B e.g rindung

gem. § 9 (8)BauGB zum Bebauungsplanentwurf Nr. 186 - Bochumer StraBe -

i.

Anlaf zur Planaufstellung und Verfahrensschritte

Der nahezu vollstindig bebaute Bereich beiderseits der Bochumer StraRe ist
einem fortschreitenden UmstrukturierungsprozeB unterworfen, der insbeson-
dere durch Umbau- und NutzungsdnderungsmaBnahmen hervorgerufen wird und
sachgerechten, planerischen Eingriff erfordert. Ohne Planung besteht die Ge-
fahr, da der betroffene Bereich seinen stddtebaulichen Charakter in einer
von der Gemeinde nicht gebilligten Richtung verdndert. Die Notwendigkeit
einer planerischen Entwicklungsbeeinflussung besteht in erster Linie flr be-
stimmte Einzelhandelsgeschdfte nach Art und GrdBenordnung sowie fir Ver-
gniigungsstdtten.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Recklinghausen in seiner Sit-
zung am 13.7.1987 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 186 - Bochumer
StraRe - beschlossen.

Zur Sicherung der Planung wurde gleichzeitig eine Verdnderungssperre gem.
§§ 14/16 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 186 als Sat-
zung beschlossen.

Zum Bebauungsplanverfahren hat durch 6ffentlichen Aushang der Planunterlagen
in der Zeit vom 11.2.1988 bis 10.3.1988 eine Birgerbeteiligung gem. § 3
BauGB stattgefunden. AuBerdem wurde am 25.2.1988 eine &ffentliche Anhdrung
der Bilrger durchgefihrt. In der Zeit vom 8.3.1989 bis zum 7.4.1989 wurde
die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trédger offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB sind, durchgefilhrt.

Bis auf geringflgige Anregungen, die im vorliegenden Planentwurf berick-
sichtigt werden konnten, wurden im Rahmen der o.g. Beteiligungsverfahren
keine wesentlichen Bedenken zum Bebauungsplanentwurf vorgebracht.

Rdumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 186 - Bochumer StraBe - umfaBt einen Bereich beider-
seits der Bochumer SiraRe in einem Abstand von ca. 100 m bis ca. 300 m, von
der Rheinstrafe im Norden bis zur Dunantstrafe im Stden.

Im nachfolgenden Ubersichtsplan ist der rdumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplanentwurfes hell hervorgehoben und durch eine schwarze Linie be-
grenzt.
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Ubersicht zum rdumlichen Geltungshereich des Bebauungs-
planentwurfes Nr. 186 - Bochmer Str. -
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Bestehende Bauleitplanung und andere Vorgaben

Ziele der Landesplanung

Bei der Aufstellung des seit dem 29.9.1980 wirksamen Flichennutzungsplanes
wurden die aus den Ubergeordneten landesplanerischen Zielsetzungen abge-
leiteten Anspriiche eingebracht und mit den kommunalen Zielen abgestimmt
(gem. § 18 Landesplanungsgesetz NW).

Da der Bebauungsplan gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln ist und landesplanerisch relevante Abweichungen durch den
Flachennutzungsplan nicht vorgesehen sind, ist davon auszugehen, daB die
beabsichtigten Festsetzungen den Zielen der Landesplanung entsprechen.

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP), Teilabschnitt “N6rdliches Ruhrgebiet"
ist der Planbereich als Wohnsiediungsbereich mit mittlerer Siedlungsdichte
(zwischen 40 und 110 Einwohner pro Hektar) dargestellt. Die Bochumer
Strafe (B 51) ist als StraRe. fiir den regionalen Verkehr eingestuft.

Fléchennutzungsplan

Grundlage fir den Bebauungsplanentwurf ist der seit 1980 wirksame Fldchen-
nutzungsplan der Stadt Recklinghausen, der den Bebauungsplanbereich als
gemischte Baufldche darstellt. Entsprechend der dem Fldchennutzungsplan
zugrundeliegenden Zentrengliederung ist der Bereich der Stdstadt als Sied-
lungsschwerpunkt mit den ihm zugeordneten Wohnbereichen Hochlarmark und
Ré1linghausen dargestellt und soll als Nebenzentrum iberwiegend der Eigen-
versorgung des siidlichen Teils der Stadt mit etwa 50.000 EW dienen.

Ziele der Stadtentwicklungsplanung

Eine Gruppe von Diplomanden der Universitdt Dortmund hat im Jahre 1977/78
ein Stadtteilentwicklungskonzept fiir Recklinghausen-Siid vorgelegt, das
insbesondere auch im Zusammenhang mit den Beratungen zur Neuaufstellung
des Fléchennutzungsplanes von 4980 in den parlamentarischen Gremien dis-
kutiert wurde.

Die aus dieser Arbeit ableitbaren Vorgaben werden unter Pkt. 4 ndher er-
léutert.

