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Die Weitergabe der Daten oder eines daraus erstellten Produktes bzw. die Einspeisung in Informationsnetze
bedarf einer gesonderten Genehmigung.
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1.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 777 - City-Tor Sud - befindet sich in der Bo-
chumer Innenstadt.

Das Gebiet liegt westlich des Bereiches Konrad-Adenauer-Platz / ViktoriastraRe / Ko-
nigsallee, nérdlich der Bahnanlage der DB-Hauptstrecke Essen - Bochum, 6stlich der
BessemerstralRe bzw. der gewerblichen Bebauung an der Bessemerstral3e, sidost-
lich der Bebauung an der Ursula- und Katharinastrale und stdlich der Humboldtstra-
Re.

Die GroRRe des Plangebietes insgesamt betragt ca. 5,35 ha.

Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Die ca. 4,5 ha gro3e ehemalige Bahnflache wurde in Uberwiegenden Teilen aus ihrer
bisherigen Bahnnutzung herausgenommen und die aufstehenden Gebaude sind weit-
gehend abgerdumt. Hierdurch ergibt sich die Entwicklungsmdglichkeit einer derart
grofRen, unmittelbar in der Innenstadt Bochums gelegenen Flache zu einem attrakti-
ven Standort fur die Weiterentwicklung der Bochumer Innenstadi.

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Die Flache ist aufgrund ihrer
bisherigen Nutzung und der umgebenden, das Plangebiet pragenden
innerstadtischen Strukturen gemal 8§ 34 BauGB dem unbeplanten Innenbereich
zuzuordnen. Aufgrund ihrer Nutzung und den unterschiedlichen Nutzungsstrukturen
der angrenzenden Umgebung wéren sowohl kerngebietstypische, gewerbliche, als
auch eine Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes generell zulassig.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist erforderlich, um die stadtebauliche
Einbindung der geplanten Bebauung in das Umfeld besser zu steuern, als dies im
Rahmen einer Beurteilung gemaf § 34 BauGB moglich ware.

Zur Schaffung attraktiver Flachen flr Dienstleistungen, Kultur und Freizeit wird das
Plangebiet einer Nutzungsanderung unterzogen. Brachgefallene Flachen und minder
genutzte Gebdude sollen zukinftig in ein ansprechend urban gestaltetes
Innenstadtquartier umgewandelt werden. Als zukinftiger Nutzungsschwerpunkt ist
eine gewerbliche, insbesondere Dienstleistungsnutzung vorgesehen. Die Stadt
Bochum gewinnt dadurch einen wichtigen Standort in optimierter, stadtnaher Lage.
Durch die Mischung des Nutzungsschwerpunkts Dienstleistung mit Kultur- und
Freizeitnutzungen wird eine Kontaktzone zwischen dem Innenstadtbereich einerseits
und den Gewerbeflachen im nordwestlichen Umfeld der Projektentwicklungsflache
andererseits geschaffen. Es gilt einen zukunftsorientierten wirtschaftlichen
Strukturwandel zu férdern und diesen Raum insgesamt weiterzuentwickeln.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende allgemeine Ziele verfolgt:

- Reaktivierung der brachliegenden Flache des ehemaligen Hauptbahnhofes zu
einem Gebiet flr Buro-, Kultur-, Freizeit- und Dienstleistungsnutzungen,

- ErschlieBung des Gebietes durch eine StralRe, die die Moglichkeit einer
Weiterfihrung bis zur BessemerstralBe und die fu3laufige Anbindung des
Gebietes an die Bessemerstral3e offen halt,

- Schaffung einer stralRenbegleitenden mehrgeschossigen Baustruktur (mit
Ausnahme der Bestandsgebaude) ohne oberirdische Stellplétze in einem
Streifen entlang der Straf3en,
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- Erhalt des denkmalgeschitzten ehemaligen Hauptbahnhofs
(Katholikentagsbahnhof) und

- Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels unter Bertcksichtigung des
Masterplans Einzelhandel.

Daruber hinaus ist es Ziel der Stadt Bochum, die Flache City-Tor Sid zu einem
Schwerpunkt der Kunst- und Kreativwirtschaft in der Innenstadt von Bochum zu
entwickeln, was aufgrund der Abgrenzungsschwierigkeiten im Einzelfall nicht im
Bebauungsplan, sondern uber die Vermarktung der Flachen und die Schaffung
entsprechender Standortvorteile erreicht werden soll. Dies soll auch wesentlich zur
Starkung der Innenstadt, des ViktoriaQuartiersBochum und der Immobilien- und
Standortgemeinschaft Bermuda3Eck durch erganzende Nutzungen beitragen.

Bestandsanalyse
Derzeitige Situation

Der Planbereich stellt sich Uberwiegend als nicht genutzte, ehemalige Bahnflache
dar. Ehemals vorhandene Gleiskdrper und einzelne Bahngebaude wurden
abgeraumt. Lediglich im stdlichen Bereich stehen der denkmalgeschiitzte und zurzeit
ungenutzte Katholikentagsbahnhof sowie mehrere ehemalige Lagergebaude auf. In
ihnen befinden sich Kultur- und Freizeit- bzw. Gastronomienutzungen und weitere
kleinteilige gewerbliche Nutzungen. Der parallel dieser Bebauung verlaufende
Zufahrtsweg und die Begleitflachen sind weitgehend versiegelt. Die noérdlich dieser
StralRe befindlichen Flachen sind Uberwiegend unversiegelt und wurden als Park- und
Abstellflache genutzt.

Entlang der Humboldtstralle wurde die dort befindliche gewerbliche Bebauung
(ehemals Autohandel und -werkstatt, Autovermietung, Dienstleistungen) inzwischen
abgerissen und ein Lebensmittelmarkt mit weiteren Biro- und Geschaftsrdumen
errichtet. Im ' ruckwértigen Bereich dieser Nutzung liegen die zugeordneten
Stellplatze. Die Zufahrt erfolgt Gber die HumboldtstraRe und ViktoriastraRe, nordlich
der in Hochlage gefiihrten Bahntrasse.

Das Grundstiick an der KatharinastralRe, welches sich noch im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindet, ist im stadtischen Besitz. Zwei Garagen werden zur Zeit
noch von stadtischen Dienststellen genutzt.

Der Bereich der genehmigten Gebaude an der Humboldtstral3e wird durch eine in
Hochlage geflihrte Bahntrasse vom sidlichen Plangebiet, in dem sich auch die o.g.
Stellplatzanlage befindet, getrennt. Diese Bahntrasse wird im noérdlichen Teil auf
einem Erdwall und im stdlichen Teil Gber eine Briicke gefuhrt. Stark ausgebildete
Boschungskanten und Briickenpfeiler befinden sich auch innerhalb des Plangebietes.

Das sonstige Plangebiet ist weitgehend eben. Ein Geldndeversprung zur nérdlichen
Bebauung an der Ursula- und Katharinastra3e wird durch eine Mauer markiert. Die
Bahntrasse der DB-Hauptstrecke Essen - Bochum steigt von Westen nach Osten an
und Uberquert als Briicke die Kdnigsallee.

Unmittelbar nordlich der Eisenbahnbriicke der DB-Hauptstrecke und sudlich der in
Hochlage gefiihrten Bahntrasse befindet sich eine private StralRe, die das Plangebiet
erschlief3t.
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Weite Bereiche des Planbereichs sind versiegelt und teilversiegelt. Stdlich der in
Hochlage geflhrten Bahntrasse befinden sich verschiedene Grinstrukturen, die im
Rahmen der Erarbeitung eines Landschaftspflegerischen Begleitplans zum
Bebauungsplan Nr. 777 - City-Tor Sud, Entwurfsfassung vom April 2006, erfasst und
dokumentiert wurden.

Hierbei handelt es sich zumeist um gleisbegleitende (BOschungs-) Gehdlze.
Altgehdlze sind bei diesen Biotoptypen nicht vorhanden. Anpflanzungen findet man in
Form von einzelnen, z. T. sehr méchtigen Platanen. Weitere Ausfiihrungen werden
unter Punkt 12 ,Umweltbelange” gemacht.

AuBBerhalb des Plangebietes schliel3t sich sudlich der DB-Hauptstrecke Essen -
Bochum Uiberwiegend Wohnbebauung, durchmischt mit kleinteiliger
Gewerbenutzung; an. Westlich befindet sich unmittelbar an das Plangebiet
angrenzend der so genannte Henry-Bessemer-Park mit Bliro, Dienstleistung, Handel
(Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt), Gastronomie, Kiosk, Fitness-Center. Dieser
Bereich ist nahezu vollstandig versiegelt und baulich genutzt. Westlich' der
Bessemerstral3e befinden sich Industriebetriebe.

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt ebenso ein Uber die Ursulastralle
erschlossener Raiffeisenmarkt an. Deutlich sichtbar pragt das hohe Silogeb&dude des
Raiffeisenmarktes seine Umgebung. Die Ursula- und Katharinastrale sowie die
weitere nordliche Umgebung sind durch Uberwiegend Wohnbebauung, als drei- bis
viergeschossige Mehrfamilienhauser in Blockrandbebauung, gepragt.

Entlang der HumboldtstralRe befinden sich viergeschossige Wohngebaude und
kleinteilige Geschéafts- und Dienstleistungsnutzungen (Anwaltskanzleien, Arztpraxen,
Computerhandel), eine Jugendherberge sowie ein Altersheim.

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes befindet sich der Konrad-Adenauer-Platz, der
den sidlichen Eingang des so genannten Bermuda3ecks darstellt. Hier befindet sich
ein Parkhaus. Der Konrad-Adenauer-Platz und die anschlieende Kortumstraf3e sind
als FuRgangerbereich ausgebildet. Hier befinden sich eine Vielzahl von
Einzelhandels- und Gastronomienutzungen.

Fur das Plangebiet besteht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die
Zulassigkeit baulicher Nutzungen beurteilt sich derzeitig nach 8 34 BauGB. Zum
Einen kann unstrittig von einem Ortsteil ausgegangen werden; zum Anderen besteht
ein bebauter Zusammenhang zur weiteren umgebenden Baustruktur. Dies ist fur den
Standort des kinftigen Lebensmitteldiscountmarktes ersichtlich gegeben. Aber auch
fur das weitere Plangebiet reif3t der Bebauungszusammenhang nicht ab, obwohl nur
die Ostlichen Flachen mit Gebauden bebaut, ansonsten als Gleistrassen jedoch ohne
bauliches Gewicht waren.

Ursache fur den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdérigkeit sind indes
die bestehenden und genutzten Bahngebaude am sudlichen Rand des Plangebietes,
die mitsamt ihrer ErschlieBung linear tief in das Gebiet hineinfihren. Dartber hinaus
verflgt die Bebauung des gewerblich genutzten Henry-Bessemer-Parks aufgrund der
Dimensionen Uber ausreichend mafstabsbildende Kraft fiir eine Beurteilung i. S. des
§ 34 BauGB.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Angrenzende Bebauungsplane

Nordlich angrenzend liegt der Planbereich des Bebauungsplans Nr. 576 b | -
Innenstadt / Gleisdreieck -, der am 14.11.1990 in Kraft getreten sit und fiir seinen
Planbereich 6ffentliche Verkehrsflachen, Kerngebiete, besondere Wohngebiete und
Flachen fir den Gemeinbedarf festsetzt.

Innerhalb der Kerngebiete sind sonstige Wohnungen ab dem ersten Obergeschoss
zulassig. Daruber hinaus wird die Zulassigkeit von Sex-Shops, Spielhallen, Sex-
Kinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Eros-Center und Dirnenunterkiinfte geregelt.
Diese Nutzungen werden zum Teil ausgeschlossen oder sind ausnahmsweise
zuléssig.

Westlich des Plangebiets schliel3t der Bebauungsplan Nr. 115 a - Verbindung
Ehrenfeld - Griesenbruch — an, der am 03.08.1971 in Kraft getreten ist. Einzige
Festsetzung ist 6ffentliche Verkehrsflache fir die Bessemer StralRe und fir Abschnitte
angrenzender Straf3en. Die Uber die Bessemer Stral3e fuhrende Bahnstrecke wurde
entsprechend als Flache fur Bahnanlagen nachrichtlich Gtbernommen.

Verkehr- und ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch die Viktoriastral3e /
Konrad-Adenauer-Platz / Kénigsallee (B51) und HumboldtstralRe erschlossen.

Uber die B51 ist der Anschluss an das ortliche und uberértliche Verkehrsnetz
gegeben. Die Autobahn A40 ist in einer Entfernung von ca. drei Kilometern, die
Autobahnen A43 und A44 in ca. sechs Kilometern erreichbar. Das Plangebiet ist
durch die Haltepunkte 'Engelberi-Brunnen / Bermudadreieck’ und 'Schauspielhaus’
der U-Bahnen 308 und 318 und uber verschiedene Buslinien an das offentliche
Personennahverkehrssystem angeschlossen. Unmittelbar westlich befindet sich der
S-Bahn-Haltepunkt Bochum-Ehrenfeld, der Bochumer Hauptbahnhof ist fulaufig (ca.
700 m) erreichbar.

Ver-'und Entsorgung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 777 ist Uber die
ViktoriastraRe im Osten und Uber die BessemerstraRe im Westen an das Ver- und
Entsorgungsnetz der Stadt Bochum angeschlossen. Die Ver- und Entsorgung der
Nutzungen in den Kerngebieten MK6 und MK7 sind im Zuge des bereits
abgeschlossenen Baugenehmigungsverfahrens geprift und entschieden worden
(Anschluss an die Infrastruktur der Humboldt- und Viktoriastraf3e).

Zur Versorgung des Plangebietes und seiner Umgebung wurde im Jahr 2008 eine
Transformatorenstation innerhalb des festgesetzten Kerngebietes MK1 errichtet. Die
zugehorigen Niederspannungs- und Mittelspannungskabel verlaufen bis zur nérdlich
gelegenen Planstral3e A und innerhalb derer.

Eigentumsverhéltnisse

Der tUberwiegende Teil des Geldandes befindet sich im Eigentum der Stadt Bochum.

Der sudliche Streifen entlang der DB-Strecke Bochum — Essen und der noérdliche Teil
entlang der Gliickauf-Bahn befinden sich in den Handen privater Investoren.
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4.

4.1

4.2

4.3

Ubergeordnete Planungsvorgaben
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im
Landesentwicklungsprogramm (LEPro), in Landesentwicklungsplanen (LEP NRW)
und im Regionalplan (ehemaliger Gebietsentwicklungsplan) dargestellt.

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) hat sich die kommunale Bauleitplanung
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind u. a.
in nachfolgend erlauterten Programmen und Planen genannt. Mit Schreiben vom
12.1.2009 hat die zustéandige Bezirksregierung Arnsberg mitgeteilt, dass dem
Bebauungsplan Nr. 777 keine Ziele entgegenstehen (8 32 Abs. 1
Landesplanungsgesetz).

Nach dem LEP NRW vom 11.05.1995, Teil A, der erstmalig die Européische
Metropolregion Rhein-Ruhr konkretisiert, ist Bochum im Rahmen der zentral6rtlichen
Gliederung als Oberzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt (und hat damit
zugleich die Funktion eines Entwicklungsschwerpunktes im Sinne des LEPro gemaf
88 9 und 23 Abs. 2).

Im Schnittpunkt der groRraumigen Entwicklungsachse von europaischer Bedeutung
(Venlo, Duisburg, Essen-Dortmund, Kassel) und der die grolirdumigen Oberzentren
verbindenden Entwicklungsachse (Wuppertal-Recklinghausen, Munster) gelegen, hat
Bochum mit seinem oberzentralem Einzugsbereich Anteil an den differenziert
strukturierten Gebieten der Emscher-, Hellweg- und Ruhrzone.

In den Ballungskernen stehen Ordnungsaufgaben, die zur Verbesserung der
Flachenaufteilung und -zuordnung unter besonderer Bericksichtigung des
Umweltschutzes fiihren, im Vordergrund der Bemihungen. So sind gemafl 8§ 21
LEPro die Voraussetzungen fir ihre Leistungsfahigkeit als Bevolkerungs-,
Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu erhalten, zu verbessern und zu schaffen.

Im vorliegenden Fall geschieht dies durch die in 8 21 LEPro genannte Foérderung der
stadtebaulichen Entwicklung, durch siedlungsraumliche Schwerpunktbildung und den
Schutz des Freiraums durch Innenentwicklung.

Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich und Gemischte Bauflache, die ndérdlich, 6stlich und sidlich
angrenzenden Bereiche ebenfalls als Allgemeiner Siedlungsbereich, jedoch
ausdifferenziert in Gemischte Bauflache und Wohnbauflache, dargestellt.

Die durch das Plangebiet fiihrende und unmittelbar sidlich angrenzende Bahnanlage
wird als Bahnbetriebsflache dargestellt. Die unmittelbar 0stlich angrenzende
Viktoriastraf3e (B51) ist als Straf3e fiir den vorwiegend Uberregionalen und regionalen
Verkehr dargestellt.

Ziele der Stadtentwicklungsplanung
Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter

Einbringung kommunaler Belange im r&umlichen Ordnungskonzept der Stadt
Bochum.
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4.4

4.5

Dieses zeigt die beabsichtigte siedlungsraumliche Schwerpunktbildung im
Stadtgebiet auf. Dabei sind als weitere Aspekte die Verhinderung der Zersiedlung der
Landschaft, die Vermeidung gegenseitiger Nutzungskonflikte und die Gliederung des
Stadtgebietes in zusammenhangende Teilbereiche berticksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.05.1995 Uberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener GréRenordnung auf (Typ A, B1, B2, C), die
Schwerpunkte der zukinftigen Entwicklung werden sollen. Das raumliche
Ordnungskonzept ist das Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der
Aufstellung und Anderung der Bauleitplane zu berticksichtigen ist.

Sanierungsgebiet ViktoriaQuartierBochum

Am 28.05.2009 wurde das Sanierungsgebiet ViktoriaQuartierBochum vom Rat der
Stadt beschlossen (Vorlage Nr. 20090775). Grundlegendes Ziel ist ein kreatives
Quartier entlang der ViktoriastraBe, in rAumlicher Nahe zum Schauspielhaus, zum
geplanten Konzerthaus der Bochumer Symphoniker, zur ehemaligen Marienkirche
und dem uUberregional bekannten Bermuda3Eck durch weitere Wissenschafts- und
Ausbildungsinstitute sowie Kultureinrichtungen zu schaffen. Eine.angemessene und
attraktive Mischung aus privatwirtschaftlichen und 6ffentlichen Kulturangeboten, die
Ansiedlung von Unternehmen aus der Kreativwirtschaft - insbesondere auf dem City-
Tor-Sud-Gelande -, eine zeitgeméafRe Gastronomie und attraktive Wohnangebote
sollen das Viktoria-Quartier in der Bochumer Innenstadt verankern. In seiner
Ausrichtung wéare das ViktoriaQuartierBochum einzigartig und wirde das jetzt
gastronomisch  genutzte Bermuda3Eck = funktionell erweitern und unter
Stadtentwicklungsaspekten einen positiven Impuls fir die sudliche Innenstadt setzen.
Durch die Umsetzung des Entwicklungskonzeptes sollen offentliche Bauvorhaben
und Maflinahmen die notwendigen Stadtentwicklungsimpulse fir private Investitionen
setzen und die Aufwertung des offentlichen Raums unterstitzen.

