandatstrager ,Pro
EDEKA-Lebensmittelmarkt”, ohne wahrzunehmen, dass es den ,Kontra-
Bargern® um die Verhinderung eines Einkaufszentrums geht. Sprechen Sie im
Zusammenhang mit dem geplanten Projekt von einem Lebensmittelmarkt oder
von einem Einkaufszentrum?

.Offene, sachliche und faire Diskussion. Das haben wir bisher vermisst, mit

den gewahlten Damen und Herren der Burgervertretung! Kénnen Sie diese
Enttauschung verstehen? Sind Sie bereit, sich einer 6ffentlichen Diskussion
zu stellen?

12.Unser Stadtoberhaupt. Wir haben vor ca. 1 %2 Jahren Frau Dr. Scholz einen

Brief geschickt und um die Beantwortung unserer Fragen gebeten, dito vor
einigen Wochen Herrn Eiskirch. Eine Antwort haben wir leider nicht
bekommen. Wie viele Unterschriffen midssen wir sammeln, um den
Standpunkt unseres Stadtoberhaupts zu einer fur viele Blrger bedeutenden
Baumallinahme zu erfahren? Sie haben als ,politische Instanz® sicherlich
.einen Draht” zu unserem Stadtoberhaupt. Kénnten Sie bitte in Erfahrung
bringen, um welche Anliegen sich unser Oberblrgermeister kimmert, um
welche nicht?
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Was mussen wir machen, um Gehor zu finden, eine Beantwortung unserer
Fragen zu bekommen? Da Herr Eiskirch in unmittelbarer Nachbarschaft
wohnt, seine Familie sogar geschaftlich in Weitmar-Mark tatig ist, kennt er den
Bochumer Suden (besser — mit Verlaub — als unser Bezirksburgermeister
Graf, der in einem anderen Teil Bochums beheimatet ist).

13.Burgernahe. Ein sehr moderner und strapazierter Begriff. Sehen Sie sich als
burgernah? Wenn ja, wie haben wir die Moglichkeit, Ihnen ,nah* zu kommen,
Ihre personliche Meinung zu erfahren? Andere Burger-Gruppierungen, in
Weitmar-Mark, in weiteren Teilen Bochums, haben ahnliche Erfahrungen
gemacht, so dass wir lhnen unterstellen, burgerfern Entscheidungen zu
treffen, deren Konsequenzen leider nicht Sie, sondern die Vor-Ort-Lebenden
tragen mussen. Mochten Sie dem widersprechen? Konnen Sie uns Beispiele
nennen, wo Sie — aus lhrer Sicht — mit den Burgern etwas auf den Weg
gebracht haben?

14.Wohnwertminderung. Viele Burger sehen durch das Projekt, besonders
durch den steigenden Verkehr, die Lebensqualitat in Weitmar-Mark-Stiepel
derart in Gefahr, dass sie erwagen ihr heimatliches Umfeld zu verlassen. Fur
Mieter ist es unangenehm und frustrierend, Hausbesitzer beflrchten eine
Wertminderung ihrer Immobilie, verursacht durch die Entscheidung der
Stadtverwaltung. Dagegen werden sie klagen. Sie ebnen der Verwaltung daflr
den Weg. Tangiert Sie das? In den Planungsunterlagen ist davon die Rede,
dass — als Wiedergutmachung, oder Kompensation — den Burgern im Umfeld
des Shopping-Centers schall-isolierende Fenster angeboten werden sollen.
Fur welchen Bereich, fur welche StraRenzige ist diese angedachte
MaRnahme vorgesehen? Wir kdnnen uns vorstellen, dass die Stadtverwaltung
irgendwo eine Grenze zieht/ziehen muss. Wer legt diese Grenze fest? Die
Burger jenseits dieser Linie, sowohl Mieter als auch Hausbesitzer, werden —
zumindest teilweise — mit juristischen Mitteln versuchen, auch in den Besitz
von Schallschutzfenstern zu kommen. Viele dieser Blrger haben sicherlich
eine Rechtschutzversicherung, werden somit risikolos Anwalte bemuhen, die
sich die Hande reiben. Meinen Sie, dass sich die Stadtverwaltung mit einer
derartigen Thematik befasst hat? Oder gibt es vielleicht in einem solchen Fall
eine vertragliche ,Rudckversicherung® beim Investor, um das drohende
finanzielle Risiko fur die Stadtverwaltung, fur uns Steuerzahler
auszuschliefen? Wir mochten dafur nicht zur Kasse gebeten werden! |st
Ihnen das egal? Nach unseren Informationen ist die Schall-Belastigung schon
jetzt in bestimmten Gebieten von Weitmar-Mark grenzwertig. Welche weiteren
MaRnahmen, auller die Fenster-Optimierung, zieht die Stadtverwaltung in
Betracht? Vielleicht auch weitere Schall-Schutz-Wande, zum Beispiel an der
Heinrich-Konig-Str.? Wenn dem so ist, mochten wir schon jetzt anregen, zum
Beispiel mit einem Grafitti-Projekt dafur zu sorgen, dass die farbliche
Gestaltung planbar wird!
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Wie es heildt, wird ein weiterer grol3er Investor Zugriff auf einen Teil des
Naherholungsgebietes ,Weitmarer Holz" bekommen, mochte dort eine grolRe
Baumalnahme realisieren. Ob ihm bewusst ist, dass auch dort
Schallschutzwande den Wert der Immobilie spurbar verringern werden?
Bisher hatten die Burger in Weitmar-Mark-Stiepel einen einfachen und kurzen
Zugang zum Weitmarer Holz, zum Beispiel an der Heinrich-Konig-Str.. Wenn
dieser demnachst wegfallt, so ist auch dies eine rechtlich zu priufende
Wohnwertminderung. Ganz sicher eine Verringerung der Wohnqualitat, zum
Beispiel fur die Seniorenwohnanlage in der Nahe, und auch die weiteren
Immobilien. Wie erklaren Sie das den Buargern? Sorry, jetzt sind wir vom
Projekt Einkaufszentrum etwas abgewichen. Doch auch dieses weitere
nebuldse GroRprojekt verdient Ihr und unser Augenmerk, wird sicherlich in der
nachsten Zeit fur Gesprachsstoff sorgen. Sind Sie dort im Bilde? Bisher war
dieses Areal ,schutzenswerter Grungurtel“. Aus welchem Grunde opfert die
Stadt Bochum auch hier wertvolle Natur, einen Teil des
Naherholungsgebietes? Gibt es moglicherweise Renaturierungsplane zum
Ausgleich, so dass in unserem Umfeld Beton der Natur zum Opfer fallt?

15.Beispiel fuBlaufiger Zugang zum Shopping-Center (von der Bergwerksstr).
Hier mochten wir aufzeigen, wie burger- und kundennah der Investor plant.
Dieser Zugang stand auf der Wunschliste der Bezirksvertreter an EDEKA.
Nun ist es so, dass den Kunden/Burgern — durch die Tiefgarage — ein Zugang
ermoglicht werden soll. Wiurden Sie |hre Kinder morgens zur Schule diesen
Weg erlauben? Es ist durchaus eine verlockende Abkurzung, auch fur Nicht-
Kunden. Oder wiurden Sie lhrer betagten Mutter, lhrem Vater, mit einem
Rollator, diesen Weg empfehlen? Wie soll sie die Treppen meistern? Auf dem
Weg zur zentralen Rolltreppe werden Senioren wie Kinder mit rangieren PKW
und LKW(!) konfrontiert! Wie finden Sie das?

16.Der Baukorper. Sehen Sie sich bitte die Gebaude an, die es in Bochum, oder
auch in anderen Stadten gibt, die ausschlieRlich gewerblichen Zwecken
dienen. Sie sind funktional, wenig ansprechend, passen selten ins wohnliche
Umfeld. Hier droht Ahnliches! Die Optik der momentanen Planung ist - auch It.
unserer kompetenten Burger (Architekten) - eher das, was wir von der grinen
Wiese kennen: Ein funktionaler Schandfleck, der sich keinesfalls ins
beschauliche Weitmar-Mark passend einfugt. Haben Sie die Plane
aufmerksam gesichtet? Wie bewerten Sie den Baukdrper, von vorne, aber
auch von hinten? Haben Sie wahrgenommen, wo, in welcher Hoéhe die
Schallschutzwande sichtbar sind? Uberall, logischerweise, an den Grenzen
zur Wohnbebauung der Nachbarn! Auch das empfinden wir, die Burger, die
glucklicherweise nicht ,vor der Mauer® wohnen, als stadtebauliche
Katastrophe! Sehen Sie das anders? Bei einer ahnlichen Baumalinahme vor
ein paar Jahren in Bochum-Stiepel hat man Wohnbebauung mit Gewerbe
gemischt. Warum geht das nicht auch in Weitmar? Auch hier orientiert sich die
Stadtverwaltung ausschlie3lich an den Interessen des Investors! Auch hier
wiederum nur moglich, mit ... Sondergenehmigung (in Form des
Sondergebietes!). Mussen Sie den Wiunschen des Investors in allen
Bereichen folgen?
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17.Mogliche Bauruine. Wie wir bereits an anderer Stelle ausgefuhrt haben, ist
die Verkehrssituation schon jetzt teilweise dramatisch. Falls Sie dem
Gutachter mehr glauben als den dort wohnenden Anliegern, so mochten wir
Sie bitten, sich zu den Hauptverkehrszeiten eine 74 Stunden Zeit zu nehmen,
um sich personlich ein Bild zu machen. Speziell die Anwohner, die auf dem
Teilstuck zwischen der gro3en Kreuzung (Markstr.) und der kleinen Kreuzung
(Neulingstr.) wohnen — und von Siden kommend - links in ihr Grundstuck
einbiegen mochten, haben schon jetzt erhebliche Probleme, so dass sich
hinter ihnen der Verkehr (bis zur Kreuzung!) staut. Wenn dieser Verkehr
weiter zunimmt, sehen wir folgendes maogliches Szenario: Die Kunden, die mit
dem PKW mehrmals die Erfahrung gemacht haben, dass weder das Ein- noch
das Ausfahren aus der Tiefgarage ohne grof’e Geduldsproben funktioniert,
schatzen zwar das gigantische Angebot in ihrer PKW-erreichbaren Nahe,
geben jedoch frustriert auf, steuern das Einkaufszentrum nicht mehr an. Das
konnte durchaus vielen Kunden so gehen. Da das Shopping-Center jedoch
die PKW-Kunden braucht, diese jedoch nicht (mehr) kommen, entschlie3t sich
der Betreiber, den Mietvertrag nicht mehr zu verlangern. Was haben wir
dann? Eine Bauruine, mitten in einer Vorort-Zentrum. Sicherlich sagt der
Investor, der die Situation nur aus dem Gutachten kennt, diesem vertraut ,Das
kann nicht sein“. Dann durfte es folglich auch kein Problem geben, einen
Vertrag zu fixieren, in dem die Betreiber der Landen in dem Shopping-Centers
verpflichtet werden, die Geschéaftstatigkeit fur die nachsten 25 Jahre zu
gewabhrleisten. Anderenfalls wird eine Konventionalstrafe in Hohe von 20T
Euro pro Monat fallig, die ... zum Beispiel in gemeinnutzige Projekte in das
Zentrum von Weitmar-Mark-Stiepel flie3t. Wirden Sie bitte darauf drangen,
dass ein derartiger Vertrag zwischen der Stadt Bochum und dem Investor auf
den Weg gebracht wird? Nochmals: Wenn dieser sicher ist, dass das Invest
funktioniert, sollte es eigentlich kein Problem sein. Sehen Sie das anders?

18.Anderer Standort fur das EDEKA-Projekt. Wenn die Stadtverwaltung weiter
der Meinung des ehemaligen Stadtbaurates folgt (,drohende Verslumung®)
und den (autofahrenden!) Burgern im Stadtgebiet sudlich der City auf Biegen
und Brechen ein modernes Shopping-Center offerieren mochte: Warum — in
dreiteufels Namen — nicht aul3erhalb der Stadtteil-Center, z.B. im Springorum-
Gewerbegebiet? Wenn Sie nun entgegnen ,Das geht leider nicht, der
Masterplan Einzelhandel spricht dem entgegen®, sagen wir: ,Dieses Werk ist
antiquiert, da das Konsumverhalten der autofahrenden Kunden nicht
entsprechend berlcksichtigt wurde. Desweiteren sehen wir, dass der Inhalt
dieses Masterplans offensichtlich interpretierbar ist. Das haben wir zumindest
so gelernt, nicht nur im Zusammenhang mit ,unserem EDEKA-Projekt".
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Wir, die Burger — nicht nur die in Weitmar-Mark-Stiepel wohnenden — haben folgende
Wunsche:

1. Diese Punkte in der geplanten ,interfraktionellen Runde® ernsthaft zu
diskutieren, lhnen und uns die Fragen zu beantworten.

2. Diese Punkte auch mit Ihnen, verehrte Mandatstrager, offentlich(!) zu
diskutieren, und in dieser Diskussion auch unsere Fragen zu beantworten.

3. Dass erst nach dieser Erorterung — auch mit den Burgern — eine Entscheidung
im Ausschuss fur Grundstiucke und Planung getroffen wird!

In der Hoffnung, dass Sie unseren Wunschen folgen,

mit freundlichen Grif3en,
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An die Mitglieder
des Ausschusses fur Planung und Grundstucke der Stadt Bochum
und sonstige EDEKA-involvierte Burger

17.5.2016

EDEKA-Projekt in Weitmar-Mark

Sehr geehrte Entscheiderinnen und Entscheider,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Hinblick auf die anstehende interfraktionelle Beratung haben wir fur Sie folgende
Fragen formuliert:

1.

EDEKA iibernimmt Kaisers. Diese Ubernahme scheint ja auf dem Weg zu
sein. Gibt es dann in Weitmar-Mark 2 EDEKA-Markte? Haben Sie diese - flr
den Stadtteil sicherlich bedeutende Entwicklung — in irgendeiner Form
bedacht, verarbeitet, oder mit dem Investor thematisiert?

Kreisverkehr. Hier wird in dem Verkehrsgutachten darauf hingewiesen, dass
diese Baumalinahme wichtig ist, um Verkehrsprobleme zu minimieren.
Existieren schon diesbezlgliche Vertrage? Wie sicher ist dieser Bau? Worauf
basiert der von der Stadtverwaltung geaulierte Optimismus? Wann genau soll
er realisiert werden? Ware es nicht sinnvoll, erst den Kreisverkehr zu bauen,
dann das autorelevante Gewerbeprojekt zu starten?

Grundsatzlicher Verkehr. Hier steht die ,Investor-Expertise” im Widerspruch
zu den Burgern, die in Weitmar-Mark-Stiepel leben, als Fuf3ganger und
Autofahrer uber jahrelange Erfahrungen verfugen. Nehmen Sie diese
Meinungen, Sorgen, Angste ernst? Wer von |hnen kann behaupten, dass er
die Verkehrssituation vor Ort kennt? Wie viel Unterschriften muissen wir
sammeln um Ernst genommen zu werden? Koénnen Sie sich vorstellen, dass
es in vielen Familien Angste gibt, dass ganz speziell Kinder, Fahrradfahrer
und Senioren zu den besonders Gefahrdeten gehbren, wenn das
Verkehrsaufkommen unweigerlich enorm steigt? Kdénnen Sie es als
Mandatstrager verantworten, dass Leib und Leben bedroht werden, aufgrund
der Wuinsche eines machtigen Investors? Zur Sicherung des fullaufigen
Verkehrs entlang der Karl-Friedrich-Stral’e, welcher durch die Zufahrt zur
geplanten Tiefgarage beeintrachtigt wird, bestehen lediglich einige textliche
Ausfuhrungen (Blinklicht/farbliche Markierungen).
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Aufgrund der grof3en Relevanz dieser Thematik ware u. E. eine konkretere
Planung einschlieBlich konkreterer Angaben und zeichnerischer Darstellungen
erforderlich. Stimmen Sie uns in diesem Punkte zu?

. Verhaltnis bisherige Einzelhandelsflache in Weitmar-Mark (4.700qm) zu
zusatzlicher Einzelhandelsflache (3.500qm). Diese immense Vergrolderung
ist nur durch die Ausweisung eines ,Sondergebietes® moglich. Warum muss
das sein?

. Verhaltnis Verkaufsflaiche zu BruttogeschoBflache. Warum soll zur
Errichtung eines Marktes mit einer Verkaufsflache von 1.500 m? (zzgl.
Fachmarkt mit 500 m?) ein BaukoOrper mit einer Bruttogeschossflache von
3.483 m? errichtet werden? Mit welcher Begrundung werden Nebenflachen
von 1.483 m? bendtigt? Nach unserer Recherche betragt das Verhaltnis
Verkaufsflache zu Lager, Sozialraumen i.d.R. ca. 80:20. Die vorliegende
Planung erscheint unwirtschaftlich und insofern nicht korrekt. Folgen Sie
dieser, unserer Auffassung? Der bei der Burgerversammlung im Haus Spitz
vorgelegte Vorentwurf enthielt noch eine zeichnerische Darstellung der
raumlichen Aufteilung innerhalb des Baukorpers. Kann der Investor eine
vergleichbare Zeichnung zum aktuellen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
beisteuern?

. Verdrangungs-Wettbewerb. U. a. im Masterplan Einzelhandel ist zu lesen,
dass die Versorgungssituation in Weitmar-Mark-Stiepel als gut angesehen
wird. Also kommt das neue Angebot ,on top®“. Das heil3t, Handler in Weitmar-
Mark, aber auch in anderen Stadtteilen, geraten unter Druck. Sehen Sie das
nicht als unfairen Wettbewerb an? Ermdglicht nur durch die
Sondergenehmigung der Stadtverwaltung, fur einen Ubermachtigen Investor?!

. »,Verkaufsflache des Marktes“. Hier wird seit mehr als 2 Jahren
.geschachert® und verschleiert. Bisher wurde nicht klar und
unmissverstandlich definiert, wo welche Verkaufs- oder Gewerbeflache fur
wen ist. KOnnen Sie ein Bauvorhaben auf den Weg bringen, bei dem es viele
Unklarheiten  gibt? Auch ausgewiesene Fachleute konnen nicht
nachvollziehen, wie unprazise normalerweise wichtige Punkte in den
Planungsunterlagen dargestellt werden. Es gibt hier diverse Szenarien, fur die
wir lhnen an anderer Stelle Beispiele geben konnen, wie aus den offiziell
2.000gm plotzlich 3.000gm werden konnen, relativ legal, weil die
Stadtverwaltung nicht genau gearbeitet hat. Ist Ihnen das egal? Es wird in den
Planungsunterlagen von Grenzen gesprochen, die ,uberwiegend” eingehalten
werden. Bei jedem anderen kleinen Bau-Antragssteller wird penibel darauf
geachtet, dass zentimetergenau geplant und auch gebaut wird. Warum ist die
Stadtverwaltung in diesem Fall nicht so genau? Kénnen Sie das akzeptieren?
Die Definition der ,Verkaufsflache® ist im vorliegenden B-Plan nicht eindeutig
definiert.
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So wird in der zeichnerischen Darstellung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes dargelegt, dass die ,Mal® (i. d. R. als
ErschlieBungsbereiche definiert) nicht zur Verkaufsflache zahlt. In der
Begrindung wird vermerkt, dass die ,ErschlieBung“ nicht zur Verkaufsflache
gehore. Das Ausklammern dieser Flachen ist nicht korrekt. Wir verweisen auf
die Definition der Verkaufsflache in Punkt 2.4 des Einzelhandelserlasses
NRW. Wir regen an, dass der Investor in der 0.g. zeichnerischen Darstellung
exakt darlegt, inwieweit die innere Aufteilung des Gebdudes in die
,verkaufsflache® einfliel3t. Folgen Sie dieser ,Anrequng“?

Flachenversiegelung. Uberall (in Weitmar-Mark-Stiepel) werden Griinflachen
zerstort, wird den Burgern die Natur und die Beschaulichkeit geraubt,
Sauerstoff zum Atmen, zum Gesundbleiben, entzogen. Als Beispiele fuhren
wir ,Holz Eggemann®, ,Bahnhof Weitmar®, ,Containerdorf Am Kuhlenkamp®,
,Hundewiese Heinrich-Konig-Str.“, an. Wie wir gehort haben, steht demnachst
auch die recht grof3e (Grun-)Flache der Katholischen Gemeinde an der Karl-
Friedrich-Stralde zur Disposition. Ist Innen das auch bereits bekannt? Dort wird
dann weiter versilbert und versiegelt. Meinen Sie nicht, dass Sie den Auftrag
von lhren Wahlern haben, diesem Raubbau entgegen zu wirken?

Die momentan funktionierende Infrastruktur wird mit dem Bau des
Einkaufszentrums zerstort oder zumindest negativ beeinflusst. Das sehen
viele Burger so. Sehen Sie das anders? Konnen Sie das zulassen?

10.Der bisherigen Kommunikation - via E-Mail und auch in der letzten

11

Burgerversammlung - konnen Sie entnehmen, dass Ratsmitglieder bisher
nicht richtig informiert waren. Immer noch argumentieren Mandatstrager ,Pro
EDEKA-Lebensmittelmarkt”, ohne wahrzunehmen, dass es den ,Kontra-
Bargern® um die Verhinderung eines Einkaufszentrums geht. Sprechen Sie im
Zusammenhang mit dem geplanten Projekt von einem Lebensmittelmarkt oder
von einem Einkaufszentrum?

.Offene, sachliche und faire Diskussion. Das haben wir bisher vermisst, mit

den gewahlten Damen und Herren der Burgervertretung! Kénnen Sie diese
Enttauschung verstehen? Sind Sie bereit, sich einer 6ffentlichen Diskussion
zu stellen?

12.Unser Stadtoberhaupt. Wir haben vor ca. 1 %2 Jahren Frau Dr. Scholz einen

Brief geschickt und um die Beantwortung unserer Fragen gebeten, dito vor
einigen Wochen Herrn Eiskirch. Eine Antwort haben wir leider nicht
bekommen. Wie viele Unterschriffen midssen wir sammeln, um den
Standpunkt unseres Stadtoberhaupts zu einer fur viele Blrger bedeutenden
Baumallinahme zu erfahren? Sie haben als ,politische Instanz® sicherlich
.einen Draht” zu unserem Stadtoberhaupt. Kénnten Sie bitte in Erfahrung
bringen, um welche Anliegen sich unser Oberblrgermeister kimmert, um
welche nicht?
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Was mussen wir machen, um Gehor zu finden, eine Beantwortung unserer
Fragen zu bekommen? Da Herr Eiskirch in unmittelbarer Nachbarschaft
wohnt, seine Familie sogar geschaftlich in Weitmar-Mark tatig ist, kennt er den
Bochumer Suden (besser — mit Verlaub — als unser Bezirksburgermeister
Graf, der in einem anderen Teil Bochums beheimatet ist).

13.Burgernahe. Ein sehr moderner und strapazierter Begriff. Sehen Sie sich als
burgernah? Wenn ja, wie haben wir die Moglichkeit, Ihnen ,nah* zu kommen,
Ihre personliche Meinung zu erfahren? Andere Burger-Gruppierungen, in
Weitmar-Mark, in weiteren Teilen Bochums, haben ahnliche Erfahrungen
gemacht, so dass wir lhnen unterstellen, burgerfern Entscheidungen zu
treffen, deren Konsequenzen leider nicht Sie, sondern die Vor-Ort-Lebenden
tragen mussen. Mochten Sie dem widersprechen? Konnen Sie uns Beispiele
nennen, wo Sie — aus lhrer Sicht — mit den Burgern etwas auf den Weg
gebracht haben?

14.Wohnwertminderung. Viele Burger sehen durch das Projekt, besonders
durch den steigenden Verkehr, die Lebensqualitat in Weitmar-Mark-Stiepel
derart in Gefahr, dass sie erwagen ihr heimatliches Umfeld zu verlassen. Fur
Mieter ist es unangenehm und frustrierend, Hausbesitzer beflrchten eine
Wertminderung ihrer Immobilie, verursacht durch die Entscheidung der
Stadtverwaltung. Dagegen werden sie klagen. Sie ebnen der Verwaltung daflr
den Weg. Tangiert Sie das? In den Planungsunterlagen ist davon die Rede,
dass — als Wiedergutmachung, oder Kompensation — den Burgern im Umfeld
des Shopping-Centers schall-isolierende Fenster angeboten werden sollen.
Fur welchen Bereich, fur welche StraRenzige ist diese angedachte
MaRnahme vorgesehen? Wir kdnnen uns vorstellen, dass die Stadtverwaltung
irgendwo eine Grenze zieht/ziehen muss. Wer legt diese Grenze fest? Die
Burger jenseits dieser Linie, sowohl Mieter als auch Hausbesitzer, werden —
zumindest teilweise — mit juristischen Mitteln versuchen, auch in den Besitz
von Schallschutzfenstern zu kommen. Viele dieser Blrger haben sicherlich
eine Rechtschutzversicherung, werden somit risikolos Anwalte bemuhen, die
sich die Hande reiben. Meinen Sie, dass sich die Stadtverwaltung mit einer
derartigen Thematik befasst hat? Oder gibt es vielleicht in einem solchen Fall
eine vertragliche ,Rudckversicherung® beim Investor, um das drohende
finanzielle Risiko fur die Stadtverwaltung, fur uns Steuerzahler
auszuschliefen? Wir mochten dafur nicht zur Kasse gebeten werden! |st
Ihnen das egal? Nach unseren Informationen ist die Schall-Belastigung schon
jetzt in bestimmten Gebieten von Weitmar-Mark grenzwertig. Welche weiteren
MaRnahmen, auller die Fenster-Optimierung, zieht die Stadtverwaltung in
Betracht? Vielleicht auch weitere Schall-Schutz-Wande, zum Beispiel an der
Heinrich-Konig-Str.? Wenn dem so ist, mochten wir schon jetzt anregen, zum
Beispiel mit einem Grafitti-Projekt dafur zu sorgen, dass die farbliche
Gestaltung planbar wird!
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Wie es heildt, wird ein weiterer grol3er Investor Zugriff auf einen Teil des
Naherholungsgebietes ,Weitmarer Holz" bekommen, mochte dort eine grolRe
Baumalnahme realisieren. Ob ihm bewusst ist, dass auch dort
Schallschutzwande den Wert der Immobilie spurbar verringern werden?
Bisher hatten die Burger in Weitmar-Mark-Stiepel einen einfachen und kurzen
Zugang zum Weitmarer Holz, zum Beispiel an der Heinrich-Konig-Str.. Wenn
dieser demnachst wegfallt, so ist auch dies eine rechtlich zu priufende
Wohnwertminderung. Ganz sicher eine Verringerung der Wohnqualitat, zum
Beispiel fur die Seniorenwohnanlage in der Nahe, und auch die weiteren
Immobilien. Wie erklaren Sie das den Buargern? Sorry, jetzt sind wir vom
Projekt Einkaufszentrum etwas abgewichen. Doch auch dieses weitere
nebuldse GroRprojekt verdient Ihr und unser Augenmerk, wird sicherlich in der
nachsten Zeit fur Gesprachsstoff sorgen. Sind Sie dort im Bilde? Bisher war
dieses Areal ,schutzenswerter Grungurtel“. Aus welchem Grunde opfert die
Stadt Bochum auch hier wertvolle Natur, einen Teil des
Naherholungsgebietes? Gibt es moglicherweise Renaturierungsplane zum
Ausgleich, so dass in unserem Umfeld Beton der Natur zum Opfer fallt?