Bestehende planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 186 wird vom Geltungsbereich
bestehender Bebauungsplédne teilweise {iberlappt:

Im einzelnen handelt es sich um folgende Plédne:

Nr. festgesetzte Nutzungsarten rechtskridftig seit
9 Mischgebiet (MI) 06.06.1964

KAV Mischgebiet 14.10.1967

59 Mischgebiet 22.09.1979

74 Mischgebiet 08.01.1972

89 offentl. Verkehrsfldche 21.01.1970

123 Mischgebiet (MI) 10.07.1974
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Diese Bebauungsplédne sind wegen mangelnder Entwicklung aus einem wirk-
samen Fldachennutzungsplan in ihrem rechtlichen Bestand als gefdhrdet an-
zusehen und sind aufgrund gednderter stddtebaulicher Zielvorstellungen
nicht mehr geeignet, eine geordnete stddtebauliche Entwicklung i. S. des
§ 1 (5) BauGB zu gewdhrleisten. Sie sollen daher parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 186 gem. § 2 (4) BauGB jeweils in den Teilberei-
chen, die von dem Bebauungsplan-Entwurf Nr., 186 - Bochumer Strafe -
erfalt werden, aufgehoben werden.

Satzungen

Fir den Bereich der MarienstraBe besteht seit dem 12.11.1986 eine Erhal-
tungssatzung gem. § 39h BBauG bzw. § 172 BauGB. Der Geltungsbereich
dieser Satzung ist im Bebauungsplan Nr. 186 gem. § 9 (6) BauGB nachricht-
lich Ubernommen worden.

Des weiteren sind die 'Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt
Recklinghausen (Baumschutzsatzung) vom 3.6.1986' sowie die 'Satzung f{ber
die duBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie {iber die Gestaltung von
Werbeanlagen im Bereich der Recklinghduser Siidstadt (Gestaltungs- und
Werbesatzung) vom 22.12.1989' zu beachten.

Penkmalschutz

Die im Planbereich unter Denkmalschutz stehenden Gebiude sind gem. § 9
(6) BauGB im Plan nachrichtlich iibernommen.

Ziele der Stadtplanung

Bereits durch die Fldchendarstellungen im Fldchennutzungsplan (liberwiegend
gemischte Baufldche) kommt die nebenzentrale Funktion des Bereiches
Bochumer StraRe zum Ausdruck.

Die Attraktivitdt eines Nebenzentrums fir einen Versorgungsbereich von
ca. 50.000 EW, der etwa dem Versorgungsbereich eines Mittelzentrums ent-
spricht, ergibt sich aus einer wiinschenswerten Vielfalt von Nutzungen,
die qualitativ, quantitativ und r8umlich in einem ausgewogenen Verhilt-
nis zueinander stehen sollten. Dariiber hinaus schlieBt die gewiinschte Nut-

- zungsvielfalt das stadtplanerische Ziel mit ein, den Geschidftsbereich Siid

auch als attraktiven Wohnstandort zu sichern und weiterzuentwickeln.

Ein voll funktionsfdhiges 'Stadtteilzentrum 1ist nicht nur Zentrum des
stadtteilbezogenen Geschdftslebens, sondern auch Ort der Kommunikation,
Gastlichkeit, Bildung, Kultur und Vergniigen. Durch eine Reihe geeigneter
stddtebaulicher MaBnahmen, beispielhaft seien hier der Neubau des Biirger-
hauses Sid und die VerkehrsberuhigungsmaBnahme Bochumer Strafle genannt,
wurde bereits ein Beitrag zur Stabilisierung und Entwicklung dieser pla-
nerisch erwiinschten Nutzungsdichte und -vielfalt geleistet.

Stddtebauliche Situation

Bereits das o.g. Stadtteilentwicklungskonzept enth#lt eine Problembe-
schreibung des Stadtteilzentrums S{id, die auch heute noch in Teilen Gil-
tigkeit besitzt:



-4 -

- Konkurrenzsituation zu den umliegenden Zentren, insbesondere Reckling-
hausen-Stadtmitte und Herne

- mangelnde rdumliche Konzentration und Integration der Zentrumsfunktion
durch die 'gewachsene' lineare Struktur mit dem damit verbundenen er-
hthten Wegeaufwand flr die Nutzer

- rdumliche und funktionale Anpassungsschwierigkeiten im Hinblick auf
sich verdndernde Einzelhandelsstrukturen und Kéuferverhalten.

Die hiermit angedeuteten Verdnderungsprozesse des Marktes und der allge-
meinen Rahmenbedingungen sind schlechthin noch kein 'Eingriffstatbestand'
fiir stdadtebauliche Planung. Stddtebaulich erheblich sind Verdnderungen im
bestehenden Nutzungsgefiige erst dann, wenn Strukturverdnderungen in der
Weise eingetreten bzw. zu beflirchten sind, daB das Stadtteilzentrum in
seiner generellen Funktion, insbesondere im Hinblick auf die Versorgung
der Bevdlkerung, beeintrédchtigt bzw. gestért wird.

Daraus ergeben sich erhdhte Anforderungen an eine stddtebauliche Bestands-
analyse, deren Ergebnisse beziiglich der zu erwartenden bzw. schon ables-
baren stddtebaulichen Auswirkungen zu bewerten sind.

Fiir den Bereich Bochumer StraBe und des im Plangebiet befindlichen Teils
der MarienstraBe wurde filr die Jahre 1977/1981 (MarienstraBe) und 1987
eine vollstdndige Kartierung der Erdgeschofinutzungen vorgenommen und ver-
gleichend gegeniibergestellt (siehe Anlage). Von 307 erfahten Gebduden
wird ein gutes Drittel (135) im ErdgeschoB durch Einzelhandel genutzt.
Gaststédtten, Dienstleistungsbetriebe aller Art und kirchliche Einrich-
tungen machen insgesamt ein weiteres, knappes Drittel aller Erdgeschof-
nutzungen aus. Reine Wohngebdude (Wohnnutzung auch im ErdgeschoB) umfas-
sen etwa 20 % (56) des gesamten Gebdudebestandes. Die Ubrigen 10 % ver-
teilen sich etwa gleichermafen auf Vergnilgungsstdtten {(Bars, Spielhallen,
Diskotheken) (16) und leerstehende Ladenlokale {15).

