Rechtlicher Hinweis:

Die Begriindungen dienen zu Informationszwecken und sind kein amtlicher Nachweis!
Planungsrechtliche Auskiinfte kdnnen nur auf Grundlage der Originale erteilt werden.

Die Daten werden mit der zur Erfillung 6ffentlicher Aufgaben erforderlichen Sorgfalt gefiihrt.

Es wird jedoch keine Gewahr flr die Vollstandigkeit und Richtigkeit dieser Daten tbernommen.
Festgestellte Datenfehler sollten méglichst dem Stadtplanungs- und Bauordnungsamt mitgeteilt werden.

Die Weitergabe der Daten oder eines daraus erstellten Produktes bzw. die Einspeisung in Informationsnetze
bedarf einer gesonderten Genehmigung.
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TEIL A - STADTEBAULICHER TEIL

1. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet ist 1,73 ha grof3 und wird begrenzt durch die Flurstiicke 470, 627 und
628 im Westen, die Castroper StralBe im Norden, die Werkszufahrt der ThyssenKrupp
Electric Steel (TKES) im Osten und einer Gewerbeflache sowie einer Stellplatzanlage
der Firma TKES im Suden.

Der Geltungsbereich erstreckt sich im Detail Gber die Flurstiicke 499 tiw., 705, 706, 721,
733, 734, 735, 737, 738, 740, 741, 744, 745, 748, 749, 752, 754, 755, 757, 758, 760,
761,763, 764,766, 767,770,772, 774,775,776, 777 tlw., 835, 836, 837, 838, 839, 840,
841, 842 der Flur 12 der Gemarkung Bochum.

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereichs entspres
chend der Planzeichnung eindeutig fest.

Abbildung: Luftbild
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2. Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Die Wiedernutzbarmachung bereits erschlossener innerstadtischer Flachen ist nicht erst
seit der jungsten Novellierung des Baugesetzbuches wieder stérker in die 6ffentliche
Diskussion Uber eine nachhaltige Stadtentwicklung zurtickgekehrt. Der fortschreitende
Verbrauch von Freiflachen im Aul3enbereich bewirkt eine zunehmende Zerschneidung
von Lebensrdumen und eine durch die Bodenversiegelung abnehmende Grundwasser-
neubildungsrate. Das horizontale Siedlungswachstum in die Flache hinein bringt eine
Zunahme des Individualverkehrs und der Emission von Luftschadstoffen mit sich. Auf der
anderen Seite sind durch den Einzelhandel auf der ,Griinen Wiese* zunehmende Leer-
stdnde in den zentralen Geschéftsbereichen vieler Innenstéadte zu beobachten. Der
Wegzug insbesondere junger Familien aus den Innenstadten fuhrt zu wachsenden Leer-
standen und Kaufkraftverlusten in innerstadtischen Wohnquatrtieren.

Die Stadt Bochum hat vor diesem Hintergrund bereits im Jahr 2007 die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 BauGB flur den Bereich Castroper
StralRe / GroRe Voede mit dem Ziel der Errichtung eines mehrgeschossigen Riro- und
Geschaftshauses mit z. T. gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben und der erforaerlichen
Stellplatzanlage beschlossen. Angesichts der stéadtebaulichen Aufgaben war die Aufstel-
lung des Bebauungsplans erforderlich, um eine geordnete stadteauliche Entwicklung
sicherstellen zu kénnen.

Nachdem ein neuer Vorhabentrager die Projektentwickiung Gbernommen hatte, wurde
Ende 2007 die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung sowie die frilhzeitige Behdrdenbetei-
ligung durchgefuhrt. Gegenstand der Planung war zu dieser Zeit ein zweigeschossiges
Nahversorgungszentrum fiir mehrere Einzéihandelsgeschéfte, Gastronomie und ergan-
zenden Dienstleistungen sowie die erforderlichen Stellplatze.

Nach der Erarbeitung verschiedener Gutachten und einer ersten Erweiterung des Plan-
gebietes nach Osten wurde im Jahr 2010 die 6ffentliche Auslegung der Entwurfsunterla-
gen durchgefiifiit. Als Verkaufsflachenobergrenzen waren zu diesem Zeitpunkt max.
3.300 m2 Verkaufsflache (VK) fur zentrenrelevante / nahversorgungsrelevanten Sorti-
menté und max. 3.500 m2 VK fiir nicht zentrenrelevante Sortimente festgesetzt. Der erste
Bauabschinitt mit den bis dahin durch den Bebauungsplan vorgesehenen Betriebseinhei-
ten wurde daraufhin auf Grundlage des § 33 BauGB genehmigt. Die ersten Einzelhan-
deisbetriebe mit iberwiegend zentrenrelevanten Hauptsortimenten wurden inzwischen
eroffnet.

Das Verfahren wurde jedoch nicht zum Satzungsbeschluss geflihrt, da durch weitere Zu-
kaufe des Investors, insbesondere des mittlerweile leer stehenden Wohngebaudes an
der Castroper Strafl3e 220 bis 224, das Vorhaben nun bis zur ThyssenKrupp-Zufahrt
ausgedehnt werden sollte. In Abstimmung zwischen Vorhabentréager und der Stadt Bo-
chum wurde festgelegt, einen zweiten Bauabschnitt planungsrechtlich vorzubereiten, in
dem ausschlief3lich nicht zentrenrelevante Sortimente zuldssig sind. Das Verfahren zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 853 “Zentrum GrofRe Voede*
wurde zu diesem Zweck mit einer erneuten Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB fortge-
setzt. Ein Beschluss zur VergroRerung des Plangebiets um die erforderlichen Flachen
war bereits am 29.08.2012 gefasst worden.

Aufgrund der geanderten Planungs- und Erschliel3ungskonzeption ist im Zuge der Ver-
gréRerung des Plangebiets und der zulassigen Verkaufsflachen eine Uberarbeitung der
verschiedenen Gutachten (Verkehr, Larm, Zentrenvertraglichkeit, Artenschutz) erforder-
lich. Die Ergebnisse der Gutachten flossen in die vorliegende Entwurfsfassung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein.
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3.1

Der Standort des Plangebiets ist aufgrund seiner zentralen Lage und der guten verkehr-
lichen Anbindung optimal in den stadtischen Zusammenhang eingebunden.

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren gem.
§13a BauGB durchgefiihrt. Diese Regelung bezieht sich auf Bebauungsplane der Innen-
entwicklung und dient dabei u. a. der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der
Nachverdichtung. Da es sich um ein Vorhaben zur Entwicklung des Innenbereiches han-
delt und die zulassige Grundflache kleiner als 20.000 m2 ist, erflllt der vorliegende Plan
die Voraussetzungen, die fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten.

Als Einkaufszentrum fallt das Vorhaben jedoch unter die Notwendigkeit einer Vorprifung
des Einzelfalls gem. Anlage 1 UVPG Nr. 18.8. Diese Vorpriifung wurde durch Vertreter
mehrerer Fachgebiete der Stadtverwaltung am 18.06.2007 mit dem Ergebnis durchge-
fuhrt, dass durch den Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten sind. Fur den 2. BA ergab die Vorprifung des Einzelfalls ebenfalls keine erheblichen
Umweltauswirkungen.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan im beschleunigtén \erfahren
gem. 8§ 13a BauGB handelt und die zulassige Grundflache kleiner als'20.000 m? ist, ist
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entbehrlich, weil die‘Gewirkten Eingriffe im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Enischeiaung erfolgt oder
zulassig gelten.

Im Verfahren werden ein vorhabenbezogener Bebauungsplan und ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erstellt, die die vorgenannien Inhalte darstellen. Das BauGB ermdg-
licht seit 2007 die Kombination eines Vorhaber— und Erschliel3ungsplans, der ein kon-
kretes Vorhaben enthalt, mit einerm Bebauungsplan als Angebotsplan, der lediglich ent-
sprechend der BauNVQ allgéimieine Festsetzungen beinhaltet. Das konkrete Vorhaben
wird dann im Durchfuhrungsverirag geregelt. Im Falle einer Anderung des Vorhabens
bzw. eines Vorhabentragerwechsels nach Abschluss des Verfahrens ist aufgrund der
geanderten ReChislane die Anderung des Rechtsplanes und die Durchfiihrung eines er-
neuten Verfahtens nicht erforderlich, lediglich der Durchfiihrungsvertrag muss im Einver-
standriis mit der Stadt geandert werden. Voraussetzung ist aber, dass ein gewiinschtes
neues Vorhaben den Anforderungen des Rechtsplanes entspricht.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich in einem Durchfuhrungsvertrag mit der Stadt zur
Durchflihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmafnahmen innerhalb einer be-
stimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten. Der Durch-
fuhrungsvertrag ist die Voraussetzung fir das Zustandekommen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt die Verbindung zwi-
schen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und dem Durchfiihrungsvertrag dar. Er
enthalt konkrete Aussagen Uber das Vorhaben und wird Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans.

Bestandsanalyse

Derzeitige Situation

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Bochumer Innenstadt und dem Stadtteil Har-
pen.
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3.2

Das Umfeld des Plangebiets wird durch 3- bis 4-geschossige Wohn- und Geschéftsbe-
bauung sowie umliegendes Gewerbe gepréagt. Auf dem westlichen Teil des Plangebiets,
der vorher Uberwiegend als Werksparkplatz der Firma ThyssenKrupp Electrical Steel ge-
nutzt wurde und bereits zu diesem Zeitpunkt zum grél3ten Teil versiegelt war, steht heute
der schon realisierte Teil des Einkaufszentrums mit ALDI, EDEKA, Rossmann, Takko,
Deichmann u. a.. Stdlich des Gebaudes befindet sich die Stellplatzanlage fir den ersten
Bauabschnitt.

Im Bereich des nun hinzukommenden geplanten zweiten Bauabschnitts befinden sich
derzeit noch ein leerstehendes Mehrfamilien-Wohnhaus sowie ein ehemaliges Pfortner-
und Verwaltungsgebaude der ThyssenKrupp Steel Europe AG. Zwischen den beiden
Gebauden befindet sich eine Freiflache mit Rasen, Geblisch und einigen Baumen.