Die fir das Plangebiet relevanten Ziele werden wie folgt formuliert:

- Das ViktoriaQuartierBochum wird sich als ein kreatives Quartier
prasentieren.

- Alle Potenziale der Kreativwirtschaft (Theater, Musik, Wissenschafts- und
Ausbildungsinstitute, sonstige Kultureinrichtungen) sind zu nutzen.

- Ansiedlung und Bindelung von 6ffentlichen und privaten Kultur- und

- Gastronomieangeboten, um Impulse fiir private Investitionen anzuregen.

- Anbindungen an das Stadtumbaugebiet Westend (Quartier Griesenbruch)
und an das Uberregional bekannte Bermuda3Eck sollen eingeplant werden.

- Die ViktoriastralRe soll durch eine attraktive Straf3en- und Platzgestaltung
qualifiziert werden.

Diese Ziele werden mit dem Bebauungsplan Nr. 777 - City-Tor Sud - umgesetzt.
Einzelhandel

Die Entwicklung im Einzelhandel wurde in den vergangenen Jahren zunehmend
durch Standorte aufRerhalb der gewachsenen Zentrenstruktur und die Entstehung von
Fachmaéarkten unterschiedlicher Branchen gepragt. Die damit verbundenen
Auswirkungen auf Stadtentwicklung, Stadtebau und Versorgung der Bevdlkerung
insbesondere im Zusammenhang mit Schrumpf- oder Stagnationsprozessen
(Bevolkerung) und wirtschaftlichen Strukturveranderungen fordern entsprechende
Handlungskonzepte.
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Der Ausschuss fiur Stadtentwicklung und Verkehr hat am 11. Februar und 11. Méarz
2003 das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bochum’ als Grundlage fur die
raumliche Entwicklung des Einzelhandels beschlossen. Dieses Konzept differenziert
40 Versorgungszentren in einem vierstufigen System. Um den Bereich der Zentren-
und Einzelhandelsentwicklung weiter zu ordnen, wurde der ,Masterplan Einzelhandel
fur die Stadt Bochum’ erarbeitet und 2006 fertig gestellt. Im Rahmen der Analyse
manifestierte sich eine deutliche ,rdumliche Schieflage* insbesondere im
Lebensmitteleinzelhandel, wonach anndahernd 30 % des Umsatzes in dieser
Warengruppe an nicht-integrierten Standorten erzielt werden. Die Ziele des
Masterplans Einzelhandel haben daher zum Inhalt, zentrenrelevante Sortimente
(hierzu zahlt nach einem Entwurf fir eine aktuelle Bochumer Sortimentsliste auch die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) vorwiegend auf die rdumlich
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Der Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum definiert das Bochumer
Hauptgeschaftszentrum. Die ndrdlich der Bahnanlage der Gliickaufbahn gelegene
Flache liegt unmittelbar innerhalb, der sidliche Bereich aulRerhalb des definierten
Hauptgeschéaftszentrums. Somit besteht ein unmittelbarer Zusammenhang des
Plangebietes mit  dem Zentrumsbereich. Innerhalb . des Bochumer
Hauptgeschéftszentrums sind vielfaltige Einkaufsmdoglichkeiten gegeben, die
Nahversorgung kann als sehr gut bezeichnet werden.

Der Bebauungsplan sieht durch seine Festsetzungen ein auf die Grenzen des
Bochumer Hauptgeschaftszentrums und der sonstigen stadtebaulichen Ziele
abgestimmtes Konzept vor (vgl. Kapitel 6.2).

Kulturwirtschaft

Es ist Ziel der Stadt Bochum, die ca. 4,5 ha groRe ehemalige Bahnflache City-Tor
Sud zu einem  Schwerpunkt der Kultur- und Kreativwirtschaft im
ViktoriaQuartierBochum mitten in der Innenstadt zu entwickeln. Dies soll auch
wesentlich zur Starkung der Innenstadt, des ViktoriaQuartiersBochum und der
Immobilien- und Standortgemeinschaft Bermuda3Eck durch ergédnzende Nutzungen
beitragen.

Das Plangebiet befindet sich in der Kulturachse zwischen Schauspielhaus, geplanten
Kultureinrichtungen im ViktoriaQuartierBochum und Jahrhunderthalle Bochum und
erganzt diese um kultur- und kreativwirtschaftliche Nutzungen.

Ziel ist somit auch die Sicherung und Férderung des kreativen Potenzials des
ViktoriaQurtiersBochum  und des Bermuda3Ecks (z. B. Webdesign,
Marketingagenturen). Dartber hinaus sind die Umnutzung der zum Teil
denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude zu kulturellen Veranstaltungshallen und der
Bau von Burogebauden durch private Investoren vorgesehen. Die Planung zielt unter
anderem darauf ab, Entwicklungsmoglichkeiten fur Firmen, die dem
Kulturwirtschaftlichen Grindungszentrum Lothringen entwachsen sind, zu schaffen.

Die Lagegunst und die Standortvorteile des City-Tor Sid wurden in einer
marktwirtschaftlichen Projektstudie im Rahmen von Create NRW bestatigt. Die
bestehenden und zukiinftigen kulturellen Einrichtungen im Plangebiet sind Teil des
Programms des Kulturhauptstadtjahres 2010.
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In der Studie (empirica, Kreativwirtschaft in Bochum - Erganzungsstudie zur
Entwicklung des City-Tor Sud im ViktoriaQuartier Bochum, Bonn, Januar 2009)
werden die auf das Plangebiet bezogenen Entwicklungsmdglichkeiten deutlich
gemacht. ,Die empirica-Studie Anfang 2008 zur Kreativwirtschaft in Bochum zeigt
den Stellenwert und die Dynamik dieses vergleichsweise ,jungen“ Branchenclusters
im Vergleich zu durchschnittlichen Bochumer Wirtschaftsbranchen.

Die wirtschaftliche Bedeutung und die Struktur der Kreativwirtschaft in Bochum
zeigen sich an folgenden Sachverhalten: (...)

- Trotz der sehr kleinteiligen Strukturen erreicht die Kreativwirtschaft mit 3,6%
einen beachtlichen Anteil an der Gesamtbeschaftigung in Bochum. Dies
entspricht in etwa dem Gewicht der Bauwirtschatft.

- Mit rd. 336 Mio. € erwirtschaftet die Bochumer Kreativwirtschaft etwa 2% des
Umsatzanteils der Bochumer Gesamtwirtschaft (2005). Im Vergleich mit
anderen Branchen ist der Umsatzanteil der Bochumer Kreativwirtschaft somit
hoher als z. B. im Gastgewerbe oder dem Gesundheitswesen.

- Besonders auffallig ist die insgesamt im Landesvergleich
Uberdurchschnittiche Dynamik der Betriebsstattenentwicklung in  der
Bochumer Kreativwirtschaft. Bochum hat allein zwischen 2003 und 2005 in
der Summe der unterschiedlichen kreativwirtschaftlichen Branchen Gber 100
neue (umsatzsteuerpflichtige) Unternehmen.hinzugewonnen, so dass etwa
jedes achte Unternehmen nach 2003 entstanden ist. Die gré3te Zahl der
neuen Unternehmen sind Kleinstunternehmen, jedoch sind gerade auch im
Bereich Software/Games umsatzstérkere Betriebe hinzugekommen.*

Zu den qualitativen Besonderheiten der Kreativwirtschaft fihrt die Untersuchung aus:
.Gerade fur kleinere und mittlere Unternehmen erméglicht das Standortprestige eine
bessere Wahrnehmbarkeit fiir das einzelne Unternehmen. Sofern das
Standortprestige ‘mit der kreativwirtschaftlichen Ausrichtung des Unternehmens
Ubereinstimmt, hat der Standort dabei auch eine Markenfunktion (,natlrlich méchte
man mit dem Standort auch ein wenig Show machen®). Die sehr unterschiedlichen
Einschatzungen befragter Bochumer Kreativwirtschaftsunternehmen belegen, dass
es kein eindeutig charakterisierbares Standortprestige gibt. Allerdings gibt es viele
Ubereinstimmungen zu den Standortanforderungen. Die kreative Atmosphiare des
Arbeitsstandortes steht dabei im Vordergrund. Dies bedeutet einerseits, dass das
jeweilige Gebaude und / oder das Umfeld etwas ,Besonderes” bieten sollten, so dass
sich der Charakter des Standortes von durchschnittlichen Standorten abhebt. Betont
wird dabei, dass die Besonderheit darin liegt, dass es kein ,Yuppie-Standort* sein
darf, mit einem ,verwechselbaren und glatten” Erscheinungsbild. (...)

Die Haufung kreativwirtschaftlicher Unternehmen im Innenstadtbereich geht
schlieBBlich  groRteils auf die vorhandenen Frequenzen wund die gute
Offentlichkeitswirksamkeit an diesem Standort zuriick (,unser Logo wird hier gut
wahrgenommen®, ,hier habe ich die N&he zu den Kunden®).

Zudem spielt die raumliche Nahe eine Rolle. Netzwerke sind flr sehr viele
Kreativwirtschaftsbranchen wichtig, insbesondere wenn eine projektbezogene
Zusammenarbeit mehrerer Spezialisten erforderlich wird. Aber auch ohne besondere
Projektanlasse kann die raumliche Nahe (auch in Form von Blrogemeinschaften)
informelle Kontakte und Kooperationen férdern, aus denen dann wiederum innovative
Projekte entstehen kénnen.*
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4.7

Unter den Bochumer Kreativwirtschaftsstandorten wird insbesondere das
ViktoriaQuartierBochum hervorgehoben: ,Die besten Standortvoraussetzungen in
Bochum bietet heute das ViktoriaQuartier, das als gewachsener Standort zumindest
innerstadtisch ein hohes Prestige fir die Kreativwirtschaft ausstrahlt. Geeignete
Objekte sind bislang allerdings eher Zufallsprodukte bzw. erfordern ein hohes
privates Engagement (Initierung und Organisation privater Buro- bzw.
Nutzergemeinschaften) oder werden aufgrund der Standortvorteile auch bei
geringerer Eignung in Kauf genommen. Das Bermuda-Dreieck strahlt mit dem
gastronomischen bzw. Szene-Prestige ebenso wie der Neubau des Konzerthauses
(neben anderen Kultureinrichtungen) mit dem Kultur-Prestige Uber das Stadtgebiet
hinaus. Eine vergleichbare kreativwirtschaftliche Ausstrahlung (die sich einem
markanten Projekt festmachen konnte) tber das Stadtgebiet gibt es bislang nicht.
Hier kann die Entwicklung des City-Tor Sud einen wichtigen Impuls fur das Quatrtier
sowie fir Bochum insgesamt leisten.”

Hierbei wird dem City-Tor Sid ein groRes Entwicklungspotenzial bescheinigt.
Folgende Flachenpotenziale sind hierflr ausschlaggebend:

.Kreativstandort im urbanen Gefiige (Cityrandlage, kurze Wege zu hoher
Nutzungsdichte, gute Erreichbarkeit);

- Kreativstandort im Schnittpunkt von kreativen Hot Spots (Bermuda-Dreieck,
Viktoria-Quartier, Viertel vor Ehrenfeld);

- Kreativstandort in Nachbarschaft bedeutender 6ffentlicher Kultureinrichtungen
(z. B. Schauspielhaus und Musiksaal/ Marienkirche);

- sichtbarer Kreativstandort trotz ,Sackgassenlage" (gute Blickbeziehungen von
den stark frequentierten Bahntrassen in Richtung Hauptbahnhof);

- in Teilen Kreativstandort mit gewachsenem Charakter
(Katholikentagsbahnhof, Riff-Halle);

- Kreativstandort im Gesprach kreativ- und kulturwirtschaftlicher Interessen (z.
B. Ideenstudie Literaturhaus);

- GroRe des Areals (kritische Masse an Kreativen kann erreicht werden, so
dass das City-Tor Sud als Kreativstandort wahrgenommen werden kann);

- _unterschiedliche teilraumliche Qualitaten (Schaffung eines an den Zielgruppen
orientierten ausdifferenzierten Angebots).”

Die in der Untersuchung aufgezeigten Standortkriterien fir die Bochumer
Kreativwirtschaft sind in den stadtebaulichen Entwurf zum Bebauungsplan
eingeflossen. Die Entwicklung des Plangebietes entspricht somit den Zielen der Stadt
Bochum zur Sicherung einer zukunftsfahigen Wirtschaftsstruktur im besonderen
Malie.

Eisenbahnrecht

Zwei Freistellungsverfahren nach 8 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) wurden
durchgefuhrt, so dass fir den (dberwiegenden Teil der Flache kein
Fachrechtsvorbehalt i. S. des § 38 BauGB als Bahnanlage mehr besteht. Die
Bescheide ergingen am 14.8.2006 (mit Wirkung vom 14.8.2006) und am 10.6.2008
(mit Wirkung vom 17.6.2008).

Gegen den Bescheid vom 10.6.2008 wurde seitens der Bahn AG Widerspruch beim
Eisenbahnbundesamt eingelegt. In raumlichen Teilen ist somit dieser Bescheid noch
nicht rechtskraftig (Schreiben vom 30.12.2008). Jedoch wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren eine Teilung der betroffenen Grundstiicke vorgenommen,
die es ermdoglicht, einen ca. 6 m breiten Streifen sudlich der Gluckaufbahn aus der
Freistellung zurtickzunehmen.
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Diese Flache soll Bahnflache bleiben und den Zugang und die Wartung des
Hochbahnbauwerkes fur den Schienenwegbetreiber sichern. Die nachrichtliche
Ubernahme der Bahnflache im Bebauungsplan stellt diesen Schutzstreifen bereits so
dar.

5. Begrindung der Planungsziele

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die o6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB). Mal3stab
dieser Abwagung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung,
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber zukunftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Die Planungsziele dienen der Umsetzung stadtischer Entwicklungsvorstellungen fur
diesen Bereich, d.h. aus den vorhandenen Potenzialen (Nahe zur Kultureinrichtun-
gen, Bermuda3Eck etc.) ein Gebiet zu entwickeln, in dem sich die vorhandenen Nut-
zungen weiterentwickeln kénnen und in dem Buroflachen mit dem Schwerpunkt auf
die Kulturwirtschaft vermarktet werden kdnnen. Um dieses Nutzungskonzept zu ver-
wirklichen, wurden bestimmte Nutzungen ausgeschlossen, u. a. wurden Einzelhandel
und Vergnugungsstatten weitgehend beschréankt und Schank- und Speisewirtschaf-
ten nur fir ausnahmsweise zulassig erklart. Neben anderen Erwagungen bestiinde
bei diesen Nutzungen ansonsten die Gefahr, dass sie das Gebiet dominieren kénn-
ten. Dementsprechend mussten die Eigentumerinteressen hier hinter den Nutzungs-
zielen fUr das Gebiet zurlicktreten. Einer Bebauung des Gebietes ist der Vorzug ge-
genlber einer aus stadtklimatischer Sicht glinstigeren Bewaldung des Gebietes ge-
geben. Das Geldnde muss jedoch bereits als Bauland gelten. Zudem sind Griinziige
sowie eine Bepflanzung des o6ffentlichen StraRenraums und der Dachflachen vorge-
sehen, so dass durch diese MalBnahmen erhebliche negative Auswirkungen auf das
Stadtklima vermieden werden kdnnen. Hier wird somit den Belangen der Eigentimer
nach Ausnutzung der Baugrundstiicke, zumindest zum Teil, der Vorzug gegeben,
wenn auch mit Einschrankungen durch die vorgesehenen Begriinungsmaf3hahmen.
Eine Einbeziehung des benachbarten Henry-Bessemer-Parks wurde im Laufe des
Planverfahrens zuriickgestellt, da aufgrund der tatsachlichen Nutzung dort keine
Maoglichkeit fir eine zusammenhangende Planung in einem absehbaren Zeitrahmen
gesehen wurde.

Zur Umsetzung dieser Ziele bedarf es eines hochwertigen stadtebaulichen Konzep-
tes, das den Rahmen fir die Architektur der spateren Bauherren liefert. Zur Sicher-
stellung dieses klaren stadtebaulichen Rahmens wurden werden sehr strikte Plan-
vorgaben an der Vorderfront der Baufelder gemacht, wahrend zur Rickseite die
Planvorgaben nachlassen. Zudem wurde die Zuldssigkeit von Werbeanlagen erheb-
lich eingeschrankt. Dies ist vor dem Hintergrund des Nutzungsziels notwendig, da nur
ein klarer Rahmen, der zumindest hinsichtlich bestimmter Eigenschaften eine Einheit-
lichkeit herstellt, die Mdglichkeit einer hochwertigen Gestaltung auch im Ensemble
liefert, da ansonsten, auch aus dem Zusammenspiel hochwertiger Einzelarchitektu-
ren, keine stimmiges Gesamtbild entsteht. Daher wird in gestalterischer Hinsicht die
Baufreiheit erheblich eingeschrankt.
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6.

Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan sichert die Erschlie3ung ebenso wie das stadtebauliche Einfligen
des neu entstehenden Gebietes in die Umgebung. Dies wird durch Festsetzungen im
Bebauungsplan zu Verkehrsflachen, zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung
sowie zu Uberbaubaren Grundstucksflachen gewahrleistet.