Die vorhandene Nutzungsstruktur entspricht in weiten Teilen dem Charakter
eines Mischgebietes im Sinne des § 6 BauNV0, wobei ausgehend von einem
'Kernbereich' von der Dr.-Isbruch-Strale bis etwa zur MarienstraBe, der
im ErdgeschoB durchgehend geschdftlich genutzt wird, die gewerbliche Nut-
zungsintensitdt zugunsten des Wohnens nach Norden bzw. nach Siiden hin ab-
nimmt. Gleichwohl ist der o0.g. Kernbereich in den Obergeschossen stark
durch Wohnnutzung geprégt.

Im Zeitvergleich 1977 bis 1987 sind nicht unerhebliche Verschiebungen in
der Nutzungssiruktur feststellbar. Auffdllig ist insbesondere der starke
Riickgang an Gaststdtten und die aus vorliegendem Datenmaterial ablesbare
hohe Fluktuation im Einzelhandelssektor. Zwar blieb die Zahl der erfafiten
Betriebe konstant; es ist jedoch erkennbar, daB der Anteil der Einzelhan-
delsbetriebe fir den tdglichen Bedarf - und hier insbesondere der Lebens-
mitteleinzelhandel - stark rickldufig war und freiwerdende Ladenfldchen
durch Spezialgeschdfte und Dienstleistungsbetriebe (z. B. Reisebiiros,
Fitnessstudios, ImbiRstuben) sowie durch Videotheken, Spielhallen und Bar-
betriebe umgenutzt wurden.

Auf die Gefahr des Entstehens eines stddtebaulichen MiRstandes deutet die
Steigerung der Leerstandsquote von 2 % auf 5 % hin, was einer relativen
Steigerung um 150 % entspricht.
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Insgesamt dokumentiert die durchgefiihrte Auswertung, daf der allgemeine
Strukturwandel im Einzelhandel auch in der Bochumer StraBe seinen Nieder-
schlag gefunden hat und bis heute anhdlt.

Notwendigkeiten und Méglichkeiten der planerischen Steuerung bei der An-
siedlung von Vergniigungsstdtten

Von stddtebaulicher Bedeutung ist die Betriebsentwicklung im Bereich der
Vergnigungsstdatten und hier insbesondere die Ansiedlung von Spielhallen.
War 1981 im Bebauungsplanbereich eine Spielhalle vorhanden, so hat sich
die Spielhallenzahl in 1987 auf sieben erhdht. Dariiber hinaus liegen der
Verwaltung mehrere Antrdge auf Nutzungsénderungen in eine Spielhalle vor,
bei denen zum Teil ein verwaltungsgerichtliches Streitverfahren anhidngig
ist.

Die meisten Gemeindén in der Bundesrepublik Deutschland sehen sich derzeit
starkem Druck von Verbdnden, Interessengruppen und der Offentlichkeit aus-
gesetzt, die weitere Verbreitung von Spielhallen, Sexshops und Bars nach
Mbglichkeit zu unterbinden.

Bisher hat sich gezeigt, daR auf Grundlage der gewerblichen Vorschriften
(§ 33a, ¢, i Gewerbeordnung (Gew0)) die Ansiedlung von Spielhallen und
Einrichtungen der Pornobranche nicht in dem erwiinschten bzw. stddtebaulich
erforderlichen MaBe verhindert werden konnte.

Auch die Anwendung des § 4 Gaststdttengesetz vermag derartige Anlagen und
Einrichtungen nicht zu verhindern und negative stddtebauliche Folgewir-
kungen abzuwehren. Ebensowenig steht {iber die bauordnungsrechtliche Be-
stimmung lber den Nachweis der notwendigen Stellpldtze den Gemeinden ein
Instrument zur Verfigung, die Ansiedlung von Vergniigungsstdtten nach
stddtebaulichen Kriterien zu beeinflussen.

Mit der Neufassung der Baunutzungsverordnung vom 2%.1.1990 sind die kom-
munalen Méglichkeiten, das Ansiedlungsverhalten von Vergniigungsstditen
sachgerecht zu steuern, deutlich erweitert worden.

Der Bebauungsplan ist ein geeignetes Instrument, um die stddtebauliche
Ordnung bei erkannten Fehlentwicklungen wieder herzustellen und negative
Folgewirkungen auszuschlieBen. Der Bebauungsplan ist nur dann das geeig-
nete Instrumentarium, wenn die in ihm getroffenen Regelungen, in diesem
Fall zu den hier angesprochenen Nutzungen, auf stddtebaulichen Griinden
von besonderem Gewicht basieren.