15.Beispiel fuBlaufiger Zugang zum Shopping-Center (von der Bergwerksstr).
Hier mochten wir aufzeigen, wie burger- und kundennah der Investor plant.
Dieser Zugang stand auf der Wunschliste der Bezirksvertreter an EDEKA.
Nun ist es so, dass den Kunden/Burgern — durch die Tiefgarage — ein Zugang
ermoglicht werden soll. Wiurden Sie |hre Kinder morgens zur Schule diesen
Weg erlauben? Es ist durchaus eine verlockende Abkurzung, auch fur Nicht-
Kunden. Oder wiurden Sie lhrer betagten Mutter, lhrem Vater, mit einem
Rollator, diesen Weg empfehlen? Wie soll sie die Treppen meistern? Auf dem
Weg zur zentralen Rolltreppe werden Senioren wie Kinder mit rangieren PKW
und LKW(!) konfrontiert! Wie finden Sie das?

16.Der Baukorper. Sehen Sie sich bitte die Gebaude an, die es in Bochum, oder
auch in anderen Stadten gibt, die ausschlieRlich gewerblichen Zwecken
dienen. Sie sind funktional, wenig ansprechend, passen selten ins wohnliche
Umfeld. Hier droht Ahnliches! Die Optik der momentanen Planung ist - auch It.
unserer kompetenten Burger (Architekten) - eher das, was wir von der grinen
Wiese kennen: Ein funktionaler Schandfleck, der sich keinesfalls ins
beschauliche Weitmar-Mark passend einfugt. Haben Sie die Plane
aufmerksam gesichtet? Wie bewerten Sie den Baukdrper, von vorne, aber
auch von hinten? Haben Sie wahrgenommen, wo, in welcher Hoéhe die
Schallschutzwande sichtbar sind? Uberall, logischerweise, an den Grenzen
zur Wohnbebauung der Nachbarn! Auch das empfinden wir, die Burger, die
glucklicherweise nicht ,vor der Mauer® wohnen, als stadtebauliche
Katastrophe! Sehen Sie das anders? Bei einer ahnlichen Baumalinahme vor
ein paar Jahren in Bochum-Stiepel hat man Wohnbebauung mit Gewerbe
gemischt. Warum geht das nicht auch in Weitmar? Auch hier orientiert sich die
Stadtverwaltung ausschlie3lich an den Interessen des Investors! Auch hier
wiederum nur moglich, mit ... Sondergenehmigung (in Form des
Sondergebietes!). Mussen Sie den Wiunschen des Investors in allen
Bereichen folgen?
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17.Mogliche Bauruine. Wie wir bereits an anderer Stelle ausgefuhrt haben, ist
die Verkehrssituation schon jetzt teilweise dramatisch. Falls Sie dem
Gutachter mehr glauben als den dort wohnenden Anliegern, so mochten wir
Sie bitten, sich zu den Hauptverkehrszeiten eine 74 Stunden Zeit zu nehmen,
um sich personlich ein Bild zu machen. Speziell die Anwohner, die auf dem
Teilstuck zwischen der gro3en Kreuzung (Markstr.) und der kleinen Kreuzung
(Neulingstr.) wohnen — und von Siden kommend - links in ihr Grundstuck
einbiegen mochten, haben schon jetzt erhebliche Probleme, so dass sich
hinter ihnen der Verkehr (bis zur Kreuzung!) staut. Wenn dieser Verkehr
weiter zunimmt, sehen wir folgendes maogliches Szenario: Die Kunden, die mit
dem PKW mehrmals die Erfahrung gemacht haben, dass weder das Ein- noch
das Ausfahren aus der Tiefgarage ohne grof’e Geduldsproben funktioniert,
schatzen zwar das gigantische Angebot in ihrer PKW-erreichbaren Nahe,
geben jedoch frustriert auf, steuern das Einkaufszentrum nicht mehr an. Das
konnte durchaus vielen Kunden so gehen. Da das Shopping-Center jedoch
die PKW-Kunden braucht, diese jedoch nicht (mehr) kommen, entschlie3t sich
der Betreiber, den Mietvertrag nicht mehr zu verlangern. Was haben wir
dann? Eine Bauruine, mitten in einer Vorort-Zentrum. Sicherlich sagt der
Investor, der die Situation nur aus dem Gutachten kennt, diesem vertraut ,Das
kann nicht sein“. Dann durfte es folglich auch kein Problem geben, einen
Vertrag zu fixieren, in dem die Betreiber der Landen in dem Shopping-Centers
verpflichtet werden, die Geschéaftstatigkeit fur die nachsten 25 Jahre zu
gewabhrleisten. Anderenfalls wird eine Konventionalstrafe in Hohe von 20T
Euro pro Monat fallig, die ... zum Beispiel in gemeinnutzige Projekte in das
Zentrum von Weitmar-Mark-Stiepel flie3t. Wirden Sie bitte darauf drangen,
dass ein derartiger Vertrag zwischen der Stadt Bochum und dem Investor auf
den Weg gebracht wird? Nochmals: Wenn dieser sicher ist, dass das Invest
funktioniert, sollte es eigentlich kein Problem sein. Sehen Sie das anders?

18.Anderer Standort fur das EDEKA-Projekt. Wenn die Stadtverwaltung weiter
der Meinung des ehemaligen Stadtbaurates folgt (,drohende Verslumung®)
und den (autofahrenden!) Burgern im Stadtgebiet sudlich der City auf Biegen
und Brechen ein modernes Shopping-Center offerieren mochte: Warum — in
dreiteufels Namen — nicht aul3erhalb der Stadtteil-Center, z.B. im Springorum-
Gewerbegebiet? Wenn Sie nun entgegnen ,Das geht leider nicht, der
Masterplan Einzelhandel spricht dem entgegen®, sagen wir: ,Dieses Werk ist
antiquiert, da das Konsumverhalten der autofahrenden Kunden nicht
entsprechend berlcksichtigt wurde. Desweiteren sehen wir, dass der Inhalt
dieses Masterplans offensichtlich interpretierbar ist. Das haben wir zumindest
so gelernt, nicht nur im Zusammenhang mit ,unserem EDEKA-Projekt".
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Wir, die Burger — nicht nur die in Weitmar-Mark-Stiepel wohnenden — haben folgende
Wunsche:

1. Diese Punkte in der geplanten ,interfraktionellen Runde® ernsthaft zu
diskutieren, lhnen und uns die Fragen zu beantworten.

2. Diese Punkte auch mit Ihnen, verehrte Mandatstrager, offentlich(!) zu
diskutieren, und in dieser Diskussion auch unsere Fragen zu beantworten.

3. Dass erst nach dieser Erorterung — auch mit den Burgern — eine Entscheidung
im Ausschuss fur Grundstiucke und Planung getroffen wird!

In der Hoffnung, dass Sie unseren Wunschen folgen,

mit freundlichen Grif3en,
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Ralf Gesien - 40-00072/16 Biirgergemeinschaft Weitmar-Mark-Stiepel

Von:

An: ""Bauordnung@bochum.de' <Bauordnung@bochum.de>,
"'M.Bradtke@bochum.de'...

Datum: Dienstag, 31. Mai 2016 14:06

Betreff: 40-00072/16 Biirgergemeinschaft Weitmar-Mark-Stiepel

Anlagen: Schr. an Stadt Bochum.pdf

Sehr geehrter Herr Dr. Bradtke,
sehr geehrte Damen und Herren,

anbei erhalten Sie unser heutiges Schreiben mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriiRen

file:///C:/Users/B610833/AppData/Local/Temp/XPgrpwise/57515FDBGWDCity4PO... 03.06.2016



Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
Stadt Bochum
24.08.16

Stellungnahme Bebauungsplan Nr. 965 vom 20.06.2016

Ergdnzend zu meinen Anmerkungen vom 20.09.2015 und den
entsprechenden Abwdagungsschreiben der Stadt vom 07.04.2016
nachfolgende Hinweise und Kommentare mit der Bitte um BerUcksichtigung
hinsichtlich einer ernst gemeinten BUrgerbeteiligung:

Bedenken erforderliche Anpassung des Masterplan Einzelhandel -
Fortschreibung 2012:

Im Abwdgungsschreiben wird ausschlieBlich die ,,einzelhandelsfachliche
Perspektive" betrachtet. Die stddtebaulichen Aspekte, wie Umwandlung von
Wohngebiete an der Heinrich-Kénig- Str. und Bergwerkstr. in sonstige
Sondergebiete werden nicht berUcksichtigt, bzw. ignoriert. Insbesondere
hinsichtlich der Entwicklung einer Wohnbauverdichtung in unmittelbarer Nahe
des Plangebietes an der Heinrich-Konig-Str., wo ausgewiesene Grunfldchen
als Frischluftschneise verbaut werden sollen (Bauantragsverfahren von
Vonovia) ist diese Betrachtung und Begrindung mehr als ungentgend.

Erhbhung Rampenneigung zu 15% for tieferliegende Garage:

Schon in der ersten Stellungnahme wurde darauf hingewiesen, dass eine
starkere Neigung der Rampe, bei gleichbleibender Ladnge, auch mit Kuppen,-
und Wannenanpassung von 10% an den Rampenenden, die Tieferlegung der
Garage ermoéglicht. Dies zahlt sich auch beim Erdgeschossniveau aus,
welches dann ebenerdiger und behindertengerecht entsprechend tiefer
liegen kann - ohne groBe Rollstuhlrampe bzw. Aufzug. Ebenfalls wird durch
diese MaBnahme die Einbindung des Marktes in die umliegende
Geschdaftssituation erhéht durch dann erhdhten fuBlaufigen Besucherverkehr
ohne Treppenanlage mit ca. 15 (2) Stufen.

Als fachlicher Experte (Dipl. Ing. Architekt) schatze ich die Mehrkosten for
etwas mehr Ausschachtungsarbeiten und Garagentberdeckelung, bei
gleichzeitigem Entfall von Schallschutzwdnden zum bestehenden
Wohngebiet, Aufzugs- und Treppenanlage zur StralBe als nicht
projektgefdhrdent ein.




Lagerfldchen und NebenrGume im Staffelgeschoss:

Auch hier wird in der Abwdgung nur die ,,einzelhandelsfachliche Perspektive
betrachtet. Dass mit Teilverlagerung der Nebenrdume ins Staffelgeschoss und
Tieferlegung der Garage eine Anpassung des Masterplan Einzelhandel nicht
mehr notwendig ist, ist immer noch nicht ausfhrlich betrachtet worden.

Fazit: Mit einigen vertretbaren Anpassungen des Bebauungsplans kdnnte der
zurzeit gultige Masterplan Einzelhandel und der FiGchennutzungsplan, auch
wenn dieser nicht Grenzscharf ist, eingehalten werden.



Stellungnahme(n) (Stand: 11.10.2016)

Sie betrachten:
Verfahrensschritt:
Zeitraum:

Kontakt:

Birger ID:

Stellungnahme:

Bebauungsplan Nr. 965 - Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBe -
Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB
01.08.2016 - 16.09.2016

Erstellt am: 24.08.2016

Stellungnahme Bebauungsplan Nr. 965 vom 20.06.2016

Ergénzend zu meinen Anmerkungen vom 20.09.2015 und den entsprechenden Abwéagungsschreiben
der Stadt vom 07.04.2016 nachfolgende Hinweise und Kommentare mit der Bitte um Beriicksichtigung
hinsichtlich einer ernst gemeinten Blrgerbeteiligung:

Bedenken erforderliche Anpassung des Masterplan Einzelhandel — Fortschreibung 2012:

Im Abwéagungsschreiben wird ausschlieBlich die ,einzelhandelsfachliche Perspektive” betrachtet. Die
stadtebaulichen Aspekte, wie Umwandlung von Wohngebiete an der Heinrich-Kénig- Str. und
Bergwerkstr. in sonstige Sondergebiete werden nicht beriicksichtigt, bzw. ignoriert. Insbesondere
hinsichtlich der Entwicklung einer Wohnbauverdichtung in unmittelbarer Ndhe des Plangebietes an der
Heinrich-Kénig-Str., wo ausgewiesene Grinflachen als Frischluftschneise verbaut werden sollen
(Bauantragsverfahren von Vonovia) ist diese Betrachtung und Begriindung mehr als ungeniigend.

Erh6hung Rampenneigung zu 15% flr tieferliegende Garage:

Schon in der ersten Stellungnahme wurde darauf hingewiesen, dass eine starkere Neigung der Rampe,
bei gleichbleibender Lédnge, auch mit Kuppen,- und Wannenanpassung von 10% an den Rampenenden,
die Tieferlegung der Garage ermdglicht. Dies zahlt sich auch beim Erdgeschossniveau aus, welches
dann ebenerdiger und behindertengerecht entsprechend tiefer liegen kann - ohne groBe Rollstuhlrampe
bzw. Aufzug. Ebenfalls wird durch diese MaBnahme die Einbindung des Marktes in die umliegende
Geschéftssituation erhéht durch dann erhéhten fuBlaufigen Besucherverkehr ohne Treppenanlage mit
ca. 15 (?) Stufen.

Als fachlicher Experte (Dipl. Ing. Architekt) schatze ich die Mehrkosten fir etwas mehr
Ausschachtungsarbeiten und Garagenlberdeckelung, bei gleichzeitigem Entfall von
Schallschutzwanden zum bestehenden Wohngebiet, Aufzugs- und Treppenanlage zur StraB3e als nicht
projektgefahrdent ein.

Lagerflachen und Nebenrdume im Staffelgeschoss:

Auch hier wird in der Abwégung nur die ,einzelhandelsfachliche Perspektive” betrachtet. Dass mit
Teilverlagerung der Nebenrdume ins Staffelgeschoss und Tieferlegung der Garage eine Anpassung des
Masterplan Einzelhandel nicht mehr notwendig ist, ist immer noch nicht ausfihrlich betrachtet worden.

Fazit: Mit einigen vertretbaren Anpassungen des Bebauungsplans kdnnte der zurzeit glltige Masterplan
Einzelhandel und der Fldchennutzungsplan, auch wenn dieser nicht Grenzscharf ist, eingehalten
werden.

Anhange:
bb_Jll b-plan_965_2._stellungnahme_20160824.pdf
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Stellungnahme(n) (Stand: 06.09.2016)

Sie betrachten: Bebauungsplan Nr. 965 - Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBe -
Verfahrensschritt: Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB

Zeitraum: 01.08.2016 - 16.09.2016

Kontakt:

Birger ID:
Stellungnahme: Erstellt am: 06.09.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

wegen der geplanten Bebauung der Grundstiicke an der Karl-Friedrich-StraBe zur Nutzung mit einem
Edeka-Markt méchten wir erneut auf folgendes hinweisen.

Bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt wird die Karl-Friedrich-StraBe in ihrem Bereich zwischen der
MarkstraBe und der NeulingstraBe bezlglich der Luftbelastung ( Feinstaub etc. ) offenbar von lhnen als
sogenannter ,hot-spot“ angesehen. Diese Belastung wird mit der geplanten Nutzung der Tiefgarage und
der ErschlieBung des Marktes Uber die Karl-Friedrich-StraBe noch ganz erheblich erhéht.

Dem soll offenbar mit einer Begriinung des Marktdaches entgegen getreten werden. Diese Begriinung
kann — so ist zu vermuten — aber doch wohl nur die Belastungen gleichsam abfangen, die sich sonst
Uber das Gebiet der Karl-Friedrich-StraBe hinaus verteilen wiirden. Wie also soll der erheblichen
Mehrbelastung begegnet werden, die auf die Hiuser unmittelbar gegeniber der Ein- und Ausfahrt des
Marktes einwirken und wie kann gesichert werden, dass diese Gesamtbelastung nicht Gber den Werten
liegt, die allgemein als eindeutig gesundheitsschadlich angesehen werden ?

Hierzu findet sich in der im Zusammenhang mit der Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
angefertigten Begriindung nur der doch recht kurze Hinweis, aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens
sei von erhdhten Schadstoffemissionen auszugehen, welche sich kleinrdumig negativ auf den
Planungsbereich auswirken werden. Nun leben wir in diesem kleinrdumigen Bereich. Welche negativen
Auswirkungen genau zu erwarten sind und welche Gesundheitsgefahrdungen flr die in unmittelbarer
Né&he des Planbereichs lebenden Anwohner nun mit Sicherheit zu erwarten sind, ist offenbar nicht
naher geprift — oder nicht in der Begriindung des Planvorschlags dargestellt - worden. Insbesondere ist
nicht nachhaltig geprift worden, ob jedenfalls die in dem kleinrdumigen Bereich zu erwartende
Belastung den Rahmen sprengt, den die einschlagigen Vorschriften zur Vermeidung einer
gesundheitsschadlichen Luftbelastung vorsehen. Die enge StraBenfliihrung mit der vorhandenen
Bebauung durfte dazu fihren, dass sich Abgase , die sich wegen des nicht flissigen Verkehrs
jedenfalls im Ein- und Ausfahrbereich des Marktes verstérkt bilden, nicht mehr verfliichtigen kénnen und
die Gesundheit der Anwohner verstarkt und in nicht zumutbarer Weise belasten missen. Diese Frage
der Gesundheitsgefédhrdung eben flr die im ,kleinrdumigen Bereich® lebenden Anwohner scheint — so
muissen wir vermuten — bislang Uberhaupt keine Rolle bei der Abwégung ( auch im Hinblick auf die
Zufahrtsregelung etc. ) gespielt zu haben.

Auf das Grundstiick an der Ecke Karl-Friedrich-StraBe/Pfarrer — Halbe-StraBe wirken zudem zusétzlich
Abgase ein, die von den vor der Ampel an der Pfarrer-Halbe-StraBe haltenden Fahrzeugen ausgehen.
Vor dieser Ampel bilden sich gerade in sogenannten StoBzeiten schon jetzt Schlangen von
Fahrzeugen, deren Fahrer die Parkmdglichkeiten im hinteren Bereich der Pfarrer-Halbe-StraBe nutzen.
Dass Staus im Bereich der Zu- und Abfahrt des Marktes es fiir die Anwohner der umliegenden Hauser
erschweren, sich von ihrem Grundstlck aus in den ( nicht) flieBenden Verkehr einzuordnen , méchten
wir zusatzlich zu bedenken geben.

Ebenfalls zu erwarten ist eine weitere Larmbelastung gerade infolge der ganz erheblich gesteigerten
Anzahl von An- und Abfahrvorgéngen im Bereich der Markteinfahrt, wobei wegen der vorhandenen
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Héhenunterschiede noch eine stérkere Gerduschentwicklung wegen des Anfahrens an einer Steigung
zu besorgen ist. Vor wenigen Jahren sind wir zu Beitrdgen herangezogen worden mit der Begriindung,
es sei der Auftrag von Flisterasphalt angezeigt, weil die Karl-Friedrich- StraBe eine der

larmbelastetsten StraBen in ganz Bochum sei. Dieser doch dann wohl ganz ungewdhnliche Larm soll
nun noch gesteigert werden wegen solcher Verkehrsvorgénge ( An- und Abfahrten), die hinsichtlich ihrer
Larmentwicklung durch den Flisterasphalt kaum beeinflusst sein durften. Auch hier wirkt sich zusatzlich
die enge Bebauung in diesem Bereich der Karl-Friedrich-StraBe aus, deren ungunstige Auswirkungen
durch ein weiteres Gebaude, das die noch vorhandenen Zwischenrdume vollstandig ausflllt, noch
verstarkt werden kénnten.

Dieses Schreiben wiederholt in weiten Teilen die Bedenken, die bereits mit einem Schreiben vom
25.9.2015 mitgeteilt worden sind, ohne dass dies offenbar in irgendeiner Weise bei der weiteren
Vorgehensweise und Planung berlcksichtigt worden wére.

Dass sich in der Begriindung zu dem Planentwurf weiterhin der Satz von den sich negativ auf den
kleinrdumigen Bereich auswirkenden Verkehrsemissionen findet, ohne dass in irgendeiner Weise
beschrieben wird, in welchem genau bestimmten Messrahmen diese Emissionen einzuordnen sein
werden und wie versucht werden soll, gerade auch zu Gunsten der stark betroffenen Anwohner diesen
Emissionen nachhaltig entgegenzuwirken, I1&sst vermuten, dass — auch aus der zusatzlichen
Larmbelastung herrihrende - gesundheitliche Beeintrachtigungen dieser Anwohner bewusst in Kauf
genommen werden sollen.

Mit freundlichen GriiBen

Anhange: -
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Stellungnahme(n) (Stand: 09.09.2016)

Sie betrachten: Bebauungsplan Nr. 965 - Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBe -
Verfahrensschritt: Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB

Zeitraum: 01.08.2016 - 16.09.2016

Kontakt:

Birger ID:
Stellungnahme: Erstellt am: 09.09.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den am 25.7.2016 bekannt gegebenen Bebauungsplan Nr. 965 mdéchte ich folgende Einwande
vorbringen:

(1) Als Eigentimer/Anwohner befirchten wir eine deutliche Verminderung der Wohnqualitat durch das
direkt benachbarte Einkaufszentrum Edeka; einerseits akkustisch durch Larmbelastigung der
(elektrischen) Anlagen/ und des Pkw/LKW-Verkehrs, gesundheitlich durch deren Abgase (bei offener
Parkhausbauweise) und optisch, speziell da wir von zwei Seiten von dem Gebaudekomplex, der genau
so hoch wie “unser” Haus werden soll, eingeschlossen sein werden. Wie soll die Grenzgestaltung
aussehen, dass wir Haus und Garten in gewohnter Weise weiter nutzen kénnen?

(2) Auf dem Grundtiick Heinrich-Kénig-Str 12 steht direkt an der Grenze zum zu bebauenden Gebiet
eine ca. 50 Jahre alte Buche, die aufgrund ihres Stammumfangs mit Sicherheit unter die Bochumer
Baumschutzsatzung féllt. Wir beflirchten, dass durch Ausschachtungen neben der Buche deren
Waurzelwerk so beschadigt wird, dass sie entweder auf Dauer ihre Standfestigkeit verliert oder in den
nachsten Jahren eingeht.

(3) Als PKW-Fahrer, Radfahrer und FuBganger beflirchten wir, daB es massive Konflikte zwischen den
Verkehrsteilnehmern geben wird. Radfahjrer und FuBganger haben im geplanten Kreisverkehr immer
die schlechteren Karten, und auch im Bereich der Ein/Ausfahrt Edeka auf der Karl-Friedrich-StraBe wird
eine Querung gerade fir altere Anwohner und Schulkinder zur Gefahr werden. Fiir Radfahrer ist es auf
der Karl-Friedrich-StraBe durch diesen extrem schmalen Radweg sowieso schon schwierig, wenn noch
mehr Verkehr und LKW hinzukommen, wird sich die Situation noch verschéarfen. Eigentlich ist das aber
doch eine Zufahrt zum Springorum-Radweg?

Ich méchte Sie bitten, meine oben angefiihrten Bedenken zu beriicksichtigen und behalte mir vor,
weitere Stellungnahmen abzugeben.

Mit freundlichen GriiBen,

Anhénge:
bb_jl stellungnahme-bv965-20160909.pdf
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Bochum, den 15.09.2016

Stadtplanungs-

und Bauordnungsamt Bochum
Stadtebau und Mobilitat
Technisches Rathaus

Herr Werner Loges / Herr Ralf Gesien

Betreff: EDEKA-Bebauung an der Karl-Friedrich-StralRe

Sehr geehrter Herr Loges, sehr geehrter Herr Gesien,

gegen den am 25.7.2016 bekannt gegebenen Bebauungsplan Nr. 965 mdchte ich
folgende Einwande vorbringen:

- Enorme Verkehrs-, Larm- und Immissionsbelastung

- Die Ein- und Ausfahrt der Fahrzeuge (LKW-Anlieferer und Kunden) in bzw.
aus der Tiefgarage uber die beengte Karl-Friedrich-Stral’e kann aufgrund der
Enge der Stralde / der Burgersteige und der untbersichtlichen Kurvenlage
nicht funktionieren. Hier wird es eine massiv erhohte Unfallgefahr geben und
das in unmittelbarer Nahe zu zwei Grundschulen!

- Anlieferungsverkehr von Edeka und von den umliegenden Geschaften inkl.
der zusatzlichen Kunden-PKW s wird zu einem Verkehrschaos flhren.

- Wo bleiben die Radfahrer, die FulRganger und vor allem die Kinder und die
altere Menschen mit Rollatoren? Die Gehwege sind an dieser Stelle der Karl-
Friedrich-StralRe schon jetzt sehr beengt und auch gibt es hier aktuell keinen
Fahrradweg.

- Bedrohung fir den bestehenden und funktionierenden Einzelhandel.

Mit freundlichen GrifRen












Stadt Bochum
Stadtplanungs-/Bauordnungsamt (61)
Technisches Rathaus Bochum
Hans-Bockler-Str. 19

44777 Bochum

Bochum, 11.09.2016

Stellungnahme zum B-Plan 965 - Karl-Friedrich-Str. / BergwerkstraBe im Rahmen
der offentlichen Auslegung des Entwurfes nach § 3 Il BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Bezug auf die Begriindung zum Entwurf des o. g. Bebauungsplanes vom 20.06.2016
nehme ich wie folgt Stellung:

1. Nach wie vor werden grof3ere Flachen innerhalb des geplanten Edekas nicht der Verkaufs-
flache zugeordnet, obwohl dies gemal Einzelhandelserlass NRW notwendig ware (jede dem
Kunden zugangliche Flache, somit auch Wegeflache, zahlt zu der Verkaufsflache). Zudem
wird mit 1.400 m? Lagerflache eine véllige Uberdimensionierung vorgenommen, die nicht
glaubwurdig ist. Warum wurden die Vorgaben des Einzelhandelserlasses NRW zur Auswei-
sung der Verkaufsflache nicht beachtet? Warum wurde das Uberdimensionierte Lager ermdg-
licht? Wie mdchte die Stadt verhindern, dass daraus spater weiter Verkaufsflache wird?