Mdgliche Konflikte hinsichtlich der Immissionssituation werden durch die Planung
gelost. Dies bezieht sich auf Schienenverkehrslarm der sudlich gelegenen DB-
Hauptsstrecke und der im ndrdlichen Bereich das Plangebiet querenden und zum Teil
in Hochlage gefuhrten Bahnstrecke Glickaufbahn. Entsprechende Festsetzungen
sind in Form passiver Schallschutzmaf3nahmen auf der Grundlage eines Gutachtens
im Bebauungsplan Nr. 777 enthalten.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Erschliefung des Planbereiches durch eine
StraBe, ausgehend vom Konrad-Adenauer-Platz (Bundesstralle B 51) vor. Die
Auftaktsituation des Eingangsbereiches wird durch ein Hochhaus markiert, Mit
stralBenbegleitenden Baumen und einem grof3zigigen Flanierbereich besitzt diese
Hauptachse Alleecharakter und bildet einen attraktiven offentlichen Stadiraum
zwischen den bestehenden z. T. denkmalgeschiitzten Gebauden sudlich und der
Neubebauung ndrdlich der Straf3e. Durch das markante westliche Hochhaus wird der
Abschluss des neuen Quartiers gebildet. Die ndrdlich gelegenen Baufelder werden
Uber mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belegende Flachen in der Tiefe
erschlossen.

Sidlich der geplanten Stral3e befinden sich die eingeschossigen Gebaude mit
bestehenden und geplanten Freizeit- und- Kultureinrichtungen. In der bestehenden
Halle riff* finden seit ca. 15 Jahren verschiedene Veranstaltungen, wie
Tanzveranstaltungen (Disko), Live-Konzerte, Lesungen, Kabarettveranstaltungen und
Vermietungen fur Firmenfeiern statt. DarUber hinaus ist benachbart eine
Veranstaltungshalle fir den Bereich Kleinkunst und Kabarett geplant. Das
denkmalgeschutzte Gebaude des ehemaligen Katholikentagsbahnhofs soll ebenfalls
einer Nutzung zugefuhrt werden. Hierbei kommen eine Buronutzung, eine kulturelle
Nutzung (z.B. als Literaturhaus) oder eine erganzende Gastronomienutzung, aber
auch Veranstaltungen mit Live-Musik oder Lesungen in Betracht.

Nordlich der geplanten Stral3e entstehen, wie auch an den westlichen und 6stlichen
Kopfbereichen neue Gebaude, die eine klare stadtebauliche Kante ausbilden. Die
mittleren Gebaude sind etwas von der bestehenden Bebauung zuriickgesetzt. Die
finfgeschossigen Gebdude besitzen einen hoéhenbegrenzten vorgelagerten
Gebaudeteil, wodurch eine Staffelung bzw. ein Ubergang zu den niedrigen,
eingeschossigen Bestandsgebauden definiert wird. Die weitere Bebauung im
rackwartigen Bereich kann ebenfalls mit bis zu funf Geschossen ausgefihrt werden.
Ziel ist es, auf die besonderen Anforderungen der Kreativwirtschaft zu reagieren.

Zur Einbindung des Plangebietes in das Ful3ganger- und Radfahrnetz der Innenstadt
ist die Anlage eines Ful3- und Radweges innerhalb der o6ffentlichen Griinanlage
vorgesehen, der das Plangebiet und weiterfihrend das Bermuda3Eck mit dem
Stadtquartier Griesenbruch (Anschluss an die KatharinastraBe) verbindet. Eine
westliche Verlangerung der geplanten HaupterschlieBungsstral3e fuhrt unmittelbar
Uber die heutige Bahnunterfiihrung an der BessemerstraRe. Langfristig werden so
Optionen geschaffen, das Quartier Richtung Westen anzuschlielRen oder aber die
fuRBlaufige Verbindung zur tiefliegenden BessemerstraRe mdglich.
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7.1

7.1.1

Die StralRenverkehrsflache der HaupterschlieBung ist am westlichen Kopfende mit
einer Wendeanlage ausgestattet, deren Flache unmittelbar an die Grundstiicke der
heutigen Gewerbeflache des Henry-Bessemer-Parks anschlie3en, so dass auch hier
eine ErschlieBung des Gewerbeparks moglich wird. Mdglich  zuklnftige
Umstrukturierungen des Henry-Bessemer-Parks lassen sich langfristig stadtebaulich
funktional an das neue Buroquartier anbinden, indem eine 6ffentliche StraRenflache
(,PlanstraRe C*) festgesetzt wird, die potenziell die Bereiche auch verkehrstechnisch
zusammenfigt.

Zur Griunausstattung des Gebietes und auch zur Abschirmung der bestehenden
Wohnbebauung an der KatharinastraBe setzt der Bebauungsplan eine 6ffentliche
Griunflache fest. Diese wird mit standortgerechter Bepflanzung versehen. Neben dem
Sichtschutz tragt die Grinflache - auch aufgrund der hierin verorteten wichtigen
Verbindung fur FulRganger- und Radfahrverkehr zwischen den Wohngebiet
Griesenbruch und Bermuda3eck/ Innenstadt - zu einer deutlich ablesbaren
Durchgrinung der Innenstadt bei.

Daruber hinaus werden die Burofelder durch Begriinung der Flachdacher mit einer
gesonderten Festsetzung zur Anpflanzung aufgewertet. Hierdurch wird das
Regenwasser verzogert abgeleitet und die Aufheizung der Luft durch das Flachdach
kann in dem dicht bebaubaren Gebiet abgemildert werden. Auf diese Weise wird dem
Kerngebiet und seiner Umgebung keine kihle Luft entzogen und das Stadtklima
verbessert.

Ein weiterer entscheidender Baustein fir die Durchgriinung des Blroquartiers ist der
offentliche Raum der neuen Erschlieungsstrae. Der zentrale und visuell markante
Planbereich wird insbesondere -durch™ eine groRe Anzahl von Strallenbaumen
gekennzeichnet, die in einer symmetrischen Aufstellung ein urbanes Stral3enbild
pragen. Um dies sicherzustelien werden Bepflanzungsfestsetzungen sowohl fir die
offentliche, als auch fur die private angrenzende Flache vorgesehen.

Im nordlichen Planbereich quert die teilweise in Hochlage (Briickenbauwerk) gefiihrte
Bahn-Strecke das Plangebiet, deren Flachen entsprechend als Flachen fir
Bahnanlagen nachrichtlich in den Bebauungsplan tlbernommen werden.
Planinhalt
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Kerngebiete (MK)
Der Bebauungsplan Nr. 777 — City Tor SUd - setzt entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption Kerngebiete (MK) geméafld 8§ 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.
Folgende Festsetzungen werden getroffen:

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von

Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur.
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In dem Kerngebiet MK1 sind nicht zuldssig (8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO):

Einzelhandelsbetriebe

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Vergnugungsstatten mit Ausnahme von Discotheken

Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen

Tankstellen

Wohnungen (einschlielich Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie  flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter)

Ausnahmsweise zulassig sind

Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (einschlie3lich gewerblich betriebener Anlagen)

In den Kerngebieten MK2, MK 3, und MK4 sind nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5,
6 und 9 BauNVO):

Einzelhandelsbetriebe

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Vergnugungsstatten

Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen

Tankstellen

Wohnungen (einschlieldlich . Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie  flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter)

Ausnahmsweise zulassig sind

Schank- und Speisewirtschaften

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (einschlie3lich gewerblich betriebener
Anlagen)

Verkaufsstatten von produzierenden, weiterverarbeitenden oder
Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben,  wenn ihre
Verkaufsflache dem Betrieb unmittelbar raumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist, die angebotenen
Waren aus eigener Herstellung stammen bzw. im Zusammenhang
mit der angeboten Dienstleistung stehen und die Grenze der
Grol¥flachigkeit nach 8 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uiberschritten ist.

In dem Kerngebiet MK5 sind nicht zuldssig (8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO):

Einzelhandelsbetriebe

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Vergnigungsstéatten

Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen

Tankstellen

Wohnungen (einschlie3lich Wohnungen fiar Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie  flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter)
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Ausnahmsweise zuldssig sind:

Schank- und Speisewirtschaften

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (einschlie3lich gewerblich betriebener
Anlagen)

Verkaufsstatten von produzierenden, weiterverarbeitenden oder
Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben,  wenn ihre
Verkaufsflache dem Betrieb unmittelbar raumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist, die angebotenen
Waren aus eigener Herstellung stammen bzw. im Zusammenhang
mit der angeboten Dienstleistung stehen und die Grenze der
Grof3flachigkeit nach 8 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten ist.

In dem Kerngebiet MK6 sind nicht zuléssig (8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO):

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Vergnilgungsstatten
Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen und

Einzelhandelsbetriebe mit Artikeln mit sexuellem Charakter
Tankstellen

Wohnungen (einschlieBlich Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie - fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter)

Ausnahmsweise zulassig sind

Schank- und Speisewirtschaften

Anlagen. fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche = Zwecke (einschliel3lich gewerblich betriebener
Anlagen)

In dem Kerngebiet MK7 sind nicht zuléssig (8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO):

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Vergnugungsstatten
Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen und

Einzelhandelsbetriebe mit Artikeln mit sexuellem Charakter
Tankstellen

Wohnungen (einschlielich Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie  flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter)

Ausnahmsweise zulassig sind

Schank- und Speisewirtschaften

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (einschliellich gewerblich betriebener
Anlagen)

Der Ausschluss bestimmter Nutzungen dient insbesondere der Realisierung der Ziele
dieser Bebauungsplanaufstellung. Die Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt
jedoch auch in Verbindung mit dem Ausschluss dieser Nutzungen gewahrt, da nur
einzelne Nutzungsarten ausgeschlossen werden.
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Die festgesetzten Kerngebiete MK6 und MK7 liegen unmittelbar innerhalb des
Hauptgeschaftszentrum Bochum, eine Einschréankung der Einzelhandelsentwicklung
ist daher nicht vorgesehen. Dariiber hinaus ist hier ein Lebensmittelmarkt mit
Backerei errichtet worden.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der festgesetzten Kerngebiete
MKZ1 bis MK5 hingegen entspricht nicht den Zielsetzungen der Stadt Bochum. Griinde
hierfir ergeben sich aus dem 'Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum' (vgl.
Kapitel 4.5) und den Nutzungsvorstellungen fir das Plangebiet. Vor diesem
Hintergrund wurde auf der Grundlage des Vorentwurfes des Bebauungsplanes Nr.
777 -CityTorSud- eine gutachterliche Stellungnahme zu den einzelhandelsrelevanten
Festsetzungen erarbeitet, deren Empfehlungen in den Bebauungsplan eingeflossen
sind (Expertise, Gutachterliche Einschatzung zu den einzelhandelsrelevanten
Festsetzungen im Rahmen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 777 -
CityTorSud der Stadt Bochum, Junker und Kruse, Stadtforschung Planung, Dortmund
2009). Das Gutachten fuhrt aus:

.Der Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans Nr. 777 der
Stadt Bochum (CityTor Sid) umfasst den Bereich westlich Konrad-Adenauer-Platz /
ViktoriastraRe / Konigsallee, nordlich der Bahntrasse, dstlich der Bessemer Strale,
sldostlich der Bebauung an der Ursula- und Katharinenstralse sowie sudlich der
HumboldtstralRe. Nur der nordliche ,Zipfel“ des Geltungsbereichs liegt innerhalb des
im Masterplan Einzelhandel raumlich abgegrenzten Bochumer
Hauptgeschéftszentrums (als zentraler Versorgungsbereich - ZVB). Der Groliteil des
Geltungsbereichs befindet sich somit aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Hauptgeschéaftszentrum. Ziel soll es sein, ein innerstadtisches Buroquartier fur die
"creative class" zu schaffen.  Dabei - soll grundsatzlich der Einzelhandel
ausgeschlossen werden. Uber eine Ausnahmeformulierung soll jedoch Einzelhandel
fur zulassig erklart werden, der im unmittelbaren Zusammenhang mit den dort
gewunschten Gewerbebetrieben (Dienstleister, Handwerker, Blros) steht. (...)

Nach dem am 28. September 2006 einstimmig durch den Rat der Stadt Bochum
beschlossenen Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum ist die Stadt Bochum
u. a. bestrebt,

- die oberzentrale Versorgungsfunktion zu erhalten und zu stéarken,
- die Gewerbegebiete fir Handwerk und produzierendes Gewerbe zu sichern.

Um diese Ziele zu erreichen bzw. auch langfristig zu gewahrleisten, sind der Erhalt
und die Starkung der Einzelhandelsfunktion in den definierten zentralen
Versorgungsbereichen, die dort eine pragende Funktion einnehmen (soll), von
herausragender Bedeutung. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass sich aktuell ein
erheblicher — und im Vergleich auch =zu anderen Oberzentren deutlich
Uberdurchschnittlicher - Anteil mit typischerweise zentrenpragenden Sortimenten an
nicht integrierten Standorten befindet. (...) Bochum kann derzeit seiner oberzentralen
Versorgungsfunktion nicht im vollen Umfang gerecht werden.

Auch weisen einzelne Stadtbezirks- und Stadtteilzentren, aber auch
Nahversorgungszentren quantitative, aber auch qualitative Mangel auf, die auch auf
die rédumliche Schieflage und die innerstadtische Konkurrenzsituation zwischen
zentralen und dezentralen Standorten zurtickzufiihren sind.



Anlage 3 zur Vorlage Nr. 20101402
Seite 18 von 47 Stadt Bochum

Angesichts dieser stadtebaulichen Zielsetzung einerseits und der festgestellten
Schieflage andererseits ist somit eine konsequente Lenkung der zentrenrelevanten
Sortimente (bzw. Anbieter, die diese Sortimente anbieten wollen) auf die zentralen
Versorgungsbereiche (inkl. der Nahversorgungszentren) in der Stadt zwingend
geboten.

Zur Umsetzung dieser Ziele formuliert der Masterplan Einzelhandel verschiedene
Grundsatze. Mit Bezug auf das Plangebiet sind folgende Grundsétze im Rahmen der
Bauleitplanung zu berlcksichtigen:

- Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kern- bzw. Hauptsortimenten soll
zukunftig nur noch in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen
zuldssig sein; unabhéngig davon, ob es sich um Kkleinflichigen oder
grol3flachigen Einzelhandel handelt. (Grundsatze 1 und 2 im Masterplan
Einzelhandel fur die Stadt Bochum)

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
zuklnftig nur noch in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen und
an den definierten Sonderstandorten zulassig sein. (Grundsatz 4 im
Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum)

- Als Ausnahme von diesen Grundsatzen koénnen Verkaufsstatten von
produzierenden, weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben in GE- und /
oder Gl-Gebieten zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

- dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,

- in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

- dem Hauptbetrieb flachenmaRig und umsatzméaRig deutlich
untergeordnet ist und

- die Grenze der Grol3flachigkeit nach 8 11 (3) BauNVO nicht
Uberschritten ist. (Ausnahme 4 im Masterplan Einzelhandel fiir die
Stadt Bochum)

(...) Da es sich bel den geplanten Einzelhandelsbausteinen um sogenannten Annex-
Handel handelt, d.h. es sind Verkaufsstatten oder auch Ladenlokale, die im
unmittelbaren  raumlichen und funktionalen Bezug zu den jeweiligen
Gewerbeeinheiten stehen, liegt die Vermutung nahe, dass die beabsichtigte
Ausnahmeregelung mit Bezug zum Masterplan Einzelhandel und hier insbesondere
unter Berlcksichtigung des Grundsatzes 4 (sog. Handwerkerprivileg, jedoch in der
modifizierten Form - siehe oben) begrindet werden kann. Dies fiihrt jedoch nicht zu
dem erhofften Ergebnis, da die beabsichtigten Nutzungen nicht alle Kriterien des
Grundsatzes 4 erfillen:

- Aller Voraussicht nach wird es sich nicht bei allen Gewerbeeinheiten um
produzierende, weiterverarbeitende Betriebe oder auch Handwerksbetriebe
handeln. Denn es ist beabsichtigt, auch Dienstleistern (wie z. B. eine
Softwarefirma) oder anderen Gewerbebetrieben (wie z.B. ein Buchverlag) die
Ansiedlung dort zu ermdglichen.

- Auch handelt es sich nicht um ein GE- oder GI-Gebiet. Vielmehr ist eine
Ausweisung als MK-Gebiet vorgesehen.

(...) Unter Beriicksichtigung der Zielstellung des Bebauungsplans sowie mit Blick auf
die angestrebte Anbieterstruktur im Plangebiet kann es sich um  klassische
Einzelhandelsbetriebe* handeln, die jedoch in einem eindeutigen Bezugsverhdltnis
(funktional und raumlich) zu dem jeweiligen Gewerbe-, Handwerks- oder auch
Dienstleistungsbetrieb stehen sollen bzw. mussen.
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Somit handelt es sich um den sogenannten Annexhandel. Entsprechende
Regelungen sowohl im Masterplan Einzelhandel, aber auch in der gangigen Praxis
bzw. auch der einschlagigen Rechtsprechung behandeln dieses Thema im
Zusammenhang mit mdglichen Ausnahmeregelungen in Gewerbe- oder auch
Industriegebieten und nicht - wie in dem vorliegenden Fall - in einem MK-Gebiet. Aus
diesem Grund - das Plangebiet liegt im unmittelbaren Innenstadtkontext der Stadt
Bochum und stellt eine attraktive Entwicklungsflache fir Wohnen und Gewerbe dar -
missen auch nicht die strengen Mal3stabe angelegt werden wie bei der Ausweisung /
Uberplanung eines GE-/Gl-Gebietes. Gleichwohl bedarf es entsprechender
Regelungen, die im Einklang mit den (bergeordneten stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Bochum und den Regelungen des Masterplans
Einzelhandel stehen.”

Der Gutachter definiert eine Sonderregelung, die die Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 777 behandeln. Hierbei kann festgestellt werden,

- dass die getroffenen Festsetzungen nicht im grundséatzlichen Widerspruch zu
den Grundsatzen des Masterplans Einzelhandels stehen,

- die Regelung in Hinblick auf den definierten Betriebstyp typisierend ist und

- die Regelung eindeutig und abschlielRend formuliert ist.

Somit werden fir einen speziellen Typ aus dem. breiten Nutzungsspektrum des
Einzelhandels (als Teil des Begriffes ,Handelsbetriebe” in einem Kerngebiet)
Ausnahmen geregelt. Verkaufsstatten von Betrieben der Kunst- und Kreativwirtschaft
(also produzierende, weiterverarbeitende oder Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe) sollen ausnahmsweise zuldssig werden, wenn ihre
Verkaufsflache dem Betrieb unmittelbar raumlich zugeordnet ist und sie in
betrieblichem Zusammenhang errichtet werden. Zudem miuissen die angebotenen
Waren aus eigener Herstellung stammen bzw. im Zusammenhang mit der angeboten
Dienstleistung stehen.