Nicht zu berilicksichtigen sind hingegen solche Gesichtspunkte, die auf die
grundsdtzliche Vereinbarkeit des Vorhabens mit den in der Rechtsgemein-
schaft als mafgeblich anerkannten Ordnungsvorstellungen (moralische Wert-
vorstellungen) oder auf den wirtschaftlichen Konkurrenzschutz bezogen
sind. Solche Gesichtspunkte kdnnen nur insoweit eine stddtebauliche Be-
deutung erlangen, als sie in die Vorstellung von dem einflieBen, was
unter einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und einer dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung im Sinne von
§ 1 Abs. 5 BauGB zu verstehen ist und sie zu einem Bev&lkerungsverhalten
fuhren konnen, das auf die stddtebauliche Entwicklung splirbar EinfluR
nimmt.
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Die stddtebaulichen Wirkungen ~ und nur diese sind fiir die Betrachtung re-
levant - &duBern sich vor allem in einem Gkonomisch begriindeten Verdrdn-
gungsprozeR. Die Betreiber dieser Einrichtungen und Anlagen sind bereit
und in der Lage H&chstmieten zu zahlen. Dadurch sickern diese Betriebe
meist an Stelle aufgegebener oder verdrdngter anderweitiger Nutzungen
{alteingesessene Geschdfte) nach..

Die besonderen stddtebaulichen Auswirkungen der verschiedenen o.g. Nut-
zungen sind zu differenzieren.

Stédtebaulich bilden solche Einrichtungen allein und vor allem in Hdufung
stadtrdumliche Bereiche, die in der Wahrnehmung negativ besetzt sind.
Insbesondere sind sie problematisch in Verbindung mit der Funktion Wohnen
und den Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schulen, Kindergérten,
etc.). Die von diesen Einrichtungen nachweislich ausgehenden Milieuver-
dnderungen konnen sich auch auf die an dem eigentlichen Zentrumsbereich
angrenzenden Wohngebiete auswirken. Fir den Einkaufsbereich insgesamt be-
deutet dies eine Verschlechterung der Lagegunst, die gute 'Geschdfts-
adresse' wird verdorben, bei Aneinanderreihung dieser Einrichtungen und
Anlagen kann es zu einem 'AbreiBen der Einkaufslage' kommen.

Ziele des Bebauungsplans

Die zentrale Aufgabe des Bebautngsplanentwurfs besteht darin, die Ansied-
lung von Vergnlgungsstdtten rdumlich so zu steuern, daB stédtebauliche
Fehlentwicklungen vermieden und die damit verbundenen negativen Folgen
auf die stadtrdumliche Funktion des Geschdftsbereiches Siid vermieden
werden.

Sofern aus der Gruppe der Vergnigungsstdtten einzelne Arten von Anlagen
(z. B. Spielhallen} eingeschrdnkt oder ausgeschlossen werden sollen, be-
darf es des Nachweises besonderer stéddtebaulicher Griinde. Dabei sind
nicht die spezifischen Eigenschaften der betroffenen Anlagen an sich ent-
scheidend, ausschlaggebend kénnen vielmehr nur stéddtebauliche Besonder-
heiten einzelner Baugebietsbereiche sein, und zwar dergestalt, daB diese
Zonen, Geschosse, Ebenen oder einzelne Bauteile vor den Auswirkungen der
ansonsten zuldssigen Anlagen besonders geschiitzt werden miissen.

Besondere stddtebauliche Grinde entspringen somit regelmdBig dem folgen-
schweren Zusammenwirken von typischen Anlageneigenschaften und besonderen
Bedingungen eines Umfeldes. T

Die im Planbereich vorhandenen verschiedenartigen, funktionalen Mischungen
der Nutzungen erfordern eine detaillierte, jeweils an den gebietsspezi-
fischen Bedingungen orientierte Beschreibung und Erlduterung der stddte-
baulichen Griinde, die einen AusschluB bzw. eine Einschrédnkung bestimmter
Anlagenarten erfordern bzw. rechtfertigen.

Die Neufassung der Baunutzungsverordnung 1990 beinhaltet eine generelle
Unzuldssigkeit von Vergnigungsstdtten in Wohngebieten, was als eine deut-
liche Verbesserung gegeniiber der alten Rechtslage angesehen werden kann.
Vor dem Hintergrund der verfolgten Planungsziele ist daher eine Uberpla-
nung dieser Bereiche mittels Bebauungsplan - wie urspringlich beabsich-
tigt - verzichtbar. Eine sachgerechte planerische Entwicklungsbeeinflus-
sung ist hier im Rahmen des § 34 BauGB i. v. mit § 15 BauNv0 in einem aus-
reichenden MaBe gegeben.
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Steuerungsbedarf besteht demgegeniiber nach wie vor in den gemischt genutz-
ten Bereichen beiderseits der Bochumer StiraBe nordlich der Dr.-Isbruch-
StraBe/Ruhrstralie und sUdlich der Feldstrafe/Marienstrafe {MI-Gebiete).

Zwar stellt die Baunutzungsverordnung 1990 klar, daff hier 'kerngeblets-
typische Vergnlgungsstdtten' unzuldssig und kleinere, 'mischgebietsver-
tridgliche Vergnligungsstdtten' nur dann generell zuldssig sind, wenn die
ndhere Umgebung Uberwiegend gewerblich geprdgt ist, jedoch ist die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit solcher Anlagen in den nicht iberwiegend gewerb-
lich geprdgten Mischgebieten, wie sie im Planbereich vorherrschend sind,
in der vorliegenden, spezifischen Planungssituation kein ausreichendes
Steuerungsinstrument zur Abwehr der bereits eingetretenen stddtebaulichen
Fehlentwicklungen.