2. Die Aufnahmefahigkeit der Karl-Friedrich-Str. wird aufgrund des schmalen Querschnitts der
Strale angezweifelt. Zu beachten ist dabei auch der Anlieferungsverkehr mit Lkw. Das Ver-
kehrsgutachten ist zu alt, mittlerweile wurden mehrere, gréRere Wohnungsbauprojekte umge-
setzt oder sind in Planung (Bahnhof Weitmar, WohlfahrtstraBe, ehem. Gartnerei an der
MarkstralRe, Heinrich-Konig-Str.), die im Einzugsbereich des geplanten Edekas liegen. Aus
diesem Grund muisste m. E. ein aktualisiertes Verkehrsgutachten erstellt werden.

3. Bitte erlautern sie konkret, auf welche Weise sie das Linksabbiegen in den Edeka hinein
und aus dem Edeka heraus fur die FulRganger (und Autofahrer) gefahrlos gestalten wollen.
Offensichtlich ist ja das Errichten einer eigenen Linksabbiegerspur flr die Zufahrt nicht még-
lich. Das Linksabbiegen wird zudem in einem ,Knick“ der Karl-Friedrich-Str. stattfinden. Wo-
rauf stltzt sich ihre Annahme, dass daraus keine zusatzlichen Gefahrdungen und Behinde-




rungen fur FuRganger, Radfahrer und auch Autofahrer entstehen werden? Es handelt sich an
dieser Stelle um einen Schulweg fur Kinder. Auf welche Weise wird dies in den Planungen
besonders berticksichtigt? Einige textliche Zeilen in der Begriindung dazu reichen m. E. nicht
aus. Bitte stellen sie auch zeichnerisch dar, auf welche Weise die Uberquerung des Blirger-
steigs zur Ein- und Ausfahrt geregelt werden soll.

4. Bitte erlautern sie, mit welcher Begrindung die Stadt Bochum durch eine Neuansiedlung
die bestehende - und gut funktionierende Versorgungs-Infrastruktur gefahrdet? Ist die Stadt
Bochum der Auffassung, dass zukinftig ein ,moderner groRer Markt (mdglicherweise mit
einem Alleinstellungsmerkmal) eine bessere Versorgungslage darstellt? Das Vorhaben Uber-
plant Flachen, die im Flachennutzungsplan als Wohngebiete dargestellt sind. Durch das Vor-
haben gehen schatzungsweise 10 Wohnungen verloren. Ich rege an, dass eine Planung mit
einem deutlich kleineren Markt erfolgt, ohne Ausweisung eines Sondergebietes und innerhalb
der Grenzen des Masterplanes der Stadt Bochum. Er sollte m. E. zudem weiterhin zusatzlich
zum Markt, z. B. in den oberen Stockwerken oder im Bereich Richtung Bergwerkstralle,
Wohnnutzungen bereithalten.

Mit freundlichen Grif3en




11.9.2016

Stadtplanungs-
und Bauordnungsamt Bochum

EDEKA-Bebauung an der Karl-Friedrich-Str., Bebauungsplan Nr. 965

Sehr geehrter Herr Oberblrgermeinster Eiskirch,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den am 25.7.2016 bekannt gegebenen Bebauungsplan Nr. 965 mdchte ich folgende
Einwande vorbringen:

1.

o s

10.

11.

12.

Unser Stadtteil bendtigt keinen 4. Supermarkt mit weiterer Einzelhandelsflache

Mit dem geplanten Einkaufszentrum wird das Verkehrsaufkommen dermalfien erhoht,
dass die Wohnqualitat dabei auf der Strecke bleibt.

Das vorliegende Verkehrsgutachten bericksichtigt nicht die weiteren geplanten oder
die zur Zeit stattfindenden Baumaflnahmen (grof3flachige Bebauung
Koénigsallee/Wohlfahrtstralle, Blumen-Herker, Bahnhof-Weitmar, Heinrich-Kénig-Str.,
Areal der katholischen Gemeinde Karl-Friedrich-Str., )

Das vorliegende Verkehrsgutachten ist zu alt.

Wir beflirchten eine Gefahrdung durch anliefernde LKW, die nicht in die Tiefgarage
einfahren konnen, wenn sich dort schon ein anderer LKW befindet.

. Verkehr im Zentrum von Weitmar-Mark: Es gibt eine erhebliche Diskrepanz zwischen

Theorie und Praxis. Theoretisch gibt es im Zentrum an diversen Stellen ein
Halteverbot, das von Lieferfahrzeugen grundsatzlich nicht eingehalten wird. Dadurch
kommt es seit Jahren zu einer extremen Gefahrdung, die durch ein weiteres erhéhtes
Verkehrsaufkommen zunimmt.

Bei der jetzigen Planung werden die Fuldganger, speziell die Senioren und Kinder, im
Bereich der Karl-Friedrich-Str. erheblich gefahrdet.

Der geplante Kreisverkehr wird flr die motorisierten Verkehrsteilnehmer vorteilhaft
sein, fur die FuRganger, speziell die Senioren und Kinder, wird sich eine neue
Gefahrenstelle entwickeln.

Der geplante Kreisverkehr ist in dem Konzept, was die nicht motorisierten Blrger
angeht, nicht berlcksichtigt.

Der FuBweg zum Einkaufszentrum, von der Bergwerkstralde, flhrt durch die
Tiefgarage. Die Passanten, speziell die Kinder und Senioren, werden extrem
gefahrdet, weil sie unmittelbar mit rangierenden PKW und LKW konfrontiert werden.
Das Bild von Weitmar-Mark wird durch die geplanten Schallschutzwande massig
negativ beeinflusst, ich beflirchte die Atmosphéare eines Hochsicherheitstraktes einer
Strafanstalt.

Wenn schon Tiefgarage, dann bitte so, dass a) die Abgase gefiltert in die
Nachbarschaft geflhrt werden, b) die Gerausche nicht durch die offene Bauweise die
Nachbarn belastigen.



Ich méchte Sie bitten, den Eingang meiner Mail zu bestatigen, meine oben angefihrten
Bedenken zu bericksichtigen und behalte mir vor, weitere Stellungnahmen abzugeben.

Mit freundlichen GriifRen,



Stellungnahme(n) (Stand: 11.10.2016)

Sie betrachten:
Verfahrensschritt:
Zeitraum:

Kontakt:

Birger ID:

Stellungnahme:

Bebauungsplan Nr. 965 - Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBe -
Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB
01.08.2016 - 16.09.2016

Erstellt am: 12.09.2016

Stadtplanungs-
und Bauordnungsamt Bochum

EDEKA-Bebauung an der Karl-Friedrich-Str., Bebauungsplan Nr. 965

gegen den am 25.7.2016 bekannt gegebenen Bebauungsplan Nr. 965 mdéchte ich folgende Einwande
vorbringen:

1. Unser Stadtteil bendtigt keinen 4. Supermarkt mit weiterer Einzelhandelsflache

2. Mit dem geplanten Einkaufszentrum wird das Verkehrsaufkommen dermaBen erhdht, dass die
Wohnqualitat dabei auf der Strecke bleibt.

3. Das vorliegende Verkehrsgutachten bertcksichtigt nicht die weiteren geplanten oder die zur Zeit
stattfindenden BaumaBnahmen (groBflachige Bebauung Kénigsallee/WohlfahrtstraBe, Blumen-Herker,
Bahnhof-Weitmar, Heinrich-Kénig-Str., Areal der katholischen Gemeinde Karl-Friedrich-Str., )

4. Das vorliegende Verkehrsgutachten ist zu alt.

5. Wir beflrchten eine Gefahrdung durch anliefernde LKW, die nicht in die Tiefgarage einfahren kénnen,
wenn sich dort schon ein anderer LKW befindet.

6. Verkehr im Zentrum von Weitmar-Mark: Es gibt eine erhebliche Diskrepanz zwischen Theorie und
Praxis. Theoretisch gibt es im Zentrum an diversen Stellen ein Halteverbot, das von Lieferfahrzeugen
grundsétzlich nicht eingehalten wird. Dadurch kommt es seit Jahren zu einer extremen Gefahrdung, die
durch ein weiteres erhdhtes Verkehrsaufkommen zunimmt.

7. Bei der jetzigen Planung werden die FuBgénger, speziell die Senioren und Kinder, im Bereich der
Karl-Friedrich-Str. erheblich gefahrdet.

8. Der geplante Kreisverkehr wird fur die motorisierten Verkehrsteilnehmer vorteilhaft sein, fir die
FuBganger, speziell die Senioren und Kinder, wird sich eine neue Gefahrenstelle entwickeln.

9. Der geplante Kreisverkehr ist in dem Konzept, was die nicht motorisierten Blrger angeht, nicht
bericksichtigt.

10. Der FuBweg zum Einkaufszentrum, von der BergwerkstraBe, fuhrt durch die Tiefgarage. Die
Passanten, speziell die Kinder und Senioren, werden extrem gefahrdet, weil sie unmittelbar mit
rangierenden PKW und LKW konfrontiert werden.

11. Das Bild von Weitmar-Mark wird durch die geplanten Schallschutzwande massig negativ beeinflusst,
ich beflirchte die Atmosphare eines Hochsicherheitstraktes einer Strafanstalt.

12. Wenn schon Tiefgarage, dann bitte so, dass a) die Abgase gefiltert in die Nachbarschaft gefiihrt
werden, b) die Gerausche nicht durch die offene Bauweise die Nachbarn beléstigen.

Ich méchte Sie bitten, den Eingang meiner Mail zu bestatigen, meine oben angefiihrten Bedenken zu
berlcksichtigen und behalte mir vor, weitere Stellungnahmen abzugeben.
Mit freundlichen GriiBen,
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Einspruch gegen den Bebauungsplan 965
Edeka Bebauung an der Karl-Friedrich-StraRe

Bochum, den 12. September 2016

Sehr geehrter Herr Oberblrgermeister Eiskirch,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den am 25. Juli diesen Jahres bekanntgegebenen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 965 maochte ich folgende Einwande vorbringen:

1.

FUr das Vorhaben wurde ein Verkehrsgutachten von EDEKA in Auftrag ge-
geben, das sich ganz auf den flieRenden und nicht auf den ruhenden Ver-
kehr auf der Karl-Friedrich-Strale konzentriert. Als direkte Anwohnerin sehe
ich jeden Tag, wie bereits die Anlieferung der umliegenden kleineren Einzel-
handelsgeschafte (Eisdiele, Backerei Hengst, Haushaltswaren Streit, Hun-
defutterladen, Donerladen etc.) die Karl-Friedrich-Strale blockiert und den
flieBenden Verkehr — auch die Linienbusse — zum Ausweichen zwingt. Damit
entstehen gerade kurz vor einer unubersichtlichen und engen Kurve, in der
die Zufahrt zum EDEKA — Markt geplant ist, schon jetzt gefahrliche Situatio-
nen, nicht nur far PKW — Fahrer, sondern auch fur FuRganger und Fahrrad-
fahrer. Der Bau des EDEKA — Marktes wurde diese Situation ganz erheblich
verscharfen.

AulRerdem erscheint mir sehr fraglich, wie die Ein- und Ausfahrtregelungen
sowohl des Lieferverkehrs als auch der Konsumenten dieses Marktes in
dieser engen und unubersichtlichen Kurve im Alltag ohne Stérungen oder
Unfalle funktionieren soll.

Sicherlich wird das fur mich als Anwohnerin zusatzlich mit einer erheblich
grolderen Larmbelastigung bereits in den frihen Morgenstunden bis zum
spaten Abend und einer erhdhten Feinstaubbelastung einhergehen. Als Be-
amtin und solvente Burgerin wurde ich den Stadtteil deshalb verlassen und
mich woanders ansiedeln.

. Daruber hinaus konnte der Bau des vollig Uberdimensionierten EDEKA —

Marktes samt der kleineren Geschafte dazu fuhren, dass die bereits existie-



renden, oben erwahnten Einzelhandelsgeschafte auf langere Sicht aufgeben
muften. In der Folge ware dann ein erheblicher Leerstand von Geschafts-
raumen im Stadtteil zu erwarten. Dieses Problem ist in anderen Stadtteilen
Bochums bereits Realitat, in Weitmar-Mark jedoch bislang — und zum Gluck
— unbekannt. Meines Wissens gibt es hierzu von Seiten der Stadt keine Stel-
lungnahme.

Ich mochte Sie bitten, meine Bedenken zu bertcksichtigen und behalte mir vor,
weitere Stellungnahmen abzugeben bzw. Rechtsmittel einzulegen.

Mit freundlichen GriufRen,









Stellungnahme(n) (Stand: 11.10.2016)

Sie betrachten:
Verfahrensschritt:
Zeitraum:

Kontakt:

Barger ID:
Stellungnahme:

Bebauungsplan Nr. 965 - Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBe -
Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB
01.08.2016 - 16.09.2016

[
Erstellt am: 12.09.2016

Betreff: EDEKA-Bebauung an der Karl-Friedrich-Strasse — Einwande

Sehr geehrter Herr Krock,
sehr geehrte Damen und Herren,

als interessierter und betroffener Anwohner méchte ich zu dem am 25.7.2016 bekannt gegebenen
.Vorhabenbezogernen Bebauungsplan Nr. 965 Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBBe” die folgenden
Einwande zu bedenken geben:

1. Der Masterplan darf nicht aus wirtschaftlichem Interesse geandert oder Uberschritten werden. Dies
weckt den Eindruck politischer Willkiir im Interesse Weniger. Nach jetzigem Stand plant EDEKA 1500
agm Verkaufsflache EDEKA zuziglich 500 gm anderer Geschéfte — wodurch angeblich nur 2000 gm
Verkaufs-fliche zustande kdmen. 1400 gm Lagerflache und 390 gm sogenannte Verkehrs- und
ErschlieBungsfla-che sind jedoch auch noch vorgesehen, und nach den Ublichen, auch andernorts von
EDEKA betriebenen Marktkonzepten ist eine Verschiebung der Relation von Verkaufs- und
Lagerflachen zugunsten grésserer Verkaufsflachen nicht nur eine theoretische Méglichkeit, sondern far
entsprechend veranderte politi-sche Mehrheitsverhalinisse stillschweigend impliziertes Zukunfts-
Szenario. Dies kann schlechterdings nicht hingenommen werden.

2. Ein offenes Parkhaus, wie geplant, wird erfahrungsgemass die Schall- und Abgasemissionen nach
oben flihren und damit in der weiteren Wohnumgebung verstarken.

Der geplante Weg zwischen Bergwerkstrasse und Karl-Friedrich-Strasse, der teilweise durch das (offe-
ne!) Parkhaus geflihrt werden soll, I&sst die in anderen Stédten in solchen Fallen zu beobachtenden
,Verslummungseffekte' beflirchten: Urinieren, Kleinkriminalitat etc.

3. Die Karl-Friedrich-StraBe ist in der Kurve zwischen NeulingstraBe bis Heinrich-Konig-StraBe einer
Ver-kehr- und Verkehrslarmbelastung fur direkte Anwohner ausgesetzt, die zur Zeit noch als ertraglich
be-zeichnet werden kann. Eine Veranderung, d.h. Erhéhung dieser Belastung durch die EDEKA-
Ansiedlung im beabsichtigen AusmaB ist jedoch aus vielen Griinden nicht mehr hinnehmbar:

Schon jetzt ergeben sich durch den Lieferverkehr fiir den anliegenden Einzelhandel immer wieder Be-
hinderungen und unibersichtliche, d.h. gefahrliche Verkehrssituationen im Kurvenbereich. Zusétzlicher
Lieferverkehr — auch nur in geringem Umfang — der durch eine neue Einfahrt in der Karl-Friedrich-
StraBe gefiihrt werden soll, wird diese Gefahrdung und Unibersichtlichkeit noch erhéhen. GréBere
Unfallge-fahr wird praktisch nicht auszuschliessen sein, wird aber von EDEKA als ortsfremdem
Unternehmen billi-gend in Kauf genommen bzw ignoriert oder mit Mitteln eines interessegeleiteten
Verkehrsgutachtens kleingeredet.

Daruiber hinaus muss damit gerechnet werden, dafB3 die Verkehrsbelastung nicht nur durch die EDEKA-
Ansiedlung steigen wird, sondern auch durch die Neubauten im Bereich des Bebauungsplan Nr. 946 -
Ehemaliger Bahnhof Weitmar. Das von EDEKA in Auftrag gegebene, natirlich interessegeleitete Ver-
kehrsgutachten muB daher unabdingbar durch ein neutrales, von der Stadt in Auftrag gegebenes Ver-
kehrsgutachten Uberpruft und ggf korrigiert oder neutralisiert werden. Dies gilt auch hinsichtlich der
Plane, die Kreuzung Heinrich-Kénig-StraBe / MarkstraBe / Karl-Friedrich-StraBe / Kemnader StraBe
zum Kreisverkehr umzubauen, was flr Autofahrer zwar mehr Komfort und Sicherheit, fir Radfahrer und
FuB-ganger (Kinder, Schiiler, Senioren) aber erhéhte Unubersichtlichkeit und Gefahrdung mit sich
bringt.
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4. Ich bin im nach Weitmar-Mark gezogen, weil mich der Ortscharakter mit — nota bene! — sémtlichen
Geschéften etc des taglichen Bedarfs bei gleichzeitig freundlich-entspanntem Charme eines relativ ge-
schlossenen Ortsteils und Nahe zu Erholungsgebieten Uiberzeugt hatte. Finanziell hatte ich mir
durchaus auch anderes leisten kdnnen. Im Falle einer Ansiedlung von EDEKA im geplanten Umfang in
meiner di-rekten Wohnumgebung werde ich mit Sicherheit meinem vor Jahren verworfenen Plan
wiederbeleben, mich nach einem Wohngrundstiick in Hattingen 0.4., jedenfalls weiter stdlich,
umzusehen. Dies insbe-sondere deshalb, weil man solche Ortsteile wie Weitmar-Mark mit der
bestehenden Einzelhandelsstruk-tur nur noch selten findet und bei einer EDEKA-Ansiedlung die
Zerschlagung dieser Struktur (Ge-schaftsaufgabe und infolgedessen sogenannte ‘Verslummung’
freigewordener Kleingewerbeflachen durch nicht in Konkurrenz zu EDEKA stehende Spielsalons, Low-
Budget-Boutiquen etc) geradezu pro-grammiert ist, wie ich an meinem vorigen Wohnort (Ingelheim am
Rhein) kirzlich anschaulich beobach-ten konnte.

Mein tiberwiegender Gesamteindruck, der durch verschiedentliche AuBerungen politischer Vertreter auf
mehreren Blrgerversammlungen nicht zerstreut, sondern leider nur noch verstarkt wurde, ist der einer
ganz einseitigen Maximalforderung von Seiten der Fa. EDEKA, welche sich die politischer Vertrteter al-
lem Anschein nach zu eigen machen und sie — ggf nur als KompromiB-Forderung getarnt — an Biirger,
Anlieger und Eigentimer weitergeben. Dies kann weder im Interesse der Politik noch der Blrger und
insbesondere nicht im Interesse eines ganzen Stadtteils sein.

Ich fordere Sie daher auf, nicht das wirtschaftliche Interesse einiger Weniger, d.h. vor allem: eines an-
onymen, ortsfernen Konzerns, Uber das Interesse der Blrger vor Ort zu stellen!

Der schon mehrfach in informellen Kreisen gedusserte Verdacht, daB es bezliglich des
Bebauungsplans Nr. 965 von Seiten der Politik bzw einzelner Politiker im Vorfeld schon langst
Gefalligkeitszusagen oder gar (vertrauliche?) Vorabsprachen mit Edeka gegeben habe, wird sich sonst
kaum mehr aus dem Weg rdumen lassen und das Vertrauen in die (Lokal-) Politik weiterhin und
nachhaltig erschittern.

Ggf weitere Stellungnahmen und weiterflihrende Schritte behalte ich mir vor.

Mit freundlichen GriiBen

Anhange:
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zugunsten der Anwohner zu entscheiden und das Verkehrsaufkommen durch Verkleinerung des
Supermarktes zu begrenzen. Auch die Klimabelastung durch CO2 wird so verringert.

3. Klima-Hotspot

Zusitzliche Belastung des Klima-Hotspot der Kreuzung Mark-/ Kemnader-/ Heinrich-Konig-/
Karl-Friedrich-Stra3e entsteht durch das Abholzen des Baumbestandes auf dem Flurstiick 613
und die Bebauung der Gartenbeet-Flidchen des bisherigen Gartenbetriebes. Das ist nach
Expertenmeinung auch nicht zu kompensieren durch Dachbegriinung und einige wenige neue
Béumchen.

Hinzu kommt, dass die Frischluftschneise an der Heinrich-Konig-Str. wegen der vollstindigen
und mehrgeschossigen Bebauung der Wiese (Bauvorhaben Deutsche Annington) zusitzlich
reduziert werden wird.

Dabher ist zugunsten des Klimaplans (,,Handlungskonzept Klimaschutz Bochum®) zu
entscheiden und die durch den Markt iiberbaute Flache wesentlich zu verkleinern.

4. Flachenversiegelung

Durch die Bebauung mit dem Supermarkt werden Flachen auf dem Flurstiick 613 auf rd. 690
m? und den Gartenbeet-Flachen des bisherigen Gartenbetriebes neu versiegelt. Die
Neuversiegelung von Flachen ist nach Vorstellung der Landesregierung NRW zu verhindern.
Daher ist zugunsten der Vorgaben der Landesregierung zu entscheiden und die durch den Markt
iiberbaute Flache wesentlich zu verkleinern. Neue Kompensationsfldchen an anderen Stellen in
Bochum nutzen gegen Klimahotspot hier vor Ort dabei nicht.

5. Keine Ausweitung des Gebietes des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan muss den Biirgersteig wieder — wie in friiheren Entwiirfen - auslassen. Auf
diese Weise besteht die Moglichkeit fiir die Stadt, z.B. bei auftretenden Verkehrsproblemen
flexibel zu entscheiden und zu Lésungen zu kommen.

6. Verkehrsproblematik und -sicherheit

Der Kunden- und Lieferverkehr wird zu einem erhohten Verkehrsaufkommen fiihren. Allein
hierdurch wird die Verkehrssicherheit stiarker als bisher gefahrdet.

Zusiétzlich wird die Situation verschérft, weil fast alle, die in das Parkhaus fahren wollen, von
der Karl-Friedrich-Straf3e links abbiegen miissen. Drei von vier Anfahrtsrichtungen (Stiepel,
Brenschede,

Weitmar-Mitte) kommen vom ,,oberen Ende der Karl-Friedrich-Straf3e, biegen daher links ab
in den Markt und sorgen fiir Riickstau auf der Strafle — auch bis in den zukiinftigen
Kreisverkehr. Ein Riickstau von Anlieferungs-LKW entsteht ebenfalls: wenn 2 LKW
gleichzeitig kommen, so miissen sie auf der Stralle warten, da im Parkhaus nur Platz fiir einen
LKW ist. Zudem gibt es auf der Straf3e jetzt schon haltende LKW mit Anlieferung fiir dortige
Geschifte.

Aus diesen Griinden ist die Verkehrssicherheit fiir FuBganger und Radfahrer an der jetzt schon
engsten und uniibersichtlichsten Stelle der Karl-Friedrich-Stra3e nicht mehr gewiéhrleistet. Es
wird kein

schliissiges Konzept vorgelegt. wie insbesondere die Schulkinder (Natorpschule,
Neulingschule, 2 Kindergérten) und auch die Senioren die Parkhausausfahrt sicher passieren
konnen.

Der Fahrradverkehr ist noch stirker gefidhrdet durch Linksabbieger und Riickstau als bisher.

Es sollte ein zweites aktuelles Gutachten von der Stadt - nicht vom Bauherren EDEKA - in
Auftrag gegeben werden, das ergebnisoffen die Situation noch einmal beurteilt. Eine Abwégung
der Interessen aufgrund des jetzigen Gutachtens stellt fiir die Verwaltung und die Biirger ein zu
hohes Risiko dar: Da es sich hier um ein hohes zu schiitzendes Gut (,,Gefahr an Leib und
Leben* fiir FuBgéinger, Kinder und Senioren und Radfahrer) handelt, ist es unabdingbar, vor
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einer Genehmigung des Plans Gewissheit zu haben, dass die Verkehrsgefahrdung gering ist. Ist
der Markt erst einmal gebaut und dann die Verkehrsgefahrdung tatséchlich zu hoch, so kann
diese Situation nicht wesentlich verdndert werden. Es kann der Stadt dann grobe Fahrldssigkeit
bei der Abwégung unterstellt werden.

Als generelle Maflnahmen sind das Tempo auf 30 km/h zu begrenzen und der Markt zu
verkleinern.

Die Verkehrssicherheit fiir Schulkinder ist durch ein Anlieferungsverbot fiir LKW vom 7 bis
9:30 Uhr — gegebenenfalls per Verkehrsschild - zu verbessern.

(Anmerkung: Die Bedenken der BoGeStra beziiglich der Verlangerung der Fahrzeiten konnen
nicht geteilt werden, da die Temporeduzierung auf einer Strecke von 200 Metern nur zu einer
Zeitverzogerung von rd. 10 Sekunden fiihrt.)

7. Der Masterplan Einzelhandel 2012 wird nicht eingehalten

a) Die Grenze fiir den Geltungsbereich des Masterplans wird durch das geplanten Gebdude um
66 % wesentlich tiberschritten, denn das neue Betriebsgeldnde liegt nur mit 60 % seiner
Grundflache in den Grenzen des Masterplans. Der Argumentation, dass der Verkaufsbereich im
Masterplangebiet liegt, &ndert nichts daran, dass durch die Flachenausweitung bisherige
Wohnbebauung an der Bergwerksstral3e

abgerissen und dauerhaft Wohnbauflidche in Gewerbefliche umgewandelt wird. Dies ist nicht
im Sinne der neuen Wohnbaupolitik in Bochum, die dringend Wohnbaugrundstiicke sucht.

In der Bergwerksstraf3e liegt fast ausschlieSlich Wohnbebauung vor, einzige Ausnahme ist die
Riickseite der Betriebsfldche der jetzigen Gértnerei mit einer Breite von rd. 20 m.

b) Der Bebauungsplan sieht Verkaufsflichen von 1500 m? und 500 m? vor, au3erdem 300 m?
Verkehrsflache. Laut Einzelhandelsgesetz (Urteil des BverwG vom 24.11.2005, 4C10.04) sind
diese den Verkaufsflichen zuzurechnen. Daher miissen sie von den 2000 m? abgezogen werden.
Die Verkaufsfliache reduziert sich daher auf 1700 m?.