Im Bereich des ersten Bauabschnitts befanden sich vor dessen Realisierung 7 durch die
Baumschutzsatzung der Stadt Bochum geschiitzte Baume®. § 9 Abs. 4 der Baumschutz-
satzung regelt, dass fur Ersatzpflanzungen und Ausgleichszahlungen die Bestimmurigen
des § 7 der Baumschutzsatzung anzuwenden sind. Die Anzahl der Ersatzbdume bermissi
sich nach dem Stammumfang der entfernten Baume und istin 8 7 Abs. 2Qeregelt. Die
Ersatzpflanzungen fir den ersten Bauabschnitt wurden bereits durchgeithrt.

Eine Uberprifung der unter die Baumschutzsatzung fallenden Bauie im Bereich des
geplanten zweiten Bauabschnitts fand im Vorfeld. des wiedef aufgenommenen Bauleit-
planverfahrens statt?. Bei der Bestandsaufnahme wiiréen 8 Baume ermittelt, die als ge-
schitzte Baume im Sinne der Baumschutzsatziing gelien. Aus den jeweiligen Stammum-
fangen ergibt sich die Anzahl der zu pflanzenden Ersatzbdume. Im vorliegenden Fall
sind 14 neue Laubbaume anzupflanzen.

Die Castroper Stral3e liegt bei ca. 122,1 bis 125,5 m Uber NHN. Das Plangebiet selbst
liegt Gber StraRBenniveau und steigt in Richtung Stidosten um bis zu 5 m an.

Angrenzende Bebauungsplane

An das Plangebiet grenzen keine rechtskraftigen Bebauungsplane an. Fir den jetzigen
Planbéreich sowie weitere angrenzende Flachen wurde allerdings im Jahr 2004 der Be-
bauungsplan Nr. 823 aufgestellt, der bislang nicht rechtskraftig wurde. Ziel der Planung
war es, Baustrukturen vorzugeben, ein ErschlielBungskonzept sicherzustellen, die rick-
wartigen Grundstucksbereiche zu ordnen und die Einzelhandels- und Zentrenkonzeption
(Vorlaufer des Masterplans Einzelhandel) umzusetzen, um Fehlentwicklungen im Zent-
renbereich entgegenzuwirken.

Hintergrund der Planaufstellung war damals eine Voranfrage zur Errichtung zweier Dis-
counter, deren Baukorper sich nicht in die vorgesehene stadtebauliche Struktur eingefugt
hatte. Diese Planungen bildeten insofern den Ausgangspunkt der nun vorliegenden Pla-
nung, welche im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 853 umgesetzt
werden soll.

1 StadtUmBau GmbH: Bestandsaufnahme geschiitzter Baume zum Ansiedlungsvorhaben eines Biiro- und Geschaftshauses an der Cas-
troper StraRRe 204-210in Bochum, Kevelaer, August 2007

2 StadtUmBau GmbH: Bestandsaufnahme geschitzter Bdume zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 853 “Zentrum Grof3e Voede“ in
Bochum, Kevelaer, August 2013
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3.3

3.4

3.5

Historische Entwicklung

Vor der Realisierung des ersten Bauabschnitts des neuen Einkaufszentrums wurden
groR3e Teile der Flache lange Zeit als Werksparkplatz der Firma ThyssenKrupp Electrical
Steel genutzt. Entlang der Castroper Stral3e befanden sich Wohn- und Geschéaftshauser,
die abgebrochen wurden.

Verkehr und Erschlieung

Die direkte ErschlielBung erfolgt von der Castroper Stral3e liber insgesamt drei Anbin-
dungen. Es handelt sich zum einen um eine im Westen bereits vorhandene Stral3e in
Richtung Suden (ehemalige ALDI- Zufahrt). Diese fuhrt zur riickwartig gelegenen Stell-
platzanlage sowie zu den Anlieferungsrampen. Uber diese Zufahrt kann rechts herein
und rechts heraus gefahren werden. Gleiches gilt fir die zweite Zufahrt zum Grundstiick
gegenliber den Hausnummern 211/213 der Castroper Stral3e. Auch hier kénnen die
Fahrzeuge lediglich rechts herein und rechts heraus fahren. Die HaupterschlieBung des
Vorhabens befindet sich im Osten im Bereich der ehemaligen LKW-Zufahrt zum Stahl
werk. Der Verkehr an diesem Knotenpunkt wird tGber eine Ampelanlage geregelt. Von
dieser Zufahrt fuhrt ein Stich entlang der stidlichen Geltungsbereichsgrénze zur riickwar-
tigen Stellplatzanlage.

In der Planung wurde auch der fiir einen spéateren Zeitpunkt vorgesehene Ausbau der
Castroper Stral3e bertcksichtigt. Die fir das Vorhaben vorgesehene vordere Baugrenze
orientiert sich bereits am geplanten Ausbau der Castroper Stral3e.

Eine Anbindung an das Netz des d6ffentlichien Personennahverkehrs ist in ausreichen-
dem Mal3e gegeben. Das Plangebiet wird durch die StralRenbahnlinien 308 und 318 so-
wie die Buslinie 360 mit der/Haltestelle ,Stahlwerke Bochum* an den 6ffentlichen Ver-
kehr angeschlossen. Die StraRenbahnlinien 308 und 318, die in Fahrbahnmittellage ver-
kehren und beschletinigt sind, haben in der Normalverkehrszeit einen 10-Minuten-Takt,
der morgens.in der Schuizeit zu einem 5-Minuten-Takt verstarkt wird.

Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Fernwarme und Wasser wird durch das
vorhandene Netz sichergestellt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt tiber das vorhandene
Kanalsystem. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens muss ein entsprechender
entwasserungstechnischer Nachweis erbracht werden.

Dartber hinaus ist die Niederschlagswasserbehandlung und -ableitung gem. 8 51a LWG
und des Runderlasses des MURL vom 26.05.2004 nachzuweisen. Da die Flache des
Plangebiets bereits vor dem 01.01.1996 befestigt war, besteht keine Versickerungspflicht
gemal 8 51 a LWG. Abgesehen davon ist eine Versickerung laut geotechnischem Gu-
tachten? innerhalb des Plangebiets im Bereich vorgefundener Auffiillungen nicht zuléssig
und in den Ubrigen Bereichen technisch ,nicht sinnvoll durchzufiihren“ (geotechnisches
Gutachten, s. 7.2.2). Statt Versickerung ist eine ausreichend dimensionierte Regenwas-
serruckhaltung vorzusehen.

3 Terra Umwelt Consulting GmbH: Gutachten (iber geotechnische Untersuchungen — Neubau eines Geschaftsgebaudes Castroper StralRe 204-
210 in Bochum, Neuss, September 2007
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3.6

4.1

4.2

Eigentumsverhaltnisse

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Flurstiicke im 2. BA des Plangebiets. Die
Flurstiicke im 1. BA wurden mittlerweile vom Vorhabentrager an einen neuen Eigentiimer
verauflert. Der Vorhabentrager hat jedoch am 1. BA weiterhin die Rechte, die im Gutach-
terverfahren erarbeiteten Anderungen an der Fassade durchfiihren zu lassen.

Ubergeordnete Planungsvorgaben
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der bereits realisierte erste Bauabschnitt wurde noch nach den am 31.12.2011 ausge-
laufenen landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des groR3flachigen Einzelhans«
dels gemal § 24a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) beurteilt. Am 13.07.2013 ist
der Sachliche Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel zum neuen Landesentwicklungspian
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in Kraft getreten.

Laut Ziel 2 des Sachlichen Teilplans Grof3flachiger Einzelhandel aurfen groliflachige
Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten iiur noch in zentralen
Versorgungsbereichen geplant werden. Diese zentralen Versorgungsbereiche sind von
den Kommunen abzugrenzen und festzulegen. Hintergrund dieser gesetzlichen Rege-
lung ist der Wille der Landesregierung, die Innenstadte bzw. Ortszentren zu starken.

Das Zentrum Grol3e Voede ist im Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum als Zent-
rentyp Ill - Stadtteilzentrum ausgewiesenund erfullt damit die landesplanerische Vorga-
be.

Regionaler Flachennutzungsplan

Der alte Flachennutzungsplan der Stadt Bochum sah fur das Plangebiet eine Gewerbli-
che Baufléche (G) vor. Im jetzt gultigen Regionalen Flachennutzungsplan der Stadtere-
gion Ruhr (RFNP) ist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache - Allgemeiner Sied-
lungshereich (ASB) dargestellt. Insofern ist das geplante Vorhaben aus dem RFNP ent-
wickelt. Innerhalb der ASB-Flachen ist auch grof3flachiger Einzelhandeli. S. d. 8 11 Abs.
3 BauNVO zulassig, soweit die Flachen in den kommunalen Zentrenkonzeptionen als
zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind.

Das Einkaufszentrum liegt innerhalb des Stadtteilzentrums ,,Grof3e Voede". Hierbei han-
delt es sich um einen zentralen Versorgungsbereichi. S. d. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Der
zentrale Versorgungsbereich wurde im Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum im
Jahre 2006 als stadtebauliches Entwicklungskonzept i .S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen. In der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel aus dem Jahr 2012
wurde die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs geringfligig geandert. Der
zentrale Versorgungsbereich wurde mit der Bezirksregierung Arnsberg abgestimmt. Eine
gesonderte Vorlage des Vorhabens ist somit nach Punkt 5.6 des Einzelhandelserlasses
NRW vom 22.09.2008 nicht erforderlich.

Uberortliche Auswirkungen hat das Vorhaben aufgrund der Lage und des Umfangs der
Verkaufsflachen ebenfalls nicht. Eine Abfrage der Ziele der Raumordnung gem.
°8§ 32 LPIG ist daher, anders als zu Beginn des Verfahrens, nicht mehr erforderlich.
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4.3

4.4

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist sowohl an die Ziele der Raumordnung ange-
passt, als auch aus den Flachennutzungsplandarstellungen entwickelt. Insofern kann
durch das gewahlte Planverfahren dem Entwicklungsgebot des Baugesetzbuchs ent-
sprochen werden.