Die genannten Bereiche markieren die 'Randlagen' des Geschdfts- und Ver-
sorgungszentrums Recklinghausen-Siid. Gleichzeitig bilden sie die dem
Stadtteilzentrum unmittelbar zugeordneten Wohnbereiche, die einen grofien
Teil der zur Tragfdhigkeit des Zentrums - insbesondere im Grundversor-
gungsbereich - erforderlichen 'Mantelbevélkerung' aufnehmen. Sie sind da-
durch gekennzeichnet, daB gegeniber dem 'Zentrumsbereich' in den Erdge-
schofizonen keine stddtebaulich wirksame 'Ladenzeile' besteht, sondern die
Geschaftsnutzung in gréRerem Umfang durch bis ins ErdgeschoB "reichende
Wohnnutzung unterbrochen wird. Wenn auch streckenweise bedeutsamer Ge-
schdftsbesatz vorhanden ist, ist insgesamt jedoch von typischen Misch-
gebietsstrukturen auszugehen, bei denen allerdings die Wohnnutzung stéddte-
baulich meist deutlich Ubergewichtig vertreten ist.

Flr diese Bereiche werden zwei miteinander korrespondierende Hauptpla-
nungsziele verfolgt:

Zum einen sollen die Nutzungen, die zu einer stéddtebaulich gewiinschten
Nutzungsvielfalt beitragen, schwerpunktmalig dem 'Kernbereich' des Stadt-
teilzentrums zwischen Dr.-Isbruch-StraRe/RheinstraBe und FeldstraBe/Ma-
rienstraBe vorbehalten bleiben, was mittelbar - soweit mdglich - durch
Nutzungseinschrankungen in den gemischt genutzten Randbereichen unter-
stitzt werden kann, um erwinschte Konzentrationsprozesse auf den 'Kern-
bereich' auszulésen.

Eine in diesem Zusammenhang anzudenkende WA-Baugebietsausweisung wurde
nicht weiterverfolgt, da in diesen Gebieten Handwerksbetriebe ansdssig
sind, deren stddtebaulich erwiinschte planungsrechtliche Sicherung am vor-
handenen Standort nur iiber eine MI-Gebietsausweisung méglich ist.

Fir die vorhandene Bebauung ergibt sich aus dem "Bestandsschutz" und dem "Gebot
der gegenseitigen Rilcksichtnahme" fiir vorbelastete Gebiete das Erfordernis
hohere Immissionen bei der Wohnbebauung zu dulden, die jedoch die Richtwerte
flir MI-Gebiete nicht iiberschreiten diirfen, bzw. die Beschrénkung von Nutzungs-
mdglichkeiten bei den vorhandenen Betrieben hinzunehmen.

Das o0.g. Planungsziel ist also im Rahmen einer MI-Gebietsausweisung
weiter zu verfolgen.

Zum anderen besteht hier das (bergeordnete Planungsziel, die Wohnsi=-
tuation zur langfristigen Sicherung der Tragfdhigkeit des Stadtteil-
zentrums zu stérken. Wie der in Anlage beigefligte Ubersichtsplan zu den
vorhandenen und beantragten Spielhallen im Plangebiet zeigt, ist in den .
Jahren 1985 bis 1988 ein verstdrkter 'Antragsdruck' in den siidlichen und
nérdlichen Randbereichen des Slider Zentrums zu beobachten, :

Von den 1990 finf vorhandenen Spielhallen an der Bochumer StraBe befinden
sich zwei in den hier angesprochenen Gebieten.
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Daher ist zur Vermeidung von zusdtzlichen Abwertungstendenzen der auf-
grund der vorhandenen baulich-rdumlichen Struktur, der Sozialstruktur,
des offentlichen Freifldchendefizites und der vergleichsweise hohen all-
gemeinen Umweltbelastungen als eher 'instabil' zu bezeichnenden Wohn-
lagen, das weitere Eindringen von Nutzungen zu verhindern, die geeignet
sind, die Wohnstandortattraktivitdt zu beeintrdchtigen.

Die von Spielhallen und &hnlichen Nutzungen im Sinne des § 33 i Gew0
ausgehenden Stérungen der Wohnruhe konnen zu AttraktivitdtseinbuBen
fUhren. Von diesen Einrichtungen gehen neben den meRbaren Umweltein-
wirkungen zudem negative soziale Einfliisse auf das Wohnumfeld aus, die
dem Charakter der Nutzung Wohnen nicht entsprechen und damit die Wohn-
und Lagequalitdt erheblich einschrénken.

Dieser Gesichtspunkt ist hier von besonderer Bedeutung, da das dem Be-
bauungsplanentwurf zugrundeliegende Planungskonzept eine Stédrkung der
bereichsspezifischen Hauptfunktionen verfolgt. Die zentrentypischen Nut-
zungen und Funktionen sollen auf einen Kernbereich konzentriert werden,
die gemischt genutzten Randbereiche im n®rdlichen und stdlichen Plan-
bereich sollen in ihrer Ergdnzungsfunktion 'Wohnen' gestdrkt werden.

Vor dem Hintergrund dieser besonderen stddtebaulichen Erwdgungen sollen
durch die textliche Festsetzung Nr. 1.4 die nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVD zu-
ldssigen bzw. die nach § 6 (3) BauNV0 ausnahmsweise zuldssigen Vergnii-
gungsstidtten in den festgesetzten Mischgebieten gem. §§ t (5) und 1 (6)
BauNV0O grundsdtzlich ausgeschlossen werden. Gleichzeitig ist vorgesehen,
dieser Nutzungsart in den festgesetzten MK-Gebieten einen angemessenen
und stadtfunktionell vertridglichen Entwicklungsspielraum. einzurdumen.