Das Verhéltnis von Laden- zu Lagerflache scheint unplausibel, auch mit dem von EDEKA
benannten neuen Konzept fiir die Gestaltung der Verkaufsregale im Laden. Erkundigungen in
anderen Supermérkten mit &hnlichem Konzept ergaben wesentlich weniger Lagerfldchen. Daher
ist im Vertrag genau festzulegen wie viel Verkaufsfliche genehmigt wird.

c¢) Der Masterplan bescheinigt Weitmar-Mark eine gute Versorgungssituation (S. 159), daher ist
die Ausweisung eines Sondergebietes nicht erforderlich, der Supermarkt muss dann auf 1200
m? verkleinert werden - wie es auch die Bezirksvertretung Siidwest gefordert hat.

Damit reduziert sich der Autoverkehr insgesamt, wie z.B. der Anreiseverkehr aus Stiepel,
Brenschede und Weitmar-Mitte, die ja selber bereits groBere Supermérkte haben. Es soll ja der
CO2-Ausstof

gemindert werden, dann ist dies eine gute Mallnahme, neuen zusétzlichen Autoverkehr zu
vermeiden. Denn mit dem Fahrrad werden Kunden eines Einkaufsmarktes von weiterher nicht
anfahren.

Da der Masterplan dem Stadtbezirk Siid — also auch Stiepel - bereits jetzt schon eine zu geringe
Auslastung bescheinigt (S. 46), wird so ein noch weiteres Absinken der dortigen Auslastung
aufgehalten.

Mit freundlichen Griilen













Stellungnahme(n) (Stand: 15.09.2016)

Sie betrachten: Bebauungsplan Nr. 965 - Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBe -
Verfahrensschritt: Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB

Zeitraum: 01.08.2016 - 16.09.2016

Kontakt:

Burger ID:
Stellungnahme: Erstellt am: 15.09.2016

1. Stadt Bochum halte dich an deine Masterplane! In diesem B-Plan werden nicht die Grenzen des
Bochumer Masterplanes Einzelhandel, der in diesem Fall sogar parzellenscharf ist, eingehalten! Die
Ausweisung als \"Sondergebiet\" ist ein politischer Kniefall vor dem Investor (aber das kennt man ja -
siehe Bahnhof-Weitmar). Kurzum: Einkaufsméglichkeiten mit Stellplatzen wéaren o.k., wenn man sich an
den Masterplan halten wirde!

2. Es ist ein aktuelles Verkehrsgutachten zu erstellen, denn bei dem vorgelegten Verkehrsgutachten
wird nicht beriicksichtigt, dass

a) in der ndheren Umgebung etliche neue Wohneinheiten errichtet werden (Eggemann-Holz-Gelande,
Bahnhof Weitmar, Schemberg-Gelande, Blumen-Herker-Gelande, Gelande zwischen WohlfahrtstraBe
und Kénigsallee, etc.). Die Bewohner dieser neuen WE werden alle mit dem KfZ zum Einkaufen fahren,
da die Entfernungen zum Einkaufszentrum Weitmar-Mark fir FuBgéanger schlicht zu grof ist.

b) der EDEKA-Markt an der Hattinger StraBe/Blankensteiner StraBe geschlossen werden wird und
demzufolge die in Sundern wohnenden Biirger ebenfalls nach Weitmar-Mark zum Einkauf fahren
werden.

c) der geplante Kreisverkehr mit beriicksichtigt werden muss. Die vom geplanten Kreisverkehr in
Richtung der hier geplanten EDEKA-Einkaufsraumlichkeiten fahrenden KFZ missen links zu diesen
abbiegen und werden, da keine separate Linksabbiegerspur errichtet werden kann, Riickstaus
hervorrufen, die sich auch bis in den Kreisverkehr hinein erstrecken kénnen. Der Durchgangsverkehr
MarkstraBe-Heinrich-Kénig-StraBe kdme zum Erliegen.

3. Aufgrund der geschilderten zu erwartenden Verkehrszunahme ist ebenfalls ein aktualisiertes
Emmissionsgutachten zu erstellen, dass die vom zusétzlichen Verkehr ausgehenden Larm- und
Abgasemissionen serids ermittelt.

4. Die durch die geplante BaumaBnahme zusétzlich versiegelten FlAchen missen an anderer Stelle in
unmittelbarer Nahe der BaumaBnahme entsiegelt und aufgeforstet werden, da die Einkaufszone
Weitmar-Mark in diesem Bereich bereits jetzt ein \"Hotspot\" ist.

Anhéange: -
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Ralf Gesien - Einspruch gegen Bebauungsplan 965, EDEKA-Bebauung an der Karl-
Friedrich-Str.

Von:
An: <amt61@bochum.de>

Datum: Donnerstag, 15. September 2016 14:02

Betreff: Einspruch gegen Bebauungsplan 965, EDEKA-Bebauung an der Karl-Friedrich-Str.

Stadtplanungs- und Bauordnungsamt Bochum
EDEKA-Bebauung an der Karl-Friedrich-Str.

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister Eiskirch,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den am 25.7.2016 bekannt gegebenen Bebauungsplan Nr. 965 mochten wir folgende
Einwdnde vorbringen:

1. Esist nicht verstandlich, warum die Stadt Bochum in Weitmar-Mark ein Sondergebiet
ausweist fiir ein 3.500gm Shoppingcenter. Ware nicht ein 1.200gm Lebensmittelmarkt
ausreichend, ohne Sondergebiet, mit einer Wohnbebauung? Warum wird im Herzen von
Weitmar-Mark Wohnraum vernichtet? Das, was im Bochumer Siiden fehlt: seniorengerechte
Wohnungen, in fuBlaufiger Distanz zu Nahversorgungsunternehmen!

2. Als seit 25 Jahren an der Karl-Friedrich-Str. ansassige Selbstandige sehen wir durch die
Bebauung ein Riesenproblem in der zwangslaufig auftretenden massiv erhéhten
Verkehrsbelastung / Larm und der Zu- und Abfahrt der Fahrzeuge iber die beengte Karl-
Friedrich-StraRe.

Wir mochten Sie bitten, unsere oben angefiihrten Bedenken zu beriicksichtigen und behalte uns vor,
weitere Stellungnahmen abzugeben.

Mit freundlichen GriRen,




Illlt

.___a___._r._._______ ___r_____m___7____________7____7_________“__ i
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Ralf Gesien - Einwendungen gegen den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 965, Karl-
Friedrich-Strafle/Bergwerkstrafle der Stadt Bochum

Von: I

An: "Bauordnung@bochum.de" <Bauordnung@bochum.de>, "amt61@bochum.de"
<amt61@...

Datum: Donnerstag, 15. September 2016 17:15

Betreff: Einwendungen gegen den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 965, Karl-Friedrich-
Stralle/Bergwerkstral3e der Stadt Bochum

Anlagen: Schreiben Stadt Bochum 15.09.2016 Olaf Ring.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

anliegend erhalten Sie das Schreiben vom 15.09.2016 zur Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GriiRen
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Ralf Gesien - Einwendungen gegen den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 965, Karl-
Friedrich-Strafle/Bergwerkstrafle der Stadt Bochum

Von:

An: "Bauordnung@bochum.de" <Bauordnung@bochum.de>, "'amt61@bochum.de'
<amtb...

Datum: Donnerstag, 15. September 2016 17:11

Betreff: Einwendungen gegen den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 965, Karl-Friedrich-
Stralle/Bergwerkstral3e der Stadt Bochum

Anlagen: Schreiben an Stadt Bochum 15.09.2016 Biirgergemeinschaft Weitmar-Mark-
Stiepel.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,
anliegend erhalten Sie das Schreiben vom 15.09.2016 zur Kenntnisnahme.

Mit freundlichen Grii3en
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Stellungnahme(n) (Stand: 19.09.2016)

Sie betrachten:
Verfahrensschritt:
Zeitraum:

Kontakt:

Birger ID:

Stellungnahme:

Bebauungsplan Nr. 965 - Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBe -
Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB
01.08.2016 - 16.09.2016

Erstellt am: 16.09.2016

Sehr geehrte Mitarbeiter,

mit diesem Schreiben gebe ich erneut meine Ablehnung gegen das geplante Einkaufszentrum mit dem
Edekamarkt von 1500 gm Verkaufsflache und 1400 gm Lagerflache sowie die Ansiedlung von weiteren
kleineren mit insgesamt 500 gm bekannt. Neben diesem Schreiben verweise ich auch auf meine
Stellungnahme von September 2015. Folgende Aspekte sprechen gegen ein Einkaufszentrum dieser
GroBenordnung:

1. Das Verkehrskonzept ist nicht schliissig und basiert zum einen auf Datenerhebungen vom
17.0Oktober 2013 und zum anderen auf der Schaffung eines Kreisverkehrs zeitgleich mit dem Bau des
Edekamarktes.

Die Bedingungen haben sich aber geéndert, da in dem vorgegebenen Zeitrahmen keine Férdermittel
zur Verglingung gestellt werden kdnnen sondern erst ab 2018.

2. Das Verkehrskonzept berlicksichtigt nicht die zukinftige stadtebauliche Entwicklung in Weitmar Mark
und der daraus resultierenden weiteren steigenden Verkehrsbelastung:

2.1: Die Bauvorhaben Bahnhof Weitmar mit 110 Hausern, Gebiet Eggemann am Kuhlenkamp mit 60
Hausern Bauvorhaben sind schon teilweise realisiert und bezeogen. Des Weiteren ist an der Wiese
Heinrich - Konigstr. eine gréBere BaumaBnahme geplant mit 3 Tirmen. Ferner muf3 erwahnt werden,
dass durch den Wegfall des Edeka-Marktes an der Hattingerstr. zusatzliche Verkehrstréme aus
Sundern und Gebiet Neuhofsiedlung mangels Einkaufsmdglichkeit zu verzeichnen waren.

2.2: Schon heute st6Bt die Karl-Friedrich-Str. in der Verkehrsabwicklung an Ihre Grenzen. Es kommt
immer wieder zu einem Ruckstau des flieBenden Verkehrs aufgrund des Anlieferverkehrs fir
ortsansasssige Betriebe, Falschparker im totalen Halteverbot oder die zahlreichen Fahrzeuge des
OPNV, welche z.B. Radfahrern gar keinen Platz auf der Fahrbahn bieten.

2.3:Die Anlieferung der neuen Geschéfte auBer Edeka tauchen im Konzept nicht auf. Hier ist ein
zusatzlicher LKW - Verkehr zu erwarten.

2.4: Eine StraBe die so massiv durch den Verkehr gepragt sein wird, wird viele Eltern davoin abhalten,
mit lhren Kindern zu FuB zum Kindergarten zu gehen oder Ihre Kinder zu FuB zur Schule zu schicken.
Hier stellen Politik und Verwaltung Investorinteressen an die 1.Stelle. Tempo 30 Zone, begrenzte
Anlieferzeiten wurden als unrealisierbar abgelehnt.Was ist die Folge: noch mehr Autoverkehr zum
Kindergarten und zur Schule. Wo bleibt die fuBgangerfreundliche und fahrradfreundliche Stadt?Im
Stadtteil Weitmar Mark ist nicht viel davon zu spiren.

3. Oberstes Ziel der Stadt Bochum ist es neuen Wohnraum zu schaffen. Anstatt in Weitmar Mark
altengerechte Wohnungen, Sozialwohnungen oder attraktive zentrumsnahe Wohnungen zu schaffen,
wird hier Wohnraum zerstort ( 2 Mietshauser und 2 Bungalows mit angrenzenden Garten.)

4.Das Planungsbiiro || ste'te fir Weitmar Mark einen Kaufkraftverlust von 30 %
gemessen an dem Vergleich Kaufkraft - Einwohnerzahl fest. Durch den Bau einen derart groBen
Einkuafszentrums wird aber nicht zwangslaufig die Kaufkraft im Stadtteil steigen , wenn andere Laden
insolvent gehen. Wenn der neue Markt fast ausschlieBlich auf den mit dem Auto einkaufenden Kunden
ausgerichtet ist, bleibt viele Laufkundschaft ( alte Leute, Familien mit Kinderwagen, Fahrradfahrer) dem
Einkaufszentrum fern.

5.Im Masterplan Einzelhandel wird Weitmar Mark als verweilfreundliches Zentrum dargestellt.Dem muB
ich energisch widersprechen. Lediglich vor dem 6éffentlichen Toilettenhduschen gibt es 2 Banke. Ein
Lokal , Cafe'mit Sitzgelegenheit drauBen ist nicht vorhanden.Der Marktplatz, eigentlich ein Ort der
Begegnung, ist um den Brunnenbereich sehr verwahrlost und dringend sanierungsbedrftig.

Alte Menschen oder Gehbehinderte sind hier deutlich im Nachteil. Hier hat der Stadtteil Weitmar Mitte
eine wesentlich héhere Attraktivitat.
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Ralf Gesien - zu Bebauungsplan 965

Von:
An: <bauordnung@bochum.de>
Datum: Freitag, 16. September 2016 12:46

Betreff: zu Bebauungsplan 965
cc:
Anlagen: Einspruch gegen Bebauungsplan 965.pdf

Einspruch gegen Bebauungsplan 965

Absender :

Datum 16.09.2016

Stadtplanungs und

Bauordnungsamt Bochum

EDEKA-Bebauung an der Karl-Friedrich-Str.

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Eiskirch, sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den am 25.7.2016 bekannt gegebenen Bebauungsplan Nr. 965 mochte ich folgende

Einwdnde vorbringen:

1. Als Anwohner und direkter Nachbar kann ich beurteilen wie schwer es ist, aus der Ausfahrt in den
flieBRenden Verkehr zu gelangen. Ohne Ausfahrtregelung (Ampel) ist es kaum moglich.

2. Die StralRenbreite gibt eine Abbiegerspur nicht her. Die Entfernung zur Kreuzung Karl- Fridrich-Str.
Neulingstr. - Pfarrer-Halbe-Str. ist zu kurz um Fahrzeuge, ausfahrend aus der Tiefgarage aufzunehmen.
Die Verkehrsplaner irren sich hier gewaltig. Diese Verkehrsbedienung ist im Nachhinein nicht zu
korrigieren.

3. Die FuBganger und Radfahrer Situation steigt in den Risikobereich. Kinder gehen und fahren mit den
Rad zur Schule, Kindergarten und nach Hause. Der Birgersteig der anderen StralRenseite ist an dieser
Stelle gerade mal ca.1,20 Meter breit und wird noch mit Poller verengt. Radfahrwege werden jetzt schon
ignoriert. Was zukiinftig bestimmt nicht besser wird.

4. Der Lieferverkehr wird unterschatzt, es gibt auch im Moment schon Lieferverkehr. Der Zukinftige
erhoht diesen bei weitem. Auch die Anwohner wollen zeitnah ihre Einfahrten verlassen.
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Ich mochte Sie bitten, meine oben angefiihrten Bedenken zu beriicksichtigen und behalte mir vor,

weitere Stellungnahmen abzugeben.

Mit freundlichen GriiRRen,
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Ralf Gesien - Einwendungen gegen den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 965,Karl-
Friedrich-Strafle/Bergwerkstrafle der Stadt Bochum

Von:

An: <bauordnung@bochum.de>, <amt61@bochum.de>

Datum: Freitag, 16. September 2016 16:19

Betreff: Einwendungen gegen den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 965,Karl-Friedrich-
Strafle/Bergwerkstrafle der Stadt Bochum

Stadt Bochum

Stadtplanungs- und Bauordungsamt
Hans-Bockler-Strafie 19

44777 Bochum

Vorab per e-mail bauordnung@bochum.de
amt61@bochum.de

Einwendungen gegen den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 965, Karl-Friedrich-
Strafle/Bergwerkstrafle der Stadt Bochum

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit erhebe ich folgende Einwendungen gegen den o. g. Bebauungsplanentwurf der Stadt
Bochum.

1)

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um groBfldchigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3
BauNVO, was nach Auffassung des Entwurfsverfassers ein Sondergebiet erfordert.
Grofflachiger Lebensmitteleinzelhandel ist angesichts der Versorgungssituation in Weitmar
nicht erforderlich. Er widerspricht jedenfalls in der Gestalt eines Sondergebietes den Vorgaben
des ,,Masterplans Einzelhandel®.

2)

Das Planvorhaben ignoriert das bestehende Orts- und Landschaftsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB).




Einwendungen gegen den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 965, Karl-Friedrich-Stra... Seite 2 von 4

Das Plangebiet ist nicht innerstadtisch gepragt. Neben dem eigentlichen Stadtteilzentrum
Weitmar-Mark und in dessen unmittelbarem Anschluss liegen Wohngebiete und sowohl Sport-
und Freizeitanlagen als auch umfangreiche Griinflachen.

Das Vorhaben wird sich stddtebaulich deutlich von der Umgebung abheben und gestalterisch
unharmonisch wirken.

Gleiches gilt fiir die im Bereich der Einfahrt und der stidwestlich gelegenen AuBlenstellplétze zu
errichtenden Schallschutzwinde.

3)

Von dem Vorhaben wird eine erdriickende und abriegelnde Wirkung ausgehen. Eine solche
Wirkung kommt — wie in unserem Fall - vor allem bei nach Hohe und umbautem Raum
,ubergroBBen“ Baukorpern in geringem Abstand zu benachbarten Wohngebauden in Betracht.

Zudem wird durch die Schallschutzwinde gegeniiber unserem Grundstiick insgesamt eine
abriegelnde Wirkung erzeugt.

Mein Grundstiick ist dem geplanten Sondergebiet nicht unmittelbar benachbart, die Grenzen
sind jedoch hochstens 15 bis 20 Meter voneinander entfernt, wobei keine geschlossene
Zwischenbebauung beeintrachtigende Einwirkungen abhélt.

4)

Die fiir mich zu erwartende Larmbeldstigung ist ungeachtet des Immissionsgutachtens nicht
ausreichend beriicksichtigt. Trotz {iberschrittener Immissionsrichtwerte sind keine
verbindlichen Vorkehrungen gegen Larmbeléstigungen durch Liefer- und Parkverkehr sowie
etwa Liiftungs- und Kiihleinrichtungen vorgesehen. Ich sehe mich ebenso wie ein unmittelbarer
Nachbar hierdurch beeintrachtigt (s.o. 3)).

5)

Die abzusehende Entwicklung des flieBenden Verkehrs nicht nur auf der Karl-Friedrich-Straf3e,
sondern auch auf in der Umgebung des Einkaufszentrums, besonders auf den Zufahrtstra3en
Neulingstrafle, Heinrich-Konig-Strafle und MarkstraB3e ist ungeniigend beriicksichtigt. Es wird
nicht nur zu Beldstigungen z.B. durch Larm, sondern vor allem zu Gefahren fiir Kinder und
Senioren kommen. Mehrere hundert PKW zusitzlich pro Tag im Zentrum von Weitmar-Mark
und zwischen 10 und 20 anliefernde LKW werden nicht zu bewiéltigen sein. Bereits aktuell
besteht eine erhebliche Belastung durch die Anlieferung fiir die vorhandenen
Einzelhandelsgeschéfte.

Es muss zu Konflikten mit FuBgéngern, insbesondere Senioren, Schul- und
Kindergartenkindern kommen. In der Nachbarschaft liegen die Neuling- und Natorpschule
(Grundschulen!), zwei Kindergirten, ein Berufskolleg sowie die entsprechenden Zuwegungen;
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die Karl-Friedrich-Stral3e dient als Schul- und Kindergartenweg. Besonders wiahrend der
relevanten Anlieferzeiten (7:00 Uhr bis 9:30 Uhr), immerhin also wéahrend des Berufsverkehrs,
ist in diesem Bereich von Konflikten und Gefdhrdungen nicht nur fiir Schulkinder auszugehen.

6)
Der Planentwurf hélt sich nicht an die Vorgaben des Flichennutzungsplans.

Im Regionalen Flachennutzungsplan ist die Vorhabenfldche teilweise als gemischte
Bauflache/Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt. Der siidliche Randbereich des Plangebiets
ist hingegen als Wohnbaufldche/Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt. Die entsprechenden
Festsetzungen sind parzellenscharf dargestellt.

Soweit der Bebauungsplan ungeachtet dessen fiir die gesamte Vorhabenfliche ein Sondergebiet
vorsieht, ist er nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Festsetzung beeintrachtigt
die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebenden stiddtebaulichen Entwicklungsvorgaben,
seine Anderung ist folglich erforderlich.

7)

Das Vorhaben tiberschreitet die Vorgaben des Masterplanes Einzelhandel insbesondere im
Hinblick auf die Grenzziehung des zur Verfiigung stehenden Gebietes. Der Masterplan wurde
im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses des Rates als maf3geblich festgehalten. Dass nicht die
Verkaufsflache, sondern nur die Lagerflachen auBerhalb dieser Grenzziehung liegen, ist
angesichts der einheitlichen Bestimmung des Gesamtvorhabens zu Zwecken der
Einzelhandelsnutzung als Umgehung zu werten.

8)

Im Planentwurf werden, anders als baurechtlich (Einzelhandelserlass NRW) vorgegeben, die
tatsichlich zugénglichen Verkehrsflichen nicht zur Verkaufsflache gerechnet. Dies ergébe bei
rechtlich zutreffender Betrachtung eine Verkaufsfliche von 1.800 gm. Uberdies ist das
Verhiltnis von Verkaufs- zu sonstigen, insbesondere Lagerflachen (beinahe 1:1) derart
unrealistisch, dass hier mit tatsichlichen Abweichungen zu rechnen ist.

Sollte der Bebauungsplan nach dem Entwurf umgesetzt werden, werde ich gerichtliche Hilfe in
Anspruch nehmen.

Mit freundlichen Griiflen
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Stellungnahme(n) (Stand: 26.06.2020)

Sie betrachten:
Verfahrensschritt:
Zeitraum:

Kontakt:

Birger ID:

Stellungnahme:

0965 - Karl-Friedrich-StraBBe / BergwerksstraBe -
Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a BauGB
26.05.2020 - 03.07.2020

Name:

Advesse: I
eyl I

Erstellt am: 25.06.2020
Sehr geehrte Damen und Herren,

ich wohne nicht nur unter der genannten Adresse im betreffenden Stadtteil Weitmar-Mark, sondern
betreibe dort auch ein Einzelhandelsgeschaft.

Ich méchte an dieser Stelle bestatigen, dass ich sowohl privat also auch geschéftlich die betreffende
MaBnahme fir den Edeka-Markt ausdriicklich begriiBe. Damit vertrete ich einen anderen Standpunkt
als die sog. ,Blrgergemeinschaft B-W-M-S*. Trotzdem begriBe ich das ehrenamtliche Engagement der
vorgenannten Initiative. SchlieBlich haben wir bei der betreffenden MaBnahme ,nur einen Schuss, und
der muss sitzen“. Vor diesem Hintergrund beflirworte ich eine kritische Debatte im Vorfeld, wobei
meiner Meinung nach nicht nur das ,,0b“, sondern vielmehr das ,wie“ dabei Prioritat haben sollte.

Meiner Meinung gibt es einen deutlichen Bedarf fiir ein gréBeres Angebot fiir hochwertige Lebensmittel
am Standort. Seit der SchlieBung des Kaiser-Supermarktes hat sich gezeigt, dass u.a. der ReWe-Markt
mit seiner kleinen Flache und seinem ,alten” Konzept und auch nicht der BIO-Markt die Nachfrage bei
Weitem nicht erfillen kénnen. Wir, viele Nachbarn und viele unserer Kundinnen, insbesondere aus
Weitmar-Mark, Stiepel, Weitmar-Mitte, erledigen einen GroBteil Ihrer Lebensmitteleinkdufe mit dem
PkW in anderen Stadtteilen, u.a. im Edeka-Markt Bukowski in der Innenstadt. Aus meiner Sicht sehe ich
daher den o0.g. Bedarf in der Nahversorgung bestéatigt und u.a. ein erhebliches Potential, unnétig weite
Wege mit dem PkW auch aus Umweltgriinden einzusparen.

Wichtig ist naturlich, dass mit einem héren Verkehrsaufkommen insbesondere an LkWs und PkWs, aber
auch von Fahrradfahrer*innen zu rechnen ist. Insbesondere flr die Belieferung des Edeka-Marktes
(auch ggf. nachts) sollten die Larm- und sonstigen Belastungen so gering wie méglich im Rahmen der
VerhéltnismaBigkeit gehalten werden. Aber soweit mir bekannt, sind auch in dieser Hinsicht, u.a. durch
die Schaffung des Kreisverkehrs im ,Ortskern® und der damit verbundenen Umgestaltung, bereits
sinnvolle MaBnehmen zur vorzeitigen Umsetzung vorgesehen. Dennoch empfehle ich der Verwaltung
und/oder dem Investor auch hierzu noch besser aktiv zu kommunizieren, vielleicht auch durch aktiviere
MaBnahmen zur Einladung zum ,Burger*innen-Dialog“ und es nicht nur der sog. ,Blrgergemeinschaft
B-W-M-S* zu (iberlassen, aktiv den Meinungsbildungsprozess zu beeinflussen. Es kénnte der Eindruck
entstehen, dass die o0.g. Initiative die Mehrheit der ,Volksmeinung“ reprasentiert; dieses bezweifele ich
aber sehr.

Ich danke Ihnen fir lhre gute Arbeit bis hierhin und wiinsche Ihnen eine gliickliche Hand fir die weiteren
Projektschritte, damit diese einmalige Chance im Sinne des gesellschaftlichen Mehrheitsinteresses gut
gelingt. Den es geht darum, was fiir den Stadtteil zukinftig im Sinne der Blrgerschaft wichtig ist und
nicht um Einzelinteressen.

Bleiben Sie tapfer & stark!

Mit besten GriiBen

Anhénge: -



Stellungnahme(n) (Stand: 02.07.2020)

Sie betrachten: 0965 - Karl-Friedrich-StraBBe / BergwerksstraBe -
Verfahrensschritt: Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a BauGB
Zeitraum: 26.05.2020 - 03.07.2020
Kontakt: Name: ||

Adresse: [
Blrger ID: I
Stellungnahme: Erstellt am: 02.07.2020

Ich bin fir die Umsetzung des Vorhabens!

Anhange: -



Stellungnahme(n) (Stand: 03.07.2020)

Sie betrachten:
Verfahrensschritt:
Zeitraum:

Kontakt:

Barger ID:
Stellungnahme:

0965 - Karl-Friedrich-StraBBe / BergwerksstraBe -
Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a BauGB
26.05.2020 - 03.07.2020

Name: [

Adresse: I
E-Mail: I —

Telefon:

I

Erstellt am: 02.07.2020

Eine Datei mit der Stellungnahme wird mitgeschickt.