Ziele der Stadtentwicklung

Die fur die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Bochumer Stadtentwicklung
lassen sich insbesondere dem von der Stadt Bochum beschlossenen Masterplan Einzel-
handel entnehmen. Nach der urspriinglich vorliegenden und vor der Realisierung des
ersten Bauabschnitts herangezogenen Fassung aus dem Jahr 2006 wurde der Master-
plan inzwischen fortgeschrieben (Dezember 2012). In der aktuellen Version wird bereits
auf das realisierte Einkaufszentrum mit ALDI; EDEKA und anderen Anbietern eingegan-
gen. Hierdurch sei ein erhebliches Verkaufsflaichenwachstum im Stadtteilzentrum zu ver-
zeichnen gewesen, was es in Bezug auf die Gesamtverkaufsflache an die erste Stelle
der Bochumer Stadtteilzentren gebracht habe.

Wie bereits beschrieben, weist der Masterplan den vorliegenden Standort’, Grol3e Voe-
de” nun als Zentrentyp Il - Stadtteilzentrum - mit einem Hauptanteil von Waren des kurz-
fristigen Bedarfs aus. Im Rahmen der Fortschreibung 2012 wurdge der Zentrale Versor-
gungsbereich in seiner Abgrenzung geandert. Ubergeardnates Ziel des Masterplans ist
es, der ,raumlichen Schieflage” in Bezug auf die Einzelhandeisverteilung innerhalb des
Bochumer Stadtgebietes zu begegnen und zukiinftige zentrenschwachende Fehlentwick-
lungen zu vermeiden.

Bei neuen Einzelhandelsansiedlunasvorhaben soll der Masterplan als Bewertungsgrund-
lage hinsichtlich der Einfiigung in die Zeritrenstruktur dienen. Insofern istim Rahmen der
Neuansiedlung jeweils zu priiien, oh das Vorhaben die Vorgaben des Masterplans Ein-
zelhandel einhalt. Dies ist im vorliegenden Fall in Form eines Einzelhandelsgutachtens
erfolgt, welches in Kapiiel 5.dieser Begriindung noch naher beleuchtet wird.

Weitere stédtische Rahmenpléne existieren fir das Plangebiet nicht.

Fachplanungen

Landschaftsplan

Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Bo-

chum. Schutzgebiete oder geschiitzte Objekte im Sinne des nationalen Naturschutz-
rechts existieren im Plangebiet nicht.

Artenschutz

Im Rahmen des § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG ist eine artenschutzrechtliche Prifung fur
Planungs- und Zulassungsverfahren vorgeschrieben. Dabei stehen der Erhalt der Popu-
lationen einer Art sowie die Sicherung der 6kologischen Funktion der Lebensstéatten im
Vordergrund.

Insgesamt konzentriert sich das Artenschutzregime bei Planungs- und Zulassungsver-
fahren auf die européisch geschitzten FFH - Anhang - V- Arten und die européischen
Vogelarten.
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist eine Abschatzung vorzunehmen, ob durch den ge-
planten Eingriff planungsrelevante Arten betroffen sein kdnnten. Fir den ersten Bauab-
schnitt wurde diese artenschutzrechtliche Untersuchung® im Jahr 2010 durchgefiihrt. Die
Ergebnisse werden nachfolgend zusammenfassend wiedergegeben. Von den planungs-
relevanten Arten fiir das Messtischblatt 4509 finden die allermeisten Arten im Eingriffs-
gebiet keinen adaquaten Lebensraum. Wahrend der Ortsbesichtigung wurde auf der
Eingriffsflache eine planungsrelevante Art angetroffen. Es handelte sich dabei um einen
Sperber im Uberflug. Es wurden aber weder Horste/Brutvorkommen noch Nahrungs-
oder Jagdhabitate des Sperbers nachgewiesen.

Bei den anderen angetroffenen Vogelarten handelte es sich um in NRW weit verbreitete
Vogelarten und solche der Vorwarnliste, so dass sie flr die artenschutzrechtliche Vorpri-
fung keine Relevanz haben. Die Realisierung des Bebauungsplans hat somit keine Be-
eintrachtigung einer lokalen Population oder einer besonders streng geschiitzten Vogel-
art zur Folge. Bei einer durchgefiihrten Kartierung konnten laut Gutachter im Untersu-
chungsraum keine Fledermausarten nachgewiesen werden. Eine weitere Betrachiung
dieser Artengruppe war daher nicht erforderlich. Vermeidungs-, Minderungs--und Aus:
gleichsmalRnahmen im Sinne des Artenschutzes sind laut Gutachterim Zusammenhang
mit der Realisierung des Bebauungsplans nicht notwendig. Zusammentassend ist fest-
zustellen, dass artenschutzrechtliche Schadigungs- und Stérungsverbote des 44 Abs. 1
i.V.m. Abs.5 BNatSchG sowie die Zulassungs- und Durchfihrungsverbote des § 19 Abs.
3 BNatSchG nicht verletzt werden.

Eine zusatzliche Untersuchung® wurde im Hinblick auf die im Bereich des zweiten Bau-
abschnitts abzureillenden Gebaude im Juni 2013 durchgefihrt. Im Rahmen dieser Un-
tersuchung wurde eine faunistische Karticiung der beiden Gebaude durchgefuhrt. Im
geplanten zweiten Bauabschnitt dés Bebaudungsplangebiets wurden im Zuge der Unter-
suchung 7 Vogelarten nachgéwiesen, die alle gemal3 der Roten Liste NRW in Nordrhein-
Westfalen ungefahrdet sind. An oder in den Gebauden wurden hingegen keine Vogel-
quartiere gefunden. Fledermause wurden weder in oder an den Gebauden noch im Er-
weiterungsbereich des Bebauungsplans gesichtet. Auch wurden keine Anzeichen fir die
Anwesenheit von Fledermausen entdeckt. Zusammenfassend konstatiert der Gutachter,
dassdesonders oder streng geschitzte Vogel- oder Fledermausarten im Zusammen-
hang it tler geplanten Abbruchmaf3nahme wahrscheinlich nicht anzunehmen ist und ei-
e weitere Betrachtung daher entfallt.

0. Begrindung der Planungsziele

Die vorliegende Bauleitplanung ist dazu geeignet, positive Effekte auf die Versorgungs-
funktion des Zentrums Grol3e Voede zu bewirken. Eine Starkung des Stadtteilzentrums
ist aus stadtentwicklungsplanerischer Sicht anzustreben. Die Planung rechtfertigt sich
zudem dadurch, dass die Flache des ehemaligen Thyssen-Krupp-Mitarbeiterparkplatzes
optimiert und im sudlichen Bereich neu organisiert wird. Damit kann dieser innerstadti-
sche Bereich einer sinnvollen Nachfolgenutzung zufihrt werden.

Die Nutzung integrierter innerstadtischer Lagen ist hinsichtlich des Bodenschutzes und
der Bewahrung der nattrlichen Lebensgrundlagen einer Ausdehnung der Siedlungstéatig-
keit in den AuRRenbereich vorzuziehen.

4 Heller + Kalka Landschaftsarchitekten: Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
853, Herne, Mai 2010

5 Heller + Kalka Landschaftsarchitekten: Artenschutzrechtliche Voreinschétzung zum Abbruch eines Wohnhauses und eines  Verwaltungs-
gebaudekomplexes im Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 853 ‘Zentrum GrofRe Voede', Herne, Juni 2013
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Die Planung setzt mit dem vorliegenden Standort somit auch die zentralen Grundsatze
der Bauleitplanung aus 8 1 Abs. 5 BauGB sowie die Vorgaben zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden gem. 8§ 1a Abs. 2 BauGB um.

Mit der Realisierung des Vorhabens sind bedeutende Investitionen verbunden, die der
lokalen Wirtschaft zu Gute kommen und neue Arbeitsplatze schaffen. Auch indirekte
wirtschaftliche Impulse auf die Entwicklung der ndaheren Umgebung kdnnen durch das
Vorhaben ausgeldst werden.

Der Standort des Vorhabens befindet sich in einer integrierten Lage innerhalb eines vor-
handenen Einzelhandelsstandortes. Eine Prifung moglicher Alternativstandorte hat im
Rahmen der Vorprifung nicht stattgefunden, da adaquate Standorte im Zentrumsbereich
nicht zur Verfigung stehen. Zentrales Argument fur den vorliegenden Bereich sind die
Vorgaben aus dem Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum. Das Plangebiet befindet
sich innerhalb des festgelegten Stadtteilzentrums. Eine Ansiedlung der geplanten Gro-
Benordnung ist, um die Vorgaben des Masterplans einzuhalten, nur innerhalb eines'scl:
chen klar abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichs maoglich.

Neben dieser klaren standortpolitischen Vorgabe der Stadt ist ebenfalls von grofRer Be-
deutung, dass ein Standort auch aus Sicht des Vorhabentragersie geplante Investition
rechtfertigt. Auch vor diesem Hintergrund erscheint der-Standort bestens geeignet, da er
ein ausreichendes Einzugsgebiet hat und zudem an den OPNV. angeschlossen ist. Zu-
sammen mit der Tatsache, dass der vorher vorhandene Discounterstandort bereits gut
funktionierte, sind die Voraussetzungen zur Erreichung des erforderlichen Kundenauf-
kommens positiv zu bewerten.

Da im Rahmen der Bauleitplanung alle relévanten Auswirkungen zu untersuchen sind
und die verschiedenen tietrafienen Beiange in die Abwagung einzustellen sind, wurden
im vorliegenden Fall zur Zusammenstellung eines fundierten Abwagungsmaterials meh-
rere Fachgutachten erstellt, die die Vertraglichkeit des Vorhabens aus der jeweiligen
fachspezifischen Sichturitersuchen. Hierbei handelt es sich um die Bereiche Einzelhan-
del, Verkehr und Larm. Die wesentlichen Aussagen der drei Gutachten werden nachfol-
gendzusarmmenfassend wiedergegeben:

Vertraglichkeit im Hinblick auf die Einzelhandels- bzw. Nahversorgungsstruktur
Um zu belegen, dass der Standort keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen in
zentralen Versorgungsbereichen hervorruft, wurde vom Vorhabentrager im Vorfeld des
ersten Bauabschnitts (EDEKA, ALDI etc.) ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag gege-
ben.® Darin wurden die stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Parameter unter-
sucht, die die Vertraglichkeit des Vorhabens beeinflussen.