Mit Ausnahme von Betrieben aus der 'Pornobranche' und Spielhallen, die
nur auBerhalb der Erdgeschofizonen zuldssig sind, werden fiir alle {brigen
Vergniigungsstdtten in den ausgewiesenen MK-Gebieten keine Nutzungsbe-
schrédnkungen getroffen. '
Bereich beiderseits der Bochumer SiraBe zwischen der Dr.-Isbruch-Strafe/
RuhrstraBe im Norden bis zur Feldstrafe/MarienstraBe im Siiden (Fest-
setzung = MK)

Dieser Bereich umgrenzt den Kernbereich des Geschdftszentrums Reckling-
hausen-Siid. Die bis auf wenige Bauliicken geschlossene, im Schnitt drei-
bis viergeschossige StraBenrandbebauung ist im ErdgeschoBbereich von
durchgehendem Geschdftsbesatz geprdgt. Das Angebot umfaBt fast die ge-
samte Palette von Einzelhandelsgeschdften des periodischen und aperio-
dischen Bedarfs sowie vielfdltige private und &ffentliche Dienstlei-
stungseinrichtungen (stddt. Verwaltungsstelle "am Neumarkt). Durch die
Neugestaltung von Bochumer Strafe und Neumarkt konnte eine Attraktivi-
tdtssteigerung, insbesondere fiir FuBgdnger und Radfahrer erzielt werden.
Umfragen unter den Zentrenbesuchern zeigen, daBl der {berwiegende Teil
der Nutzer das Geschdftszentrum zu FuB erreicht.

Gleichzeitig ist der Bereich bedeutender Wohnstandort, denn zum tberwie-
genden Teil werden die Obergeschosse zu Wohnzwecken genutzt. Dies stiitzt
die stadtplanerisch erwiinschte Belebung des Zentrums auch nach Geschdfts-
schlufl, die sich auBerdem an den vielfdltigen Besatz von Gaststdtten und
Kneipen dokumentiert. Generelles planerisches Zlel ist die langfristige
Sicherung dieser zentrentypischen Mischstruktur. Zu diesem Zweck wird
die VWohnnutzung in den Obergeschossen als allgemein zuldssig festgesetzt
(textl. Festsetzung Nr. 1.3).
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Was die Auswirkungen von stddtebaulich problematischen Vergniigungsstét-
ten (z. B. Spielhallen) im Hinblick auf die hier angesprochene Wohn-
nutzung anbelangt, sind die durchaus vergleichbar mit denen, wie sie fur
die als Mischgebiete festgesetzten Bereiche bereits geschildert wurden.
In ein stddtebauliches Konzept sind jedoch - wie spdter noch ausgefiihrt
die verschiedenartigen, funktionellen Anforderungen und unterschied-
lichen Funktionszuweisungen dieser beiden Gebietskategorien (MI und MK)
angemessen zu bhericksichtigen.

Gleichzeitig soll durch die Festsetzung als MK-Gebiet die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit einem Einzugsbereich, der {ber die Nahversor-
gung hinausgeht (groRfldchiger Einzelhandel gem. § 11 (§) BauNV0) in der
hier gegebenen stadtrdumlichen integrierten Lage planungsrechtlich er-
méglicht werden, um der Bedeutung des Geschdftsbereiches Bochumer Strafe
als gewichtiges Stadtteilzentrum im Recklinghduser Stadtgebiet auch lang-
fristig gerecht zu werden.

Dariiber hinaus kann hierdurch moglicherweise der bestehende Ansiedlungs-
druck von groBflédchigen Einzelhandelsbetrieben an nicht integrierten
Standorten entschirft werden.

Trotz des beschriebenen Geschdftsbesatzes auch des gehobenen Bedarfs ist
das Zentrum Recklinghausen-Stid in Relation zur Innenstadt Recklinghau-
sens nur als Geschdftslage sog. 'zweiter Lage' zu bezeichnen.

Sie unterliegen bei geringerer Lagegunst, in der Regel verbunden mit ge-
ringeren Umsdtzen und auch geringerer Mietpreiszahlungsfdhigkeit den &ko-
nomisch stdrkeren Nutzungen in der Standortkonkurrenz. Feststellbar und
bekannterweise sind insbesondere die Betreiber von Spiel- und Automaten-
hallen in diese Geschdftslagen eingedrungen. Die Prédsenz von Einrich-
tungen dieser Art filhrt zu Spannungen, da die noch verbliebenen Geschdfte
und Betriebe damit, bedingt durch das neue stddtebaulich negative Umfeld,
an Attraktivitdt fiir die Kundschaft verlieren und sich gleichzeitig der
Druck auf Mietpreise erhdht.

Die Funktionsfdhigkeit des Zentrums wird empfindlich gestdrt, wenn
gerade Geschdfte des speziellen aperiodischen Bedarfes mit einer geringen
Mietzahlungsfdhigkeit aus der Geschdftslage verdrdngt werden.

Andererseits sind Spielhallen als Vergnilgungsstdtten zentrentypische Ein-
richtungen, die dementsprechend diesen Gebieten vorbehalten bleiben soll-
ten und hier zu einer gewiinschten Nutzungsvielfalt beitragen, soweit sie
mit den funktionalen Erfordernissen des Zentrums vereinbar sind. Vor dem
Hintergrund &hnlicher stddtebaulicher Ordnungsvorstellungen ist die gene-
relle Zuldssigkeit flr Vergnligungsstdtten gem. BauNVO 1990 auch auf Kern-
gebiete (MK) beschrinkt.