Anhénge:
EinwendungeriI 3 Seiten.pdf (oG cinwendunger I 3seiten.pdf)












Stellungnahme(n) (Stand: 03.07.2020)

Sie betrachten:
Verfahrensschritt:
Zeitraum:

Kontakt:

Birger ID:
Stellungnahme:

0965 - Karl-Friedrich-StraBBe / BergwerksstraBe -
Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a BauGB
26.05.2020 - 03.07.2020

Name:

Erstellt am: 02.07.2020
Sehr geehrte Damen und Herren,

da der vorliegende B-Plan weitgehend lediglich eine Neukolorierung des B-Planes von 2016 darstellt
(warum braucht man dafir so viele Jahre?), kann ich im Wesentlichen auf meine Stellungnahme vom
11.09.2016 verweisen. Die auch heute noch zutreffenden Punkte sind: Wie erklaren sie mir die
Uberdimesionierte Lagerflache (normales Verhéltnis Verkaufsflache : Lagerflache = 80:20)? Woher
nehmen sie die Gewissheit, dass die recht schmale Karl-Friedrich-Str. den zusétzlichen Verkehr
aufnehmen kann, insbesondere hinsichtlich der Ein- und Ausfahrtsituation? Bitte erlautern sie konkret,
auf welche Weise sie das Linksabbiegen in den Edeka hinein und aus dem Edeka heraus flr die
FuBganger (und Autofahrer) gefahrlos gestalten wollen. Bitte erlautern sie, mit welcher Begriindung die
Stadt Bochum durch eine Neuansiedlung die bestehende - und gut funktionierende Versorgungs-
Infrastruktur gefahrdet? Ist die Stadt Bochum der Auffassung, dass zukinftig ein einziger ,moderner*
groBer Markt (mdglicherweise mit einem Alleinstellungsmerkmal) eine bessere Versorgungslage
darstellt? Das Vorhaben Uberplant Flachen, die im Flachennutzungsplan als Wohngebiete dargestellt
sind. Durch das Vorhaben gehen schatzungsweise 10 Wohnungen verloren. Ich rege an, dass eine
Planung mit einem deutlich kleineren Markt erfolgt, ohne Ausweisung eines Sondergebietes und
innerhalb der Grenzen des Masterplanes der Stadt Bochum. Er sollte m. E. zudem weiterhin zuséatzlich
zum Markt, z. B. in den oberen Stockwerken oder im Bereich Richtung BergwerkstraBe,
Wohnnutzungen bereithalten.

Weiterhin ist keine Aktualisierung der Artenschutzpriifung erfolgt. Bitte beachten sie, dass das Alter
einer artenschutzrechtlichen Erhebung nach den Vorgaben des Landes (MKULNV) aufgrund der
standigen Veranderung natirlicher Gegebenheiten nicht zu hoch sein darf. So kénnten sich
insbesondere gebaudebewohnende Flederm&use in den Bestandsgebauden in den letzten Jahren
angesiedelt haben.

Mit freundlichen GriiBen

Anhénge: -



Stadt Bochum
Amt 61
44777 Bochum

vorab per E-Mail: amt61@bochum.de

Kéin, den 1. Juli 2020

Einwendungen im Rahmen der erneuten Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
Nr. 965 — , Karl-Friedrich-StraBe/BergwerksstraBe” der Stadt Bochum

Sehr geehrte Damen und Herren,

den Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplanentwurfs [l der derzeit er-

neut offengelegt wird. In der ersten Offenlage haben wir ||| R -c-<its Ein-

wendungen gegen den Entwurf vorgebracht.

I i wie vor die Zu-

fahrt zur Tiefgarage, die sowohl die Kundenstellplatze als auch den Anlieferbereich andient,

geplant. Nicht nur auf Grund der erheblichen Beléstigungen, _
I << llich gegen die Planung. Diverse Aspekte, [ GGG

_bereits mit Schreiben vom 15.09.2016 im Rahmen der ersten Auslegung des




Bebauungsplanentwurfs vorgebracht haben, wurden nicht gedndert und die daraus resultie-

renden Beeintréchtigungen_icht abgestellt. Zudem brin-
gen wir || GGG vcitere Mingel vor.

1.

Keine An assun an die Ziele der Raumordnun

Die Planung verstoRt gegen Ziele der Raumordnung, obwohi sie an diese nach § 1
Abs. 4 BauGB angepasst sein miisste.

Ziel 6.5-2 des LEP NRW lautet:

,Labei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 34 Baunutzungsverordnung mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur in bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereichen [...] dargestellt und festgesetzt werden.”

Gegen dieses Ziel verstélt die Planung, da der Standort fiir den grof¥flachigen Le-
bensmittelmarkt gerade nicht vollstandig innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Stadtteilzentrum ,Weitmar-Mark” liegt. In der Planzeichnung wird offensichtlich, dass ein
erheblicher Flachenanteil des Vorhabens auferhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs, namlich westlich und stdwestlich davon, liegt. Es handelt sich schitzungsweise
um 30 % der Flache.

Die eindeutige Formulierung des Ziels, dass grofdflachige Einzelhandelsbetriebe nur in
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sind, verbietet eine solche Uberschreitung der
Grenzen des Versorgungsbereichs. Die parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche soll gerade solche Zerfaserungstendenzen, die regelmaRig an
den Randern der zentralen Versorgungsbereiche zu beobachten sind, strikt verhindern.
Ein Vorhaben des grofiffichigen Einzelhandels muss sich daher vollstindig innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches befinden.

In diesem Zusammenhang féllt auf, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan groR-
zigige lLagerflichen vorsieht. Das Verhdltnis von Verkaufs- zu Lagerflache ist in dem
geplanten Vorhaben in ungewdhnlichem MaRe zugunsten der Lagerflichen verscho-
ben. Den Grund hierflir weist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ebenfalls aus: In
der Planung versuchte man offenbar, zumindest die Verkaufsflache innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs, den der Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum aus-
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b)

weist, zu halten. Dabei handelt es sich jedoch um einen untauglichen Versuch, denn es
ist nicht ausreichend, dass lediglich die Verkaufsflichen sich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs befinden. Vielmehr kommt es darauf an, dass der komplette Ein-
Zelhandelsbetrieb sich an einem zuldssigen Standort, also innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs, befindet. Die hier versuchte Differenzierung zwischen Verkaufs-
und Lagerflachen ist kiinstlich, und es lasst sich hierfiir nirgendwo in der Literatur und
Rechtsprechung ein Vorbild finden. Vielmehr liegt der Verdacht nahe, dass im weiteren
Verlauf die Grenze zwischen Lager- und Verkaufsflichen zugunsten der Verkaufsfla-
chen verschoben werden wird.

Um Zielkonformitat herzustellen, besteht nicht nur die Méglichkeit, das Vorhaben in den
zentralen Versorgungsbereich zu verschieben, sondern auch die Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches zu &ndern. Soweit ersteres nicht ins Auge gefasst wird, re-

gen wir zumindest an,

den Masterplan Einzelhandel hinsichtlich des Zuschnitts des
einschlagigen zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzent-
rum Weitmar-Mark® zu &ndern.

Dies ist Voraussetzung zur Fortsetzung des hier vorliegenden Planverfahrens.

Der soeben geschilderte Sachverhalt fihrt zudem zu einem VerstoRR gegen das zum
LEP NRW wortgleiche Ziel Nr. 1.11-2 des Entwurfs des Regionalplans Ruhr.

Uberdies liegt ein VerstoR gegen das Ziel 6.5-3 des LEP NRW ,Besintrachtigungsver-

bot” vor, welches lautet;

~burch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und
Sondergebieten fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Die Planung beeintrachtigt namlich das Stadtteilzentrum Weitmar-Mark®, weil das Vor-
haben erstens nur teilweise darin liegt und zweitens fir diesen zentralen Versorgungs-

bereich Gberdimensioniert ist.
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aa)

bb)

In der Begrindung des Bebauungsplans auf S. 30 f. wird zwar ausgefiihrt, dass sich ein
zentraler Versorgungsbereich nicht selbst schédigen kénne. Auf S. 31 wird demgegen-
uber ausdriicklich dargestellt, dass nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung des
Stadtteilzentrums Weitmar-Mark® entstehen kdnnen, wenn es durch Verlagerung und
Aufgabe von Einzelhandelsbetrieben zu Kaufkraftabfluss und hierdurch zu Leersténden
von Geschéften und somit zu einem Absinken des Niveaus und der Vielfalt der Einzel-
handelsgeschéfte im Stadtteilzentrum kommt.

Es ist zwar korrekt, dass es keinen Wetthewerbsschutz innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs gibt, doch befindet sich der nun geplante neue Einzelhandeisbetrieb ge-
rade nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, sondern er liegt teilweise au-
fferhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Dass es raumlich nicht mdglich ist, ihn
vollstandig innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu platzieren, spricht ja gerade
fiir die Uberdimensionierung des geplanten Einzelhandelsbetriebes. Daraus wiederum
resultiert dann auch eine schidigende Wirkung auf das Stadtteilzentrum. Somit kann
hier die Rechtsprechung, ein zentraler Versorgungsbereich kdnne sich selbst nicht
schadigen, nicht angewendet werden.

Das Vorhaben widerspricht den Griflenvorgaben fiir das Stadtteilzentrum ,Weitmar-
Mark“ und filhrt aufgrund dieser Uberdimensionierung zu einer Beeintrachtigung dieses
zentralen Versorgungshereichs.

An mehreren Stellen der Bebauungsplan-Unterlagen wird behauptet, das im Vorhaben-
und ErschlielBungsplan geplante Vorhaben habe esine Verkaufsflaiche < 2.000 m2. Dies
ist schlicht nicht korrekt. In den textlichen Festsetzungen unter Nr. 1.1 wird eine Ge-
samtverkaufsfliche von 2.200 m? festgesetzt. Es heil’t dort wortlich:

.Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines groRflachi-
gen Einzelhandelsbetriebs (...) mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 2.200 gm.”

In der Begrindung wird behauptet, es werde kein einzelner Einzelhandelsbetrieb ge-
plant, der gréfer als 2.000 m? sei. Dies ist laut dem eindeutigen Wortlaut der textlichen
Festsetzungen nicht korrekt, in denen von einem grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb

mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.200 m? die Rede ist.
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Dies ist rechtlich auch korrekt, da die Verkaufsflichen der beiden Shops in der Ein-
gangszone mit derjenigen des Lebensmittelmarkies zusammenzurechnen sind. Die
Rechtsprechung hat bereits des Ofteren vergleichbare Konstellationen beurteilt und Kri-
terien entwickelt, nach denen Shops in der Eingangszone dem Hauptbetrieb zugerech-

rnet werden missen.

Dies kann sich bereits nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten er-
geben, woflr die nach aulien erkennbaren baulichen Gegebenheiten ausschlaggebend
sind (BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14/04, zitiert nach BeckOnline, Rn. 20). Ei-
ne Verkaufsstafte kann nach héchstrichterlicher Rechtsprechung ein selbstandiger Ein-
zelhandelsbetrieb nur sein, wenn sie selbstandig, d. h. unabhéngig von anderen Einzel-
handelsbetrieben, genutzt werden kann, woflr sie jedenfalls einen eigenen Eingang, ei-
ne eigene Anlieferung und eigene Personalrdume haben muss, damit sie unabhangig
von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kann (ebd.).

Die zeichnerischen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans weisen le-
diglich einen Eingang aus, der Lebensmittelmarkt und Shops bedienen sall, und auch
nur eine Anlieferzone. Personalraume werden nicht gesondert ausgewiesen. Die Shops
sollen nach der Planung also Uber denselben Eingang wie der Lebensmittelmarkt betre-
ten werden und kdnnen daher nicht unabhéngig gedéfinet und geschlossen werden. So-
mit wéren ihre Verkaufsflaichen schon aus baulichen und betrieblich-funktionellen Griin-
den mit der des Lebensmittelmarktes zusammenzurechnen, so dass sich ein grofflé-
chiger Einzelhandelsbetrieb ergibt.

Selbst wenn der Lebensmittelmarkt und die Shops baulich und funktionell eigensténdige
Betriebe waren, wéren die Verkaufsflaichen dennoch zu einem grofflachigen Betrieb
zusammenzurechnen. Voraussetzungen dafiir sind nach héchstrichterlicher Rechtspre-
chung, dass die Gesamtfliche durch einen Einzelhandelsbetrieb als ,Hauptbetrieb” ge-
pragt wird und auf den baulich abgetrennten Fldchen zu dessen Warenangebot als
«Nebenleistung® ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit
der Hauptleistung® steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeu-
tung bleibt (ebd., Rn. 21). Kriterien sind u. a. das Verhéltnis der Flachen der beiden Be-

triebe sowie die Verkehrsanschauung dahingehend, ob es sich lediglich um ein ergén-
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zendes Angebot handelt, das in dem kleineren Bereich angeboten wird und ebenso gut
in die Verkaufsflache des gréflieren Betriebes einbezogen sein kdnnte (ebd.).

Dass die kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe in der Eingangszone gerade Ergédnzungs-
angebote zum grofien Lebensmittelmarkt anbieten, wird in der Begriindung auf S. 31
explizit dargestellt. Daher sind die Verkaufsflachen zu einem Betrieb zusammenzurech-
nen.

Die Kriterien der Rechtsprechung fiir eine Zusammenrechnung der Verkaufsflachen von
Lebensmittelmarkt und Shops sind hier aiso s@mtlich gegeben. Daher handelt es sich
um einen Einzelhandelsbetrieb mit einer Gesamiverkaufsflache von 2.200 m?, wie dies
auch die textlichen Festsetzungen korrekterweise ausweisen. Die gewollte Konstellation
ist daher nur zu erreichen durch die gewéhlte Festsetzung eines grofflachigen Einzel-
handelsbetriebs mit der genannten Gesamtverkaufsflache von 2.200 m?

Bei einer Gesamtverkaufsflache von 2.200 m? ist aber die fir das Stadtteilzentrum
~SVeitmar-Mark” in Abhangigkeit der Hierarchiestufe des zentralen Versorgungsbereichs
{Typ Il — Stadtteilzentrum ,Weitmar-Mark*} im Masterplan Einzelhandel — Nachjustie-
rung 2017 festgelegte Obergrenze fir die Gesamtverkaufsfliche von Einzelbetrieben
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment von 2.000 m? Uberschritten. Damit ist der
Haupt-Grundsatz 1 des Masterplans Einzelhandel — Nachjustierung 2017 nicht einge-
halten, der lautet:

.Standorte flr Einzelhandelsbetriebe (sowohl grokkflachige als
auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten sollen in den zentralen Versorgungsbereichen liegen.
Dabei soll ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funkti-
on des jewsiligen zentralen Versorgungsbereiches und der
maximalen Dimensionierung des Einzelhandelsbetriebes ge-
wahrleistet sein.”

Es heiftt auf S. 30 der Begrindung zum Bebauungsplan félschlicherweise, die Planung
fur die Entwicklung des gro3fidchigen Einzelhandelbetriebes sehe eine Verkaufsfliche
von 1.997 m? vor und liege damit als Haupt- und Ankerbetrieb im Rahmen der Ober-
grenze des Zentrentyps 3 des Masterplans Einzelhandel — Nachjustierung 2017, Da je-
doch, wie dies auch die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans eindeutig aus-
weisen, die Flachen der beiden Shops in der Eingangszone zur Verkaufsflache des Le-
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d)

bensmittelmarktes hinzuzurechnen sind, wird die Obergrenze von 2.000 m2 fir einen
Einzelbetrieb deutlich berschritten. Damit ist der Haupt-Grundsatz 1 des Masterplans
Einzelhandel — Nachjustierung 2017 nicht eingehalten.

In der Begrindung auf 8. 54 heilt es:

.Um eine potenzielle Schwéachung des Ubrigen zentralen Ver-
sorgungsbereiches Weitmar-Mark® auszuschliefen und das
bestehende Einzelhandelsangebot fir ,Weitmar-Mark™ insge-
samt aufzuwerten, sieht das Planungskonzept, neben stadte-
baulichen Zielsetzungen, eine qualifizierte Beschrankung ver-
traglicher Verkaufsflachengréfen fir die Einzelhandelsnutzun-
gen im Geltungsbereich vor, welche sich an den im Masterplan
Einzelhandel — Nachjustierung 2017 festgelegten Obergrenzen
fir die Gesamtverkaufsfliche von Einzelbetrieben als Haupt-
betrieb mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Stadt-
teilzentren orientiert.”

Jedoch wird diese Obergrenze flir die Gesamtverkaufsflache gerade iberschritten. Auf-
grund dieser Uberdimensionierung der Verkaufsfldche ist folglich von einer Schwachung
und Beeintrachtigung des lbrigen zentralen Versorgungsbereichs ,Weitmar-Mark” aus-
zugehen.

Zudem hatte nach dem regionalen Einzelhandelskonzept ein regionaler Konsens einge-
holt werden miissen, was nicht erfolgt ist, da in der Begriindung des Bebauungsplans
davon ausgegangen wird, das Einzelhandelsvorhaben habe eine geringere Verkaufsfla-
che als 2.000 m? (S. 27).

Des Weiteren liegt ein Verstol? gegen das Ziel 1.11-11 des Entwurfs des Regionalplans
Ruhr vor, wonach neu geplante zentrale Versorgungsbereiche und die geplante Erwel-
terung bestehender zentraler Versorgungsbereiche mit der Regionalplanungsbehérde
abgestimmt werden sollen. Hier wird der einschlagige zentrale Versorgungsbereich fak-
tisch erweitert, ohne dass hierfiir das erforderliche Verfahren der Anderung des Master-
plans Einzelhandel und der Beteiligung der Regionalplanungsbehdrde durchgefiihrt
wird. Dieses Verfahren ware einzuhalten und der zentrale Versorgungsbereich ,Weit-

mar-Mark” mit den entsprechenden Beteiligungen und Abstimmungen zu erweitern.

Es fragt sich in diesem Zusammenhang erneut, warum der Masterplan Einzelhandel
nicht entsprechend geéndert worden ist. Eine solche Anderung dringt sich sowoh! be-
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ziiglich des genannten Haupt-Grundsatzes 1 mit der Obergrenze fiir die Gesamtver-
kaufsflache von Einzelbetrieben mit 2.000 m? in Zentrentyp 3 auf als auch beziiglich der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,\Weitmar-Mark®. Die vorliegende Pla-
nung kann erst weiterverfolgt werden, wenn eine entsprechende Anderung des Master-
plans Einzelhandel erfolgt ist. Sollte die Planung chne eine solche Anderung fortgefiihrt
werden, liegt beziglich der genannten zwei Aspekte ein Verstold gegen den Masterplan
Einzelhandel vor. Dies wiirde die Bedeutung des Masterplans Einzethandel als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB empfindlich schwéchen.
Halt sich eine Kommune selbst nicht an ihr Einzethandelskonzept, so kann sie es in der
Zukunft schwerlich Investoren entgegenhalten, deren Planungen ebenfalls gegen die
Vorgaben des Einzelhandelskonzepts verstolten. Die Rechtsprechung stellt an Kom-
munen strenge Anforderungen bezliglich der Konsequenz in der Umsetzung von Ein-

zelhandelskonzepten.
Keine Entwicklun aus dem Re ionalen Flachennutzun s lan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist, wie wir bereits in der ersten Auslegung
vorgetragen haben, nach wie vor einen Rechtsfehler auf, weil er nicht gem. § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dem regionalen Flachennutzungsplan entwickelt ist. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ist im regionalen Flachennutzungsplan teilweise als ge-
mischte Bauflache/allgemeiner Siedlungsbereich und teilweise als Wohnbaufla-
che/allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Eine Sonderbauflache ist nicht ausgewie-
sen. Dementsprechend kann aus den Darstellungen auch kein Sondergebiet wirksam

entwickelt werden.

Die entgegenstehende Argumentation in der Begriindung des Bebauungsplans auf
S. 22 ff. kann nicht (berzeugen. Hier wird referiert (8. 23}, Voraussetzung fUr die Ent-
wicklung eines Bebauungsplans aus dem RFNP sei, dass die stadtebauliche Ordnung
gesichert sei. Dies ist korrekt, doch kann dies gerade im vorliegenden Fall nicht hinrei-
chend dargelegt werden. Dazu zdhle, so die Begriindung, dass die Funktion und die
Wertigkeit einer Flache, aus der eine vermeintlich abweichende Nutzung entwickelt
werde, in ihrer Substanz gewahrt bleibe. Dies sei hier hinsichtlich der Ansiedlung eines
groltfléchigen Einzelhandelsbetriebes mit ergénzenden Einzelhandelsbausteinen zutref-
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fend, da durch dessen Entwicklung die Wohngebiete westlich und sidlich der Berg-
werksstrafle nicht in Frage gestellt wiirden.

Es kann jedoch gerade nicht hinreichend dargelegt werden, dass die Wertigkeit dieser
Flachen erhalten bleibt, wie es, so beschreibt es die Begriindung selbst, ja Vorausset-
zung ware. Die Wohngebiete in der Umgebung des Einzelhandels werden durch die er-
heblichen Immissionen in groler rdumlicher Enge deutlich beeintrachtigt.

Dies gilt auch fiir die Mischbauflachen an der Karl-Friedrich-Strafle und somit insbeson-
dere fur das unmittelbar angrenzende Grundstick unseres Mandanten. Mischbaufla-
chen haben auch und gerade Wohnfunktion. Hier kann nicht ernsthaft behauptet wer-
den, dass diese Funktion und Wertigkeit trotz des in dieser rdumlichen Enge geplanten
Einzethandels erhalten bleibt. Inshesondere die Tiefgaragenzufahrt, die von Kunden
und Anlieferfahrzeugen frequentiert werden soll, beeintréchtigt die Funktion und Wertig-
keit der Mischbauflachen an der Karl-Friedrich-Stralle erheblich.

Unklares Verhéltnis zwischen vorhabenbezo enem Bebauun s lan und Vorhaben- und
Erschiiellun s lan

Das Verhaltnis zwischen vorhabenbezogenem Bebauungsplan und Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ist unklar. Die entsprechenden Uberschriften auf der Planzeichnung
legen nahe, dass alle Planzeichnungen dem Vorhaben- und Erschlieungsplan angehd-
ren. Es ist grundsétzlich zulassig, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der
Vorhaben- und Erschlieungsplan sich entsprechen. Dann gibt es jedoch keine Umset-
zungsspielrdume, sondern das Vorhaben muss in der festgesetzien Form umgesetzt
werden. Dem entgegen heil’t es jedoch in der Begrindung des Bebauungsplans auf
S. 63, dass Spielraum fiir mogliche Anpassungsmalnahmen vorliege. Es ist unklar, wo-
rin dieser Spielraum bestehen soll. Alles, was dem Vorhaben zuzurechnen ist, muss
fest umgesetzt werden. Es ist bei der vorliegenden Planzeichnung nicht klar, was dem
Vorhaben zuzurechnen ist und wo die genannten Spielrdume bestehen solien. Darin
liegt ein Verstold gegen § 12 Abs. 1 BauGB.

In diesem Zusammenhang heil’t es auf S. 67, es wirden Baugrenzen festgesetzt, um

innerhalb der vorgegebenen Struktur Entwicklungsspielraum fir die spezifische Gebéu-
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deplanung zu eréffnen. Worin dieser Spielraum bestehen soll, wenn Ansichten des Vor-
habens festgesetzt werden und demnach umgesetzt werden miissen, ist unklar.

Unbestimmtheit von Festsetzun en

Diverse Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sind unbestimmt und wéren un-
wirksam, wiirden sie in dieser Form in Kraft treten.

a) Dies gilt zunachst fir die Festsetzung des Obergeschosses in Nr. 2 ,Mal der bau-
lichen Nutzung — Geschossigkeit” der textlichen Festsetzungen. Der zweite Satz
der Festsetzung ist unklar, da er keine Héhendifferenzierung aufweist. Es heifit le-
diglich, aulRerhalb der Flache flr Obergeschosse seien Vollgeschosse und Nicht-
Vollgeschosse nicht zuldssig. Dies kann so nicht korrekt sein, da die Planzeich-
nung auferhalb der Flache flir Obergeschosse zumindest einen eingeschossigen

Baukorper vorsieht.

by Des Weiteren unbestimmt ist die Festsetzung unter Nr. 4 ,Uberbaubare Grund-
stiicksflachen”. Welche der mehreren an der entsprechenden Seite vorhandenen
Baugrenzen die ,zur Karl-Friedrich-Stralke hin festgesetzte norddstliche Baugren-

ze" sein soll, wird nicht deutlich.

¢} Auch die Festsetzungen von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind unbestimmt. So fehlt in Nr. 8.1, zweiter Absaiz,
beziiglich der Strducher eine Anzahl, so dass theoretisch auch nur zwei Stréducher
gepflanzt werden kénnten. Des Weiteren wird in der textlichen Festsetzung Nr. 8.2,
zweiter Satz, nicht erléautert, was mit der ,Dachflache von ca. 2.500 m? Grofie* ge-

meint ist.
Zerstorun des Orisbilds

Die Abwégung bezieht die Belange des Ortsbildes nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB nicht
ein. Der Baukérper passt nicht in die Gestaltung des Ortshildes. Er zerstdrt das histori-
sche StralRenbild mit noch fiinf Hausern, die originalgetreu aus der Zeit um 1900 stam-

men.
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b}

Diverse verkehrliche Probleme und Planun smén el

Prift man das Verkehrsgutachten, wird deutlich, dass die Vorgaben an mehreren Stel-
len nur knapp eingehalten werden. So erhalt die westliche Zufahrt Karl-Friedrich-Stralke
nur eine Verkehrsqualitat der Stufe D. In der nérdlichen Zufahrt Markstrafie wird der
Schwellenwert einer noch ausreichenden Verkehrsqualitat von 70 Sekunden pro Fahr-
zeug (berschritten. Insbesondere kann eine Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
Markstralle/Karl-Friedrich-Strae/Kemnader StralRe/Heinrich-Kdnig-Stralie nur darge-
stellt werden, wenn der Leistungsfahigkeitsiiberprifung ein Kreisverkehr zu Grunde ge-
legt wird. Dessen Bau wird aber laut der Begriindung zum Bebauungsplan lediglich ,in
Betracht gezogen®. Dieser Verbindlichkeitsgrad kann nicht ausreichen, um den Kreis-
verkehr bereits dem Verkehrsgutachten zu Grunde zu legen. Tate man dies nicht, wé-
ren jedoch die Verkehrsqualitdien, davon ist auszugehen, nicht mehr akzeptabel. Hierin
liegt jedoch ein Abwagungsfehler, da folglich die tatsachlichen Verkehrsauswirkungen

nicht hinreichend ermittelt wurden.