Durch diese’ Festsetzung im Bebauungsplan ist gewahrleistet, dass solche
Verkaufsstellen nicht ausgeschlossen werden, welche die anvisierten Betriebe und
Unternehmen der Kunst- und Kreativwirtschaft als zulassige Gewerbebetriebe in ihrer
Nutzungsmaoglichkeit unterstitzen konnen. Bei Verkaufsstellen von Handwerks- und
Gewerbebetrieben besteht der betriebliche Zusammenhang nur dann, wenn die
vertriebenen Produkte am Produktions- oder Vertriebsstandort im Plangebiet
hergestellt werden, wobei der Umfang des Verkaufes nicht Uber die vor Ort
hergestellten Waren hinausgehen darf.

Bei Dienstleistungsbetrieben missen die Waren im direkten Zusammenhang mit der
vor Ort angebotenen Dienstleistung stehen; hierfir beispielhaft kénnen der Verkauf
von herausgegebenen Medien eines Verlages, die Galerie eines dort ansassigen
Kinstlers oder auch der Verkauf von TontrAgern der Kinstler, die durch ein dort
ansassiges Musiklabel oder Kunstleragentur vermarktet werden, aufgefiihrt werden.
Durch diese beiden Einschrankungen soll vermieden werden, dass sich quasi
eigenstandige Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, bei denen nur eines oder wenige der
angebotenen Produkte ,nebenan” produziert bzw. mit der eigentlichen Dienstleistung
zusammenhangen. Darlber hinaus wird diese Steuerungsabsicht bereits durch die
Wortwahl einer ,Verkaufsstatte* anstatt eines ,Einzelhandelbetriebes” deutlich.

Diese Verkaufsstellen kénnen in der GréRRe ihrer Verkaufsflache aber durchaus der
Biroflache der angebotenen Dienstleistung bzw. der ansassigen Produktionsflache
entsprechen. Hiermit ware aber keine negativen Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur und auf das Zielsystem des Masterplans Einzelhandel verbunden.
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Die enge inhaltliche Verknlpfung an die ansassigen Betriebe verhindert - auch wenn
das vergleichbare im Masterplan als Ausnahme definierte ,Handwerkerprivileg®
beziglich der rdumlichen Unterordnung zu einer Zuordnung aufgeweitet wurde - eine
ungewollte Erweiterung der Innenstadtlagen. Es wird keine Konkurrenzsituation zu
zentralen Versorgungsbreichen vorbereitet, da der Standort City-Tor Stid dann nicht
als eigenstandige Handelslage wahrgenommen wird. Zur Verdeutlichung darf daher
per Festsetzung als absolute Zulassungsschwelle die Grenze der GrofRflachigkeit
nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten werden. Dies sichert die Konformitat
mit den Grundséatzen der stadtweiten Einzelhandelssteuerung des Masterplanes
Einzelhandel. Mit Blick auf die zu erwartende Flachengréfe der gewerblichen
Nutzungen der Kunst- und Kreativwirtschaft werden sich die ,mitgezogenen”
Verkaufsstatten jedoch im Regelfall deutlich unterhalb einer relevanten
Verkaufsflachenansammlung bewegen mussen.

Diese Auffassung wird auch durch das Gutachterbiro gestitzt, welches den
Masterplan vorbereitet hat und dessen Umsetzung begleitet. Auf das vom Gutachter
vorgeschlagene zusatzliche Merkmal der Unterordnung zum Hauptbetrieb kann aus
Grunden der rechtlichen Klarheit und Nachvollziehbarkeit der = Satzung
Bebauungsplan verzichtet werden. Die oben dargelegten planerischen Uberlegungen
sowie das im Plan fixierte Merkmal des funktionalen Zusammenhanges sind
bezlglich der Bestimmtheit ausreichend.

Generell kénnen Einzelhandelsbetriebe in den Kerngebieten MK1 bis MK5
ausgeschlossen werden, da der Nahversorgungsbedarf der Bevolkerung im Umfeld
des Plangebietes durch vorhandene Einrichtungen im unmittelbar benachbarten
Hauptgeschaftszentrum Bochum und durch den in den festgesetzten Kerngebieten
MK6 und MK7 geplanten Einzelhandelsbetrieb gedeckt wird.

Zudem wird die gesetzlich vorgegebene Zweckbestimmung des Kerngebietes nicht in
Frage gestellt. Zum einen wird selbst innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes in einem Teilbereich Einzelhandel zugelassen. Zum anderen
handelt es_sich bei dem Bebauungsplangebiet nur um einen Teil der Bochumer
Innenstadt. In diesem raumlichen Zusammenhang wird die Zulassigkeit von
Einzelhandel lediglich gegliedert, so dass in Teilbereichen der Innenstadt - wie in
diesem Bebauungsplangebiet - nur sonstige zentrale Einrichtungen von Wirtschatft,
Verwaltung und Kultur den Nutzungsschwerpunkt bilden, wéhrend in anderen
Teilbereichen der Schwerpunkt auf dem Handel liegt.

Der Ausschluss von Anlagen und Betrieben, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen und Tankstellen in allen Kerngebieten
sowie Vergniigungsstatten in allen Kerngebieten mit Ausnahme von Discotheken im
festgesetzten Kerngebiet MK1 wird damit begriindet, Storungen der im Umfeld
bestehenden Nutzungen zu verhindern. Einerseits kann durch die Genehmigung
solcher Einrichtungen, insbesondere bei den aufgefihrten Anlagearten aus dem
Bereich der sexuellen Darbietung und Dienstleistung, die eingeleitete Sogwirkung auf
weitere Betriebe zu dem so genannten "Trading-down-Effekt" flihren, der auch fir
den Standort eines Kerngebietes zu Imageverlusten fihrt. Andererseits wirden
derartige Vergnlgungsstatten den stadtstrukturell bedeutenden, raumlichen
Zusammenhang wichtiger kultureller Einrichtungen abreil3en lassen (Schauspielhaus
- Musiksaal/Marienkirche, den zentralen Bausteinen der Kulturwirtschaft im
ViktoriaQuartierBochum). Im Kerngebiet MK1 sind dagegen Diskotheken - diese
fallen auch unter den Begriff Vergnigungsstatten - ausdriicklich zugelassen. Dies
wird mit dem bestehenden und geplanten Betrieb in den sudlichen Gebauden und
ihrem Zusammenhang mit dem angrenzenden Handels- und Gastronomiebereich
Bermuda3Eck begrindet.
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Es handelt sich hier um einen regional bekannten und seit 15 Jahren ansassigen
Betrieb, der mit seinen die Diskothek ,riff* erganzenden Angeboten (Konzerte,
Gastronomie, Firmenfeiern, Lesungen, etc.) das gewiinschte stadtebauliche Konzept
zur Ansiedlung von Betrieben aus dem Bereich der Kreativwirtschaft erganzt. In
diesem Zusammenhang steht auch die Zulassigkeit von Schank- und
Speisewirtschaften im Kerngebiet MK1, die das dortige kulturelle Angebot ergénzen
sollen und Entwicklungsmoglichkeiten fiir diesen Bereich zulassen, ohne das klar
abgegrenzte Bermuda3Eck raumlich auszudehnen.

Die Errichtung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes steht der Zielsetzung des
Bebauungsplanes zur Ansiedlung von Betrieben der Kreativwirtschaft entgegen, da
diese zu Verdrangungseffekten fihren konnen. Zudem sollen aus Grinden des
Immissionsschutzes im direkten Umfeld der Diskothek keine Nutzungen angesiedelt
werden, die nachts im besonderen MaRe schutzbedirftig sind, da von dort
erheblichen Gerauschentwicklungen zu erwarten sind. Die Zulassigkeit ist ebenso im
festgesetzten Kerngebiet MK7 nicht gegeben, obwohl diese im unmittelbaren
Bochumer Hauptgeschaftszentrum liegt. Dieser Bereich ist auch noch im Bereich des
Bermuda3Ecks angesiedelt und liegt an der Hauptverkehrsstralle sowie unmittelbar
an der in Hochlage gefuhrten Bahntrasse der Gliickaufbahn, so dass auch hier eine
erhebliche Gerduschentwicklung zu erwarten ist.

In den Kerngebieten sind Wohnungen unzulassig. Dies betrifft sowohl
betriebsgebundene als auch nicht-betriebsgebundene Wohnungen. Im sidlichen
Planbereich sind Gewerbebetriebe fir Freizeit- und Kulturnutzungen (u. a. eine
Diskothek) vorhanden. Durch die Lage unmittelbar an der Bahnanlage und die
genannten stérungsintensiven Nutzungen ist das Plangebiet nicht fir das Wohnen
geeignet.

Darlber hinaus werden aufgrund der Larmbelastungen MalRhahmen zum passiven
Schallschutz festgesetzt. Weitere Ausflhrungen hierzu werden unter Punkt 7.1.10
.Immissionsschutz® (s. u.) gemacht.

Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden in allen
Kerngebieten und dartber hinaus in den Kerngebieten MK2 bis MK7 auch Schank-
und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kulturelle Zwecke nur fir ausnahmsweise
zulassig erklart.

Aufgrund der enormen Bandbreite an moéglichen Nutzungen kann nur im einzelnen
Genehmigungsfall entschieden werden, welche Nutzungen bis zu welcher
Flachengrol3e noch den Zielen des Bebauungsplanes entsprechen. Vermieden
werden sollen  Verdrangungseffekte, die eine Nachfrage kunst- und
kreativwirtschaftlicher Produktions- und Dienstleistungsunternehmen im Plangebiet
verhindern oder den Besatz der bestehenden Standorte im Bermuda3eck /
ViktoriaQuartierBochum gefahrden oder verlagern kénnen. Die Qualitat und damit die
Strahlkraft des Bermuda3ecks - die kompakte und raumlich ablesbare
Nutzungsdichte - sollen nicht beeintrachtigt werden.

Daher sollen keine groBmafstablichen Schank- und Speisewirtschaften und
Einrichtungen oder Agglomerationen kleinerer Einrichtungen der Kultur (Kino,
Veranstaltungshallen, Konzertbiihnen), der Gesundheit (Arztezentrum, Rehaklinikum)
oder des Sports (Bowlinghallen, Indoor-Sportstatten) mdglich werden, die eine
erhebliche wechselnde Besuchermenge anziehen.
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7.1.2

Ahnliches gilt fiir Anlagen kirchlicher und sozialer Zwecke; entsprechende Nutzungen
sollen aus stadtebaulichen Aspekten eher in innerstadtischen Bereichen mit hdheren
Wohnanteilen untergebracht werden, wo Ziel- und Quellverkehre nur kirzere
Wegebeziehungen erfordern und die Nutzungszeiten sich homogen verteilen.

Nur im Kerngebiet MK1 (Bestandsgebdude der ehemaligen Bahnnutzung) sind
kulturellen Zwecken dienende Anlagen allgemein zuléssig, da an dieser Stelle bereits
entsprechende Einrichtungen als Teil des ViktoriaQuartiersBochum bestehen und -
wie dargelegt - ausgeweitet werden sollen.

Das Entwicklungsziel fir das Gebiet als Standort fir die Kreativwirtschaft wird
insgesamt  durch  einige  Nutzungsausschlusse  vorstrukturiert.  Weitere
Nutzungsausschliisse zur Umsetzung dieses Ziels wurden nicht getroffen. Zwar gibt
es einige Ansatze zur Abgrenzung der Kreativwirtschaft, insgesamt sind aber die
Rander dieses Wirtschaftsbereiches unklar. Auch ist dieser Bereich in dynamischer
Entwicklung begriffen, so dass sich moglicherweise laufende Veradnderungen
ergeben. Daher wird auf eine ausdrickliche Regelung der Zulassigkeit  von
Betriebstypen innerhalb der Gewerbebetriebe zur Umsetzung dieses Ziels verzichiet.
Vielmehr soll die Zielrichtung durch die Schaffung der Standortfaktoren fur die
Kreativwirtschaft erreicht werden. Auch wird die Umsetzung dieses Ziels im Rahmen
der Vermarktung angestrebt, da die Stadt als Grundstiickseigentimer einen starken
Einfluss auf die Nutzer der Grundstiicke besitzt. Durch diese Konzeption soll die
Attraktivitat des City-Tor Suds insbesondere fiir Angehorige der Kreativwirtschaft
gesteigert werden, so dass sie sich durch ihr hoheres Interesse fir diese Flache
letztlich gegeniber anderen Branchen - durchsetzen. Dadurch erscheint eine
Festsetzung der Branche im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Mald der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das Mafl3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von maximalen
Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ), der Zahl der
zuléassigen Voligeschosse sowie maximale bauliche Hohen definiert. Zudem werden
Festsetzungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen
getroffen:

MalR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) 1,0

Geschossflachenzahl (GFz) 2,0, 3,0 bzw. 4,0

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR Il, IV, V bzw.

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmaf V-X bzw.
zwingende Zahl der Vollgeschosse V

maximale Gebaudehdhe (GH max.) 8,5 m

Gebaudehdhe (GH) von 6,5 m bis 8,5 m

Folgende textlichen Festsetzungen werden getroffen:

Flachen notwendiger Garagen, die unterhalb der Geléandeoberflache
hergestellt werden (Tiefgaragen), sind nicht auf die zulassige
Geschossflache (GFZ) anzurechenen.

Die durch Eintragung in die Plankarte festgesetzte maximal zuléssige
Gebaudehdhe bezieht sich auf die StralRenoberflache der vorgelagerten,
endgultig fertiggestellten ErschlieBungsstrale im Bereich der
StralBRenbegrenzungslinie. Die Gebdudehdhe ist die HOhe des hdchsten
Punktes des Geb&udes.
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Eine Uberschreitung der Gebaudehdhe durch notwendige, technische
oder funktional bedingte Gebaudeteile (z. B. Treppenhauser, Aufzlge,
Schéchte, Klimatisierungseinrichtungen) ist zulassig.

Der Bebauungsplan gliedert die Kerngebiete durch eine unterschiedlich hohe
zulassige Ausnutzung entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes. Hierbei ist die
Errichtung von Hochhausern im Eingangsbereich (MK5) und Abschlussbereich (MK2)
vorgesehen. Diese Bereiche weisen konsequenterweise eine GRZ von 1,0 und eine
GFZ von 4,0 aus. Die Uberschreitung der Obergrenze gemaR § 17 BauNVO fir die
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung im Falle der GFZ ist dann
gerechtfertigt, wenn

— besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

- die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen sind oder durch
Maflinahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und

- sonstige Offentliche Belange nicht entgegen stehen.

Als besondere stadtebauliche Grinde sind die konsequente Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfes und die kleinteilige - Abgrenzung der betroffenen
Kerngebiete zu nennen. Die hohe Ausnutzung wird insgesamt mit dem grof3en
Entwicklungspotenzial des Gebietes fir die Bochumer Wirischaft, insbesondere der
Kreativwirtschaft, und dem Kulturbereich begriindet. Gerade in den 0.g. exponierten
Lagen der Kerngebiete MK2 und MKS5 ist die Errichtung von Hochhdusern als
Landmarken fur die Markierung der Eingangsbereiche des Gebietes geplant.
Gleichzeitig werden diese Bereiche durch die vorhandenen Bahnanlagen und die
notwendige  ErschlieBungsflachen  stark  eingegrenzt, so dass keine
Erweiterungsmoglichkeiten gegeben sind. Ausgeglichen wird die Uberschreitung
durch die Reduzierung der GFZ in dem Kerngebiet MK1 und die Festsetzung einer
Grunflache und PflanzmalRnahmen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine,
zuvor volistandig genutzte ehemalige Bahnflache, deren Wiedernutzung den Zielen in
§ la BauGB im besonderen Male entspricht. Durch die Festsetzung einer
offentlichen Grunflache und verschiedener PflanzmafRnahmen ist die Schaffung von
Freiflachen und Griinbestandteilen sichergestellt. Wohnnutzungen sind im Plangebiet
ausgeschlossen, die gesunden Arbeitsverhéltnisse werden nicht beeintrachtigt. Der
Bebauungsplan  setzt entsprechende  SchallschutzmaRnahmen fest. Das
Verkehrskonzept beriicksichtigt die geplante Ausnutzung des Plangebietes. Sonstige
offentliche Belange stehen der Festsetzung nicht entgegen.

In den Kerngebieten MK3 und MK4 sind die GRZ mit 1,0 und die GFZ mit 3,0
festgesetzt. Die Obergrenzen gemaf3 8§ 17 BauNVO fir die Bestimmung des Malies
der baulichen Nutzung werden damit eingehalten.

Aufgrund der bestehenden bzw. genehmigten Nutzungen werden im MK1 eine GRZ
von 1,0 und eine GRZ von 2,0 und in den Kerngebieten MK6 und MK7 eine GRZ von
1,0 und eine GRZ von 3,0 festgesetzt. Somit werden die Obergrenzen gemaf § 17
BauNVO fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung durch die GRZ um
0,2 unterschritten.
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Durch die Festsetzungen wird auf die hervorragende Lagegunst des Plangebietes in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Bochumer Innenstadt reagiert. Neben der
Ausstattung des Gebietes mit Grin- und Freiflachen, auch zur Entwicklung einer
attraktiven stadtebaulichen Gesamtsituation, ist es Ziel des Bebauungsplanes, eine
hohe bauliche Ausnutzung dieser heutigen Brachflache vorzubereiten. Dies wird mit
dem grofRen Entwicklungspotenzial des Gebietes fir die Bochumer Wirtschatft,
insbesondere der Kreativwirtschaft und dem Kulturbereich begrindet.

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes (s.0. Punkt 6. ,Stadtebauliches
Konzept“) setzt der Bebauungsplan an den Kopfbereichen (MK2, MK5) eine finf- bis
zehngeschossige Bebauung als markante Landmarken fur das Plangebiet fest.

Nordlich der geplanten StralRe sind fiinfgeschossige Gebéude geplant. Durch
niedrigere Gebaudeteile an der Stral3e wird in Bezug auf die H6henentwicklung der
Gebaude ein Ubergang zur bestehenden Bebauung erreicht; die festgesetzte
Gebdudehthe entspricht der Hohe der Bestandsgebaude des ehemaligen
Bahnhofsensembles. Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzeptes sind' die
vorderen Gebaudekanten der geplanten Gebaude zur Strale hin und die seitliche
Gebédudekante zur in Hochlage gefihrten Bahnanlage (MK5) durch Baulinien
festgesetzt; nur so lasst sich sicherstellen, dass die Kontrapunkte des
stadtebaulichen Konzeptes (bauliche Vermittlung zwischen dichtem innerstadtischen
Biroquartier und Bestandsgebauden, Pragnanz des dffentlichen Raumes, ablesbare
stadtebauliche Grundstruktur) gewahrt bleiben. In den riickwartigen Bereichen der
geplanten Gebaudezeilen kann eine offenere Entwicklung stattfinden, so dass der
Bebauungsplan Baugrenzen festsetzt.