Bei der Untersuchung wurde der zum damaligen Zeitpunkt glltige Masterplan Einzel-
handel der Stadt Bochum aus dem Jahr 2006 berticksichtigt. Der Masterplan weist den
vorliegenden Standort ,Grof3e Voede" als Zentrentyp IV - Stadtteilzentrum - mit einem
Hauptanteil von Waren des kurzfristigen Bedarfs aus. Au3erdem beurteilt der Masterplan
die vorhandenen Lebensmitteldiscounter aufgrund geringer Verkaufsflichengrof3en als
nicht zukunftsfahig.

Zusammenfassend wurde in Bezug auf den ersten Bauabschnitt festgestellt, dass das
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche innerhalb

6 Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Vertraglichkeitsanalyse fiir den Neubau zweier Lebensmittelméarkte sowie mehrerer Fach-
mérkte in Bochum — Castroper Stral3e, Erlangen 2010
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Bochums oder den umliegenden Kommunen erwarten lie3e und die Vorgaben des Mas-
terplans Einzelhandel eingehalten wirden.
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Mit der Erweiterungsplanung fiir den zweiten Bauabschnitt wurde eine weitere Vertrag-
lichkeitsanalyse erforderlich’. In dieser wird eine Untersuchung vorgenommen, inwieweit
die geplanten zuséatzlichen Einzelhandelseinrichtungen absatzwirtschaftliche und stadte-
bauliche (gemal § 11 Abs. 3 BauNVO und Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum),
regionale (Regionales Einzelhandelskonzept dstliches Ruhrgebiet) und raumordnerische
(LEP NRW - sachlicher Teilplan gro3flachiger Einzelhandel) Auswirkungen verursachen.
Konkret untersucht werden ein Schuhfachmarkt mit 400 m2 Verkaufsflache (zentrenrele-
vantes Sortiment) und ein Mébelmarkt mit 4.340 m2 Verkaufsflache (nicht zentrenrele-
vantes Sortiment, keine zentrenrelevantens Randsortimente). Neben diesen beiden kon-
kret untersuchten Markten ist im Bereich des 2. BA ein weiterer Fachmarkt mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment auf 470 m2 Verkaufsflache geplant. Dessen Sortimen-
te sind aber noch nicht weiter konkretisiert.

Die Zentralitdt Bochums fiir die beiden genannten Sortimentsbereiche ist laut Gutachten
mit 147 % fir Schuhe/Lederwaren und 152 % fir Mobel hoch, d.h. aus den umliegenden
Kommunen flieRt Kaufkraft nach Bochum.

Die Neuansiedlung des Schuhgeschéfts wird an der Gesamtverkaufsflache filr Schuhe /
Lederwaren in Bochum einen Anteil von 2,4 % und, bezogen auf den Stadtbezirk Mitte,
einen Anteil von 4,1 % haben, im Stadtteilzentrum Grol3e Voede ist das Sortiment bisher
kaum vertreten. Die Neuansiedlung des Mobelhauses wird ari tler Gesamtverkaufsflache
fur dieses Sortiment in Bochum einen Anteil von 4,5 % und, bezogen auf den Stadtbezirk
Mitte, einen Anteil von 17,3 % haben, im Stadtteilzentrum Grolse Voede ist das Sortiment
bisher gar nicht vertreten. Aus einem Vergleich des \forhabens mit einer aktuellen Ein-
zelhandelsbestandsaufnahme schlie3t derGutachter, dass durch das Vorhaben die Sor-
timentsvielfalt und Attraktivitat des Stadtieiizentrums erhéht werden kénnen. Anhand ei-
ner Betrachtung des Vorhabens und seiner zu erwartenden Auswirkungen in Bezug auf
die landesplanerischen'Vorgaben kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben kongruent zu deneinzelnen im LEP NRW - sachlicher Teilplan grof3flachiger
Einzelhandel genannten Zielen der Landesplanung ist.

Ebenfalls Wird die Dbereinstimmung des Vorhabens mit den Vorgaben des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes fir das Ostliche Ruhrgebiet konstatiert. Im Gutachten wird dann
im Einzelnen tberprift, ob die untersuchten Ansiedlungsvorhaben auch den Vorgaben
des Masterplans Einzelhandel der Stadt Bochum entsprechen. Maf3geblich fiir das Sor-
timent Schuhe / Lederwaren ist die Vorgabe des Masterplans, dass Betriebe mit zentren-
relevanten Kernsortimenten innerhalb zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt wer-
den sollen und je Betrieb mit zentrenrelevantem Kernsortiment eine Obergrenze fur die
Gesamtverkaufsflache von 1.000 m2 einzuhalten ist. Da das Vorhaben - bezogen auf das
Sortiment Schuhe / Lederwaren - diesen Grundsatzen entspricht, zudem ein Versor-
gungslicke geschlossen und die festgelegte Verkaufsflachenobergrenze fir zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente in Einkaufszentren von 3.500 m2 nach Reali-
sierung des Vorhabens eingehalten wird, werden die Vorgaben des Masterplans Einzel-
handel erfillt.

Fir das Sortiment Mobel ist der Grundsatz aus dem Masterplan Einzelhandel maRRgeb-
lich, dass Standorte fur groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment in zentralen Versorgungsbereichen liegen kdnnen, was im vorliegenden
Fall erfuillt wird. Auch wird dem Vorhaben bescheinigt, den zentralen Versorgungsbereich
durch eine Erhdéhung der Sortimentsvielfalt zu starken.

7 Stadt + Handel GbR: Stadtebauliche, regionale und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fiir eine Erweiterung eines Einkaufszentrums in
Bochum, Castroper StraRe, Dortmund, Juli 2013
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AbschlieRend werden mdgliche absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen
untersucht. Die in diesem Zusammenhang angestellten Berechnungen ergeben Umsatz-
umverteilungen in der Gré3enordnung von 3-4 % (Schuhe und Lederwaren; bezogen auf
das Hauptgeschaftszentrum Bochum und den Sonderstandort Ruhrpark) bzw. 4 % (M6-
bel). Angesichts dieser geringen Umsatzumverteilungswerte sind laut Gutachter negative
stadtebauliche Auswirkungen auf den Einzelhandelsbestand Bochums oder des Umlan-
des nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist anhand der vorgenommenen Analysen der einzelnen Themenbe-
reiche von der landesplanerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens im
zweiten Bauabschnitt des Einkaufszentrums an der Castroper Stral3e auszugehen.

Vertraglichkeit des Vorhabens aus verkehrstechnischer Sicht

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wurde im Zusammenhang mit der Planung des (heute bereits realisierten) ersten Bauab-
schnitts ein erstes Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben®, um das durch das Vorhaben
erzeugte zusatzliche Verkehrsaufkommen und die Leistungsfahigkeit der Abbiegebezie!
hungen von der und auf die Castroper Stral3e zu untersuchen.

Der Realisierung des ersten Bauabschnitts standen unter Bericksichtigung dieses Gut-
achtens keine verkehrstechnischen Belange entgegen.

Mit der Erweiterungsplanung und der damit verbundenen Zunahme der Verkaufsflachen
und Kundenzahlen wurde eine weitere Verkehrsuntersuchung erforderlich®. Durch diese
Untersuchung sollte der Nachweis der Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlage erbracht
und Malinahmen flr die Sicherstellung einer angemessenen Verkehrsqualitéat vorge-
schlagen werden.

Um Uber eine verldssiiche Datenbasis im Hinblick auf die Berechnung der mit dem Neu-
bauvorhaben zu erwartenden Verkehrsmengen zu verfuigen, wurde am 28.11.2013 eine
Verkehrszahlurng an vier Knotenpunkten der Castroper Stral3e durchgefuhrt. Als Nach-
mittagsspitzenstunde wurde vom Gutachter die Zeit zwischen 16.30 und 17.30 Uhr mit
2.406 KiZ ermitielt.

Aufbauend auf diesen Zahlen leitet der Gutachter - wie bereits in der Untersuchung aus
dem Jahr 2008 - die Berechnungen des durch das Vorhaben erzeugten zusatzlichen
Verkehrsaufkommens aus den vorgesehenen Verkaufsflachen ab. Daraus ergibt sich ein
zusatzliches tagliches Verkehrsaufkommen von 295 Kfz/d (288 PKW und 7 LKW).

An der Beurteilung des Knotenpunktes 3 (ehemalige LKW-Zufahrt mit Ampel) als die den
Hauptteil des Verkehrsaufkommens abwickelnde Zu- und Ausfahrt hat sich im Vergleich
zur Untersuchung aus dem Jahr 2008 nichts geéndert.

Die beiden anderen Zufahrten sind laut Gutachten nur fiir die Fahrbeziehungen ,rechts
rein“ und ,rechts raus” vorgesehen. Aus den Berechnungen geht laut Gutachter hervor,
dass an diesem Knotenpunkt die zusatzlichen Verkehre ohne Probleme in einem 2-
Phasensystem mit der Umlaufzeit von 90 s abgewickelt werden kdnnen und die Ver-
kehrsqualitat als ,gut” bezeichnet werden kann. Bauliche Veradnderungen an der Ampel-
kreuzung seien nicht notwendig.

8 Dipl.-Ing. Horst Goltz: Errichtung von einem Geschéftshaus in Bochum, Castroper Stralle 204-210, Verkehrstechnische Beurteilung, Februar
2008
9 Franz Fischer Ingenieurbliro GmbH: Errichtung eines Einkaufszentrums in Bochum, Castroper Strale 204 — 224, Verkehrsuntersuchung,
Erftstadt, Januar 2014
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Aufgrund der gutachterlichen Einschatzung, dass die mit der Realisierung des Vorha-
bens verbundenen Auswirkungen auf die Verkehrsqualitat marginal seien, ist davon aus-
zugehen, dass verkehrliche Belange dem Vorhaben nicht entgegenstehen.