Hinzu kommt, dass der genannte Kreisverkehr fir diese Kreuzung voraussichtlich nicht
zu einer Entzerrung des Verkehrs beitragen kann, da viele Fultganger die Zufahrten in
den Kreisverkehr liberqueren und somit den Verkehrsfluss verlangsamen. Eine gesi-
cherte Abschatzung der Situation ist erst nach Fertigstellung des Kreisverkehrs und ei-

ner Erprobungsphase moglich.

Des Weiteren hétte das Verkehrsgutachten die Erhdhung des Verkehrskaufkommens
durch andere Aufsiedelungen berlcksichtigen missen wie etwa die Bebauung am
Bahnhof Weitmar, an der Heinrich-Kénig-Stralie, an der Karl-Friedrich-Strale sowie am

ehemaligen Sagewerk in der Nahe des Bahnhofs Weitmar.

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes in dieser raumlichen Enge wirft erhebliche
verkehrliche Probleme auf. So ist das Gefélle der Einfahrt hier mit 8 % im Gegensatz
zum normalen Gefalle von 6 % zu steil. Gerade bei einer Anlieferung mit Anhangem ist
die rdumliche Enge zu grofd. Zudem liegt die Ausfahrt in einer Kurve. Ein anliefernder
Lkw kann nicht zuriickstoRen. Verldsst er die Anlieferzone, muss er zudem einen Ful-
weg, der gleichzeitig als Schulweg dient, kreuzen. Die Herausforderungen an die Kom-
petenzen gines Anlieferfahrers sind hier Ubergrof. Auch ist kein Ort vorhanden, wo die
Lkw bei einer Anlieferung vor 6:00 Uhr warten kénnen.
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Ein Ziel der Planung war eine fullaufige Durchwegung des Plangebiets. So hatte auch
der Planungsausschuss vorgegeben, dass es eine FuRgéngerverbindung von der
Bergwerksstralte iiber das Plangebiet zur Karl-Friedrich-Strae geben muss. Diese ist
zwar geplant, doch soll sie offenbar durch die Tiefgarage fuhren. Eine solche Fullgén-
gerverbindung wird ihren Zweck mangels Aufenthaltsqualitdt nicht erfiillen kdnnen. Zu-
dem steigt die Unfallgefahr betrichtlich, wenn eine regelméfiige FulRgangerverbindung
durch eine Tiefgarage gefiihrt wird. Vielmehr ist eine oberirdische Querungsmadglichkeit
fiir Fukgéanger zu finden.

Probleme bei ruhendem Verkehr

Auf S, 68 der Begriindung heilbt es, der mit der Umsetzung der Vorhabenziele verbun-
dene Wegfall bestehender &ffentlicher Parkplatze im Bereich der Karl-Friedrich-Strafte
werde deutlich kompensiert. Es ist jedoch unklar, wie dies geschehen soll, da im Plan-
gebiet keine dffentlichen Parkplatze mehr, sondern lediglich Stellplatze fir den Einzel-
handel geplant sind.

In diesem Zusammenhang ist es nicht verstandlich, warum es auf S. 69 der Begriin-
dung heil¥t, der Parkdruck in den umliegenden Stralten werde mit der Realisierung der
Planung durch den ruhenden Verkehr der Kundenfahrzeuge nicht wesentlich erhoht. Es
ist allenthalben bekannt, dass Einzelhandelskunden oberirdische Parkplatze deutlich
vor Tiefgaragenstellplétzen bevorzugen. Daher ist sehr wohl davon auszugehen, dass
sich der Parkdruck in den umliegenden Stralden deutlich erhéhen wird.

Problem der Verkehrslarmerhéhun nicht bewdalti t

Der Verkehrsiarm erreicht in der Umgebung des Plangebiets bereits den grundrechtiich
kKritischen Bereich von Uber 70 dB(A) tagstber. Wenn die Bestandsbelastung bereits
derart hohe Werte annimmt, ist nach der Rechtsprechung jede Erhéhung des Verkehrs-
larms abwagungsrelevant. Hier flihrt das Vorhaben noch zu weiteren Verkehrsléarmer-
héhungen. Daher muss sich die Abwégung damit beschaftigen, wie fiir Abhilfe gesorgt

werden kann.

Doch ist die Planung insofern nicht abwégungsgerecht, da sie letztlich nicht klart, wo
genau passive Schallschutzmalnahmen erforderlich sind und ob sie baulich méglich
sind. Es wird lediglich ins Baugenehmigungsverfahren verwiesen, wo eine entspre-
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chende Untersuchung durchgefithrt werden soll. Die Umsetzbarkeit solcher passiver
Schallschutzmafnahmen bei Verkehrslarm im grundrechtsrelevanten Bereich ist jedoch
bereits im Planverfahren, nicht erst im Baugenehmigungsverfahren zu Gberpriifen. Nur
so kann die Verpflichtung zur Durchfihrung dieser passiven Schallschutzmafinahmen
dem Investor vertraglich im Rahmen des Durchfilhrungsvertrages libertragen werden.

Auf S. 36 der Begrindung heitt es explizit, dass passive SchallschutzmaRnahmen nur
als freiwillige Leistung des Vorhabentrigers angesehen werden kénnen. Dann ist es
aber ein Muss, dass dies im Planverfahren untersucht und dem Investor im Rahmen
des Durchfiihrungsvertrages aufgegeben wird. Gerade wenn solche Schallschutzmaft-
nahmen nur als freiwillige Leistung des Vorhabentrdgers in Betracht kommen, konnen
sie nicht, wie dies aber offensichtlich beabsichtigt ist, in der Baugenehmigung auferlegt
werden. Vielmehr besteht lediglich eine Regelungsmoglichkeit dieser Problematik im
Rahmen des Durchfiihrungsvertrages. Wird dies also nicht auf Planebene bzw. auf
Ebene des Durchfihrungsvertrages erledigt, erfolgt ein Verstofl gegen das Gebot der
Konfliktbewéltigung, da die Problematik nicht auf Baugenehmigungsebene geklart wer-
den kann. Zwar heif’t es auf S. 40 der Begrindung, es bestiinden Mdglichkeiten zur
Minderung der Betroffenheiten durch den Einbau von Schallschutzfenstern und schall-
gedammten Liftungseinrichtungen in Schlafraumen der unmitteibar betroffenen Gebau-

de. Doch bleibt vollig offen, wer dies wann plant, finanziert und durchfihrt.
Keine Vorsor e flr Starkre enerei nisse

An mehreren Stellen der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (z. B. S. 12) heif}t
es, bei aulergewdhnlichen Starkregenereignissen sei nicht auszuschliellen, dass Was-
ser in die geplante Tiefgarage im Untergeschoss des Gebédudes flieRe. Daher sei eine
Uberflutungspriifung erforderlich. Es ist fraglich, warum eine solche nicht langst erfolgt
ist. Hierin liegt ein weiterer Versto gegen das Gebot der Konfliktbewaltigung. Wann
anders als auf der Ebene des Bebauungsplans kann eine solche Uberflutungspriifung
sinnvoll durchgefiihrt werden und in der Planung Beriicksichtigung finden? Auf der Ebe-
ne der Baugenehmigung ist dies zu spét, weil insbesondere die Héhenverhéltnisse der
Geschosse bereits feststehen. Da eine solche Priifung offenbar nicht erfolgt ist, wird
gegen das Gebot der Konfliktbewaltigung verstolien,
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10.

11.

12.

a)

Die Niederschlagswasserbeseitigung bei Starkregen hétte auch deswegen bereits aus-
fuhrlich gutachierlich gepriift werden missen, weil nach Erfahrungen unseres Mandan-
ten dies hier bereits in der Vergangenheit Probleme aufgeworfen hat.

Fehler bei Abarbeitun der naturschutzrechtlichen Ein riffsre elun

Unter den Hinweisen ist am Ende im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs
eine Ersatzgeldzahlung erwéhnt. Dies ist fehlerhaft. Eine Ersatzgeldzahlung ist nach
§ 15 Abs. 6 8. 1 BNatSchG erst dann zuldssig, wenn eine Kompensation nicht méglich
ist. Diese Voraussetzung fir eine Ersatzgeldzahlung ist hier nicht erfiillt, da sowohl
planintern als auch planextern eine Kompensation méglich ist.

Keine hinreichende Aktualitdt der Ein an sdaten
Eine weitere Problematik liegt in der Aktualitét der Gutachten.

Im Gegensatz zu diversen anderen Gutachten wurde das Artenschutzgutachten nicht
aktualisiert. Die Bestandsaufnahmen im Plangebiet fanden bereits 2015 statt. Es ist
sehr fraglich, ob diese nicht hatten aktualisiert werden missen. Insbesondere beriick-
sichtigt das Artenschutzgutachten nicht, dass die Flache nun mehrere Jahre ungenutzt
brachgelegen hat und sich weitere Arten angesiedelt haben kénnen.

in diesem Zusammenhang fillt auf, dass die beiden Einzelhandelsgutachten sowie
auch die ergdnzende Stellungnahme dazu bereits aus dem Jahr 2015 stammen und
weder hinsichtlich der VerkaufsflaichengréRe noch hinsichtlich der Betriebstypen des
Einzelhandels die aktuelle Planung abbilden. Sie kénnen daher nicht als Nachweis der
Vertraglichkeit des geplanten Einzelhandels sowie der Anpassung an die Ziele der
Raumordnung herangezogen werden. Sie hétten vielmehr aktualisiert und auf die vor-

liegende Planung bezogen erneut erstellt werden missen.
Verfahrensrechtliche Probleme
Auch verfahrensrechtlich werden Probleme offenbar.

In der Beschlussvoriage zum erneuten Auslegungsbeschluss ist bereits ein weiterer
Beschluss zu einer nachsten erneuten Auslegung enthalten. Ein solcher Vorratsbe-

schluss ist aulerst ungewdhnlich. Vielmehr dient der Auslegungsbeschluss dazu, dass
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den politischen Gremien die Planung vorgelegt wird und sie die Anderungen nachvoll-
ziehen und beurteilen kénnen. Bei einem solchen Vorratsauslegungsbeschluss ist fiir
die politischen Gremien jedoch nicht erkennbar, welche Planung letztlich offengelegt

werden wird.

b) Zudem ist problematisch, dass die Auslegung wahrend der Corona-Krise geschieht.
Zumindest hétte dieser Aspekt eine deutliche Verlangerung der Auslegungsfrist begriin-
den missen.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Planung diverse rechtliche und planerische Mangel aufweist.
Insbesondere eignet sich das Plangebiet mit seiner groRen rdumlichen Enge nicht zur Auf-
nahme eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebs mit {iber 2.000 m? Verkaufsfliche, weitrdu-
migen Lagerflichen und den notwendigen Stellplatzen sowie Anlieferbereichen. Daher sollte
aus der Sicht unseres Mandanten von der Planung abgelassen werden.

Mit freundlichen Griuflien
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Stadt Bochum
Amt 61
44777 Bochum

vorab per E-Mail: amt61@bochum.de

Kéin, den 1. Juli 2020

Einwendungen im Rahmen der erneuten Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
Nr. 965 — , Karl-Friedrich-StralRe/Bergwerksstrafe der Stadt Bochum

Sehr geehrte Damen und Herren,

an den Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplanentwurfs [l der derzeit

erneut offengelegt wird.

Y - it ungewBhnlicher raum-

licher Enge die Errichtung eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes mit Shopzone im Ein-
gangsbereich sowie Anliefer- und Stellplatzbereich in der Tiefgarage geplant. Das Vorhaben
wirkt wie ,eingestanzt® auf eine Fléche, die sich - unbefangen betrachtet — als schlicht zu klein

darstellt fiir die Errichtung eines solch fladchen- und fir die Nachbarschaft beldstigungsintensi-




ven Vorhabens. Im Einzelnen bringen wir_FoIgendes gegen die

Planung vor.

a)

Keine An assun an die Ziele der Raumordnun

Die Planung verstofit gegen Ziele der Raumordnung, obwohl sie an diese nach § 1

Abs. 4 BauGB angepasst sein miisste.
Ziel 6.5-2 des LEP NRW lautet:

.Dabei dlrfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 34 Baunutzungsverordnung mit zentrenre-
levanien Kernsortimenten nur in bestehenden zentralen Ver-
saorgungsbereichen [...] dargestellt und festgesetzt werden.”

Gegen dieses Ziel verstoit die Planung, da der Standort fir den groRflachigen Le-
bensmittelmarkt gerade nicht vollstéandig innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Stadtteilzentrum ,Weitmar-Mark"® liegt. In der Planzeichnung wird offensichtlich, dass ein
erheblicher Flachenanteil des Vorhabens aulerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs, ndmlich westlich und stdwestlich davon, liegt. Es handelt sich schatzungsweise
um 30 % der Flache.

Die eindeutige Formulierung des Ziels, dass grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur in
zentralen Versorgungsbereichen zuléissig sind, verbietet eine solche Uberschreitung der
Grenzen des Versorgungsbereichs. Die parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche soll gerade solche Zerfaserungstendenzen, die regelmiRig an
den Randern der zentralen Versorgungsbereiche zu beobachten sind, strikt verhindern.
Ein Vorhaben des grof¥flaichigen Einzelhandels muss sich daher vollstandig innerhalb

des zentralen Versorgungsbereiches befinden.

In diesem Zusammenhang fallt auf, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan groR-
zligige Lagerflachen vorsieht. Das Verhaltnis von Verkaufs- zu Lagerflache ist in dem
geplanten Vorhaben in ungewdhnlichem Mafle zugunsten der Lagerflachen verscho-
ben. Den Grund hierfur weist der Vorhaben- und Erschliellungsplan ebenfalls aus: In
der Planung versuchte man offenbar, zumindest die Verkaufsfliche innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs, den der Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum aus-
weist, zu halten. Dabei handelt es sich jedoch um einen untauglichen Versuch, denn es
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b)

aa)

ist nicht ausreichend, dass lediglich die Verkaufsflachen sich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs befinden. Vielmehr kommt es darauf an, dass der komplette Ein-
zelhandelsbetrieb sich an einem zuldssigen Standort, also innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs, befindet. Die hier versuchte Differenzierung zwischen Verkaufs-
und Lagerflachen ist kiinstlich, und es lasst sich hierflr nirgendwo in der Literatur und
Rechtsprechung ein Vorbild finden. Vielmehr liegt der Verdacht nahe, dass im weiteren
Verlauf die Grenze zwischen Lager- und Verkaufsflaichen zugunsten der Verkaufsfla-

chen verschoben werden wird.

Um Zielkonformitét herzustellen, besteht nicht nur die Méglichkeit, das Vorhaben in den
zentralen Versorgungsbereich zu verschieben, sondern auch die Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches zu dndern. Soweit ersteres nicht ins Auge gefasst wird, re-

gen wir zumindest an,

den Masterplan Einzelhandel hinsichtlich des Zuschnitts des
einschlagigen zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzent-
rum Weitmar-Mark" zu &ndern.

Dies ist Voraussetzung zur Fortsetzung des hier vorliegenden Planverfahrens.

Der soeben geschilderte Sachverhalt fiihrt zudem zu einem VerstoR gegen das zum
LEP NRW wortgleiche Ziel Nr. 1.11-2 des Entwurfs des Regionalplans Ruhr.

Uberdies liegt ein VerstoR gegen das Ziel 6.5-3 des LEP NRW ,Beeintriachtigungsver-
bot” vor, welches lautet:

Lourch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und
Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Soriimenten
dilrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.”

Die Planung beeinfrachtigt ndmlich das Stadtteilzentrum ,Weitmar-Mark*, weil das Vor-
haben erstens nur teilweise darin liegt und zweitens flr diesen zentralen Versorgungs-
bereich Uberdimensioniert ist.

in der Begriindung des Bebauungsplans auf S. 30 f. wird zwar ausgeflhrt, dass sich ein
zentraler Versorgungsbereich nicht selbst schadigen kénne. Auf S. 31 wird demgegen-
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bb)

Uber ausdrlcklich dargestellt, dass nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung des
Stadtteilzentrums ,Weitmar-Mark” entstehen kénnen, wenn es durch Verlagerung und
Aufgabe von Einzelhandelsbetrieben zu Kaufkraftabfluss und hierdurch zu Leerstanden
von Geschéften und somit zu einem Absinken des Niveaus und der Vielfalt der Einzel-
handelsgeschafte im Stadtteilzentrum kommt.

Es ist zwar korrekt, dass es keinen Wettbewerbsschutz innerhaib des zentralen Versor-
gungsbereichs gibt, doch befindet sich der nun geplante neue Einzelhandelsbetrieb ge-
rade nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, sondern er liegt teilweise au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Dass es raumlich nicht méglich ist, ihn
vollsténdig innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu platzieren, spricht ja gerade
fiir die Uberdimensionierung des geplanten Einzelhandelsbetriebes. Daraus wiederum
resultiert dann auch eine schidigende Wirkung auf das Stadtteilzentrum. Somit kann
hier die Rechtsprechung, ein zentraler Versorgungsbereich kéinne sich selbst nicht
schédigen, nicht angewendet werden.

Das Vorhaben widerspricht den GrofRenvorgaben fiir das Stadtteilzentrum ,Weitmar-
Mark* und filhrt aufgrund dieser Uberdimensionierung zu einer Beeintrachtigung dieses
zentralen Versorgungshereichs.

An mehreren Stellen der Bebauungsplan-Unterlagen wird behauptet, das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan geplante Vorhaben habe eine Verkaufsfidche < 2.000 m2 Dies
ist schlicht nicht korrekt. In den textlichen Festsetzungen unter Nr. 1.1 wird eine Ge-

samiverkaufsflache von 2.200 m? festgesetzt. Es heildt dort wortlich:

-Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines groRflachi-
gen Einzelhandelsbetriebs (...} mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 2.200 gm.”

In der Begrindung wird behauptet, es werde kein einzelner Einzelhandelsbetrieb ge-
plant, der gréfier als 2.000 m® sei. Dies ist laut dem eindeutigen Wortlaut der textlichen
Festsetzungen nicht korrekt, in denen von einem grofiflachigen Einzelhandelsbetrieb
mit einer Gesamtverkaufsfliche von 2.200 m? die Rede ist.

Dies ist rechitlich auch korrekt, da die Verkaufsflachen der beiden Shops in der Ein-

gangszone mit derjenigen des Lebensmittelmarktes zusammenzurechnen sind. Die
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Rechtsprechung hat bereits des Ofteren vergleichbare Konstellationen beurteilt und Kri-
terien entwickeit, nach denen Shops in der Eingangszone dem Hauptbetrieb zugerech-

net werden missen.

Dies kann sich bereits nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten er-
geben, woflr die nach auflen erkennbaren baulichen Gegebenheiten ausschlaggebend
sind (BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14/04, zitiert nach BeckOnline, Rn. 20). Ei-
ne Verkaufsstatte kann nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung ein selbstandiger Ein-
zelhandelsbetrieb nur sein, wenn sie selbstandig, d. h. unabhangig von anderen Einzel-
handelsbetrieben, genutzt werden kann, woflr sie jedenfalls einen eigenen Eingang, ei-
ne eigene Anlieferung und eigene Personalrdume haben muss, damit sie unabhangig
von anderen Betrieben gedffnet und geschiossen werden kann (ebd.).

Die zeichnerischen Festsetzungen des Vorhaben- und Erschliefungsplans weisen le-
diglich einen Eingang aus, der Lebensmittelmarkt und Shops bedienen soll, und auch
nur eine Anlieferzone. Personalrdume werden nicht gesondert ausgewiesen. Die Shops
sollen nach der Planung also Gber denselben Eingang wie der Lebensmittelmarkt betre-
ten werden und kdnnen daher nicht unabhéngig gedffnet und geschlossen werden. So-
mit wéren ihre Verkaufsflichen schon aus baulichen und betrieblich-funktionellen Griin-
den mit der des Lebensmittelmarkfes zusammenzurechnen, so dass sich ein groRfla-
chiger Einzelhandelsbetrieb ergibt.

Selbst wenn der Lebensmittelmarkt und die Shops baulich und funktionell eigensténdige
Befriebe waren, waren die Verkaufsflachen dennoch zu einem grofifldchigen Betrieb
zusammenzurechnen. Voraussetzungen dafur sind nach hochstrichterlicher Rechtspre-
chung, dass die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als ,Hauptbetrieb” ge-
pragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot als
.Nebenleistung” ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit
der ,Hauptleistung“ steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedsu-
tung bleibt (ebd., Rn. 21). Kriterien sind u. a. das Verhéltnis der Flachen der beiden Be-
triebe sowie die Verkehrsanschauung dahingehend, ob es sich lediglich um ein ergén-
zendes Angebot handelt, das in dem kleineren Bereich angeboten wird und ebenso gut
in die Verkaufsfliche des groReren Betricbes einbezogen sein kdnnte (ebd.).
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Dass die kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe in der Eingangszone gerade Ergénzungs-
angebote zum groRen Lebensmittelmarkt anbieten, wird in der Begriindung auf S. 31
explizit dargestellt. Daher sind die Verkaufsflichen zu einem Betrieb zusammenzurech-

nen.

Die Kriterien der Rechtsprechung fir eine Zusammenrechnung der Verkaufsfldchen von
Lebensmitteimarkt und Shops sind hier also sdmtlich gegeben. Daher handelt es sich
um einen Einzelhandelsbetrieb mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.200 m?, wie dies
auch die textlichen Festsetzungen korrekterweise ausweisen. Die gewollte Konstellation
ist daher nur zu erreichen durch die gewahlte Festsetzung eines groflachigen Einzel-
handelsbetriebs mit der genannten Gesamtverkaufsflache von 2.200 m2.

Bei einer Gesamtverkaufsfliche von 2.200 m? ist aber die fir das Stadtteilzentrum
~HVeitmar-Mark® in Abhéngigkeit der Hierarchiestufe des zentralen Versorgungsbereichs
(Typ lll = Stadtteilzentrum ,Weitmar-Mark®) im Masterplan Einzelhandel — Nachjustie-
rung 2017 festgelegte Obergrenze fir die Gesamtverkaufsflache von Einzelbetrieben
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment von 2.000 m? Uberschritten. Damit ist der
Haupt-Grundsatz 1 des Masterplans Einzelhandel — Nachjustierung 2017 nicht einge-
halten, der lautet:

-standorte fir Einzelhandelsbetriebe (sowohl grofflachige als
auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten sollen in den zentralen Versorgungsbereichen liegen,
Dabei soll ein angemessenes Verhéltnis zwischen der Funkti-
on des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches und der
maximalen Dimensionierung des Einzelhandelshetriebes ge-
wahrleistet sein.”

Es heilt auf S. 30 der Begriindung zum Bebauungsplan falschlicherweise, die Planung
far die Entwicklung des groffldchigen Einzelhandelbetriebes sehe eine Verkaufsflache
von 1.997 m? vor und liege damit als Haupt- und Ankerbetrieb im Rahmen der Ober-
grenze des Zentrentyps 3 des Masterplans Einzelhandel — Nachjustierung 2017. Da je-
doch, wie dies auch die textlichen Fesisetzungen des Bebauungsplans eindeutig aus-
weisen, die Flachen der beiden Shops in der Eingangszone zur Verkaufsfliche des Le-
bensmitteimarktes hinzuzurechnen sind, wird die Obergrenze von 2.000 m? fir einen
Einzelbetrieb deutlich (berschritten. Damit ist der Haupt-Grundsatz 1 des Masterplans
Einzelhandel — Nachjustierung 2017 nicht eingehalten.
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d)

In der Begrindung auf S. 54 heifdt es:

.Um eine potenzielle Schwichung des Ubrigen zentralen Ver-
sorgungsbereiches ,Weitmar-Mark® auszuschliefen und das
bestehende Einzelhandelsangebot fiir Weitmar-Mark® insge-
samt aufzuwerten, sieht das Planungskonzept, neben stadte-
baulichen Zielsetzungen, eine qualifizierte Beschrankung ver-
traglicher Verkaufsflachengréfen fiir die Einzelhandelsnutzun-
gen im Geltungsbereich vor, welche sich an den im Masterplan
Einzelhandel — Nachjustierung 2017 festgelegten Obergrenzen
fir die Gesamtverkaufsflaiche von Einzelbeirieben als Haupt-
betrieb mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Stadt-
teilzentren orientiert.”

Jedoch wird diese Obergrenze fir die Gesamiverkaufsfliche gerade lberschritten. Auf-
grund dieser Uberdimensionierung der Verkaufsflache ist folglich von einer Schwachung
und Beeintrichtigung des dbrigen zentralen Versorgungsbereichs Weitmar-Mark* aus-
zugehen.

Zudem héatte nach dem regionalen Einzelhandelskonzept ein regionaler Konsens einge-
holt werden mussen, was nicht erfolgt ist, da in der Begrindung des Bebauungsplans
davon ausgegangen wird, das Einzelhandelsvorhaben habe eine geringere Verkaufsfla-
che als 2.000 m? (8. 27).

Des Weiteren liegt ein Verstoll gegen das Ziel 1.11-11 des Entwurfs des Regionalplans
Ruhr vor, wonach neu geplante zentrale Versorgungsbereiche und die geplante Erwei-
terung bestehender zentraler Versorgungsbereiche mit der Regionalplanungsbehérde
abgestimmt werden sollen. Hier wird der einschldgige zentrale Versorgungsbereich fak-
tisch erweitert, ohne dass hierfiir das erforderliche Verfahren der Anderung des Master-
plans Einzelhandel und der Beteiligung der Regionalplanungsbehorde durchgefiihrt
wird, Dieses Verfahren wére einzuhalten und der zentrale Versorgungsbereich ,Weit-
mar-Mark“ mit den entsprechenden Beteiligungen und Abstimmungen zu erweitern.

Es fragt sich in diesem Zusammenhang erneut, warum der Masterplan Einzelhande!
nicht entsprechend geéndert worden ist. Eine solche Anderung drangt sich sowoh! be-
ziglich des genannten Haupt-Grundsatzes 1 mit der Obergrenze fir die Gesamtver-
kaufsfliche von Einzelbetrieben mit 2.000 m? in Zentrentyp 3 auf als auch bez(iglich der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Weitmar-Mark". Die vorliegende Pla-
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nung kann erst weiterverfolgt werden, wenn eine entsprechende Anderung des Master-
plans Einzelhandel erfolgt ist. Sollte die Planung ohne eine solche Anderung fortgefiihrt
werden, liegt bezlglich der genannten zwei Aspekte ein Verstolk gegen den Masterplan
Einzelhandel vor. Dies wiirde die Bedeutung des Masterplans Einzelhandel| als stédte-
bauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB empfindlich schwéchen.
Halt sich eine Kommune selbst nicht an ihr Einzelhandelskonzept, so kann sie es in der
Zukunft schwerlich Investoren entgegenhalten, deren Planungen ebenfalls gegen die
Vorgaben des Einzelhandelskonzepts verstoflen. Die Rechtsprechung stellt an Kom-
munen strenge Anforderungen beziglich der Konsequenz in der Umsetzung von Ein-

zelhandelskonzepten.
Keine Entwicklun aus dem Re ionalen Flachennutzun s lan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist, wie wir bereits in der ersten Auslegung
vorgetragen haben, nach wie vor einen Rechtsfehler auf, weil er nicht gem. § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dem regionalen Flachennutzungsplan entwickelt ist. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ist im regionalen Flachennutzungsplan teilweise als ge-
mischte Bauflache/allgemeiner Siedlungsbereich und teilweise als Wohnbaufli-
che/allgemeiner Siedlungsbereich dargestelit. Eine Sonderbaufliche ist nicht ausgewie-
sen. Dementsprechend kann aus den Darstellungen auch kein Sondergebiet wirksam

entwickelf werden.