Durch die seitliche Baulinie im Kerngebiet MK5 soll gleichzeitig der Abstand zwischen
Gebdude und der bestehenden Bahnanlage geregelt werden. Die Uberbaubare
Grundstucksflache des  Kerngebietes MK5 ist gleichzeitig bis an die
Grundsticksgrenze des Kerngebietes MK6 herangefiihrt. Dies entspricht dem
stadtebaulichen Konzept, eine markante ablesbare Gebaudereihe ndérdlich der
ErschlieBungsstrale moglichst nahe zur Bahnstrecke zu fuhren. Hierdurch wird die
funktional und gestalterisch bedeutende Anknipfung an die bestehenden
Stadtstrukturen des Bermuda3ecks und des ViktoriaQuartiersBochum sichergestellt.
Zudem wird so die visuelle und emittierende Wirkung des Stellplatzbereiches im
Kerngebiet MK6 abgemildert. Der Verzicht auf Abstandsflachen zum Kerngebiet MK6
ist durch eine gerichtliche Vereinbarung, die die Eintragung notwendiger Baulasten
sicherstellt, geregelt.

Im Bereich der Bestandsgebéude (MK1) ist die Sicherung des heutigen Bestandes
mit einem gewissen Entwicklungsspielraum vorgesehen. Dieser Bereich wird durch
den denkmalgeschitzten Katholikentagsbahnhof und einer in etwa gleich hohen
Lagerhausbebauung gepragt. Der Bebauungsplan setzt fir das Kerngebiet MK1 eine
maximale Geb&udehdhe fest. Der bestehende Katholikentagsbahnhof ist aufgrund
des Denkmalschutzes durch Baulinien gesichert.

Ziel der Festsetzung der Baulinien und die Gliederung der einzelnen Baugebiete
durch unterschiedliche Maf3e der baulichen Nutzung, insbesondere die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse, ist es, entlang der geplanten Stral3e eine stadtebauliche
Raumkante auszubilden.
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7.1.3

7.1.4

7.1.5

Flachen far Stellplatze, Verbot der Einfahrt
Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzung:

Im festgesetzten Kerngebiet MK1 sind Stellplatze nur in der
festgesetzten Flache fur Stellplatze zulassig.

In den festgesetzten Kerngebieten MK2, 3, 4 und 5 sind oberirdische
Stellplatze in einem 20m tiefen Streifen entlang der o&ffentlichen
Verkehrsflache mit der Bezeichnung "PlanstraBe A" unzulassig
(bemessen von der StralRenbegrenzungslinie).

Dartber hinaus werden in der Plankarte des Bebauungsplanes entlang der
nordlichen Strallenbegrenzungslinie Bereiche mit einem Verbot der Einfahrt
festgesetzt.

Ziel der Festsetzungen ist die Errichtung der Stellplatze in den Kerngebieten MKS3,
MK4 und MK5 und ihrer Zufahrten ausschlieBlich in den ruckwartigen Bereichen.
Hierdurch soll eine Uberformung des offentlichen StraRenraumes und der unmittelbar
angrenzenden privaten Flachen durch parkende Fahrzeuge verhindert werden.

Fur die Kerngebiete MK1, MK6 und MK7 bestehen bereits entsprechende Planungen
zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze, die in das Bebauungsplankonzept
eingeflossen sind. Hierdurch ist es notwendig, im Bereich des Kerngebietes MK1
Flachen fur Stellplatze festzusetzen. Zur Begrinung der Stellplatze und des
StraBenraumes sind Baumstandorte festgesetzt. Die Unterbringung der Stellplatze in
den Kerngebieten MK2 bis MK5 erfolgt in den rickwartigen Grundstiicksbereichen, so
dass keine weiteren Festsetzungen erfolgen.

Verkehrsflachen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die Viktoriastraf3e /
Konrad-Adenauer-Platz / Konigsallee (B51) und Humboldtstral3e erschlossen. Die
innere Erschlieldung des Plangebietes erfolgt Uber eine Stichstrale (Planstralle A).
Diese ist entsprechend ihrer Funktion als oOffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Mit
einer Breite von ca. 13 m, einer Wendeanlage unter Beriicksichtigung notwendiger
Kurvenradien sowie aufgrund des Einmindungsbereiches am Konrad-Adenauer-
Platz ist die Befahrung mit Miillfahrzeugen und Feuerwehrfahrzeugen gewahrleistet.
Offentliche Stellplatze konnen untergebracht werden.

Uber die mit PlanstraRe B und PlanstraBe C bezeichneten 6ffentlichen
Verkehrsflachen ist die ErschlieBung der westlich gelegenen Gewerbeflachen und der
Bessemerstrale moglich.

In die geplanten Verkehrsflachen kénnen alle notwendigen Leitungen verlegt werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzung, die mit der Sicherung der
ErschlieBung des Plangebietes begriindet sind:
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7.1.7

Die in der Plankarte als GFL gekennzeichneten Flachen sind mit einem
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit sowie einem
Leitungsrecht zu Gunsten o6ffentlicher Ver- und Entsorgungstrager zu
belasten.

Die in der Plankarte als L gekennzeichneten Flachen sind mit einem
Leitungsrecht zu Gunsten 6ffentlicher Versorgungstrager zu belasten.

Neben der Festsetzung Offentlicher Verkehrsflachen wird die ErschlieBung durch
seitliche Stichstral3en auf privatem Grundstiick erganzt, die die einzelnen Baufelder in
der Tiefe erschlieen. Diese werden durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und oOffentlicher Ver- und Entsorgungstrager
im Bebauungsplan gesichert.

Die Zuwegung zur festgesetzten Transformatorenstation im Kerngebiet MK1 (vgl.
Kapitel 7.1.1) und die notwendige Leitungstrasse sind durch eine mit Leitungsrechten
zugunsten des Versorgungstragers zu belastende Flache gesichert. Hierdurch ist
gleichzeitig die Begehung und Befahrung dieser Flache durch den Versorgungstrager
gesichert.

Versorgungsanlage

Zur Versorgung des Plangebietes und seiner Umgebung wurde im Jahr 2008 eine
Transformatorenstation innerhalb des festgesetzten Kerngebietes MK1 errichtet. Die
zugehorigen Niederspannungs- und Mittelspannungskabel verlaufen bis zur nérdlich
gelegenen PlanstralRe A und innerhalb derer.

Zur Sicherung der ErschlieBung wird im Bebauungsplan gema 8 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat"
fur die Transformatorenstation der Stadtwerke Bochum GmbH durch Planzeichen
festgesetzt. Die Zuwegung zur Station und die notwendige Leitungstrasse sind durch
eine mit Leitungsrechten zu belastende Flache gesichert.

Grunflachen

Entlang der nord-westlichen Grenze des Plangebietes setzt der Bebauungsplan zur
Ausstattung des Plangebietes eine zusammenhéangende o6ffentliche Griunflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage fest. Diese ist durch einen Fortsatz mit dem
zentralen Bereich an der PlanstralRe verbunden und nimmt einen Fuf3- und Radweg
zur Verbindung des Plangebietes mit dem Wohnquartier an der KatharinastralRe auf.

Dartber hinaus wird ein Geh- und Radweg entlang der gesamten Lange der
Griunflache fur eine direkte Anbindung der Wohngebiete mit der sidlichen und -
langfristig - mit dem gesamten westlichen Stadtgebiet Sorge tragen. Da sich die
Flachen zum einen im Eigentum der Stadt befinden und zum anderen die Planung
und der Bau der Geh- und Radwege durch die Stadt ausgefiihrt werden wird, sind die
Wegebeziehung nicht eigens festgesetzt.

Gleichzeitig dient die Grunflache der Abschirmung der vorhandenen Wohnbebauung.
Die Festsetzung der offentlichen Grinflache wird somit mit der 6kologischen
Aufwertung des Plangebietes, der Steigerung der urbanen Aufenthaltsqualitat und der
Einbindung in sein Umfeld begrindet - und nicht zu letzt mit den Anforderungen der
anvisierten Kunst- und Kreativwirtschaft an ein besonderes Arbeitsumfeld.
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7.1.8 Pflanzenbindungen

Der Bebauungsplan setzt eine offentliche Grunflache (vgl. Kapitel 7.1.7) fest. Daruber
hinaus  sind bestimmte Pflanzmalinahmen zZur Begriinung privater
Grundstucksflachen vorgesehen.

Folgende Festsetzung zum Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) werden getroffen:

Im festgesetzten Kerngebiet MK1 sowie in der festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsflache (Planstrale A) sind Bdume der Gattung "Acer rubrum
Scanlon" in der Pflanzqualitat von "mindestens Solitar, 5 x verpflanzt,
mit Drahtballierung, Stammumfang 30 - 35cm", zu pflanzen.
Baumstandorte sind in der Plankarte festgesetzt.

In den festgesetzten Kerngebieten MK2, MK3, MK4, MK5, MK6 und MK7
ist je vollendeter acht oberirdische Stellplatze ein grof3kroniger,
vorrangig heimischer Laubbaum in der Qualitat "Hochstamm, 4 x
verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang mind. 20 cm" zu pflanzen,
auf Dauer zu erhalten und bei Abgangigkeit gleichwertig zu ersetzen.

In den festgesetzten Kerngebieten MK2, MK3, MK4 und MK5 sind
Flachdacher mindestens extensiv zu begrinen. Die Mindeststiarke der
Dran-, Filter- und Vegetationsschicht betréagt 6 cm. Die Begrinung ist
dauerhaft zu erhalten. Davon ' ausgenommen sind Hallen und
Dachflachenbereiche, die fiir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen oder <fir erforderliche haustechnische Einrichtungen
genutzt werden. Davon ausgenommen sind ebenso die mit Flachdach
(FD) festgesetzten uberbaubaren Grundstucksflachen innerhalb der
Kerngebiete MK4 und MK5.

Die Festsetzung zur Anpflanzung einer bestimmten Baumart im Kerngebiet MK1
entspricht  den  Gestaltungsvorstellungen der Stadt Bochum und des
Grundstickseigentimers und wurde im Grundstiickskaufvertrag zwischen den beiden
Akteuren  festgelegt. Der Bebauungsplan Ubernimmt diese Regelung zur
planungsrechtlichen Sicherung der Begriinung der festgesetzten Flache fir
Stellplatze, innerhalb derer sich die Baumstandorte befinden. Diese Festsetzung wird
aufgrund der stadtebaulich bedeutenden Gestaltwirkung auch fir die
StraBenverkehrsflache getroffen.

In den Kerngebieten MK2, MK3, MK4, MK5, MK6 und MK7 sind zur Begriinung der
moglichen Stellplatzanlagen Begriinungsfestsetzungen getroffen. Fur das MKG6
resultiert diese Vorgabe direkt aus der rechtswirksamen Baugenehmigung fir die
Uber 200 ebenerdigen Stellplatze, auf die weiteren Kerngebiete wird diese Regelung
entsprechend Ubertragen. Hiermit sollen grof3e versiegelte Stellplatzanlagen ohne
jegliche Begrindung verhindert werden, die weder dem beabsichtigten
Gestaltungsanspruch an das Arbeitsumfeld der anvisierten Kunst- und
Kreativunternehmen, noch dem adaquaten Stadtbild dieser innerstadtischen Flache
entsprechen.

Diese sowie die weiteren Festsetzungen zur Anpflanzung auf den Grundstiicken
werden mit den Zielen des Bebauungsplanes zur Ausstattung dieses innerstadtischen
Gebietes und zur Steigerung der urbanen Aufenthaltsqualitdt (vgl. Kapitel 6)
begrindet.
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Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern,
so dass es verzogert der Kanalisation, der Regenwasserversickerungsanlage oder
dem nachsten Vorfluter zuflie3t. AuRerdem soll die Aufheizung der Luft durch das
Flachdach in einem dicht bebaubaren Kerngebiet abgemildert werden, so dass die
Luft Gber dem Kerngebiet nicht so stark aufsteigt und deshalb nur wenig Luft in das
Kerngebiet nachflieBen muss. Auf diese Weise wird dem Kerngebiet und seiner
Umgebung keine kihle Luft entzogen und das Stadtklima verbessert. Ziel ist die
Okologischen Aufwertung bzw. Verbesserung der Gestaltwirkung im Plangebiet.

Gestaltungsregelungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden durch ortliche Bauvorschriften
gemal §86 BauO NRW ergdnzt. Die Festsetzungen betreffen zum einen den
gesamten Planbereich und weitergehend einen raumlichen Bereich entlang der
ViktoriastraRe / Konrad-Adenauer-Platz. Die genaue Abgrenzung ist durch Schraffur
in der Plankarte festgesetzt.

Folgende Festsetzungen zur Gestaltung von Werbeanlagen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.
mit 8§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW) werden getroffen:

Anlagen der AuRenwerbung (Werbeanlagen) sind alle ortsfesten
Einrichtungen, die der Ankindigung oder Anpreisung oder als Hinweis
auf Gewerbe oder Beruf dienen und vom 06ffentlichen Verkehrsraum aus
sichtbar sind. Hierzu zdhlen insbesondere Schilder, Beschriftungen,
Bemalungen, Lichtwerbungen, Schaukasten sowie flr Zettel- und
Bogenanschlage oder Lichtwerbung bestimmte Saulen, Tafeln und
Flachen (8§ 13 Abs. 1 BauO NW).

In den Kerngebieten MK1 bis MK7 sind Werbeanlagen jeweils nur an der
Stétte der Leistung zulassig.

In dem mit einer Schraffur festgesetzten Bereich sind Werbeanlagen
zudem lediglich innerhalb der Uberbaubaren Flachen =zul&ssig und
grundsatzlich nur am Gebaude anzubringen; weiterhin sind freistehende
Werbeanlagen unzulassig. Werbeanlagen auf und an Dachern sind hier
ebenfalls nicht zulassig.

Im Kerngebiet MK1 sind ausnahmsweise in dem mit einer Schraffur
festgesetzten Bereich auch aulRerhalb der UUberbaubaren Flache
freistehende Werbeanlagen zulassig, auf denen Hinweisschilder fir die
Betriebe im Plangebiet zusammengefasst sind oder mit denen kulturelle
Veranstaltungen angekiindigt werden. Sie missen sich nach Art, Lage
und Hohe in die Baustruktur einfigen und sich den Geb&auden
unterordnen.

Das Plangebiet ist Teil eines bedeutsames Entwicklungsbereiches der Bochumer
Innenstadt entlang der Viktoriastral3e. Hierbei Ubernimmt das Plangebiet eine
wichtige Funktion als Standort der Kunst- und Kreativwirtschaft. Ziel ist es, die
geplante Nutzungsstruktur im Gebiet ablesbar zu gestalten und eine stadtebauliche
Verknupfung mit den benachbarten Bereichen zu entwickeln.

Der Bebauungsplan trifft daher auf der Basis des § 86 BauO NRW Festsetzungen
zum Ausschluss bestimmter Werbeanlagen, die diesen Zielvorstellungen
entgegenstehen kénnen.
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Fur alle Kerngebiete (MK1 bis MK7) sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistungen zulassig. Ziel der Festsetzungen ist es, Fremdwerbung zu verhindern, die
generell dazu geeignet ist, die eigentlichen Nutzer im Plangebiet aus dem Bereich der
Kunst- und Kreativwirtschaft zu Uberlagern. Die Forderung einer besonderen
Nutzungsstruktur des Quartiers steht im Vordergrund. Zudem soll dies zu einem
hochwertigen stadtebaulichen Erscheinungsbild des Quartiers beitragen.

Weitere gestalterische Regelungen im Kreativquartier, im Inneren des Plangebietes
(MK1 bis MK5) sind nicht erforderlich, um kreative Werbeideen und damit die visuelle
Prasenz der gewlnschten kreativen Unternehmen nicht 2zu unterdricken.
Weitergehende Festsetzungen werden flr einen Bereich entlang der Viktoriastral3e /
Konrad-Adenauer-Platz getroffen.

Aufgrund des schmalen Zuschnitts des Plangebietes ist die visuelle Wirkung und
Ablesbarkeit seines Eintrittsbereichs entscheidend, um funktionale Beziige zum
weiteren ViktoriaQuartier mit Marienkirche und geplantem Konzerthaus sowie zum
Bermuda3eck zu wahren. Ziel ist insbesondere das Freihalten der Sichtbeziehung
zum Eingang des Quartiers mit dem geplanten Auftaktgebdude am Konrad-
Adenauer-Platz. Hierdurch soll die Verknlpfung der geplanten und der bestehenden
Kultur- und Freizeitbereiche gewéhrleistet werden. Von der Viktoriastral3e aus, aus
Richtung Siden kommend, beginnt die visuelle < Wahrnehmung des
Eingangsbereiches erst nach Passieren der Bahnbriicke der Hauptstrecke Bochum -
Essen. Auch aus Richtung Norden (Viktoriastrale) und von der Kortumstral3e
kommend (Bermuda3eck) ist der Eingangsbereich stark durch die in Hochlage
gefuhrte S-Bahntrasse verstellt. Ziel flir den Eingangsbereich ist es, die Wirkung der
Gebdudekanten der geplanten Eingangsgebdude und des denkmalgeschitzten
ehemaligen Bahnhofsgebaudes freizuhalien bzw. nicht weiter zu verstellen. Diese
Zielsetzung wird auch durch die Festsetzung von Baulinien und -grenzen im
Eingangsbereich unterstitzt (MK1 und MKS5), die die notwendigen Geb&udekanten
vorgeben.

In dem in der Plankarte schraffierten Bereich ist Werbung nur an der Stétte der
Leistung ‘'und nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig und
grundsatzlich am Gebaude anzubringen. Unzuléssig ist damit kommerzielle Produkt-
oder Fremdwerbung. Somit dient die Werbung der visuellen Orientierung im Gebiet.

Um eine stadtebauliche Uberformung dieses Bereichs durch Werbeanlagen zu
vermeiden, sind Werbeanlagen ebenso auf und an Dachern unzulassig.

Dartber hinaus sind freistehende Werbeanlagen im festgesetzten, schraffiertem
Bereich ausgeschlossen, da diese Anlagen unmittelbar die 0.g. Sichtbeziehung in das
geplante Quartier verstellen. Weiteres Ziel ist die Gewahrleistung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs im Bereich des Konrad-Adenauer-Platzes. Nach der
Realisierung des Gebietes ist mit einer starken Frequentierung der
FuRgangerquerung bzw. der Viktoriastral3e insgesamt in diesem Bereich zu rechnen.

Durch den Ausschluss freistehender Werbeanlagen sollen Ablenkungen und
Sichtbehinderungen der Verkehrsteilnehmer reduziert bzw. vermieden werden.