Immissionsschutz/Verkehrslarm

Wie beim Thema Verkehrsbewaltigung wurde auch hinsichtlich der Schallsituation im
Vorfeld der Bebauung des ersten Bauabschnitts ein Schalltechnisches Gutachten'® erar-
beitet, dessen Ergebnisse im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Berlcksichtigung
fanden. Das Ergebnis der Untersuchung war, dass die Immissionsrichtwerte an allen
Immissionspunkten eingehalten und dass der Realisierung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans insofern keine schallschutzfachlichen Belange entgegenstehen wiirden.

Durch die Erweiterung des Vorhabens mit dem geplanten zweiten Bauabschnitt ergab
sich auch fur das Thema Immissionsschutz ein zusatzlicher Untersuchungsbedarf. Aus
diesem Grund wurde ein neues Schallgutachten™ erarbeitet. Im Rahmen der Untersus-
chung wurden sieben Immissionspunkte an der benachbarten Bebauung festgelegt, fur
die mit Hilfe von Ausbreitungsrechnungen ermittelt wurde, ob die Immissionsrichtwerie
der TA Larm fiir Misch- und Gewerbegebiete durch die Emissionen des Vorhabhens und
der Stellplatze eingehalten werden. Die Immissionspunkte liegen nérdlich des Vorhabens
an der Castroper StraBe 211 (IP4, MI) und der Castroper StraRe 219 (IP5, Ml), ostlich
des Vorhabens an der Castroper Stral3e 230 a (IP6, M), stdlich des Vorhabens an ei-
nem Burogebaude von Thyssen Krupp (IP7, GE) und an<dem Wahnhaus Castroper
StrafBe 200 a (IP1, GE) und westlich des Vorhabens an der.Castroper Strafle 194 (IP2,
MI) und an der Castroper Straf3e 199 (IP3, Ml).

Aufgrund der Geschafts- und Anlieferzeiten zwischen 6 und 22 Uhr ist die Tagzeit maf3-
gebend fur die Beurteilung nach TA Larm«Die Immissionsrichtwerte liegen tagsiber fur
Mischgebiete bei 60 dB(A) und flir Gewerbegebiete bei 65 dB(A). Die Nutzung der Gast-
ronomie im Plangebiet igicht bis in der Nachtzeitraum (Offnungszeiten 11:30 bis 23:00
Uhr), weshalb hierfirim iRahmen des Gutachtens zu untersuchen ist, ob durch den da-
mit verbundenen Verkehr Spitzenpegel zu erwarten sind, die den Nacht-Richtwert um
mehr als 20 dB{(A) Uberschreiten.

Im Gutachten werden als wesentliche Gerduschquellen genannt:
Warenanlieferung und Abtransport von Reststoffen
Kundenanfahrt / Kundenabfahrt
Einkaufswagen
Technische Einrichtungen der Méarkte (Heizung, Luftung, Kuhlung, etc.).

An den Immissionspunkten entstehen gemal der Ausbreitungsrechnung folgende Beur-
teilungspegel:

Tag Nacht
IP1 58,6 dB(A) 38,3 dB(A)
IP2 48,2 dB(A) 29,5 dB(A)
IP3 51,3 dB(A) 33,7 dB(A)
IP4 53,4 dB(A) 38,3 dB(A)
IP5 44,6 dB(A) 29,3 dB(A)
IP6 53,3 dB(A) 30,8 dB(A)

10 TOV Nord: Gutachten — Gerauschemissionen und —immissionen durch das geplante Fachmarktzentrum an der Castroper Strae in Bochum,
Essen, 20.04.2010

11 TOV Nord: Gutachten — Gerduschemissionen und —immissionen durch das geplante Einkaufszentrum an der Castroper StraRe 202 - 224 in
Bochum, Essen, 17.02.2014
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IP7 52,4 dB(A) 31,2 dB(A)
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Die Immissionsrichtwerte werden demnach an allen Immissionspunkten eingehalten. Mit
kurzzeitigen Gerauschspitzen, die den Richtwert um mehr als 30 dB(A) Uberschreiten, ist
laut Gutachten ebenfalls nicht zu rechnen. Schlief3lich wurde noch geprift, ob durch or-
ganisatorische Mal3Bhahmen die Immissionen des anlagenbezogenen Verkehrs auf den
umgebenden 6ffentlichen Stral3en zu mindern seien. Da die hierfur erforderlichen Krite-
rien nicht erfallt werden, sind solche organisatorischen Maflinahmen nicht erforderlich.
Entsprechend den vorstehend zusammengefassten Aussagen des Gutachters ist davon
auszugehen, dass der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine
schallschutzfachlichen Belange entgegenstehen.

Neben der Untersuchung der Gerauschemissionen und -immissionen durch das Ein-
kaufszentrum und die Parkplatznutzung ist die Betrachtung méglicher Konflikte zwischen
den Larmemissionen des TKES-Werkes und der beabsichtigten Bironutzung erforder-
lich. Da die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch das Werk eingehalten und weitge-
hend ausgeschdpft werden, besteht fiir emittierende gewerbliche Nutzungen kein Larm-
kontingent. Gewerbliche Neuansiedlungen mussten, insbesondere in den Nachtstundei,
die Irrelevanzgrenze einhalten. Eine Blronutzung ist tagstiber somit méglich:

6. Stadtebauliches Konzept

Das neue Gebaude weist im Hinblick auf mogliche mmissionskonfiikte durch das TKES-
Werk eine geschlossene Bauweise Uber die gesariie Breite des Grundstiicks mit Aus-
nahme der Zufahrtim Westen auf. Aus dem gleichen Grund sind in dem Gebaude keine
Wohnungen zulassig.

Im Vergleich zu den bestehenden Nachbargebauden sind die Baukdrper des ersten
Bauabschnitts des Einkaufszentrumms um etwa 10 Meter zurlickversetzt, da bereits der
fur einen spateren Zeiipunkt vorgesehene Ausbau der Castroper Stral3e beriicksichtigt
wird. Der Baukorper des zweiten Bauabschnitts wird etwas zurtickversetzt von der Flucht
des ersten Bauabschnitts errichtet. Im Durchfiihrungsvertrag wird geregelt, dass die bis
zum Ausbau der Castroper StraRe entstehende Restfliche vom Vorhabentrager zu-
nachst teilweise fur die Errichtung von Stellplatzen genutzt werden darf. Dartiber hinaus
ist die/-lache durch Bepflanzungen optisch aufzuwerten.

Das geplante Gebaude fligt sich in Héhe und Kubatur in die umgebende Bebauung ein.
Die genannte Zufahrt im Westen sowie die Hauptzufahrt im Bereich der bestehenden
Werkszufahrt zum TKES-Gelande fuhren von der Castroper Straf3e in stidostlicher Rich-
tung zu der rtickwartig gelegenen Stellplatzanlage. Zusammen mit den im vorderen Be-
reich gelegenen Parkplatzen weist das Vorhaben rund 250 Stellplatze auf.

Das ErschlieBungskonzept sieht vor, dass die beiden Zufahrten von der Castroper Stra-
3e am sidlichen Rand des Plangebiets nach Osten bzw. Westen schwenken. Die beiden
Zuwegungen zur Stellplatzanlage verlaufen stdlich der Parkplatze parallel zur Castroper
Stral3e. Eine Durchfahrtmdéglichkeit besteht nicht, da beide Zubringer lediglich auf den
Parkplatz fihren. In Zukunft ist hier eine 6ffentliche StralRenverbindung vorgesehen.

Der durch das stadtebauliche Konzept vorgesehene Grinflachenanteil ist sehr gering.
Dies ist durch die innerstadtische Lage und den vorhandenen hohen Versiegelungsgrad
gerechtfertigt. Zur Eingrinung des Vorhabens sind entlang der suidlichen Parkplatzbe-
grenzung Baumpflanzungen geplant.
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7.1

7.1.1

7.1.2

Planinhalt
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir den gesamten Geltungsbereich ,Son-
dergebiet (SO) Einkaufszentrum“ gemal § 11 BauNVO fest. Dieses ist in die beiden Teil-
flachen SO1 und SO2 aufgeteilt.

Esistinnerhalb des Plangebiets eine Gesamtverkaufsflache von maximal 8.950 m? zu-
lassig.

Innerhalb der Teilflache SO1 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti«
menten auf einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 3.500 m2 zul&ssig. Innerhalb der
Verkaufsflache fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten musg ein
Anteil von mindestens 70% auf Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten entfallen.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind in beiden Teilfla-
chen, SO1 und SO2, zulassig. Zentrenrelevante Randsortimente sind in der Teilflache
SO2 nicht zulassig.

Die entsprechenden Sortimentslisten aus dert Masterplan Einzelhandel werden in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen.Neben den genannten Einzelhandelsnutzungen
sind erganzend

Buros und Verwaltungeti

Schank- und Speisewirtschaften,

Raume fir frele Berufe,

GroRRhandeishelriebe zum Verkauf von Gitern an Wiederverkaufer, Weiterverarbei-
ter, gewerbliche Verwender oder Grol3verbraucher

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Anlagen und Betrie-
bén, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen oder Darbietungen die-
nen,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

Raume fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke

in beiden Sondergebieten zulassig.

Es wird von der Regelung des § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit 8 9 Abs. 2 BauGB
Gebrauch gemacht. Demnach sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Die Einzelheiten des
Vorhabens sind im Durchfihrungsvertrag zu konkretisieren. Alle Gbrigen Nutzungen sind
somit dort ausgeschlossen.

Im Vorhaben- und ErschlielBungsplan wird an Hand von Detailzeichnungen (Ansichten,
Lageplan) die differenzierte Nutzung innerhalb des Gebaudes konkretisiert.

Maf der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse / Gebaudehthe

Die Umgebungsbebauung ist durch eine differenzierte (3-4-geschossige) Bebauung ge-
pragt.
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7.1.3

Der vorgesehene neue 2-geschossige Baukorper orientiert sich beziglich der Geschos-
sigkeit an der mittleren H6henentwicklung der vorhandenen angrenzenden Gebaude-
strukturen.