Die entgegenstehende Argumentation in der Begrindung des Bebauungsplans auf
S. 22 ff. kann nicht Uberzeugen. Hier wird referiert (S. 23), Voraussetzung fliir die Ent-
wicklung eines Bebauungsplans aus dem RFNP sei, dass die stadtebauliche Ordnung
gesichert sei. Dies ist korrekt, doch kann dies gerade im vorliegenden Fall nicht hinrei-
chend dargelegt werden. Dazu zihle, so die Begriindung, dass die Funktion und die
Wertigkeit einer Flache, aus der eine vermeintlich abweichende Nutzung entwickelt
werde, in ihrer Substanz gewahrt bleibe. Dies sei hier hinsichtlich der Ansiedlung eines
groitflachigen Einzelhandelsbetriebes mit ergdnzenden Einzelhandelsbausteinen zutref-
fend, da durch dessen Entwicklung die Wohngebiete westlich und siidlich der Berg-
werksstralie nicht in Frage gestellt wiirden.

Es kann jedoch gerade nicht hinreichend dargelegt werden, dass die Wertigkeit dieser
Flachen erhalten bleibt, wie es, so beschreibt es die Begrindung selbst, ja Vorausset-
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zung wére. Die Wohngebiete in der Umgebung des Einzelhandels werden durch die er-
heblichen Immissionen in grofer raumlicher Enge deutlich beeintréchtigt.

Dies gilt auch fir die Mischbaufidchen an der Karl-Friedrich-Strafe und somit insbeson-
dere fiir das unmittelbar angrenzende Grundstlick unserer Mandantin. Mischbauflachen
haben auch und gerade Wohnfunktion. Hier kann nicht ernsthaft behauptet werden,
dass diese Funktion und Werligkeit trotz des in dieser rdumlichen Enge geplanten Ein-
zelhandels erhalten bleibt. Insbesondere die Tiefgaragenzufahrt, die von Kunden und
Anlieferfahrzeugen frequentiert werden soll, beeintrdchtigt die Funktion und Wertigkeit

der Mischbauflachen an der Karl-Friedrich-Strafte erheblich.

Unklares Verhaltnis zwischen vorhabenbezo enem Bebauun s lan und Vorhaben- und
Erschliefun s lan

Das Verhéltnis zwischen vorhabenbezogenem Bebauungsplan und Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ist unklar. Die entsprechenden Uberschriften auf der Planzeichnung
legen nahe, dass alle Planzeichnungen dem Vorhaben- und Erschliefungsplan angehd-
ren. Es ist grundsatzlich zuldssig, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sich entsprechen, Dann gibt es jedoch keine Umset-
zungsspielrdume, sondern das Vorhaben muss in der festgesetzten Form umgesetzt
werden. Dem enigegen heift es jedoch in der Begriindung des Bebauungsplans auf
3. 63, dass Spielraum fir mégliche Anpassungsmafnahmen vorliege. Es ist unklar, wo-
rin dieser Spielraum bestehen soll. Alles, was dem Vorhaben zuzurechnen ist, muss
fest umgesetzt werden. Es ist bei der vorliegenden Planzeichnung nicht klar, was dem
Vorhaben zuzurechnen ist und wo die genannten Spielrdume bestehen sollen. Darin
liegt ein Verstold gegen § 12 Abs. 1 BauGB.

in diesem Zusammenhang heil’t es auf S. 67, es wiirden Baugrenzen festgesetzt, um
innerhalb der vorgegebenen Struktur Entwicklungsspielraum fiir die spezifische Gebéu-
deplanung zu erdffnen. Worin dieser Spielraum bestehen soll, wenn Ansichten des Vor-

habens festgesetzt werden und demnach umgesetzt werden missen, ist unklar
Unbestimmtheit von Festsetzun en

Diverse Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sind unbestimmt und wéaren un-

wirksam, wiirden sie in dieser Form in Kraft treten.
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a) Dies gilt zunachst fir die Festsetzung des Obergeschosses in Nr, 2 ,Mal der bau-
lichen Nutzung — Geschossigkeit” der textlichen Festsetzungen. Der zweite Satz
der Festsetzung ist unklar, da er keine Héhendifferenzierung aufweist. Es heiftt le-
diglich, aulterhalb der Flache filr Obergeschosse seien Voligeschosse und Nicht-
Vollgeschosse nicht zuléssig. Dies kann so nicht korrekt sein, da die Planzeich-
nung aulerhalb der Fldche fir Obergeschosse zumindest einen eingeschossigen

Baukorper vorsieht.

b} Des Weiteren unbestimmt ist die Festsetzung unter Nr. 4 ,Uberbaubare Grund-
sticksflichen®. Welche der mehreren an der entsprechenden Seite vorhandenen
Baugrenzen die ,zur Karl-Friedrich-Strae hin festgesetzte nordéstliche Baugren-

ze" sein soll, wird nicht deutlich.

¢} Auch die Festsetzungen von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sind unbestimmt. So fehlt in Nr. 8.1, zweiter Absatz,
beziiglich der Stréucher eine Anzahl, so dass theoretisch auch nur zwei Stréucher
gepflanzt werden kdnnten. Des Weiteren wird in der textlichen Festsetzung Nr. 8.2,
zweiter Satz, nicht erldutert, was mit der ,Dachflache von ca. 2.500 m? Grife* ge-
meint ist.

Zerstérun des Ortshilds

Die Abwégung bezieht die Belange des Orisbildes nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB nicht
ein. Der Baukérper passt nicht in die Gestaltung des Ortsbildes. Er zerstért das histori-
sche Strafienbild mit noch fiinf Hausern, die originalgetreu aus der Zeit um 1900 stam-

men.
Diverse verkehrliche Probleme und Planun sman el

Prift man das Verkehrsgutachten, wird deutlich, dass die Vorgaben an mehreren Stel-
len nur knapp eingehalten werden. So erhélt die westliche Zufahrt Karl-Friedrich-StralRe
nur eine Verkehrsqualitat der Stufe D. In der ndrdlichen Zufahrt Markstralie wird der
Schwellenwert einer noch ausreichenden Verkehrsqualitéit von 70 Sekunden pro Fahr-
Zeug Uberschritten. Insbesondere kann eine Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
Markstrafle/Karl-Friedrich-Stralle/Kemnader Strafie/Heinrich-Konig-Strae nur darge-
stelit werden, wenn der Leistungsféhigkeitsiiberpriifung ein Kreisverkehr zu Grunde ge-
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b)

legt wird. Dessen Bau wird aber laut der Begriindung zum Bebauungsplan lediglich ,in
Betracht gezogen®. Dieser Verbindlichkeitsgrad kann nicht ausreichen, um den Kreis-
verkehr bereits dem Verkehrsgutachten zu Grunde zu legen. Téte man dies nicht, wé-
ren jedoch die Verkehrsqualitéten, davon ist auszugehen, nicht mehr akzeptabel. Hierin
liegt jedoch ein Abwégungsfehler, da folglich die tatséchlichen Verkehrsauswirkungen

rticht hinreichend ermittelt wurden.

Hinzu kommt, dass der genannte Kreisverkehr fir diese Kreuzung voraussichtlich nicht
zu einer Entzerrung des Verkehrs beitragen kann, da viele Fuldgénger die Zufahrten in
den Kreisverkehr lberqueren und somit den Verkehrsfluss verlangsamen. Eine gesi-
cherte Abschétzung der Situation ist erst nach Fertigstellung des Kreisverkehrs und ei-

ner Erprobungsphase méglich.

Des Weiteren hatte das Verkehrsgutachten die Erhdhung des Verkehrskaufkommens
durch andere Aufsiedelungen beriicksichtigen miissen wie etwa die Bebauung am
Bahnhof Weitmar, an der Heinrich-Kénig-Strale, an der Karl-Friedrich-StrafRe sowie am
ehemaligen Sagewerk in der Ndhe des Bahnhofs Weitmar.

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes in dieser rdumlichen Enge wirft erhebliche
verkehrliche Probleme auf. So ist das Gefalle der Einfahrt hier mit 8 % im Gegensatz
zum normalen Gefélle von 6 % zu steil. Gerade bei einer Anlieferung mit Anhéngern ist
die rdumliche Enge zu groR. Zudem liegt die Ausfahrt in einer Kurve. Ein anliefernder
Lkw kann nicht zurlickstoRRen. Verldsst er die Anlieferzone, muss er zudem einen Ful-
weg, der gleichzeitig als Schulweg dient, kreuzen. Die Herausforderungen an die Kom-
petenzen eines Anlieferfahrers sind hier lbergro. Auch ist kein Ort vorhanden, wo die

Lkw bei einer Anlieferung vor 6:00 Uhr warten kénnen.

Ein Ziel der Planung war eine fulldufige Durchwegung des Plangebiets. So hatte auch
der Planungsausschuss vorgegeben, dass es eine Fullgangerverbindung von der
Bergwerksstrafle Uber das Plangebiet zur Karl-Friedrich-Stralie geben muss. Diese ist
zwar geplant, doch soll sie offenbar durch die Tiefgarage fuhren. Eine solche Fulgén-
gerverbindung wird ihren Zweck mangels Aufenthaltsqualitét nicht erflllen kénnen. Zu-
dem steigt die Unfallgefahr betrichtlich, wenn eine regelméBige FuRgangerverbindung
durch eine Tiefgarage geflhrt wird. Vielmehr ist eine oberirdische Querungsmdoglichkeit

fir Fugénger zu finden.
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Probleme bei ruhendem Verkehr

Auf S. 68 der Begriindung heif3t es, der mit der Umsetzung der Vorhabenziele verbun-
dene Wegfall bestehender &ffentlicher Parkplédtze im Bereich der Karl-Friedrich-Strafie
werde deutlich kompensiert. Es ist jedoch unklar, wie dies geschehen soll, da im Plan-
gebiet keine &ffentlichen Parkplétze mehr, sondern lediglich Stellplatze fiir den Einzel-

handel geplant sind.

In diesem Zusammenhang ist es nicht verstdndlich, warum es auf S. 69 der Begriin-
dung heiRt, der Parkdruck in den umliegenden Stralten werde mit der Realisierung der
Planung durch den ruhenden Verkehr der Kundenfahrzeuge nicht wesentlich erhéht. Es
ist allenthalben bekannt, dass Einzelhandeiskunden oberirdische Parkplatze deutlich
vor Tiefgaragenstellpldtzen bevorzugen. Daher ist sehr wohl davon auszugehen, dass
sich der Parkdruck in den umliegenden Straen deutlich erhéhen wird.

Problem der Verkehrslarmerhdhun  nicht bewalti t

Der Verkehrsldrm erreicht in der Umgebung des Plangebiets bereits den grundrechtlich
kritischen Bereich von Gber 70 dB{A) tagsiiber. Wenn die Bestandsbelastung bereits
derart hohe Werte annimmti, ist nach der Rechtsprechung jede Erhdhung des Verkehrs-
larms abwagungsrelevant. Hier fiihrt das Vorhaben noch zu weiteren Verkehrslérmer-
héhungen. Daher muss sich die Abwagung damit beschéftigen, wie fir Abhilfe gesorgt

werden kann.

Doch ist die Planung insofern nicht abwagungsgerecht, da sie letztlich nicht klart, wo
genau passive Schallschutzmafl3nahmen erforderlich sind und ob sie baulich mbglich
sind. Es wird lediglich ins Baugenehmigungsverfahren verwiesen, wo eine entspre-
chende Untersuchung durchgeflhrt werden soll. Die Umsetzbarkeit solcher passiver
SchallschutzmaRnahmen bei Verkehrsldrm im grundrechtsrelevanten Bereich ist jedoch
bereits im Planverfahren, nicht erst im Baugenehmigungsverfahren zu Uberprifen. Nur
so kann die Verpflichtung zur Durchfiihrung dieser passiven Schallschutzmalnahmen
dem Investor vertraglich im Rahmen des Durchfihrungsvertrages Ubertragen werden.

Auf S. 36 der Begriindung heif’t es explizit, dass passive SchallschutzmalRnahmen nur
als freiwillige Leistung des Vorhabentrdgers angesehen werden kénnen. Dann ist es
aber ein Muss, dass dies im Planverfahren untersucht und dem Investor im Rahmen
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10.

des DurchfUhrungsvertrages aufgegeben wird. Gerade wenn solche Schallschutzmal-
nahmen nur als freiwillige Leistung des Vorhabentrdgers in Betracht kommen, kénnen
sie nicht, wie dies aber offensichtlich beabsichtigt ist, in der Baugenehmigung auferlegt
werden. Vielmehr besteht lediglich eine Regelungsmdglichkeit dieser Problematik im
Rahmen des Durchfithrungsvertrages. Wird dies also nicht auf Planebene bzw. auf
Ebene des Durchflhrungsvertrages erledigt, erfolgt ein VerstoR gegen das Gebot der
Konflikibewdltigung, da die Problematik nicht auf Baugenehmigungsebene geklart wer-
den kann. Zwar heildt es auf S. 40 der Begrindung, es bestiinden Méglichkeiten zur
Minderung der Betroffenheiten durch den Einbau von Schallschutzfenstern und schall-
gedammten Liftungseinrichtungen in Schlafrdumen der unmittelbar betroffenen Gebau-
de. Doch bleibt vollig offen, wer dies wann plant, finanziert und durchflihrt.

Keine Varsor e fiir Starkre enerei nisse

An mehreren Stellen der Begrindung des Bebauungsplanentwurfs (z. B. S. 12) heilt
es, bei aullergewodhnlichen Starkregenereignissen sei nicht auszuschlielen, dass Was-
ser in die geplante Tiefgarage im Untergeschoss des Gebaudes fliete. Daher sei eine
Uberflutungspriifung erforderlich. Es ist fraglich, warum eine solche nicht lingst erfoigt
ist. Hierin liegt ein weiterer Verstof gegen das Gebot der Konfliktbewéltigung. Wann
anders als auf der Ebene des Bebauungsplans kann eine solche Uberflutungspriifung
sinnvoll durchgeflhrt werden und in der Planung Beriicksichtigung finden? Auf der Ebe-
ne der Baugenehmigung ist dies zu spét, weil insbesondere die Héhenverhéltnisse der
Geschosse bereits feststehen. Da eine solche Prifung offenbar nicht erfolgt ist, wird
gegen das Gebot der Konflikibewiltigung verstofien.

Die Niederschlagswasserbeseitigung bei Starkregen hétte auch deswegen bereits aus-
flhrlich gutachterlich gepriift werden miissen, weil nach Erfahrungen unserer Mandantin
dies hier bereits in der Vergangenheit Probleme aufgeworfen hat.

Fehler bei Abarbeitun der naturschutzrechtlichen Ein riffsre elun

Unter den Hinweisen ist am Ende im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgieichs
eine Ersatzgeldzahlung erwdhnt. Dies ist fehlerhaft. Eine Ersatzgeldzahlung ist nach
§ 15 Abs. 6 S. 1 BNatSchG erst dann zuléssig, wenn eine Kompensation nicht méglich
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a)

b)

12.

b)

ist. Diese Voraussetzung fiir eine Ersatzgeldzahlung ist hier nicht erfillt, da sowohl

planintern als auch planextern eine Kompensation mdéglich ist.
Keine hinreichende Aktualitat der Ein an sdaten
Eine weitere Problematik liegt in der Aktualitat der Gutachten.

Im Gegensatz zu diversen anderen Gutachten wurde das Artenschutzgutachten nicht
aktualisiert. Die Bestandsaufnahmen im Plangebiet fanden bereits 2015 statt. Es ist
sehr fraglich, ob diese nicht hatten aktualisiert werden miissen. Insbesondere beriick-
sichtigt das Artenschutzgutachten nicht, dass die Fldche nun mehrere Jahre ungenutzt
brachgelegen hat und sich weitere Arten angesiedelt haben kdnnen.

In diesem Zusammenhang féllt auf, dass die beiden Einzelhandelsgutachten sowie
auch die ergénzende Stellungnahme dazu bereits aus dem Jahr 2015 stammen und
weder hinsichtlich der Verkaufsflichengréfle noch hinsichtlich der Betriebstypen des
Einzelhandels die aktuelle Planung abbilden. Sie kdnnen daher nicht als Nachweis der
Vertraglichkeit des geplanten Einzelhandels sowie der Anpassung an die Ziele der
Raumordnung herangezogen werden. Sie hatten vielmehr aktualisiert und auf die vor-

liegende Planung bezogen erneut erstellt werden missen.
Verfahrensrechtliche Probleme
Auch verfahrensrechtlich werden Probleme offenbar.

In der Beschlussvorlage zum erneuten Auslegungsbeschluss ist bereits ein weiterer
Beschluss zu einer nachsten erneuten Auslegung enthalten. Ein solcher Vaorratsbe-
schluss ist dulerst ungewdhnlich. Vielmehr dient der Auslegungsbeschluss dazu, dass
den politischen Gremien die Planung vorgelegt wird und sie die Anderungen nachvoll-
ziehen und beurteilen kénnen. Bei einem solchen Vorratsauslegungsbeschluss ist fir
die politischen Gremien jedoch nicht erkennbar, welche Planung letztlich offengelegt

werden wird.

Zudem ist problematisch, dass die Auslegung wahrend der Corona-Krise geschieht.
Zumindest hitte dieser Aspekt eine deutliche Verldngerung der Auslegungsfrist begrin-

den mussen.
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fm Ergebnis zeigt sich, dass die Planung diverse rechtliche und planerische Mangel aufweist.
Insbesondere eignet sich das Plangebiet mit seiner groften rdumlichen Enge nicht zur Auf-
nahme eines grof}flachigen Einzelhandelsbetriebs mit dber 2.000 m? Verkaufsfldche, weitrdu-
migen Lagerflichen und den notwendigen Stellplétzen sowie Anlieferbereichen. Daher solite

aus der Sicht unserer Mandantin von der Planung abgelassen werden.

Mit freundlichen Grifken
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Stadt Bochum
Amt 61
44777 Bochum

vorab per E-Mail: amt61@bochum.de

Kéin, den 1. Juli 2020

Einwendungen im Rahmen der erneuten Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
Nr. 965 — , Karl-Friedrich-StraRe/Bergwerksstrale” der Stadt Bochum

Sehr geehrte Damen und Herren,

an
den Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplanentwurfs -der derzeit er-
neut offengelegt wird.

Y < in ungew:ahnlicher r&um-

licher Enge die Errichtung eines grolflachigen Lebensmittelmarkties mit Shopzone im Ein-
gangsbereich sowie Anliefer- und Stellplatzbereich in der Tiefgarage geplant. Das Vorhaben




wirkt wie ,eingestanzt” auf eine Flache, die sich — unbefangen betrachtet — als schlicht zu klein

darstellt fr die Errichtung eines solch flichen- und fur die Nachbarschaft beldstigungsintensi-
ven Vorhabens. Im Einzelnen bringen wir _Folgendes gegen die

Planung vor.

1.

Keine An assun an die Ziele der Raumordnun

Die Planung verstdlt gegen Ziele der Raumordnung, obwohl sie an diese nach § 1
Abs. 4 BauGB angepasst sein miisste.

Ziel 6.5-2 des LEP NRW lautet:

.Dabei diifen Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 34 Baunutzungsverordnung mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur in bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereichen [...] dargestellt und festgesetzt werden.”

Gegen dieses Ziel verstolt die Planung, da der Standort fir den groBflachigen Le-
bensmittelmarkt gerade nicht volistandig innerhatb des zentralen Versorgungsbereiches
Stadtteilzentrum ,Weitmar-Mark" liegt. In der Planzeichnung wird offensichtlich, dass ein
erheblicher Flachenanteil des Vorhabens auferhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs, namlich westlich und slidwestlich davon, liegt. Es handelt sich schatzungsweise
um 30 % der Fléache.

Die eindeutige Formulierung des Ziels, dass gro¥fidchige Einzelhandelsbetriebe nur in
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sind, verbietet eine soiche Uberschreitung der
Grenzen des Versorgungsbereichs. Die parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche soll gerade solche Zerfaserungstendenzen, die regelmiRig an
den Réandern der zentralen Versorgungsbereiche zu beobachten sind, strikt verhindern.
Ein Vorhaben des groffldchigen Einzelhandels muss sich daher vollstandig innerhalb

des zentralen Versorgungsbereiches befinden.

In diesem Zusammenhang féllt auf, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan groR-
zligige Lagerflachen vorsieht. Das Verhéltnis von Verkaufs- zu Lagerfliche ist in dem
geplanten Vorhaben in ungewdhnlichem Male zugunsten der Lagerfldchen verscho-
ben. Den Grund hierflr weist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ebenfalls aus: In
der Planung versuchte man offenbar, zumindest die Verkaufsflaiche innerhalb des zent-
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b)

ralen Versorgungsbereichs, den der Masterplan Einzethandel der Stadt Bochum aus-
weist, zu halten. Dabei handelt es sich jedoch um einen untauglichen Versuch, denn es
ist nicht ausreichend, dass lediglich die Verkaufsflichen sich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs befinden. Vielmehr kommt es darauf an, dass der komplette Ein-
zelhandelsbetrieb sich an einem zuldssigen Standort, also innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs, befindet. Die hier versuchte Differenzierung zwischen Verkaufs-
und Lagerflachen ist kiinstlich, und es l&sst sich hierfiir nirgendwo in der Literatur und
Rechtsprechung ein Vorbild finden. Vielmehr liegt der Verdacht nahe, dass im weiteren
Verlauf die Grenze zwischen Lager- und Verkaufsflichen zugunsten der Verkaufsfla-

chen verschoben werden wird.

Um Zielkonformitat herzustellen, besteht nicht nur die Méglichkeit, das Vorhaben in den
zentralen Versorgungsbereich zu verschieben, sondern auch die Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches zu &ndern. Soweit ersteres nicht ins Auge gefasst wird, re-

gen wir zumindest an,

den Masterplan Einzelhandel hinsichtlich des Zuschnitts des
einschldgigen zentralen Versorgungsbereiches Stadtteilzent-
rum Weitmar-Mark® zu dndern.

Dies ist Voraussetzung zur Fortsetzung des hier vorliegenden Planverfahrens.

Der soeben geschilderte Sachverhalt filhrt zudem zu einem VerstoRl gegen das zum
LEP NRW wortgleiche Ziel Nr. 1.11-2 des Entwurfs des Regionalplans Ruhr.

Uberdies liegt ein VerstoR gegen das Ziel 6.5-3 des LEP NRW .Beeintrdchtigungsver-
bot* vor, welches lautet:

.Durch die Darstellung und Festsetzung von Kemgebieten und
Sondergebieten fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
durfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdchtigt werden.”

Die Planung beeintrachtigt ndmlich das Stadtteilzentrum ,Weitmar-Mark*, weil das Vor-
haben erstens nur teilweise darin liegt und zweitens flr diesen zentralen Versorgungs-

bereich (iberdimensioniert ist.
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In der Begriindung des Bebauungsplans auf S. 30 f. wird zwar ausgefiihrt, dass sich ein
zentraler Versorgungsbereich nicht selbst schidigen kénne. Auf S. 31 wird demgegen-
uber ausdriicklich dargestellt, dass nachteilige Auswirkungen auf die Entwicklung des
Stadtteilzentrums Weitmar-Mark® entstehen kénnen, wenn es durch Verlagerung und
Aufgabe von Einzelhandelsbetrieben zu Kaufkraftabfluss und hierdurch zu Leersténden
von Geschaften und somit zu einem Absinken des Niveaus und der Vielfalt der Einzel-

handelsgeschéfte im Stadtteilzentrum kommt.

Es ist zwar korrekt, dass es keinen Wettbewerbsschutz innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs gibt, doch befindet sich der nun geplante neue Einzelhandelsbetrieb ge-
rade nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, sondern er liegt teilweise au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Dass es rdumlich nicht méglich ist, ihn
vollsténdig innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu platzieren, spricht ja gerade
fur die Uberdimensionierung des geplanten Einzelhandelsbetriebes. Daraus wiederum
resuitiert dann auch eine schadigende Wirkung auf das Staditeilzentrum. Somit kann
hier die Rechtsprechung, ein zentraler Versorgungsbereich kénne sich selbst nicht

schadigen, nicht angewendet werden.

Das Vorhaben widerspricht den Groflenvorgaben fiir das Stadtteilzentrum Weitmar-
Mark* und fihrt aufgrund dieser Uberdimensionierung zu einer Beeintrachtigung dieses

zentralen Versorgungsbereichs.

An mehreren Stellen der Bebauungsplan-Unterlagen wird behauptet, das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan geplante Vorhaben habe eine Verkaufsflaiche < 2.000 m2. Dies
ist schlicht nicht korrekt. in den textlichen Festsetzungen unter Nr. 1.1 wird eine Ge-
samtverkaufsflache von 2.200 m? festgesetzt. Es heilt dort wortlich:

,Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines grol3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebs (...} mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 2.200 gm.”

In der Begriindung wird behauptet, es werde kein einzelner Einzelhandelsbetrieb ge-
plant, der gréRer als 2.000 m? sei. Dies ist laut dem eindeutigen Wortlaut der textlichen
Festsetzungen nicht korrekt, in denen von einem grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb
mit einer Gesamtverkaufsfldche von 2.200 m? die Rede ist.
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Dies ist rechtlich auch korrekt, da die Verkaufsflachen der beiden Shops in der Ein-
gangszone mit derjenigen des Lebensmittelmarkies zusammenzurechnen sind. Die
Rechtsprechung hat bereits des Ofteren vergleichbare Konstellationen beurteilt und Kri-
terien entwickelt, nach denen Shops in der Eingangszone dem Hauptbetrieb zugerech-

net werden miissen.