Insofern ist zu beachten, daB eine vollkommene Harmonie der nach der
BauNV0 vorgesehenen bzw. zuldssigen Nutzungsarten weder mdglich noch er-
forderlich ist; baugebietstypische - unvermeidliche - Beeintrdchtigungen-:
also keinen AnlaB zu besonderen - unangemessenen - Nutzungsbeschrin-
kungen geben konnen. Vielmehr ist auch den Spielhallen als inzwischen in
fast allen Gemeinden in der Bundesrepublik Deutschland selbstverstédnd-
liche und typische Einrichtung der stddtischen Freizeitgestaltung ein
angemessener Entwicklungsspielraum zu iberlassen.

Aus diesen Erwdgungen kommt hier ein genereller AusschluB von Anlagen
dieser Art nicht in Betracht.



4.4

4.5

- 10 -

Hinsichtlich der stddtebaulich bedeutsamen Auswirkungen ist zwischen Be-
trieben der 'Pornobranche’ und Spielhallen zu unterscheiden.

Wihrend der stddtebauliche 'Negativeffekt' von Spielhallen in reinen Ein-
kaufsbereichen in erster Linie in dem oben beschriebenen Verdrangungs-
effekt besteht, der sich in einer unerwiinschten ‘'Unterbrechung' der funk-
tional wirksamen ErdgeschoBzonen duBert, kdénnem durch die erstgenannten
Anlagearten mit ihren benannten Auswirkungen auf die Aufenthaltsqualitdt
der o6ffentlichen Rdume negative 'Milieuverdnderungen’ und damit stddie-
baulich nicht gewiinschte Funktionsverluste eintreten. Derartige Betriebe
sollen daher generell ausgeschlossen werden (textl. Festsetzung Nr.
1.1), zumal Sexkinos und einschlédgige Barbetriebe bereits heute in einem
Umfang vorhanden sind, daB eine weitere Hdufung das Eintreten der be-
schriebenen negativen stddtebaulichen Folgewirkungen ('Abreifen' der Ge-
schiaftslage in Teilbereichen) erwarten 14Bt. Derartige Einwirkungen auf
die Einkaufslage sind dagegen von Spielhallen nicht zu erwarten. Unter
Abwdgung aller zu beachtenden Belange ist hier nur ein AusschluB aus den
ErdgeschoBzonen stddtebaulich zu rechtfertigen (textl. Festsetzung
Nr. 1.2), der andererseits dieser Nutzungsart einen ausreichenden Ent-
wicklungsspielraum beldBt, ohne daB mit dem Eintreten der o.a. negativen
stddtebaulichen Folgewirkungen zu rechnen ist.

VerkehrserschlieBung

Dem Bebauungsplanentwurf liegt ein unverdndertes Verkehrsnetz zugrunde.
Im Generalverkehrsplan 1986 der Stadt Recklinghausen sind die Bochumer
Strake und die Theodor-Kérner-Strafe als HauptverkehrsstraBen dem Pri-
mdrnetz zugeordnet, GrullbadstraBe, Koénig-Ludwig-StraBe, FeldstraBe/
MarienstraBe und HochlarmarkstraBe bilden das Sekundédrnetz 1. und 2. Ord-.
nung (Hauptsammelstrafe bzw. SammelstraBe).

Das Plangebiet ist durch auf der Bochumer Strafe verlaufende Buslinien
gut an das regionale und innerstddtische OPNV-Netz angebunden. Gleich-
zeitig verlduft auf der Bochumer StraBe die Trasse der geplanten Stadt-
bahn. :
SchlieRlich stellt sie auch eine wichtige innerstddtische Radverkehrs-
verbindung dar.

Immissionen

Der gesamte Planbereich wird im Luftreinhalteplan Mitte als vorbelasteter
Bereich geflhrt und ist vielfdltigen Belastungen ausgesetzt.

Neben diesen grofrdumigen Belastungen ergeben sich kleinrdumige Beein-
trdchtigungen insbesondere infolge der bestehenden Verkehrsbelastungen
auf der Bochumer Strafle sowie den dbrigen unter Pkt. 4.4 genannten
StraBenverbindungen des Primdr- und Sekundédrnetzes.

Die 'Status-quo'-Querschnittisbelastungen erreichten 1985 Werte zwischen
ca. 23?0 Kfz/h (Nordteil Bochumer StraBe) und ca. 500 Kfz/h (Hochlarmark-
strafe).

Weiterhin bestehen punktuelle Belastungen durch Emissionen, die von
meist in riickwdrtigen Grundstiicksbereichen gelegenen, kleineren Gewerbe-
und Handwerksbetrieben ausgehen.
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In keinem der angesprochenen Félle kdnnen schédliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des § 3 Bundesimmissionsschutzgesetzes angenommen werden, die
einen entsprechenden planerischen Eingriff erforderlich machen wiirden.

4,6 Altlasten

Im Bebauungsplanbereich befinden sich mehrere ehemalige Tankstellengrund-
stilcke. Diese sind als Altlastenverdachtsfldchen einzustufen. Im Bebau-
ungsplan sind diese Bereiche gem. § 9 (5) BauGB durch Symbole entspre-
chend gekennzeichnet. Weitere Altlastenverdachtsfléchen sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Recklinghausen, den 25.04.1991
Der Stadtdirektor
I. A.