Erganzend zu der Festsetzung der Geschosse erfolgt eine Hohenfestsetzung bezogen
auf NHN. Hiermit wird sichergestellt, dass das stadtische Erscheinungsbild sich auch
durch die absoluten Hohen in das Umfeld einfugt. Im Sondergebiet wird eine zwei- bis
dreigeschossige Bebauung mit einer maximalen Gebaudehthe von 142,5 m . NHN
(entspricht ca. max. 17 m Uber Gelande, gemessen an der Castroper Stral3e) festge-
setzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird auf 0,8 festgesetzt. Es ist aufgrund der Stellplatzanlage ins-
gesamt mit einer héheren Versiegelung bis zu einem Wert von 0,95 zu rechnen. Diese
ist durch das konkrete Vorhaben gerechtfertigt, Uberschreitet jedoch den nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassigen Rahmen.

Wenn die Einhaltung der dort genannten Grenzen jedoch zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fihren wiirde, kdnnen ge-
mal § 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 BauNVO im Bebauungsplan abwejciiende Bestimmungen
getroffen werden. Fiir die in Satz 1 genannten Anlagen ist deshalh eine Uberschreitung
der GRZ um 0,15 auf 0,95 zulassig.

Die hiermit verbundene hohe Versiegelung istaufgrund der Vorpragung des Standortes
einerseits und durch das kernstadtische dmfeld andererseits als vertretbar einzustufen.
Der mit dem Vorhaben verbundene hohe Stelipiatzbedarf sowie die verschiedenen Zu-
fahrten schranken die Spielraume zur Anordnung von grofl3eren Freiflachenanteilen ein
und erfordern ein hohes Mafs an BEodenversiegelung.

Im Hinblick auf das Stadtklima und die Luftqualitat wird aber der Hinweis aus der Behor-
denbeteiligung aufgearifien und eine Dachbegrinung vorgegeben. Die Dachbegriinung
stellt einefl Ausgleich zu der oben dargestellten Uberschreitung der Grundflachenzahl
dar. Da die Uberschreitung einer Flache von 1.400 m2 entspricht, ist die Flache der
Dachbegrunung gleich grof3. Diese istim Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt
und wird Gegenstand des Durchfihrungsvertrags zwischen Stadt und Vorhabentrager.
Die Dachbegriinung ist als MalRnahme innerhalb eines stadtdkologischen Defizitgebiets
von erheblicher Bedeutung und vermag innerhalb eines hochverdichteten Innenstadt-
guartiers die fehlenden Freiflachenanteile zumindest teilweise zu kompensieren.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich an dem Gestaltungsentwurf des
Vorhabentragers. Die Festsetzung dient dazu, das Vorhaben zu verwirklichen.

Fur das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt: Es sind Gebaude
beliebiger Lange zulassig, wobei an das Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 317, Flur
12, Gemarkung Bochum ohne seitlichen Grenzabstand anzubauen ist. Diese Festset-
zung erfolgt, um einen durchgehenden Baukorper entlang des Vorhabengrundstiicks mit
Ausnahme der westlichen Zufahrt (bestehende ALDI- Zufahrt) zu erreichen.

Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise ist aufgrund dieser westlichen Zufahrt
nicht moglich, da in diesem Fall auch an das westlich angrenzende Grundstuck mit den
Flurstiicksnummern 470 und 627, Flur 12, Gemarkung Bochum angebaut werden muss-
te.
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7.1.4

7.1.5

7.1.6

Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Der ruhende Verkehr soll in erster Linie auf einer ebenerdigen Stellplatzanlage siidlich
des geplanten Gebaudes untergebracht werden. Fir die Stellplatzanlage ist dafiir ein
besonders gekennzeichneter Bereich dargestellt. Gleichzeitig wird geregelt, dass Stell-
platze und Garagen auf3erhalb der Baugrenzen lediglich innerhalb dieses Bereiches zu-
lassig sind, um zu einer stadtebaulich wiinschenswerten Verteilung von Gebauden und
Freiflachen beizutragen. Die Anordnung der fiir Stellplatze vorgesehenen Flachen orien-
tiert sich an dem stadtebaulichen Entwurf des Vorhabentragers. Die oberirdische Stell-
platzanlage dient den Einzelhandelsbetrieben als Kundenparkplatz.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO sowie bauliche Nebenanlagen, soweit sie hach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen (z.B. Uberdachungen fiir
Einkaufswagen, Trafostationen, Uberdachte Millabstellplatze), ausnahmsweise zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befinden sich keine offentiichen VVerkehrs-
flachen. Die direkte Erschliel3ung erfolgt zum einen von der Castroper Stralie tber eine
im Westen vorhandene Straf3e in Richtung Siden, die.vom Vorhabéntrager bereits zur
ErschlieBung des ersten Bauabschnitts ausgebaut wurde, tind zum anderen im Osten
Uber die bestehende Werkszufahrt.

Die westliche Erschlie3ung verbleibt zum:Teil im Eigentum der Stadt Bochum. Im Durch-
fuhrungsvertrag wird geregelt, dass.der VVorhabentrager berechtigt ist, diese zum Son-
dergebiet gehdrende Flache als Zuwegung zu nutzen.

Far die im Suden verlaufenden beiden ErschlieBungsstiche zum Parkplatz besteht fur die
Stadt Bochum die grundbuchliche Sicherung, diese Flache bei Bedarf ins stadtische Ei-
gentum zu Ubertragenunid entsprechend dem Standard 6ffentlicher Straf3en auszubau-
en.

Das EfschlielSungskonzept basiert zunéchst auf der Abwicklung tber Privatwege. Diese
Flachen sind daher mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und
der Versorgungstrager zu belasten.

Eine im Westen des Plangebiets verlaufende Niederspannungskabeltrasse ist ebenfalls
durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet. Eine innerhalb dieser Fl&achen geplan-
te Fernmeldestation ist als Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO zuléssig. Die Si-
cherung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfolgt durch Baulasteintragung.

Pflanzbindungen / Ausgleichsmalnahmen

Wie in Kapitel 2 beschrieben, ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entbehrlich,
weil die bewirkten Eingriffe im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléassig gelten.

Dennoch werden im vorliegenden Bebauungsplan PflanzmaRnahmen festgesetzt, um
das geplante Vorhaben einzugriinen und den insgesamt sehr hohen Versiegelungsanteil
in der naheren Umgebung abzumildern.

Die textliche Festsetzung schreibt vor, dass je 8 angefangene Stellplatze ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum in der Mindestqualitdt "Hochstamm, 4x verpflanzt, mit
Drahtballierung, Stammumfang 20 - 25 cm" zu pflanzen ist.
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Ersatzbaume auf Grund der MaRgaben der Baumschutzsatzung sind hierauf nicht anzu-
rechnen.

7.1.7 Gestaltungsregelungen
7.1.7.1 Zulassigkeit von Werbeanlagen

Werbeanlagen im Sinne von 8§ 13 Abs. 1 BauO NW sind nur innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen zul&ssig. Sie sind zudem nur an dem Gebé&ude zulassig, in dem sich das
beworbene Produkt befindet. Die Werbeschilder der Betreiber im SO1 durfen sich nurim
Erdgeschoss befinden und eine maximale GroRRe von 6,0 m2 nicht Gberschreiten. Es ist
nur jeweils ein Logo je Betreiber zulassig.

Im SO2 durfen Werbeschilder eine maximale Grof3e von 160,0 m2 nicht Uberschreiten;
Die deutlich gré3eren zulassigen Mal3e fur Werbeanlagen im 2. BA sind auf den hier im
Rahmen des Vorhaben- und Erschlieungsplans vorgesehenen Betreiber zuriickzufui-
ren. Hierbei handelt es sich um einen Mdbelmarkt. Brancheniblich sind hier deutlich
gréRere Werbeschilder als z. B. bei den im 1. BA ansassigen Lebensmittelmarkien.

Zusatzlich darf ein frei stehender Werbetrager (Werbepylon) flr&iie kunftig anséssigen
Firmen innerhalb der Baugrenzen aufgestellt werden. Dieser ist einheitiich zu gestalten
und darf Werbeanlagen von max. 4,0 m? je Seite. aufnehmer.

Darlber hinaus wird aus gestalterischen Grinden festgesetzt, dass das Ubermalen von
Fenstern und Schaufenstern oder das Verkleben von Schaufenstern und Fassaden fir
dauerhafte Werbezwecke ebenso unzulassig ist wie Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- bzw.
Wechselbeleuchtung. Ausnahmsweise sind Klebefolien im Eingangsbereich in unterge-
ordneter GroRRe und Farbe zulassig: Beil Leuchtreklame ist nur eine weile Hinterleuch-
tung zulassig.

Die genannten'Bestimmungen dienen insgesamt dazu, einen ,Wildwuchs" von Werbean-
lagen innerhalb des Plangebiets zu verhindern und ein Einfligen des Vorhabens in die
Umgebung zu gewahrleisten.

7.177.2 Fassadengestaltung

Aufgrund der nach dem Bau des 1. Bauabschnitts sich offenbarenden gestalterischen
Defizite an der Fassade des Einkaufszentrums, wurde in der Zeit von Juli bis September
2013 ein Gutachterverfahren zur gestalterischen Uberarbeitung der nérdlichen, dstlichen
und westlichen Fassade des 1. Bauabschnitts und der Gestaltung des geplanten 2. Bau-
abschnittes durchgefiihrt, an der insgesamt vier Architekturbiros teilnahmen. Die Ergeb-
nisse wurden am 04.09.2013 préasentiert und die Gewinner von einem Preisgericht aus-
gewahlt. Dabei wurden die einzelnen Bauabschnitte an zwei unterschiedliche Blros ver-
geben.

In den folgenden politischen Beratungen setzte sich die Erkenntnis durch, dass der
Wechsel der Fassadenstruktur zwischen erstem und zweitem Bauabschnitt aufgegeben
und eher ein Bezug beider Teile hergestellt werden solle. Fir den 1. Bauabschnitt soll
die Umgestaltung jedoch gemaf dem kinstlerischen Thema ,Zeitlicht* des Architektur-
blros ,Planwerk" erfolgen. Durch die Installation von Uhren und LED-Lichtleisten sollen
die bislang ungestalteten Auskragungselemente bespielt werden. Neben dem hohen
Wiedererkennungseffekt soll durch die Installation insbesondere auch das abweisende
Erscheinungsbild bei Dunkelheit verbessert werden.
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7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

Zur Umsetzung der gestalterischen Aspekte sind in der zeichnerischen Darstellung in-
nerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes die Fassadenansichten und ihre Ges-
taltungselemente aufgenommen worden. Nahere Einzelheiten werden zudem im
Durchfihrungsvertrag geregelt.