Eine Ausnahme hiervon stellt eine schmale Flache im festgesetzten MK1 dar. Hier
befindet sich eine Werbeanlage, die Hinweise auf die im rickwartigen Planbereich
(MK1 bis MK5) vorhandenen Kulturbetriebe und Kultureinrichtungen sowie auf
Veranstaltungen gibt. Diese bzw. &hnlich Anlagen sind weiterhin dort zulassig.
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Durch die Lage der betroffenen Flache, unmittelbar der Bdschung der Bahntrasse
vorgelagert, kann es weniger zu einem ,Verstellen* der Sichtbeziehungen kommen.
Zudem verhindert die Zulassungsvoraussetzungen, dass sich eine solche
Werbeanlage den Gebauden unterordnen muss eine entsprechende Dominanz der
Anlage. Dartber hinaus handelt es sich bei den beworbenen Betrieben und
Einrichtungen um kulturbezogene Angebote, die im direkten Zusammenhang mit dem
ViktoriaQuartier und dem Bermuda3eck stehen. Hier steht aus stadtebaulicher Sicht
nicht so sehr der Werbe- sondern eher ein Hinweischarakter im Vordergrund.

Ziel ist somit die Forderung kultur- und kreativwirtschaftlicher Einrichtungen in den
Kerngebieten MK1 bis MK5. Solch eine zusammenfassende Werbeanlage ist im
festgesetzten MK7 daher nicht ausnahmsweise zulédssig, da die Kerngebiete MK6
und MK7 nicht Bestandteil des geplanten Quartiers fiir Buros und Dienstleistungen
mit Betrieben der Kunst- und Kreativwirtschaft sind.

Der Bebauungsplan schlie3t Werbeanlagen nicht ganzlich aus, sondern nur
bestimmte Formen. Hierdurch ist die gewerbliche Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke
weiterhin sichergestellt.

Immissionsschutz

Grundsatzliches Planungsziel der Stadt Bochum .ist die Vermeidung von
Immissionskonflikten. Unmittelbar stdlich des Plangebietes verlauft die DB-
Hauptstrecke Bochum-Essen, im nérdlichen Planbereich befindet sich eine in
Hochlage gefiihrte-Bahnstrecke (,Glickaufbahn®). Dartiber hinaus sind innerhalb des
Plangebietes Kultur- und Freizeitnutzungen, beispielsweise eine Diskothek,
vorhanden bzw. geplant; westlich grenzen gewerbliche Nutzungsbereiche an. Den
ostlichen Rand bildet die vielbefahrene Viktoriastrale (B51).

Zur Sicherstellung des Immissionsschutzes gegeniber Emissionen der o0.9.
Nutzungen schlieldt der Bebauungsplan Wohnnutzungen im Plangebiet aus. Darlber
hinaus werden Fesisetzungen zum passiven Schallschutz in den Bebauungsplan
aufgenommen. Ein entsprechender Hinweis auf Larmvorbelastungen ist im
Bebauungsplan enthalten.

Aufgrund der Ergebnisse eines Schallimmissionsgutachtens (Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 777 ,City-Tor-Sud" der Stadt Bochum, Stand
08.04.2009, Accon Kdéln GmbH, Kéln 2009) trifft der Bebauungsplan Festsetzungen
zu Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:

Den Fassaden in den Kerngebieten MK1 bis MK5 sind gemaR
Festsetzung in der Plankarte Larmpegelbereiche zugeordnet. Nach
aullen abschlielende Bauteile von Aufenthaltsrdumen sind so
auszufuhren, dass sie den Anforderungen der im Plan gekennzeichneten
Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109 genigen. Die Bauteile muissen
hierzu abh&ngig vom jeweiligen Larmpegelbereich mindestens die
folgenden resultierenden Schallddmm-Male aufweisen:

Im Baugenehmigungsverfahren ist gemalR Rd. Erl. des Ministeriums far
Bauen und Wohnen vom 24.09.1990 die ausreichende
Luftschalldammung der AuRenbauteile vor AulRenlarm nachzuweisen.
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7.2

7.2

Der Nachweis Uber die ordnungsgemdlRe Ausfuhrung der
Larmschutzmalinahme hat nach DIN 4109 zu erfolgen, bevor die Raume
in Gebrauch genommen werden. Hierzu kann die Vorlage einer
Bescheinigung eines von der Landesregierung anerkannten
Sachverstandigen fir Schallschutz gefordert werden.

Unter der Voraussetzung, dass der Nachweis erbracht wird, dass die
entsprechenden Innenraumpegel auf andere Weise eingehalten werden,
kénnen die Anforderungen des zugeordneten Larmpegelbereiches
unterschritten werden.

Der Gutachter fuhrt hierzu zusammenfassend aus: ,Den Fassaden in den
Kerngebieten MK1 bis MK5 sind gemal Festsetzung in der Plankarte
Larmpegelbereichen zugeordnet. Nach aullen abschlielende Bauteile von
Aufenthaltsraumen sind so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der im Plan
gekennzeichneten L&rmpegelbereiche gemald DIN 4109 genugen. Die Bauteile
mussen hierzu abhangig vom jeweiligen Larmpegelbereich mindestens die in der 0. g.
Festsetzung vorhandenen Schalldamm-MaRe aufweisen.

Kennzeichnungen
Bodenbelastungen

Zur Planungsvorbereitung wurde eine detaillierte Bodenuntersuchung vorgenommen
(Flachenrisikoanalyse (FRIDU) zur Vorbereitung des Verkaufes eines Grundstiickes
Bochum City Tor Sud, GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH, Minster 2005). Das
Gutachten fiihrt zusammenfassend aus:

,Die durchgefiihrten Gelandearbeiten ergaben fir die untersuchte Flache stark
schwankende Auffullungsmachtigkeiten zwischen 0,6 und 6,7 m. Die mittlere
Auffullungsmachtigkeit betragt ca.4,0 m.

Aus gutachterlicher Sicht ist bezuglich der untersuchten Parameter der Verdacht
einer schadlichen Verunreinigung oder Altlast mit Ausnahme der punktuellen,
oberflachennahen Belastung im Bereich der KRB 20-7 (Erlauterung.: Bereich der
ehemaligen Tankstelle der Autowerkstatt an der Humboldtstraf3e) durch PAK und des
hohen Blei-Gehaltes der Mischprobe MP 8/1 (Erlauterung: sidwestliches Ende der
ehemaligen Gleistrassen) auszuschliel3en.

Fur den Wirkungspfad Boden/Mensch besteht nach BBodSchV mit Ausnahme des
Bereiches der KRB 20-7 und des hohen Blei-Gehaltes der Mischprobe MP 8/1 keine
relevante Gefahrdung. Fir den Wirkungspfad Boden/Grundwasser ist aufgrund des
geringen Anteils leicht Igslicher PAK-Einzelparameter wie z.B. Naphthalin eine
Mobilisierung und Verlagerung der schlechter I6slichen Parameter (z.B.
Benzo(a)pyren) mit versickerndem Niederschlagswasser in tiefere Bodenschichten
bis zum Grundwasser insbesondere unter Berticksichtigung der Deckschichten aus
LoR, LoBlehm bzw. Verwitterungslehm als unwahrscheinlich einzustufen. Unter
Bertlicksichtigung der aktuellen Nutzung der Verkaufsflache, des geringen Anteils an
leichterflichtigen Komponenten (insbesondere Naphthalin) und der Herkunft der
PAK-Belastung aus Schlackenmaterial bzw. Teerpartikeln liegt aus gutachterlicher
Sicht keine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser vor.
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Die eingrenzenden Untersuchungen im Bereich der Tankstelle (Fa. Blicker & Witte)
zeigten im Bereich des Olabscheiders lokale Belastungen durch MKW und im Bereich
des Hydraulikstempels Belastungen durch MKW und BTX. Das belastete
Bodenvolumen wird fiir den Bereich des Olabscheiders mit ca. 10 m3 und fiir den
Bereich der Hydraulikstempel mit ca. 35 m3 abgeschatzt. Aufgrund des Alters des
Schadens, der vorhandenen Oberflachenversiegelung und der unterlagernden
Deckschichten aus L6R, LoRBlehm bzw. Verwitterungslehm wird eine Verlagerung des
Schadens mit dem Sickerwasser als unwahrscheinlich eingestuft. Im Rahmen der
geplanten Bebauung des Gelandes ist das belastete Bodenmaterial jedoch
aufzunehmen und einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzufihren.

Im Rahmen der Baureifmachung der Verwertungseinheit ist des weiteren die
oberflachennahe Aufflllung im Bereich der MP 8/1 (Erlauterung: stidwestliches Ende
der ehemaligen Gleistrassen) aufgrund des Blei-Gehaltes von 7140 mg/kg und die
punktuelle, oberflachennahe Belastung im Bereich der KRB 20-7 (Erlauterung:
Bereich des ehemaligen Autohauses an der HumboldstraBe) durch PAK
aufzunehmen und ebenfalls einer ordnungsgemalen Entsorgung zuzufihren.

Anhand des vorliegenden Nutzungskonzeptes und des daraus resultierenden
Aushubs ist aus gutachterlicher Sicht die geplante Mischnutzung ohne Probleme
mdglich, d.h. die Verwertungseinheit kann unter Berlcksichtigung des Moduls Il
Abfall/ Boden der geplanten Nutzung zugefuhrt werden.

In Anbetracht einer vermutlich jahrzehntelangen Nutzung des Geldndes durch die
Bahn sind die angetroffenen nutzungsbedingten Schadstoffbelastungen als
vergleichsweise gering und unauffallig zu beschreiben.

Im Bereich der ehem. Tankstelle Bicker & Witte wurden Verunreinigungen der
Auffillungen durch MKW, BTX und PAK vorgefunden, welche Hinweise auf explizit
aus der Nutzung resultierende, gefahrdungsrelevante Schadstoffbelastungen geben.
Im Rahmen der weiteren Untersuchungen fand eine Eingrenzung der festgestellten
Belastungen statt. Die sehr hohe PAK-Belastung konnte auf den oberflachennahen
Bereich der KRB 20/7 eingegrenzt werden. Es handelt sich hierbei offensichtlich um
eine punktuelle Belastung, die auf den Anteil an teerhaltigen Partikeln zurtickzufiihren
ist. Die Kubatur wird hier Gberschlagig mit ca. 3 m3 angesetzt. Im Bereich der KRB
20/2 und 20/13 (Tiefenlage ca. 1,0 — 2,0 m unter GOK) zeigte sich eine lokal
begrenzte MKW-Belastung, die auf Uberfilllungen bzw. Undichtigkeiten am
Olabscheider zuriickgefiihrt wird. Das belastete Bodenvolumen wird fiir den Bereich
des Olabscheiders mit ca. 10 m3 angesetzt. Desweiteren wurde im Bereich des
Hydraulikstempels in KRB 20/12 eine Belastung durch MKW und BTX festgestellt.
Das belastete Bodenvolumen wird hier zur Sicherheit und aufgrund des nicht
untersuchten zweiten Hydraulikstempels mit iberschlagig 35 m3 angesetzt.

Die fir die abfallrechtlichen Bewertungen des Ubrigen Gelandes malgeblichen
Parameterkonzentrationen resultieren nach Auffassung des Gutachters priméar aus
den vorhandenen Schlacke- und Aschenbeimengungen und sind somit als
auffullungsbedingte  Verunreinigungen zu  bezeichnen. Das vorhandene
Schadstoffspektrum (weitgehend immobile Kontaminanten) sowie die ermittelten
geringen Schadstoffkonzentrationen des geogenen Untergrunds schlieBen eine
Verlagerung der Schadstoffe zur Tiefe hin aus. Schlacke wurde als Inhaltsstoff der
Aufflllungsbdden Uber die gesamte Flache verteilt in unterschiedlich starkem Male
vorgefunden, wobei der Bereich der ehem. Gleistrasse (MP 1 — MP 7) die grof3ten
Schlackenanteile aufweist.
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Die bei ggf. erfolgenden (Tief-) BaumaRBnahmen oder Arbeiten anfallenden
schlackehaltigen Auffullungsbéden der Einbauklasse > Z 2 sind nicht
wiedereinbaufahig und somit entsprechend den giltigen Vorschriften und
Regelungen zu verwerten/entsorgen. Auf dem Gelande anfallende Auffillungsbdden
der Einbauklasse Z 2 kénnen bei bodenmechanischer Eignung unter versiegelten
Parkplatz- bzw. StralRenflachen eingebaut werden. Entsprechende Klarungen bzw.
Abstimmungen sind im Vorfeld ggf. geplanter BaumalRnahmen mit den zustandigen
Behorden durchzufihren.

Da im Rahmen der FRIDU Boden mit Uberschreitungen des Zuordnungswerts Z 2
angetroffen wurden, sind somit Kosten fiir erhéhte Entsorgungsmehraufwendungen
(gemald FRIDU-Definition Belastungen > Z 2) bzw. relevante Investitionshemmnisse
ZU prognostizieren.

Grundungstechnische Aspekte bleiben bei den zuvor angefiihrten Auswertungen
unbericksichtigt.

Nutzungseinschrankungen gem. BBodSchV liegen auf der Grundlage der
durchgefuhrten  Gefahrdungsabschatzung und unter Beriicksichtigung des
Nutzungskonzeptes nicht vor. MaBnahmen zur Sicherung oder Dekontamination sind
nicht erforderlich. Die belasteten Bereiche der MP 20 (Erlauterung: Bereich des
ehemaligen Autohauses an der HumboldstraBe) sind im Rahmen der geplanten
Umnutzung aufzunehmen und einer ordnungsgemalien Entsorgung/Verwertung zu
zufthren.”

Folgende Kennzeichnungen werden in.den Bebauungsplan aufgenommen:

Das Plangebiet wurde gutachteriich untersucht. Das Gutachten ergab flr
die untersuchte Flache stark schwankende Auffillungsmachtigkeiten
zwischen 0,6 und 6,7 m.

Aus - ‘gutachterlicher Sicht ist der Verdacht einer schadlichen
Verunreinigung oder Altlast mit Ausnahme punktueller,
oberflachennaher Belastungen auszuschlieen. Im Rahmen der
Bebauung des Gelandes ist das belastete Bodenmaterial aufzunehmen
und einer ordnungsgemalen Entsorgung zuzufihren.

Nutzungseinschrankungen gem. BBodSchV liegen auf der Grundlage
der durchgefihrten Gefahrdungsabschéatzung und unter
Bertuicksichtigung des Nutzungskonzeptes nicht vor. MalBnahmen zur
Sicherung oder Dekontamination sind nicht erforderlich.

Bei jeglicher Nutzungsénderung sind Detailuntersuchungen erforderlich.
Die Untersuchungen sind mit dem Umweltamt der Stadt Bochum - untere
Bodenschutzbehdrde - abzustimmen.

Allgemein gilt: Sollte extern angelieferter Boden zur Herstellung einer
rekultivierbaren Schicht angedeckt werden, so muss dieser den
gesetzlich festgelegten Vorsorgewerten der Bundesbodenschutz - und
Altlastenverordnung (BBodSchV) entsprechen. Die Analytik hierzu ist
dem Umweltamt der Stadt Bochum - untere Bodenschutzbehdrde -
vorzulegen. Aushubmassen sind gemaR Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz ordnungsgemal zu entsorgen.
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7.3

7.3.1

7.3.2

7.4

7.4.1

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen von fester, flissiger oder
gasférmiger Kontamination festgestellt, so ist das Umweltamt der Stadt
Bochum - untere Bodenschutzbehdrde - umgehend zu informieren.

Nachrichtliche Ubernahmen
Baudenkmaler

Der Bebauungsplan nimmt folgende nachrichtliche Ubernahme auf:

Im Plangebiet befindet sich das denkmalgeschiitzte Gebaude des
Katholikentags-Bahnhofs (Denkmalliste der Stadt Bochum, Teil A, Nr.
524, HNR 003). Der Bebauungsplan setzt dieses in der Plankarte
nachrichtlich als Denkmal fest.

Bahnanlagen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine teilweise in Hochlage geflihrte Bahn-
Strecke. Der Bebauungsplan tbernimmt die Flache der Anlage einschlieRlich der
notwendigen Zuwegung nachrichtlich.

Hinweise

Bodendenkmalpflege

Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen = kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde,
aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse
tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde und/oder dem  Westfdlischen  Museum  fir
Archaologie/Amt fur Bodendenkmalpflege, Aulienstelle Olpe (Tel.
02761/93750; Fax 02761/2466) unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu halten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht
vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche
Zwecke bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (816 Abs. 4
Denkmalschutzgesetz NW).

7.4.2 Kampfmittelfunde

Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der Bebauungsplan liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Es liegen
konkrete Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln an
mindestens einem  Standort vor; gleichzeitig sind weitere
Kampfmittelfunde nicht auszuschliel3en.
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7.4.3

7.4.4

Vor Beginn von BaumalRnahmen, Ramm- oder Bohrarbeiten bzw. im
Bauantragsverfahren ist die Beantragung einer Luftbildauswertung beim
Staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst zwingend erforderlich.

Sollte das Ergebnis ggf. EntmunitionierungsmalRnahmen vorsehen, sind
diese vor Beginn der BaumalRnahme durchfihren zu lassen. Weist bei
Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aulRergewéthnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und der KampfmittelrAumdienst -
tber das Ordnungsamt bzw. Giber die Polizei - zu verstandigen.

Luftschutzeinrichtungen

Zu Beginn des Planverfahrens lagen Hinweise auf im Plangebiet vorhandene
Uberreste ehemaliger Luftschutzeinrichtungen (Luftschutzstollen, Eingangsschachte,
Schleusen, Hohlraume) vor. Nach Recherchen im Stadtarchiv konnte feststellt
werden, dass ein Abgang und ein kleiner Stollenansatz gegentber dem Nordeingang
des ehemaligen Hauptbahnhofes 1944 errichtet wurde. Dies war Teil eines
weitraumig geplanten innerstadtischen Luftschutzstollensystems (unter Viktoriastral3e
bis zum Marienplatz), welches aber in weiten Teilen nicht fertig gestellt wurde. Der
Abgang und der Stollenansatz wurden 1956 und 1973 (als ,endgiiltige
Gefahrenbeseitigung“) abgebrochen, verfillt und vermauert.