Stallknecht
Dipl.-Ing.
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Textlicher Teil zum Bebauungsplan Nr. 186

Festsetzungen

Einschrinkungen im MK-Gebiet

In den als MK-Gebiet festgesetzten Bereichen sind Betriebe zur Vorflh-
rung pornographischer Filme und pornographischer Darbietungen unzu-
lgssig. (§ 1 (5} i. V. mit § 1 (9) BauNvo).

In den als MK-Gebiet festgesetzten Bereichen sind Spielhallen und &hn-
liche Unternehmen i. S. des § 33i Gewerbeordnung (Gew0) in den Erdge-
schoRzonen unzuldssig. (§ 1 (7) Nr. 2 i, V. mit § 1 (9) BauNvQ).

Zﬁl&ssigkeit von Wohnungen

Gem. § 7 (2) Nr. 7 BauNV0 sind in den MK-Gebieten oberhalb des Erdge-
schosses Wohnungen allgemein zuldssig.

Einschrdnkungen im MI-Gebiet

In den als Mi-Gebiet festgesetzten Bereichen sind die nach § 6 (2}
Nr. 8 BauNVO generell zuldssigen sowie nach § 6 (3) BauNV0 ausnahms-
weise zuldssigen Vergnilgungsstdtten unzuldssig (§ 1 (5) BauNV0 und § 1
(6) BauNvo).

Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB
Bauliche Vorkehrungen gegen Abbaueinwirkungen

Nach Mitteilung des Bergbautreibenden geht unter den Fldchen des rdum-
lichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes der Bergbau um. Vor
Beginn der Einzelplanungen ist zur Berilicksichtigung bergbaulicher Pla-
nungsvorhaben und SicherungsmaBnahmen mit dem Bergbau Verbindung auf-
zunehmen.

Altlasten

Die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Alt-
lastenverdachtsflachen (ausschlieBlich ehemalige Tankstellen) sind
durch entsprechende Symbole (TK) gekennzeichnet.

Hinweise

Bodendenkmalschutz

Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist bei Bodenein-
griffen mit archioclogischen Bodenfunden zu rechnen. Werden kulturge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerksreste, sowie Einzelfunde (z.
B. Tonscherben), aber auch Ver#nderungen und Verfédrbungen in der natir
lichen Bodenbeschaffenheit entdeckt, so sind diese Bodenfunde und ihre
Entdeckungsstétte in unverdndertem Zustand zu halten und unverzlglich
der Gemeinde bzw. dem Westf. Museum fiir Archdologie/Amt fir Bodendenk-
malpflege mitzuteilen.

Erhaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung fir den Bereich der MarienstraBe vom 12.11.1986
ist zu beachten.
Baumschutzsatzung

Die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Recklinghausen
vom 3.6.1986 ist zu beachten.
Gestaltungs- und Werbesatzung

Die Satzung uber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Uber
die Gestaltung von Werbeanlagen im Bereich der Recklinghduser Sidstadt
vom 22.12.1989 ist zu beachten.



Arla ae

by 1'r rluiie o e 1A - Pochiomery Stralic -
Thee ey Aty T a0, nen

slﬁch‘. w—

i X . 2
.~ %;‘?‘g—
}
3] .

ﬁ—‘--—-"ﬁﬁ-_‘-___k\l _
=

g8




M addhaty 8
Ubersicht zum rdumlichen Geltungsbereich der Satzung Uber die Verdnderungssperre
fir den Bereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 186 - Bochumer Strafe -
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Anlage

Verdnderungen der ErdgeschoBnutzungen im Bereich Bochumer StraBe/

von 1977 bis 1987

Marienstrale
im Dez. 1987

AUSWERTUNG UND ZUSAMMENSTELLUNG: STADTPLANUNGSAMT 61/3

1977/1981" | 1987 | Nutzungs- ¥
' dnderungen
WOHNEN 45 (100%) 56 {+ 24%) 4 ( 9%)
LADENLOKALE 134 (100%) | 135 {+ 0%) 66 (50%)
(EINZELHANDEL )
GASTSTATTEN 34 (100%) 25 (- 26%) 13 (38%)
SONSTIGE
(KIRCHL.EINRICHTUNGEN, | 53 (100%) 60 (+ 13%) 19 (36%)
TANKSTELLEN ETC.)
VERGNUGUNGSSTATTEN
(BAR, DISKO. SPIELH.) 5 (100%) 16 (+220%) 0 ( 0%)
LEERSTAND & (100%) 15 (+150%) 6 (100%)
KEINE ANGABEN
SUMME 307 (100%) | 307 (+ 0%) 138 ( 45%)
1)Quellen:

R.VOLLMERIG, Praktikumsbericht -WUV- Recklinghausen 1981
(Die Erhebung stammt vom Mdrz 1981 und bezieht sich nur auf den

Bereich Marienstrafe)

GNAD/REDDER/REMSCHEID, Stadtteilentwicklungsplanung Reckling-
hausen-Siid -Diplomarbeit- Recklinghausen/Dortmund 1978

(Die Erhebungsergebnisse stammen aus 1977 und beziehen sich auf
den Bereich Bochumer StraRe)

2)

3)

eigene Erhebungen des Stadtplanungsamtes, Stand: Mai 1987

als Nutzungsénderung ist eine Verdnderung in der Nutzungsgruppe

im Yergleich der beiden Erhebungszeitpunkte definiert, kein Be-
zug zu allen Nutzungs#nderungen im bauordnungsrechtlichen Sinn
wihrend des gesamten Untersuchungszeitraumes.