Kennzeichnungen
Bergbau

Unter den im Plangebiet liegenden Fléachen ist der Bergbau umgegangen. Auch kann
teilweise oberflachennaher Abbau durchgefuhrt worden sein. Es muss damit gerechnet
werden, dass bei der Erstellung von Ingenieurkonstruktionen bauliche Sicherungsmaf3-
nahmen ergriffen werden mussen (8 9 Abs. 5 BauGB).

Altlasten

Zur Untersuchung der Baugrundverhaltnisse, des Grundwasserstandes sowieder Altlas*
tensituation wurde fir den bereits realisierten ersten Bauabschnitt ein gettechinisches
Gutachten (s. Kap. 3.5) erarbeitet. Hintergrund hierfur war die Tatsache, dass sich auf
dem Gelande friiher eine Betriebstankstelle befunden hat. Zu dieser gehdrten drei unter-
irdische 40 m3-Tanks, die im Vorfeld der Realisierung des ersten Bauabschnitts entfernt
wurden.

Im Zuge der Erweiterungsplanung (2. BA) wiirde eine erneute Bodenuntersuchung™?
notwendig. Im Zuge dessen wurden 6 Rammkernsondierungen bis max. 3 m unter GOK
niedergebracht. Auch hieraus wurden BEodenproben enthommen und untersucht sowie
zur Feststellung von leichtflichtigen Schiadstoffen Bodenluftproben entnommen. Me-
thangehalte wurden niclit nachgewiesen. Ebenso wenig wurden — bis auf einige Auffil-
lungen mit Bauschutt, Ziegelbruch, Kohle und Asche - organoleptische Auffalligkeiten
festgestellt. Der Gutachier siellte fest, dass die im Rahmen der Untersuchung festgestell-
ten Schadstoffgehalie uriterhalb der relevanten Grenzwerte liegen und fiir die Schutzgu-
ter Mensch, Boden und Grundwasser keine Gefahr besteht. Auch fur den 2. BA gilt, dass
Teile/tier anfallenden Aushubmengen als Abfall zu bewerten sind und entsorgt werden
mussen.

Entsprechende Hinweise und durchzufiihrende MaRhahmen sind in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes niedergelegt

Ausgasungen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone 2 der Karte der potenziellen Methangasaustritts-
bereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000, Uberarbeitet im April
2005).

Gemal dem Gutachten "Potenzielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustromungen im
Stadtgebiet Bochum" sind im gesamten Bereich kritische, aus dem Steinkohlengebirge
stammende Methanzustromungen eher unwahrscheinlich. Risiken sind nicht vernachlas-
sigbar.

12 TERRA Umwelt Consulting GmbH: Stellungnahme zu den Boden- und Bodenluftuntersuchungen am Standort Bochum Castroper
Strale 202 - 218, Neuss, 20. August 2013
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Aufgrund der meist diffus auftretenden und somit mit Untersuchungen meist nicht er-
fassbaren Gaszustromungen werden bei Neubauvorhaben und bei Tiefbaumal3nahmen
Vorsorgemal3nahmen empfohlen, die durch einen Sachverstandigen zu konzipieren sind.
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7.3

7.3.1

7.3.2

7.3.3

Da es zur bautechnischen Beherrschung von Methanaustritten bislang keine technischen
Normen oder einheitliche Ausfihrungsrichtlinien gibt, bieten das fur die Ausfiihrung von
Gasflachendrainagen entwickelte "Handbuch Methangas" der Stadt Dortmund und das
"Handbuch zur bautechnischen Beherrschung von Methanaustritten mittels Geotextilien"
der "TFH Georg Agricola" in Bochum technische Losungen an.

Des Weiteren muss bei Baumalnahmen mit Eingriffen in den Untergrund > 0,5 m unter
Gelandeoberflache (z. B. bei Erstellen einer Baugrube, bei Riickbau- oder Kanalbau-
mafinahmen) mit Gaszustromungen gerechnet werden. Daher sollten im Zuge von Erd-
arbeiten und in der offenen Baugrube kontinuierlich Bodenluftmessungen auf CH4-
Gehalte durchgefihrt werden. Die Messergebnisse sollten protokolliert und der Unteren
Bodenschutzbehorde vorgelegt werden.

Hinweise
Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgesciiichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verandertingen und Verfar-
bungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spéiien, aberauch Zeug-
nisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt wer-
den. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der. Gemeinde als Untere Denkmalbe-
horde und/oder dem Westfalischen Museum fiir Archaologie/Amt fur Bodendenkmalpfle-
ge, Aul3enstelle Olpe (Tel.: 02761/93750; Fax:02761/937520) unverziglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu er-
halten (8§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denk-
malbehoérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis
Zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (8§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Kampfmittelfuride

Der Bebauungsplan liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Wird nachfolgend fir ein Bau-
vorhaben der Bauantrag gestellt, ist die Beantragung einer Luftbildauswertung beim
Staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst zwingend erforderlich. Im Rahmen des An-
tragsverfahrens wird das Ordnungsamt automatisch beteiligt und die Luftbildauswertung
einholen.

Betriebszeiten

Gewerbebetrieb der Einzelhandelseinrichtungen ist in den Nachtstunden zwischen 22.00
und 6.00 Uhr nicht zulassig. Gastronomiebetrieb ist bis 23 Uhr zul&ssig.

Die Warenanlieferung aller im Plangebiet ansassigen Betriebe und Einrichtungen ist le-
diglich tagstiber zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr zulassig.

Bebauungsplanverfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 853 - Zentrum
Grol3e Voede - wurde in der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Verkehr
am 16.01.2007 beschlossen. Als Vorhabentrager trat damals die ThyssenKrupp Real
Estate GmbH auf.
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10.

10.1

10.2

Am 04.09.2007 beschloss der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr den Wechsel
des Vorhabentragers auf die Schoofs Immobilien GmbH, eine Anderung der Gebietsab-
grenzung und die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB.

Die Vorprifung des Einzelfalls gem. Anlage 1 UVPG Nr. 18.8. wurde durch Vertreter
mehrerer Fachgebiete der Stadtverwaltung am 18.06.2007 mit dem Ergebnis durchge-
fuhrt, dass durch den Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten sind.

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 13.11.2007 bis 13.12.2007 die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit statt; eine Biirgerversammlung wurde am 20.11.2007 um
17.30 Uhr in der Aula der Grundschule in der Voede, Castroper Stral3e 275 durchgefiihrt.
Die Beteiligung der Behtérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
13.11.2007.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit
vom 09.08.2010 bis zum 09.09.2010 mit einem nach Osten erweiterten Plangebiet
durchgefihrt.

Am 13.06.2012 beschloss der Ausschuss flr Wirtschaft, Infrastrukiur- und Stadtentwick-
lung die Erweiterung des Plangebietes bis zur ThyssenKrupp-Zuiahrt'ind am 17.04.2013
die Konkretisierung der Planungsziele im Hinblick-auf das vargelegte Nutzungskonzept
fur die 0. g. Erweiterung.

In der Zwischenzeit wurden die Flurstiickeim 1. BA vom Vorhabentrager an einen neuen
Eigentimer verauert. Der Vorhabenirdger des 2. BA ist weiterhin die Dipl.-Ing. J.
Schoofs Invest Il GmbH & Co. KG.

Die erneute 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs geman § 4a Abs. 3 BauGB wurde in
der Zeit vom 20.05.2014 bis zum 20.06.2014 durchgefthrt.

Flachenbilanz

Die Flache des Plangebiets betragt ca. 1,73 ha. (17.324 m2).

Der gesamte Geltungsbereich ist als Sondergebiet (SO) Einkaufszentrum festgesetzt.
Die Uberbaubare Grundstlicksflache weist eine Grof3e von 8.480 m2 auf. Der Parkplatz
sudlich und 6stlich des Gebaudes ist rund 6.000 m2 grof3. Die Zu- und Ausfahrten neh-
men rund 1.957 m2 ein. Insgesamt sind rund 5 % der Grundsttcksflache als Pflanzstrei-
fen zu gestalten.

Umsetzung der Planung

Bodenordnung

Die Notwendigkeit bodenordnender MaRnahmen besteht nicht.

Vertrage

Gemal § 12 (1) BauGB sind Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Vorhaben und der

ErschlieBungsmaRnahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zur Ubernahme der
Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise verpflichtet.
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Fur das geplante Vorhaben wird zwischen der Stadt Bochum und dem Vorhabentrager
ein Durchfuihrungsvertrag geschlossen.

Der Teil B dieses Vertrages trifft Regelungen zu folgenden Punkten:
- Fertigstellung des Einkaufszentrums bis zum 30.06.2016,

Begrenzung der Verkaufsflache,
Abbruch von Gebauden auf den Grundstiicken Castroper Straf3e 212 und 218,
Herstellung einer geschlossenen Bebauung entlang der Castroper Straf3e (Immis-
sionsschutz),
Baum- und Strauchpflanzungen,
Gestaltung der AuRenfassade des 1. und 2 Bauabschnittes,
Herstellung einer extensiven Dachbegriinung fiir den 2. Bauabschnitt.

Dartber hinaus regelt der Durchfihrungsvertrag die Einhaltung von Fristen und die Fal-
ligkeit von Vertragsstrafen.