Da sich die Hinweise auf vorhandene Uberreste zwar nicht erhartet haben, jedoch die
genaue Erkundungslage nicht véllig zweifelsfrei eingeschatzt werden kann, wird
folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Plangebiet befinden sich im Bereich nérdlich des ehemaligen
Hauptbahnhofgebdudes  (Denkmal) gesicherte Reste ehemaliger
Luftschutzreinrichtungen (Abgang, Luftschutzstollen). Da dennoch
moglicherweise unbekannte Teile (u.a. auch aufgefahrene Hohlrdume)
vorhanden sein kénnen, ist vor Durchfiihrung von Baumalnahmen die
Notwendigkeit weitere Erkundungen mit der Stadt abzustimmen.

Bergbau/ Methanzustromungen

Das Plangebiet liegt Giber einem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld sowie auf
einem auf Kohlenwasserstoff erteiltem Erlaubnisfeld. Von beiden gehen keine
Auswirkungen auf die Planung aus.

Bezlglich der Methanzustromungen wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Das Plangebiet liegt in der Zone 1 der Karte der potentiellen
Grubengasaustrittsbereiche im  Stadtgebiet Bochum. (Hollmann,
November 2000, Uberarbeitet im April 2005). GemaR dem Gutachten
"Potentielle  Gefdhrdungsbereiche aus Methanzustdmungen im
Stadtgebiet Bochum" sind in diesem Bereich nach dem bisherigen
Kenntnisstand kritische, aus dem Steinkohlengebirge stammende
Methangaszustromungen wenig wahrscheinlich.
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7.4.5 Vorbelastung durch Larm

Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die Kerngebiete sind durch Verkehrslarm der angrenzenden
Bahntrassen vorbelastet.

Néahere Ausfuhrungen zur Larmproblematik im Plangebiet werden unter Kapitel 7
LPlaninhalt“ Unterpunkt 7.1.10 ,Immissionsschutz” gemacht (s. 0.).

8. Bebauungsplanverfahren

Im November 1999 wurde eine Entwurfswerkstatt ,Alter Hauptbahnhof Bochum*
durchgefihrt. Das Ergebnis (Rahmenplan) war Anlass, den Einleitungsbeschluss fir
das Bebauungsplanverfahren am 24.04.2001 zu fassen (6ffentliche Bekanntmachung
18.05.2001). Auf dieser Grundlage wurde am 28.05.2001 eine Burgerversammiung
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) im Rathaus durchgefuhrt;
begleitend wurden die entsprechenden Plane in der Zeit vom 18.05. bis zum
19.06.2001 offentlich ausgelegt (Bekanntmachung am 18.5.2001).

Am 21.12.2004 wurde der Aufstellungsbeschluss inhaltlich um Aussagen zur
Ansiedlung von Einzelhandel erweitert (Bekanntmachung 05.01.2005). Diese
Erweiterung wurde mit Beschluss vom 01.03.2005 erneut um inhaltlich konkretere
Ziele erganzt (Bekanntmachung 21.03.2005). Aufgrund veranderter
Rahmenbedingungen (Nachfolgenutzung der Bahnhofsgeb&ude, nachlassender
Handlungsbedarf im Bereich des Gewerbehofes Henry-Bessemer-Park) wurde mit
Beschluss vom 19.02.2008 sowohl der Geltungsbereich auf den heutigen Stand
verkleinert, als auch die Planungsziele entsprechend angepasst.

Mit der friihzeitigen Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) wurden zugleich auch die Ziele der Raumordnung bei
der Bezirksregierung Arnsberg angefragt (8 32 Abs. 1 Landesplanungsgesetz NRW).
Mit Schreiben vom 12.01.2009 wurde durch die Bezirksregierung Arnsberg bestéatigt,
dass Ziele der Raumordnung und Landesplanung dem Bebauungsplan Nr. 777 nicht
entgegenstehen.

Gemall § 13 a BauGB wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Dies ist mdglich, wenn ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder fir andere Mal3nhahmen der Innenentwicklung
aufgestellt wird. Angesichts der Zielsetzung, diese bereits in Anspruch genommene
Flache fur bauliche Nutzungen zu sichern, ist dies zweifellos gegeben. Dabei werden
Grenzwerte fur die Festsetzung von Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
genannt (20.000 m? bzw. 70.000 m? unter der Bedingung, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat). Der Planbereich umfasst
eine Flache von ca. 5,35 ha und liegt innerhalb der o.g. Schwelle. Nach einer
Uberschlagigen Prifung der Umweltauswirkungen ergibt sich, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Dartber hinaus ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, was hier nicht der Fall ist. Somit ist ein
beschleunigtes Verfahren gemali § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB mdglich.



Anlage 3 zur Vorlage Nr. 20101402 Stadt Bochum

Seite 37 von 47

10.

10.1

Am 03.05.2006 fand ein Scoping-Termin zum Bebauungsplan Nr. 777 statt. Im
Ergebnis wurde festgestellt, das der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu berucksichtigen waren.

Der Beschluss zur Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren wurde am 22.09.2009
zusammen mit dem Beschluss zur Offenlage gefasst.

Mit diesen beiden Beschliissen wurde zugleich auch der am 19.2.2008 bereits
veranderte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 777 aufgrund der aktuellen
Erkenntnisse im Planungsverfahren erneut angepasst. Zum Einen wurden diejenigen
Bereiche der ehemaligen Bahntrasse aus dem Geltungsbereich herausgenommen,
die nicht durch die Verflgung des Eisenbahnbundesamtes von Bahnzwecken
freigestellt wurden, gleichzeitig aber auch keiner neuen Nutzungen zugefihrt werden.
Dies sind die nordliche Spitze der ehemaligen Gleistrasse und die Briicke Uber die
Bessemer Stral3e. Zum Anderen wurde ein Grundstiick an der KatharinastralRe in den
Planbereich einbezogen, welches fir den geplanten Geh- und Radweganbindung
unbedingt erforderlich ist.

Der Bebauungsplan wurde nach der Offenlage vom 19.10.2009 bis zum 19.11.2009
durch Festsetzungen ortlicher Bauvorschriften (Gestaltung von Werbeanlagen)
erganzt. Hierzu wurden mit Schreiben vom 21.04.2010-im vereinfachten Verfahren
die betroffene Offentlichkeit und die betroffenen Trager offentlicher Belange beteiligt.
Stellungnahmen sind zu den gednderten Festsetzungen nicht eingegangen.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfliche von ca. 53.500 m2. Davon entfallen
39.880 m? auf die festgesetzten Kerngebiete (MK1 bis MK6) und ca. 8.320 m2 auf die
festgesetzten oOffentlichen Verkehrsflachen, ca. 2.560 m2 auf Flachen fir
Bahnanlagen, sowie ca. 2.740 m2 auf 6ffentliche Grinflachen.

Umsetzung der Planung
ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die Viktoriastrale /
Konrad-Adenauer-Platz / Konigsallee (B51) und Humboldtstral3e erschlossen. Die
innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Stichstrale (Planstralle A).
Diese ist entsprechend ihrer Funktion als oOffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Mit
einer Breite von ca. 13 m, einer Wendeanlage unter Beriicksichtigung notwendiger
Kurvenradien sowie aufgrund des Einmuindungsbereiches am Konrad-Adenauer-
Platz ist die Befahrung mit Mullfahrzeugen und Feuerwehrfahrzeugen gewahrleistet.
Offentliche Stellplatze konnen untergebracht werden.

Uber die mit PlanstraRe B und PlanstraBe C bezeichneten 6ffentlichen
Verkehrsflachen ist die ErschlieBung der westlich gelegenen Gewerbeflachen und der
Bessemerstralie moglich.

In die geplanten Verkehrsflachen kénnen alle notwendigen Leitungen verlegt werden.
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10.2. Ver-und Entsorgung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 777 ist Uber die
ViktoriastraBe im Osten und Uber die Bessemerstral3e im Westen an das Ver- und
Entsorgungsnetz der Stadt Bochum angeschlossen. Die Ver- und Entsorgung der
Nutzungen in den Kerngebieten MK6 und MK7 sind im Zuge des bereits
abgeschlossenen Baugenehmigungsverfahrens geprift und entschieden worden
(Anschluss an die Infrastruktur der Humboldt- und Viktoriastrafie).

Die Leitungen zur Versorgung des Gebietes mit den flr ein BlUroquartier und flr
kultur-freizeitwirtschaftliche Einrichtungen notwendigen Medien werden in die
offentlichen Verkehrsflachen verlegt. Die Versorgungsleitungen der
Bestandsgebaude im Kerngebiet MK1, welche derzeit die vorhandene Infrastruktur
der ehemaligen Bahnanlagen nutzen, werden im Zuge des Neubaus der Planstralle
A entsprechend ersetzt bzw. neu angeschlossen. Fiir die Ubergangszeit bis zur
Fertigstellung der Strafl3e werden bei Bedarf hierfur temporare L6sungen geschaffen.

Bei der Entsorgung wird die Trennung von Schmutz- und Regenwasser im Plangebiet
verfolgt. Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt in neuen Kanalen und wird an
das bestehende Kanalnetz angeschlossen. Das Regenwasser lasst sich nicht im
Plangebiet versickern. Es sprechen wesentliche Griinde gegen eine dezentrale oder
zentrale Versickerung.

— Starke kunstliche Auffullungen (bis zu 7m) machten technisch sehr
aufwendige Versickerungsanlagen nétig.

— Zu einem Uberwiegenden Teil (cberflaichennah) bzw. zu einem grofR3en Teil
(tiefer liegend) muss der vorhandene Boden der Einbauklasse > Z1.2 bzw.
sogar > Z2 zugeordnet werden, was eine Versickerung aus
umwelttechnischen Aspekten nicht zulasst.

— Darlber hinaus sind die z. T. direkt unter den anthropogenen Auffullungen
anstehenden  Bodenschichten nicht geeignet zur Aufnahme von
Versickerungswasser. Die Aussagen der Flachenrisikoanalyse (Biro
GEOIlogik Wilbers & Oeder GmbH, Minster, 2005) deuten deutlich darauf hin,
dass keine gunstigen Versickerungseigenschaften des Bodens vorliegen (kf
6,5 x 10-7 bis 3,1 x 10-8 m/s).

Dementsprechend muss das im Plangebiet anfallende Regenwasser gedrosselt
abgeleitet werden und zwar durch separate Regenwasserkandle und geeignete
Ruckhaltemalinahmen. Im weiteren Planungsverlauf wird das Ver- und
Entsorgungssystem im Plangebiet (mit Ausnahme des Kerngebiets MK6) noch
gutachterlich im Detail ausgearbeitet, dies betrifft insbesondere auch die
hohenmaRige  Uberwindung des  Eisenbahnbriickebauwerkes  Uber  die
Bessemerstral3e. Grundsatzlich ist eine Regenwasserbeseitigung jedoch mdglich. In
diesem Zusammenhang ist es das Ziel, RiickhaltemalZnahmen in die Gestaltung der
Gebaude und gebaudebezogenen Freiflaichen zu integrieren, um ohne
Regenrickhaltebecken  das  erforderliche  Rickhaltevolumen, auch  fir
Starkregenereignisse, zu gewahrleisten.

Wie die Versorgung, findet auch die Entsorgung der Bestandsgebaude im Kerngebiet
MK1 derzeit noch Uber die Infrastruktur der ehemaligen Bahnnutzung statt. Dies wird
- ebenso wie bei der Versorgung — im Zuge der Fertigstellung der Planstrale A
ersetzt. Zwar kann die gegenwartige Mischwasserentsorgung aufgrund ihres
Bestandsschutzes fortgesetzt werden, die Trennung in Schmutz- und Regenwasser
wird jedoch auch hier vorbereitet.
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10.3.

11.
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Kosten

Im nérdlichen Planbereich befindet sich eine ca. 9.480 m2 gro3e Flache (Kerngebiete
MK6 und MK7) im privaten Eigentum eines Investors. Der Uibrige Planbereich liegt im
Eigentum der Stadt Bochum.

Im Rahmen der Realisierung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entstehen
der Stadt Bochum Investitionskosten fir die Aufbereitung der Flache, die Herstellung
der Verkehrsanlagen, der sonstigen technischen Infrastruktur und der Grinflache.
Diese lassen sich erst nach Ausarbeitung der technischen Planungen im Detail
ermitteln. Den Kosten werden jedoch Erlése durch die Vermarktung der Grundstlicke
gegenuber stehen.

Umweltbelange
Vorprufung der Umwelterheblichkeit

Bei der hier zu erwartenden GréRe der Grundflache im Sinne des & 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung von 20.000 gm bis 70.000 gm ist eine Uuberschlagige
Prifung der Umweltauswirkungen der Planung vorzunehmen, um zu ermitteln,
inwiefern gemaR § 13 a BauGB der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden kann. Hierbei kann auch -auf die [Ergebnisse vorbereitender
Planverfahren zuriick gegriffen werden.

Scopingtermin

Am 03.05.2006 fand ein Scoping-Termin zum Bebauungsplan Nr. 777 statt. Im
Ergebnis wurde fesigestellt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu berucksichtigen waren. Auf einzelne Punkte wurde Bezug genommen:

—_ Eine Bodenuntersuchung des Plangebietes liegt vor. Danach wurde lediglich
eine punktuelle Verunreinigung festgestellt.

—  Auswirkungen auf das Grundwasser sind, insbesondere nach den Aussagen
der Bodenuntersuchung, nicht zu erwarten.

— Schutzgebiete und geschitzte Landschaftsobjekte sind nicht betroffen.

— Aussagen zu Klima und eine Larmuntersuchung sind im weiteren
Planverfahren zu erarbeiten.

Umweltprifung im Rahmen der RENP-Aufstellung

Im Rahmen der Erarbeitung des Regionalen Flachennutzungsplanes (RFNP) der
Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Milheim an der Ruhr und
Oberhausen wurde fir den Planbereich des Bebauungsplans Nr. 777 eine
Umweltprufung durchgeftihrt (Steckbrief Umweltprifung Einzelflachen, BO 26, City-
Tor-Sud).

Die Umweltprufung fuhrt in der Einzelfallbetrachtung aus:
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»riere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschatft:

Ist-Zustand Auswirkungen der Planung

Darstellung
Landschaftsplane

Kein Geltungsbereich
Landschaftsplan betroffen

keine Auswirkung

Schutzstatus nicht vorhanden keine Auswirkung

Biotopverbund kein Biotopverbund Stufe 1 oder 2 keine Auswirkung

Planungsrelevante Arten  keine Hinweise keine Auswirkung

Wald Die kleinere, junge Gehdlzgruppe keine Auswirkung
hat eine geringe Wertigkeit.

Okologisches Potential Die Flache besitzt ein geringes

Okologisches Potential

Aufgrund der Insel-Lage hat die
Planung keine Auswirkung

Grinzige und
kommunaler
Freiraumverbund

Bestehender GEP-Griinzug: nicht keine Auswirkung
vorhanden

Ausgleichsflachen nicht vorhanden

Landschaftsbild

keine Auswirkung

Ausstattungselemente/Sichtbe-
ziehungen: gering, da Flache
Uberwiegend versiegelt

keine Auswirkung

Erholung Eignung: sehr gering

Nutzung: nicht vorhanden

keine Auswirkung

Fazit: Der Bereich ist Uberwiegend versiegelt und hat daher fir den Biotop- und
Artenschutz, den Freiflachenverbund und die Erholung nur eine sehr
untergeordnete Bedeutung, daher ist ein Verlust an Lebensraum-, Freiraum-
und Erholungsfunktion nicht zu erwarten. Die Beeintréachtigung wird somit als
nicht erheblich eingeschatzt.

Boden:

Ist-Zustand Auswirkungen der Planung
Bodenschutzklausel, Es handelt sich um eine Ein Konflikt mit der Bodenschutz-
Vorsorgegrundsatz, anthropogen Uberpragte klausel besteht nicht.

Vermeidungsgebot Brachflache.

Inanspruchnahme,
Beeintrachtigung,

Schutzwirdige Bdden sind geméal3 keine Auswirkungen
dem Fachbeitrag des

Versiegelung von
schutzwiirdigen Boden

Geologischen Dienstes
untergeordnet vorhanden.

Bodenbelastung/Schad-  Die Flache ist gekennzeichnet Die Planung wirkt sich positiv aus.
stoffsituation, Prifwerte durch die Vornutzung als Aufgrund der industriellen
BBodSchV Gewerbe- bzw. Bahnflache mit Vorgeschichte und den bekannten

Anschuittungen. Die Flache ist Untergrundverunreinigungen sind
unter der Bezeichnung BO 1/2.25 angemessene Sicherungs- /
im Altlastenkataster registriert. Auf Sanierungsmafinahmen nach
der Flache wurde bereits eine BBodSchV zu erarbeiten.
orientierende Untersuchung (Zone 1) nicht relevant
durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind

in einem Gutachten dokumentiert.

Die Ergebnisse der Oberboden-

untersuchungen zeigten

weitestgehend keine

Auffalligkeiten. Uberschreitungen
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Ist-Zustand Auswirkungen der Planung

der Prifwerte nach der BBodSchV
wurden mit Ausnahme von Chrom
nicht ermittelt. Fir Chrom wurde
eine Uberschreitung des
Prifwertes Gewerbe der
BBodSchV im Bereich des ehem.
Lokschuppens festgestellit.

Prufwerte BBodSchV Die berechneten und interpolierten keine Auswirkungen
gebietsbezogenen Prifwerte der
Tabelle "Gebietsbezogene
Beurteilungswerte, Stand: April
2008" sind nicht relevant, da die
Flache komplett untersucht wurde.

Karte der potentiellen Das Grundstuck liegt in der Zone  keine Auswirkungen
Grubengasaustritts- 1.

bereiche im Stadtgebiet

Bochum (Hollmann, Nov.

2000, aktualisiert 2005)

Erhalt schutzwiirdiger kein Geotop vorhanden. keine Auswirkungen
Geotope

Fazit: Nach Umsetzung der Sicherungsmaf3nahmen ‘bestehen keine Bedenken
gegen das Vorhaben; durch die geplante Nutzung wird die Situation fir das
Schutzgut Boden nicht signifikant verandert; die Uberplanung dieser Flache
wird nicht als erheblich angesehen.

Wasser:
Ist-Zustand Auswirkungen der Planung
Oberflachengewasser nicht betroffen keine Auswirkungen
Quellgebiete nicht betroffen keine Auswirkungen
Uberschwemmungsgebiete  nicht betroffen keine Auswirkungen
HQ 100 nicht betroffen keine Auswirkungen
Trinkwasser- / kein keine Auswirkungen
Heilguellenschutzgebiete
mittlerer deutlich mehr als 3m unter GOK  keine Auswirkungen

Grundwasserflurabstand

mdgliche Beeintrachtigung  zur Zeit versiegelte Brach- und Wegen der bereits vorhandenen

der Grundwasserneubildung Gewerbeflache flachendeckenden Versiegelung ist
mit keiner weiteren
Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildung zu

rechnen.
Fazit: Es findet durch die Planung keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Wasser statt. Eine dezentrale

Regenwasserbewirtschaftung sollte dennoch angestrebt werden, um
den derzeitigen Zustand zu verbessern.*”

Ergdnzung: Das Niederschlagswasser ist zwar grundsétzlich im Plangebiet zu
versickern, doch die bislang bekannten Rahmenbedingungen lassen
dies aus fachlicher Sicht nicht zu (vgl. Kapitel 7).