Dies kann sich bereits nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten er-
geben, woflr die nach auflen erkennbaren baulichen Gegebenheiten ausschlaggebend
sind (BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 14/04, zitiert nach BeckOnline, Rn. 20). Ei-
ne Verkaufsstétte kann nach hochstrichterlicher Rechtsprechung ein selbsténdiger Ein-
zelhandelsbetrieb nur sein, wenn sie selbstindig, d. h. unabhangig von anderen Einzel-
handelsbetrieben, genutzt werden kann, wofir sie jedenfalls einen eigenen Eingang, ei-
ne eigene Anlieferung und eigene Personalrdume haben muss, damit sie unabhéngig
von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kann (ebd.).

Die zeichnerischen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans weisen le-
diglich einen Eingang aus, der Lebensmittelmarkt und Shops bedienen soll, und auch
nur eine Anlieferzone. Personalrdume werden nicht gesondert ausgewiesen. Die Shops
sollen nach der Planung also {iber denselben Eingang wie der Lebensmittelmarkt betre-
ten werden und kénnen daher nicht unabhingig gedffnet und geschlossen werden. So-
mit wéren ihre Verkaufsflachen schon aus baulichen und betrieblich-funktionellen Griin-
den mit der des Lebensmittelmarkies zusammenzurechnen, so dass sich ein groRfla-
chiger Einzelhandelsbetrieb ergibt.

Selbst wenn der Lebensmittelmarkt und die Shops baulich und funktionell eigensténdige
Betriebe wiéren, wiren die Verkaufsfléichen dennoch zu einem groftfléachigen Betrieb
zusammenzurechnen. Voraussetzungen dafir sind nach héchstrichterlicher Rechtspre-
chung, dass die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb” ge-
pragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot als
Nebenleistung” ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit
der ,Hauptleistung® steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeu-
tung bleibt {(ebd., Rn. 21). Kriterien sind u. a. das Verhéltnis der Fiachen der beiden Be-
triebe sowie die Verkehrsanschauung dahingehend, ob es sich lediglich um ein ergén-
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zendes Angebot handelt, das in dem kleineren Bereich angeboten wird und ebenso gut
in die Verkaufsiléache des gréReren Betriebes einbezogen sein kdnnte {ebd.).

Dass die kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe in der Eingangszone gerade Erganzungs-
angebote zum groflen Lebensmittelmarkt anbieten, wird in der Begrindung auf S. 31
explizit dargestellt. Daher sind die Verkaufsflichen zu einem Betrieb zusammenzurech-
nen.

Die Kriterien der Rechtsprechung fiir eine Zusammenrechnung der Verkaufsflachen von
Lebensmittelmarkt und Shops sind hier also sémtlich gegeben. Daher handelt es sich
um einen Einzelhandelsbetrieb mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.200 m?, wie dies
auch die textlichen Festsetzungen korrekterweise ausweisen. Die gewollte Konstellation
ist daher nur zu erreichen durch die gewahlie Festsetzung eines grofiflachigen Einzel-

handelsbetriebs mit der genannten Gesamtverkaufsfldche von 2.200 m?

Bei einer Gesamtverkaufsflache von 2.200 m? ist aber die fir das Stadtteilzentrum
~Veitmar-Mark™ in Abhéngigkeit der Hierarchiestufe des zentralen Versorgungsbereichs
(Typ Hll — Stadtteilzentrum ,Weitmar-Mark®) im Masterplan Einzelhandel — Nachjustie-
rung 2017 festgelegte Obergrenze fir die Gesamtverkaufsflache von Einzelbetrieben
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment von 2.000 m? iberschritten. Damit ist der
Haupt-Grundsatz 1 des Masterplans Einzelhandel — Nachjustierung 2017 nicht einge-
halten, der lautet:

,Standorte fir Einzelhandelsbetriebe (sowohl grof¥flachige ais
auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten sollen in den zentralen Versorgungsbereichen liegen.
Dabei soll ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funkiti-
on des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches und der
maximalen Dimensionierung des Einzelhandelsbetriebes ge-
wahrleistet sein.”

Es heil3t auf S. 30 der Begriindung zum Bebauungsplan félschlicherweise, die Planung
fir die Entwicklung des grofflachigen Einzelhandelbetriebes sehe eine Verkaufsflache
von 1.997 m? vor und liege damit als Haupt- und Ankerbetrieb im Rahmen der Ober-
grenze des Zentrentyps 3 des Masterplans Einzelhandel — Nachjustierung 2017. Da je-
doch, wie dies auch die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans eindeutig aus-
weisen, die Fldchen der beiden Shops in der Eingangszone zur Verkaufsfliche des Le-
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d}

bensmittelmarktes hinzuzurechnen sind, wird die Obergrenze von 2.000 nt? fir einen
Einzelbetrieb deutlich tberschritten. Damit ist der Haupt-Grundsatz 1 des Masterplans
Einzelhandel — Nachjustierung 2017 nicht eingehalten.

In der Begriindung auf S. 54 heil’t es:

,Um eine potenzielle Schwachung des Ubrigen zentralen Ver-
sorgungsbereiches ,Weitmar-Mark® auszuschlieRen und das
bestehende Einzelhandelsangebot fir Weitmar-Mark® insge-
samt aufzuwerten, sieht das Planungskonzept, neben stidte-
baulichen Zielsetzungen, eine qualifizierfe Beschrankung ver-
traglicher VerkaufsfliichengrdRen fiir die Einzelhandelsnutzun-
gen im Geltungsbereich vor, welche sich an den im Masterplan
Einzelhandel — Nachjustierung 2017 festgelegten Obergrenzen
fir die Gesamtverkaufsfliche von Einzelbetrieben als Haupt-
betrieb mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Stadt-
teilzentren orientiert.”

Jedoch wird diese Obergrenze fir die Gesamtverkaufsfiiche gerade Uberschritten. Auf-
grund dieser Uberdimensionierung der Verkaufsfliche ist folglich von einer Schwéchung
und Beeintrachtigung des Ubrigen zentralen Versorgungsbereichs Weitmar-Mark" aus-
zugehen,

Zudem hétte nach dem regionalen Einzelhandelskonzept ein regionaler Konsens einge-
holt werden missen, was nicht erfolgt ist, da in der Begriindung des Bebauungsplans
davon ausgegangen wird, das Einzelhandelsvorhaben habe eine geringere Verkaufsfla-
che als 2.000 m? (S. 27).

Des Weiteren liegt ein Verstolt gegen das Ziel 1 11-11 des Entwurfs des Regionalplans
Ruhr vor, wonach neu geplante zentrale Versorgungsbereiche und die geplante Erwei-
lerung bestehender zentraler Versorgungsbereiche mit der Regionalplanungsbehérde
abgestimmt werden sollen. Hier wird der einschlégige zentrale Versorgungsbereich fak-
tisch erweitert, ohne dass hierfiir das erforderliche Verfahren der Anderung des Master-
plans Einzelhandel und der Beteiligung der Regionalplanungsbehtrde durchgefiihrt
wird. Dieses Verfahren wére einzuhalten und der zentrale Versorgungsbereich Weit-
mar-Mark* mit den entsprechenden Beteiligungen und Abstimmungen zu erweitern.

Es fragt sich in diesem Zusammenhang erneut, warum der Masterplan Einzethandel

nicht entsprechend geéndert worden ist. Eine solche Anderung dréangt sich sowoh! be-
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zuglich des genannten Haupt-Grundsatzes 1 mit der Obergrenze fir die Gesamtver-
kaufsflache von Einzelbetrieben mit 2.000 m? in Zentrentyp 3 auf als auch bezlglich der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Weitmar-Mark". Die vorliegende Pla-
nung kann erst weiterverfolgt werden, wenn eine entsprechende if\nderung des Master-
plans Einzelhandel erfolgt ist. Sollte die Planung ohne gine solche Anderung fortgefiihrt
werden, liegt beziiglich der genannten zwei Aspekte ein VerstoR gegen den Masterplan
Einzelhandel vor. Dies wiirde die Bedeutung des Masterplans Einzelhandel als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB empfindlich schwéachen.
Halt sich eine Kommune selbst nicht an ihr Einzelhandelskonzept, so kann sie es in der
Zukunft schwerlich Investoren entgegenhalten, deren Planungen ebenfalls gegen die
Vorgaben des Einzelhandelskonzepts verstofien. Die Rechtsprechung stellt an Kom-
munen strenge Anforderungen beziiglich der Konsequenz in der Umsetzung von Ein-

zelhandelskonzepten.
Keine Entwicklun aus dem Re ionalen Flachennutzun s lan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist, wie wir bereits in der ersten Auslegung
vorgetragen haben, nach wie vor einen Rechtsfehler auf, weil er nicht gem. § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dem regionalen Flachennutzungsplan entwickelt ist. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ist im regionalen Flachennutzungsplan teilweise als ge-
mischte Bauflache/allgemeiner Siedlungsbereich und teilweise als Wohnbaufls-
che/allgemeiner Siediungsbereich dargestellt. Eine Sonderbauflache ist nicht ausgewie-
sen. Dementsprechend kann aus den Darstellungen auch kein Sondergebiet wirksam

entwickelt werden.

Die entgegenstehende Argumentation in der Begriindung des Bebauungsplans auf
S. 22 fi. kann nicht Gberzeugen. Hier wird referiert (8. 23), Voraussetzung fir die Ent-
wicklung eines Bebauungsplans aus dem RFNP sei, dass die stadtebauliche Qrdnung
gesichert sei. Dies ist korrekt, doch kann dies gerade im vorliegenden Fall nicht hinrei-
chend dargelegt werden. Dazu zdhle, so die Begrindung, dass die Funktion und die
Wertigkeit einer Fléche, aus der eine vermeintlich abweichende Nutzung entwickelt
werde, in ihrer Substanz gewahrt bleibe. Dies sei hier hinsichtlich der Ansiedlung eines
groi¥flichigen Einzethandelsbetriebes mit ergénzenden Einzelhandelsbausteinen zutref-
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fend, da durch dessen Entwicklung die Wohngebiete westlich und sldlich der Berg-
werksstralle nicht in Frage gestellt wlrden.

Es kann jedoch gerade nicht hinreichend dargelegt werden, dass die Wertigkeit dieser
Flachen erhaiten bleibt, wie es, so beschreibt es die Begrindung selbst, ja Vorausset-
zung ware. Die Wohngebiete in der Umgebung des Einzelhandels werden durch die er-
heblichen Immissionen in grofber rdumlicher Enge deutlich beeintrachtigt.

Dies gilt in besonderem Maf3e fiir die im Regionalen Flachennutzungsplan dargesteilten
Wohnbauflachen zwischen Bergwerksstrale und Heinrich-Kénig-Stralie und somit ins-
besondere fir das Grundstick unserer Mandantin. Als Wohnbauflichen haben diese
Flachen selbstverstandlich primar Wohnfunktion. Hier kann nicht ernsthaft behauptet
werden, dass diese Funktion und Wertigkeit trotz des in dieser raumlichen Enge geplan-
ten Einzelhandels erhalten bleibt. Insbesondere die sich eklatant verschlechternde Im-
missionssituation im besonders schutzwiirdigen, derzeit ruhigen Hinterland dieser
Grundstiicke beeintrdchtigt die Funktion und Wertigkeit dieser Wohnbaufldchen erheb-
lich.

Unklares Verhélinis zwischen vorhabenbezo enem Bebauun s lan und Vorhaben- und
Erschliefun s lan

Das Verhélinis zwischen vorhabenbezogenem Bebauungsplan und Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ist unklar. Die entsprechenden Uberschriften auf der Planzeichnung
legen nahe, dass alle Planzeichnungen dem Vorhaben- und Erschlieffungsplan angehé-
ren. Es ist grundsatzlich zulassig, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der
Vorhaben- und Erschlieungsplan sich entsprechen. Dann gibt es jedoch keine Umset-
zungsspielrdume, sondern das Vorhaben muss in der festgesetzten Form umgesetzt
werden. Dem entgegen heif’t es jedoch in der Begriindung des Bebauungsplans auf
S. 63, dass Spielraum fir mdgliche AnpassungsmaRnahmen vorliege. Es ist unklar, wo-
rin dieser Spielraum bestehen soll. Alles, was dem Vorhaben zuzurechnen ist, muss
fest umgesetzt werden. Es ist bei der vorliegenden Planzeichnung nicht klar, was dem
Vorhaben zuzurechnen ist und wo die genannten Spielrdume bestehen sollen. Darin
liegt ein Verstold gegen § 12 Abs. 1 BauGB.
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In diesem Zusammenhang heift es auf S. 87, es wirden Baugrenzen festgesetzt, um
innerhalb der vorgegebenen Struktur Entwicklungsspielraum far die spezifische Gebau-
deplanung zu eréffnen. Worin dieser Spielraum bestehen soll, wenn Ansichten des Vor-
habens festgesetzt werden und demnach umgesetzt werden miissen, ist unklar.

Unbestimmtheit von Festsetzun en

Diverse Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs sind unbestimmt und wéren un-
wirksam, wilrden sie in dieser Form in Kraft treten.

a) Dies gilt zunachst fiir die Festsetzung des Obergeschosses in Nr. 2 ,Maf der bau-
lichen Nutzung — Geschossigkeit® der textlichen Festsetzungen. Der zweite Satz
der Festsetzung ist unklar, da er keine Héhendifferenzierung aufweist. Es heiflt le-
diglich, auRerhalb der Flache fiir Obergeschosse seien Vollgeschosse und Nicht-
Vollgeschosse nicht zuldssig. Dies kann so nicht korrekt sein, da die Planzeich-
nung aullerhalb der Flache fiir Obergeschosse zumindest einen eingeschossigen

Baukdrper vorsieht.

b) Des Weiteren unbestimmt ist die Festsetzung unter Nr. 4 ,Uberbaubare Grund-
sticksflachen®. Welche der mehreren an der entsprechenden Seite vorhandenen
Baugrenzen die ,zur Karl-Friedrich-Strale hin festgesetzte nordéstliche Baugren-

ze" sein soll, wird nicht deutlich.

¢} Auch die Festsetzungen von Fidchen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sind unbestimmt. So fehlt in Nr. 8.1, zweiter Absatz,
beziglich der Straucher eine Anzahl, so dass theoretisch auch nur zwei Straucher
gepflanzt werden kinnten. Des Weiteren wird in der textlichen Festsetzung Nr. 8.2,
zweiter Satz, nicht erldutert, was mit der ,Dachflache von ca. 2.500 m? GréRke* ge-

meint ist.
Zerstorun des Ortsbilds

Die Abwéagung bezieht die Belange des Orisbildes nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB nicht
ein. Der Baukérper passt nicht in die Gestaltung des Orisbildes. Er zerstort das histori-
sche Straflenbild mit noch finf Hausern, die originalgetreu aus der Zeit um 1900 stam-

men.,
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b)

Diverse verkehrliche Probleme und Planun sméan el

Priift man das Verkehrsgutachten, wird deutlich, dass die Vorgaben an mehreren Stel-
len nur knapp eingehalten werden. So erhilt die westliche Zufahrt Karl-Friedrich-Strafte
nur eine Verkehrsqualitdt der Stufe D. In der nérdlichen Zufahrt Markstrale wird der
Schwellenwert einer noch ausreichenden Verkehrsqualitdt von 70 Sekunden pro Fahr-
zeug Uberschritten. Insbesondere kann eine Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
Markstrafie/Karl-Friedrich-Stralle/Kemnader Strafle/Heinrich-Kénig-StraBe nur darge-
stellt werden, wenn der Leistungsfahigkeitsiberprifung ein Kreisverkehr zu Grunde ge-
legt wird. Dessen Bau wird aber laut der Begriindung zum Bebauungsplan lediglich ,in
Betracht gezogen"“. Dieser Verbindlichkeitsgrad kann nicht ausreichen, um den Kreis-
verkehr bereits dem Verkehrsgutachten zu Grunde zu legen. Téite man dies nicht, wi-
ren jedoch die Verkehrsqualitdten, davon ist auszugehen, nicht mehr akzeptabel. Hierin
liegt jedoch ein Abwégungsfehler, da folglich die tatsé&chlichen Verkehrsauswirkungen
nicht hinreichend ermittelt wurden.

Hinzu kommt, dass der genannte Kreisverkehr fur diese Kreuzung voraussichtlich nicht
zu einer Entzerrung des Verkehrs beitragen kann, da viele FuRgénger die Zufahrten in
den Kreisverkehr Uberqueren und somit den Verkehrsfluss verlangsamen. Eine gesi-
cherte Abschétzung der Situation ist erst nach Fertigstellung des Kreisverkehrs und ei-

ner Erprobungsphase méglich.

Des Weiteren hétte das Verkehrsgutachten die Erhdhung des Verkehrskaufkommens
durch andere Aufsiedelungen beriicksichtigen missen wie etwa die Bebauung am
Bahnhof Weitmar, an der Heinrich-Kénig-Strale, an der Karl-Friedrich-Strafle sowie am
ehemaligen Sagewerk in der N&he des Bahnhofs Weitmar.

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes in dieser raumlichen Enge wirft erhebliche
verkehrliche Probleme auf. So ist das Gefélle der Einfahrt hier mit 8 % im Gegensatz
zum normalen Gefélle von 6 % zu steil. Gerade bei einer Anlieferung mit Anhangern ist
die rAumliche Enge zu groB. Zudem liegt die Ausfahrt in einer Kurve. Ein anliefernder
Lkw kann nicht zurlickstoRen. Verlasst er die Anlieferzone, muss er zudem einen Ful-
weg, der gleichzeitig als Schulweg dient, kreuzen. Die Herausforderungen an die Kom-
petenzen eines Anlieferfahrers sind hier UbergrofR. Auch ist kein Ort vorhanden, wo die
Lkw bei einer Anlieferung vor 6:00 Uhr warten kénnen.
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Ein Ziel der Planung war eine fuBlaufige Durchwegung des Plangebiets. So hatte auch
der Planungsausschuss vorgegeben, dass es eine FuBgangerverbindung von der
Bergwerksstralie Gber das Plangebiet zur Karl-Friedrich-Stralke geben muss. Diese ist
zwar geplant, doch soll sie offenbar durch die Tiefgarage fiihren. Eine solche FuRgin-
gerverbindung wird ihren Zweck mangels Aufenthaltsqualitdt nicht erfiillen kénnen. Zu-
dem steigt die Unfallgefahr betrichtlich, wenn eine regelméafige Fulgéngerverbindung
durch eine Tiefgarage geflhrt wird. Vielmehr ist eine oberirdische Querungsmdglichkeit

fur FuRganger zu finden.
Probleme bei ruhendem Verkehr

Auf 3. 68 der Begriindung heilt es, der mit der Umsetzung der Vorhabenziele verbun-
dene Wegfall bestehender offentlicher Parkplétze im Bereich der Karl-Friedrich-StraRe
werde deutlich kompensiert. Es ist jedoch unklar, wie dies geschehen soll, da im Plan-
gebiset keine Offentlichen Parkpldtze mehr, sondern lediglich Stellplatze fiir den Einzel-

handel geplant sind.

In diesem Zusammenhang ist es nicht versténdlich, warum es auf S. 69 der Begriin-
dung heiltt, der Parkdruck in den umliegenden Strallen werde mit der Realisierung der
Planung durch den ruhenden Verkehr der Kundenfahrzeuge nicht wesentlich erhéht. Es
ist allenthalben bekannt, dass Einzelhandelskunden oberirdische Parkplitze deutlich
vor Tiefgaragensteliplatzen bevorzugen. Daher ist sehr wohl davon auszugehen, dass
sich der Parkdruck in den umliegenden Straflen deutlich erhéhen wird.

Problem der Verkehrslarmerhdhun nicht bewalti t

Der Verkehrslarm erreicht in der Umgebung des Plangebiets bereits den grundrechtlich
kritischen Bereich von Uber 70 dB(A) tagsiber. Wenn die Bestandsbelastung bereits
derart hohe Werte annimmt, ist nach der Rechtsprechung jede Erhdhung des Verkehrs-
l&rms abwégungsrelevant. Hier flhrt das Vorhaben noch zu weiteren Verkehrslarmer-
hohungen. Daher muss sich die Abwégung damit beschaftigen, wie fiir Abhilfe gesorgt

werden kann.

Doch ist die Planung insofern nicht abwagungsgerecht, da sie letztlich nicht klart, wo
gehau passive Schallschutzmalnahmen erforderlich sind und ob sie bautich méglich
sind. Es wird lediglich ins Baugenehmigungsverfahren verwiesen, wo eine entspre-
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chende Untersuchung durchgefiihrt werden soll. Die Umsetzbarkeit solcher passiver
Schallschutzmalnahmen bei Verkehrslarm im grundrechtsrelevanten Bereich ist jedoch
bereits im Planverfahren, nicht erst im Baugenehmigungsverfahren zu Uberpriifen. Nur
so kann die Verpflichtung zur Durchfilhrung dieser passiven Schallschutzmafinahmen
dem Investor vertraglich im Rahmen des Durchfilhrungsvertrages Gibertragen werden.

Auf 8. 36 der Begriindung heilt es explizit, dass passive Schallschutzmalnahmen nur
als freiwillige Leistung des Vorhabentréigers angesehen werden kénnen. Dann ist es
aber ein Muss, dass dies im Planverfahren untersucht und dem Investor im Rahmen
des Durchflihrungsvertrages aufgegeben wird. Gerade wenn solche Schallschutzmal-
nabmen nur als freiwillige Leistung des Vorhabentrégers in Betracht kommen, kénnen
sie nicht, wie dies aber offensichtlich beabsichtigt ist, in der Baugenehmigung auferlegt
werden. Vielmehr besteht lediglich eine Regelungsméglichkeit dieser Problematik im
Rahmen des DurchfUhrungsvertrages. Wird dies also nicht auf Planebere bzw. auf
Ebene des Durchfilhrungsvertrages erledigt, erfoigt ein Versto gegen das Gebot der
Konfliktbewdltigung, da die Problematik nicht auf Baugenehmigungsebene geklart wer-
den kann. Zwar heil’t es auf S. 40 der Begriindung, es bestiinden Méglichkeiten zur
Minderung der Betroffenheiten durch den Einbau von Schallschutzfenstern und schall-
gedédmmten Liftungseinrichtungen in Schlafrdumen der unmittelbar betroffenen Gebauy-
de. Doch bleibt véllig offen, wer dies wann plant, finanziert und durchfiihrt.

Keine Vorsor e fiir Starkre enerei nisse

An mehreren Stellen der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs {(z. B. S.12) heifdt
es, bei aulergewdhnlichen Starkregenereignissen sei nicht auszuschlieRen, dass Was-
ser in die geplante Tiefgarage im Untergeschoss des Gebaudes flieRe. Daher sei sine
Uberflutungsprifung erforderlich. Es ist fraglich, warum eine solche nicht I&ngst erfolgt
ist. Hierin liegt ein weiterer VerstoR gegen das Gebot der Konfliktbewéltigung. Wann
anders als auf der Ebene des Bebauungsplans kann eine soiche Uberﬂutungsprufung
sinnvoll durchgefiihrt werden und in der Planung Beriicksichtigung finden? Auf der Ebe-
ne der Baugenehmigung ist dies zu spat, weil insbesondere die Héhenverhaltnisse der
Geschosse bereits feststehen. Da eine solche Prifung offenbar nicht erfolgt ist, wird
gegen das Gebot der Konfliktbewaltigung verstoRen.
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1.

b)

12.

Die Niederschlagswasserbeseitigung bei Starkregen hatte auch deswegen bereits aus-
flhrlich gutachterlich gepriift werden miissen, weil nach Erfahrungen unserer Mandantin
dies hier bereits in der Vergangenheit Probleme aufgeworfen hat.

Fehler bei Abarbeitun der naturschutzrechtlichen Ein riffsre elun

Unter den Hinweisen ist am Ende im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs
eine Ersatzgeldzahlung erwahnt. Dies ist fehlerhaft. Eine Ersatzgeldzahlung ist nach
§ 15 Abs. 6 S. 1 BNatSchG erst dann zulassig, wenn eine Kompensation nicht moglich
ist. Diese Voraussetzung fir eine Ersatzgeldzahlung ist hier nicht erfiillt, da sowohl
planintern als auch planextern eine Kompensation moglich ist.

Keine hinreichende Aktualitat der Ein an sdaten
Eine weitere Problematik liegt in der Aktualitdt der Gutachten.

Im Gegensatz zu diversen anderen Gutachten wurde das Artenschutzgutachten nicht
aktualisierf. Die Bestandsaufnahmen im Plangebiet fanden bereits 2015 statt. Es ist
sehr fraglich, ob diese nicht hatten aktualisiert werden mlssen. Insbesondere beriick-
sichtigt das Artenschutzgutachten nicht, dass die Fldche nun mehrere Jahre ungenutzt
brachgelegen hat und sich weitere Arten angesiedelt haben kénnen.

In diesem Zusammenhang féllt auf, dass die beiden Einzelhandelsgutachten sowie
auch die ergénzende Stellungnahme dazu bereits aus dem Jahr 2015 stammen und
weder hinsichtlich der VerkaufsfiichengréfRe noch hinsichtlich der Betriebstypen des
Einzelhandels die aktuelle Planung abbilden. Sie kénnen daher nicht als Nachweis der
Vertraglichkeit des geplanten Einzelhandels sowie der Anpassung an die Ziele der
Raumordnung herangezogen werden. Sie hatten vielmehr aktualisiert und auf die vor-
liegende Planung bezogen erneut erstelit werden miissen.

Verfahrensrechtliche Probleme
Auch verfahrensrechtlich werden Probleme offenbar.

In der Beschlussvorlage zum erneuten Auslegungsbeschluss ist bereits ein weiterer
Beschluss zu einer nachsten erneuten Auslegung enthalten. Ein solcher Vorratsbe-
schluss ist &ulerst ungewdhnlich. Vielmehr dient der Auslegungsbeschluss dazu, dass
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den politischen Gremien die Planung vorgelegt wird und sie die Anderungen nachvoll-
ziehen und beurteilen kénnen. Bei einem solchen Vorratsauslegungsbeschluss ist fir
die politischen Gremien jedoch nicht erkennbar, welche Planung letztlich offengelegt

werden wird.

b} Zudem ist problematisch, dass die Auslegung wahrend der Corona-Krise geschieht.
Zumindest hétte dieser Aspekt eine deutliche Verlingerung der Auslegungsfrist begriin-

den missen.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Planung diverse rechtliche und planerische Mangel aufweist.
Insbesondere eignet sich das Plangebiet mit seiner groen raumiichen Enge nicht zur Auf-
nahme eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebs mit {iber 2.000 m? Verkaufsflache, weitrdu-
migen Lagerflichen und den notwendigen Stellplitzen sowie Anlieferbereichen. Daher sollte
aus der Sicht unserer Mandantin von der Planung abgelassen werden.

Mit freund|i
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