Anlage 3 zur Vorlage Nr. 20101402

Seite 42 von 47
LLuft:

lufthygienischer
Belastungsschwerpunkt

Rechtliche Vorgaben und
Immissionsgrenzwerte

Einschatzung

Stadt Bochum

Ist-Zustand
kein Belastungsschwerpunkt

Erste Berechnungsergebnisse
geben keinen Hinweis auf aktuelle
Grenzwertliberschreitungen

Keine Hinweise auf

Auswirkungen Lufthygiene Vorbelastungen

Durchluftungsverhdltnisse keine Besonderheiten

Auswirkungen der Planung
kein Belastungsschwerpunkt

vermutlich keine
Grenzwertlberschreitungen

vermutlich geringfligige zusatzliche
Emissionen durch
ErschlieBungsverkehr

keine Auswirkungen

Fazit: Geringfiigige Erhéhung der Emissionen im Gebiet der Einzelflache.

Klima:

Last- u. Ausgleichsrdume

Klimatope u. deren
Eigenschaften

Klimadynamik /
Luftaustauschprozesse

Fazit:

Ist-Zustand
Lastraum
Stadtklima

nicht bekannt

Keine Auswirkungen.

Mensch, Gesundheit, Bevoélkerung:

Tiere, Pflanzen,

biologische Vielfalt,
Landschaft. Boden,
Wasser, Luft, Klima

Seveso-||-Betriebe

Larm

sonstige Emissionen /
Immissionen

Erschitterungen:
Licht
Geruch

Elektromagnetische
Felder

Ist-Zustand
s. bei entsprechendem Schutzgut

kein Seveso-II-Betrieb in der
Umgebung (siehe Sonderpriifung
Seveso Il)

Gemalf § 47c BImSchG kommt es
aufgrund des Verkehrslarms nur in
unmittelbarer Nahe zur
Viktoriastraf3e zu Larmproblemen
(tagstiber und nachts). Daten zum
Eisenbahnlarm liegen nicht vor.

Die Flache liegt zum Teil innerhalb
der nach Abstandserlass 2007
einzuhaltenden Schutzabstande
von Betrieben der
Abstandsklassen I-1V.

kein Hinweis
kein Hinweis
kein Hinweis

keine Hochspannungsfreileitung
keine Mobilfunkbasisanlage

Auswirkungen der Planung
Lastraum
Stadtklima

keine Auswirkungen

Auswirkungen der Planung

s. bei entsprechendem Schutzgut

keine Auswirkungen

geringfiigige zuséatzliche
Larmimmissionen durch
ErschlieRungsverkehr

Einzelfallpriifung in
nachgeordneten
Planungsverfahren

keine Auswirkungen
keine Auswirkungen
keine Auswirkungen
keine Auswirkungen
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Fazit: Geringfigige Erh6hung der Larmimmissionen im Gebiet der
Einzelflache.

Erganzung: Die Auswirkungen von Larmquellen auf3erhalb des Plangebietes
(StraBenlarm Viktoriastrale, Fahrbewegungen Gewerbepark oder
Eisenbahnverkehr) bzw. die Losung moglicher Konflikte werden in
diesem Bebauungsplanverfahren gelost; ein  entsprechendes
Schallgutachten wurde erarbeitet (vgl. Kapitel 7.1.10).

~Kultur- und Sachguter:

Ist-Zustand Auswirkungen der Planung
Kulturguter Baudenkmal Bei konkretisierenden Planungen
Bau- und (Katholikentagsbahnhof) zu bertcksichtigen
Bodendenkmaler Keine Denkmalbereiche keine Auswirkungen

Keine Objekte der Industriekultur  keine Auswirkungen

Bedeutsame Stadtkern Bochum sowie Bei konkretisierenden Planungen

Kulturlandschaftsbereiche Bochumer Verein, Stahlwerk und  zu beriicksichtigen
Westpark (14.26), Hellweg (14.32)

Sachguter keine landwirtschaftliche Nutzung keine Auswirkungen
Aufstehende Gebé&ude Gewerbliche Geb&ude im Norden - Integration der Bausubstanz bei
und Sudwesten konkretisierenden Planungen
prufen
ErschlieBungsanlagen Im Norden Trasse der DB AG in Integration der Bahntrasse ins
Hochlage Planungskonzept mdglich

Fazit: Die Moglichkeiten der Integration der bestehenden Gebdude sind bei
konkretisierenden Planungen zu prifen. Ggf. kann ein Abriss sinnvoll und
erforderlich sein, um die Flache entsprechend zu nutzen. Ebenso missen die
betroffenen Kulturguter bei weiterfihrenden Planungen beriicksichtigt werden.

FFH-Prifung:
Durch die Planung wird kein FFH-Gebiet (einschlie3lich Pufferstreifen) beeintrachtigt.
Bewertung der Umweltauswirkungen bei den zuvor genannten Schutzgutern:

Auswirkungen der Planungen bei 'Kultur- und Sachgiter' kdnnen erheblich sein.
Auswirkungen auf die anderen Schutzguter sind nicht relevant bzw. nicht erheblich.

Wechselwirkungen:

Aus der Betrachtung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern
ergeben sich keine zuséatzlichen Gesichtspunkte fur die Bewertung der
Umweltauswirkungen.

Auswirkungen bei Nichtdurchfuhrung der Planung:

Die Flache kénnte im Rahmen des bisher gliltigen Planungsrechts bereits als Flache
fur ~ Bahnanlagen  bzw. gemischte Bauflache genutzt werden. Die
Umweltauswirkungen entsprachen den fir den RFNP  beschriebenen
Umweltauswirkungen.
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11.2

Wirde die Flache nicht in Anspruch genommen, wére eine natirliche Sukzession zu
erwarten, die aufgrund der fast vollstandigen Versiegelung der Flache sich jedoch
erst sehr langfristig positiv auswirken wirde. Die nachteiligen Umweltauswirkungen
bei Beibehaltung des derzeitigen Zustandes sind gegenuber der Prognose flur den
Planzustand (RFNP) somit annédhernd gleichwertig einzuschatzen.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Das Vorkommen planungsrelevanter Arten sowie die Auswirkung des Vorhabens
muss in den nachfolgenden Planungen untersucht werden.

Aufgrund der industriellen Vorgeschichte und den bekannten
Untergrundverunreinigungen sind angemessene Sicherungs- /
Sanierungsmafinahmen nach BBodSchV zu erarbeiten.

Eine dezentrale Regenwasserbewirtschaftung sollte angestrebt werden, um den
vorhandenen Zustand zu verbessern.

Eine mogliche Integration der bestehenden Gebaude in die konkretisierenden
Planungen ist zu prufen. Ebenso missen die betroffenen  Kulturgtter
(Katholikentagsbahnhof, Stadtkern Bochum etc.) bei weiterfUhrenden Planungen
berlcksichtigt werden.

Alternativenprtfung:

Da in der Gesamtbeurteilung keine erheblichen Umweltauswirkungen erwartet
werden, ist keine Prufung von-Alternativen notwendig. Weiterhin handelt es sich um
eine Wiedernutzung einer vormals bebauten Flache, die im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund ‘und Boden erneut genutzt werden soll. Die vorhandenen
Rahmenbedingungen (zentrale, citynahe Lage) lassen wenig Spielraum fir
alternative Nutzungen. Andere vormals baulich genutzte Flachen stehen als lokale
Alternative nicht zur VVerfiugung

Gesamtbeurteilung, Fazit:

Erheblich nachteilige Beeintrachtigungen sind lediglich im Bereich des Schutzgutes
Kultur- und Sachgiter zu erwarten. Die Realisierung der Bauflachen auf
vorbelasteten und vormals bereits baulich genutzten Flachen mit zudem geringer
Okologischer Wertigkeit ist insgesamt als nicht erheblich nachteilig einzuschatzen.

Natur und Landschaft

Zum Bebauungsplan wurde eine Landschaftstkologische Bestandsaufnahme
erarbeitet (Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 777 ,City
Tor Suad®, Entwurfsfassung vom April 2006, Ing.- und Planungsbiro Lange GbR,
Moers 2006). Dieser enthélt eine ausfuhrliche Bestandsaufnahme und die Bewertung,
welche aus fachtechnischer Sicht weiterhin Aktualitat haben.

Im Landschaftspflegerischen Begleitplan wird ausgefuhrt: ,Den Grof3teil der
Vegetation nehmen die gleisbegleitenden (Béschungs-) Gehdlze ein. Diese setzen
sich hauptsachlich aus Birken mittleren Alters zusammen. Weitere vorkommende
Baumarten sind Kirsche, Weide und zum geringeren Anteil Buchen. Altgehdlze sind
bei diesen Biotoptypen nicht vorhanden.
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11.3

11.4.

Anpflanzungen findet man in Form von einzelnen, z. T. sehr machtigen Platanen,
(mittel-) alten Platanenalleen (B 51), einer Pappelgruppe und Pappelreihen. Im
Einfahrtsbereich der Zufahrtsstral3e befindet sich ein flachiger Geholzbestand aus
Laubbaumarten wie Ahorn, Kirsche Weide und Pappel. Vorkommende Gebiische und
Strauchflachen setzen sich aus typischen Sukzessionsgehotlzen (Holunder,
Sommerflieder...) zusammen.*”

Die Bestandsaufnahme des Landschaftspflegerischer Begleitplans hat ergeben, dass
keine planungsrelevanten Arten im Plangebiet vorkommen bzw. zu erwarten sind.

Insgesamt besitzt die Flache demzufolge keine sehr hohe Bedeutung fiir Natur und
Landschaft, so dass einer Bebauung keine wesentlichen Belange entgegenstehen.
Bei der Beseitigung von Einzelbdumen findet die Baumschutzsatzung Anwendung.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung:

Gemal § 13 a Abs. 3 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren nur die Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, die
insgesamt eine Grundflache von weniger als 20.000 m? aufweisen. Ein Ausgleich
ware daher auch fur dieses Bebauungsplanverfahren - mit einer voraussichtlichen
Grundflache von mehr als 20.000 m? - erforderlich. Hierbei ist allerdings zu
berticksichtigen, dass gem. § la Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich dann nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig waren. Aufgrund der derzeitigen planungsrechtlichen Beurteilung als
unbeplanter Innenbereich (8 34 BauGB, vgl. Kapitel 8) ist dies fur den
Geltungsbereich der Fall.

Kultur- und Sachguter

Die in der Umweltpriifung zum RFNP angegebenen potenziellen erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut 'Kultur- und Sachguter' sind durch die
Berlcksichtigung  der bestehenden sudlichen Gebaude, insbesondere die
nachrichtliche Festsetzung des denkmalgeschitzten Katholikentagsbahnhofs, im
Bebauungsplan Nr. 777 nicht zu erwarten. Insofern sind Kultur- und Sachguter nicht
negativ von der Planung betroffen.

Boden

Zur Planungsvorbereitung wurde eine detaillierte Bodenuntersuchung vorgenommen
(Flachenrisikoanalyse (FRIDU) zur Vorbereitung des Verkaufes eines Grundstiickes
Bochum City Tor Sud, GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH, Mlnster 2005), die zu dem
Ergebnis kommt, dass, in Anbetracht einer vermutlich jahrzehntelangen Nutzung des
Gelandes durch die Bahn die angetroffenen nutzungsbedingten
Schadstoffbelastungen als vergleichsweise gering und unaufféllig zu beschreiben
sind.

Vorhanden sind Ausflllungsmachtigkeiten zwischen 0,6 und 6,7 m, in denen
verschiedene oberflaichennahe Belastungen vorkommen, insbesondere PAK, MKW,
BTX, aber auch Schwermetalle. Insgesamt lasst sich die vorgesehen Mischnutzung
verwirklichen, wobei insbesondere im Bereich punktuell vorkommender
Schadstoffkonzentrationen (Bereich des ehemaligen Olabscheiders der Tankstelle
und im sudwestlichen Gleisbereich) Bodenmaterial aufgenommen und einer
ordnungsgemalfen Entsorgung zugefiihrt werden muss.
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11.5.

11.6.

Aufgrund der vorhandenen Belastungen wird das Gebiet des Bebauungsplanes als
Flache mit schadlichen Bodenverunreinigungen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet (s. auch detaillierte Erlauterungen zur Kennzeichnung unter 7.2).

Es sind keine schitzenswerten Boden im Plangebiet vorhanden.
Wasser / Niederschlagswasser:

Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist
gemal § 51 a Landeswassergesetz vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah
in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit moglich ist. Die daftr erforderlichen Anlagen missen den jeweils in
Betracht kommenden Regeln der Technik entsprechen.

Aufgrund der Bodensituation ist eine Versickerung im Plangebiet nicht moglich. Auch
befinden sich keine Gewasser zur ortsnahen Einleitung im Umfeld des Plangebietes.
Daher wird die Trennung von Abwasser- und Regenwasser bei den Neubauten im
Plangebiet verfolgt.

In Bezug auf Starkregenereignisse, auch den Uberflutungsschutz soll das
erforderliche Rickhaltevolumen, zumindest zum Teil, Uber vertragliche Regelungen
auf den Baugrundsticke sichergestellt werden und hier moglichst in die Gestaltung
der Gebaude und gebdudebezogenen Freiflachen integriert werden.

Immissionsschutz

In Bezug auf den Immissionsschutz ist fur das Plangebiet insbesondere die
Larmbelastung relevant. < Einerseits sind im Plangebiet Gewerbelarmquellen
vorhanden (u. a. Diskothek) andererseits befinden sich zahlreiche Larmquellen im
Umfeld (Bermuda3Eck, Eisenbahnanlagen, innerstadtische Hauptverkehrsstraf3e), so
dass das Gelénde als larmtechnisch vorbelastet angesehen werden muss.

Angesichts der raumlichen Situation sind aktive Schallschutzmalinahmen an den
Verkehrslarmquellen ausgeschlossen. Ebenso ist die bestehende Diskothek
genehmigt und geniel3t somit Bestandsschutz, so dass die Belastungen, die von ihr
ausgehen, ebenfalls hinzunehmen sind. Dementsprechend muss die
Nutzungskonzeption dies einbeziehen.

Um dem Immissionsschutz gerecht zu werden, werden einerseits Festsetzungen zum
passiven Schallschutz getroffen, so dass gesunde Arbeitsverhaltnisse gegeben sind.
Andererseits werden Nutzungen, die auch nachts ein besonderes Schutzbedirfnis
besitzen, wie Wohnungen und Beherbergungsbetriebe, in den gesamten
Kerngebieten stdlich der Glickaufbahn ausgeschlossen, da in diesem Bereich auch
mit erheblicher Unruhe in den Nachtstunden zu rechnen ist.

Dementsprechend sind die Belange des Immissionsschutzes hier einer vertraglichen
Losung zugefiihrt, so dass erhebliche Umweltauswirkungen durch die Planung
vermieden werden kdnnen.
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12. Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Gutachten erstellt:

Flachenrisikoanalyse (FRIDU) zur Vorbereitung des Verkaufes eines
Grundstiickes Bochum City Tor Sud, GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH,
Munster 2005

Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 777 ,City Tor
Sad®, Entwurfsfassung vom April 2006, Ing.- und Planungsbiro Lange GbR,
Moers 2006

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 777 ,City-Tor-Sud"
der Stadt Bochum, Stand 08.04.2009, Accon Kdln GmbH, Kéln 2009
Expertise, Gutachterliche Einschitzung zu den einzelhandelsrelevanten
Festsetzungen im Rahmen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
777 — CityTorSud der Stadt Bochum, Junker und Kruse, Stadtforschung
Planung, Dortmund 2009

Die Gutachten kdnnen im Stadtplanungs- und Bauordnungsamt eingesehen oder
elektronisch angefordert werden.

Folgende stadtebauliche Rahmenplanung wurde zur Erarbeitung der Abwagung
herangezogen:

Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum, Junker und Kruse,
Stadtforschung Planung, Dortmund 2006



	Inhalt
	1. Räumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
	2. Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung
	3. Bestandsanalyse
	3.1. Derzeitige Situation
	3.2 Angrenzende Bebauungspläne
	3.3 Verkehr- und Erschließung
	3.4 Ver- und Entsorgung
	3.5 Eigentumsverhältnisse

	4. Übergeordnete Planungsvorgaben
	4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung
	4.2 Regionaler Flächennutzungsplan
	4.3 Ziele der Stadtentwicklungsplanung
	4.4 Sanierungsgebiet ViktoriaQuartierBochum
	4.5 Einzelhandel
	4.6 Kulturwirtschaft
	4.7 Eisenbahnrecht

	5. Begründung der Planungsziele
	6. Städtebauliches Konzept
	7. Planinhalt
	7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
	7.1.1 Art der baulichen Nutzung
	7.1.2 Maß der baulichen Nutzung, überbaubare Grundstücksflächen
	7.1.3 Flächen für Stellplätze, Verbot der Einfahrt
	7.1.4 Verkehrsflächen
	7.1.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
	7.1.6 Versorgungsanlage
	7.1.7 Grünflächen
	7.1.8 Pflanzenbindungen
	7.1.9 Gestaltungsregelungen
	7.1.10 Immissionsschutz

	7.2 Kennzeichnungen
	7.2. Bodenbelastungen
	7.3 Nachrichtliche Übernahmen
	7.3.1 Baudenkmäler
	7.3.2 Bahnanlagen

	7.4 Hinweise
	7.4.1 Bodendenkmalpflege
	7.4.2 Kampfmittelfunde
	7.4.3 Luftschutzeinrichtungen
	7.4.4 Bergbau/ Methanzuströmungen


	8. Bebauungsplanverfahren
	9. Flächenbilanz
	10. Umsetzung der Planung
	10.1 Erschließung
	10.2. Ver- und Entsorgung
	10.3. Kosten

	11. Umweltbelange
	11.1 Vorprüfung der Umwelterheblichkeit
	11.2 Natur und Landschaft
	11.3 Kultur- und Sachgüter
	11.4. Boden
	11.5. Wasser / Niederschlagswasser:
	11.6. Immissionsschutz

	12. Gutachten