11. Gutachten

- TERRA Umwelt Consulting GmbH: Gutachten Uber geotectitiische Untersuchun-
gen, Neuss, September 2007

- TERRA Umwelt Consulting GmbH: Stellunanaiime #u den Boden- und Boden-
luftuntersuchungen am Standort Bochum Castroper Stral3e 202 - 218, Neuss, 20.
August 2013

- Markt und Standort Beratungsgese!lschaft mbH: Vertraglichkeitsanalyse fiir den
Neubau zweier Lebensmitte!markie sowie mehrerer Fachmarkte in Bochum -
Castroper StralRe, Erlangen, Apriii2010

- Stadt + Handel €bR: Stadiebauliche, regionale und raumordnerische Vertrag-
lichkeitsanalyse fir eine Erweiterung eines Einkaufszentrums in Bochum,
Castroper Straise, Dortmund, Juli 2013

- Franz Fischer Ingenieurbiro GmbH: Errichtung eines Geschéftshauses in Bo-
chuin, Castroper Stral’e 204-210, Verkehrsuntersuchung, Erftstadt, April 2010

- Franz Fischer Ingenieurbiiro GmbH: Errichtung eines Einkaufszentrums in Bo-
chum, Castroper StralRe 204 — 224, Verkehrsuntersuchung, Erftstadt, Mai 2013

- Franz Fischer Ingenieurbiro GmbH: Erweiterung eines Einkaufszentrums in Bo-
chum an der Castroper StralRe, Verkehrsuntersuchung, Erftstadt, Januar 2014

- TOV Nord: Gutachten — Gerauschemissionen und -immissionen durch das ge-
plante Fachmarktzentrum an der Castroper Strae in Bochum, Essen,
20.04.2010

- TOV Nord: Gerauschemissionen und —immissionen durch das geplante Ein-
kaufszentrum an der Castroper Stral3e 202-224 in Bochum, Essen, 12.06.2013

- Heller + Kalka Landschaftsarchitekten: Artenschutzrechtliche Relevanzprifung
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 853, Herne, Mai
2010

- Heller + Kalka Landschaftsarchitekten: Artenschutzrechtliche Voreinschatzung
zum Abbruch eines Wohnhauses und eines Verwaltungsgebaudekomplexes im
Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 853 'Zentrum Grof3e Voede',
Herne, Juni 2013

- StadtUmBau Ingenieurgesellschaft mbH, Bestandsaufnahme geschitzter Baume
zum Ansiedlungsvorhaben eines Biru- und Geschéaftshauses an der Castroper
Stral3e 204-210 in Bochum, Kevelaer 03.08.2007

- StadtUmBau Ingenieurgesellschaft mbH, Bestandsaufnahme geschuitzter Baume
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 853 ,Zentrum Grol3e Voede*
Castroper StralRe in Bochum, Kevelaer 02.09.2013
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TEIL B - UMWELTBERICHT

Fur den Bebauungsplan ergeben sich grundsatzlich die folgenden umweltbezogenen, insbeson-
dere auch gesundheitsbezogenen Problemstellungen, deren Auswirkungen im Folgenden naher
betrachtet werden:

Auswirkungen auf Natur und Landschaft im Plangebiet
Stadtklimatische Verdnderungen

Luft- und Larmbelastung durch Verkehr

Immissionen aufgrund der Gewerbeansiedlung

1. Natur und Landschaft

Aufgrund des bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrades ergeben sich durch die
Umsetzung der Planung keine relevanten Auswirkungen auf Natur und Landschatt.

Fur den Bereich Artenschutz ist festzustellen, dass artenschutzrechtliche Schadigungs-
und Storungsverbote des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG sowie die Zuiassungs-
und Durchflhrungsverbote des 8§ 19 Abs. 3 BNatSchG nicht verletzt werden, was durch
zwei Fachgutachten fur die beiden Bauabschnitte dargeleGi wurde:

Insgesamt sind somit erhebliche Auswirkungen auf Naiur und Landschaft als auf3erst
unwahrscheinlich einzustufen.

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschuizgesetz:

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB handelt'und die zulédssige Grundflache kleiner als 20.000 m2 ist, ist
die naturschutzrechtliche Eingrifisregelung entbehrlich, weil die bewirkten Eingriffe im
Sinne des § 1la Abs, 3 Satz' 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig geltern.

Eine‘wesentliche Erh6hung des Versiegelungsgrades ist im Bebauungsplan 853 nicht
vorgesehen, so dass sich keine erheblichen Veranderungen der Bebauungsstruktur er-
geben.

Aufgrund der faktischen Beschaffenheit des Plangebietes (Versiegelungsgrad, beste-
hende Bebauung) ist offenkundig, dass durch die geplante Neubebauung keine natur-
schutzrechtlich relevanten Eingriffe entstehen kdnnen. Damit wird diese Planung insge-
samt nicht von den Vorschriften der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfasst.

2. Stadtklima

In der aktuellen Klimaanalyse fir das Stadtgebiet Bochum wird das Plangebiet als Last-
raum mit einem ,,Gewerbeklima“ eingestuft. Es zeichnet sich demnach durch einen ho-
hen Versiegelungsgrad, starke sommerliche Aufheizung, relative Trockenheit und durch
Emissionen von Larm und Schadstoffen aus.

Als Planungshinweise werden genannt: Freihaltung von Beliiftungsbahnen, Entsiegelung
von Freiflachen, grof3raumiger Lager- und Parkplatze, Immissionsschutzpflanzungen
insbesondere im Ubergangsbereich zu angrenzender Wohnnutzung, Aufbau von Ge-
holz- und Baumreihen an StrafRen und Grundstlicksgrenzen, Emissionen und Verkehr
reduzieren.
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3.1

3.2

Mit der vorgesehenen Planung wird sich die vorgefundene Situation nicht wesentlich
verandern. Aufgrund der grol3flachigen Einzelhandelsbetriebe sind Parkplatze in der
vorhandenen Anzahl auch zukinftig erforderlich. Eine Erhdhung des Anteils unversiegel-
ter Flachen ist im Zuge der vorliegenden Planung demnach nicht moglich. Bei der Um-
gestaltung sollte jedoch auf eine Durchgrinung der Stellplatzanlagen hingewirkt werden,
indem wie in anderen Fallen ein Pflanzgebot festgesetzt wird, welche die Anpflanzung
von einem Laubbaum pro 8 Stellplatze vorschreibt.

Als verbessernde Malinahme im Hinblick auf das Stadtklima und die Luftqualitat wird ein
Hinweis aus der Behdrdenbeteiligung aufgegriffen und eine Dachbegriinung vorgege-
ben. Diese wird Gegenstand des Durchflihrungsvertrags zwischen Stadt und Vorha-
bentrager. Die Dachbegriinung umfasst eine Flache von 1.400 m?, ist als MalBhahme in-
nerhalb eines stadtokologischen Defizitgebiets von erheblicher Bedeutung und vermag
innerhalb eines hochverdichteten Innenstadtquartiers die fehlenden Freiflachenanteile
zumindest teilweise zu kompensieren.

Durch die Realisierung des Vorhabens (1. und 2. BA) wird zusatzlicher Verkehr entsre:
hen. Laut den bereits zitierten Verkehrsgutachten ist mit einem zusatzlichien taglichen
PKW-Aufkommen von 2.318 PKW und 31 LKW zu rechnen.

Insgesamt betrachtet bewegen sich aber die zuséatzlichen Auswirkungen auf das Stadt-
klima voraussichtlich in einem vergleichsweise geringen Ralimen und entstehen allen-
falls raumlich begrenzt.

Immissionsschutz
Verkehrslarm

Im Rahmen des zum Bebauungsplan erstellten Schallgutachtens wurde ermittelt, dass
der durch das Vorhaben erzeugte zusatzliche Kfz-Verkehr (2.030 Kunden, jeweils Hin-
und Ruckiahrt) eine Erhéhung des Mittelungspegels der Verkehrsgerdusche um 1,0
dB(A) erzeugt.

Diesel geringfigige Pegelerhdhung der Verkehrsgerdusche auf der offentlichen Ver-
kehrsflache durch den zusatzlichen anlagenbezogenen An- und Abfahrverkehr liegt un-
terhalb des durch Ziff. 7.4 der TA Larm vorgegebenen Wertes von mindestens 3 dB(A),
bei dessen Erreichung sowie der Erfullung weiterer Kriterien MaRhahmen organisatori-
scher Art notwendig wirden, um die Gerausche des anlagenbezogenen Verkehrs soweit
wie moglich zu mindern.

Gewerbelarm

Die Nutzung im Plangebiet selbst weist keine besondere Empfindlichkeit gegentber
Larmimmissionen auf, die eine besondere Untersuchung in einem Gewerbe- bzw. Son-
dergebiet fur Einzelhandel erforderte. Der Gewerbeldarm im Plangebiet reduziert sich da-
her lediglich auf den Liefer- und Besucherverkehr. Im Zusammenhang mit dem Vorha-
ben wurde die bereits genannte schalltechnische Untersuchung durchgeftuhrt. Die Unter-
suchung berticksichtigt insgesamt sieben Wohn- oder Birogebaude in der Nachbar-
schaft des Vorhabens. Die Immissionsrichtwerte werden laut Gutachten an allen Immis-
sionspunkten eingehalten. Mit kurzzeitigen Gerduschspitzen, die den Richtwert um mehr
als 30 dB(A) Uberschreiten, ist ebenfalls nicht zu rechnen.
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3.3.

Luftreinhaltung

In den Untersuchungen zur Luftreinhalteplanung ist der Bereich nicht als solcher qualifi-
ziert, in dem Grenzwerte Uberschritten sind.

Da durch die Planung sich die wesentlichen Parameter der Luftreinhaltung nicht andern,
ist auch hier keine Verschlechterung zu erwarten, sondern vielmehr eine Verbesserung,
die sich aus der Umsetzung von MalRnahmen der Luftreinhalteplanung (z. B. Umweltzo-
ne) ergibt.

In diesem Zusammenhang ist auch die zwischen Vorhabentréager und Stadtverwaltung
ausgehandelte Dachbegriinung auf insgesamt 1.400 m2 der Dachflache zu nennen, die
sich positiv auf die Luftqualitat im Plangebiet und seiner Umgebung auswirken wird.

Strategische Umweltplanung (StrUP)

Mit der Strategischen Umweltplanung hat die Stadt Bochum im Jah# 2010 ein fach- und
amtertbergreifendes Planungsinstrument eingefihrt, mit dem zum einen die Ist- Situati-
on der verschiedenen Schutzgiter beschrieben und andererseits zukunftige Planungen
mdglichst umweltvertraglich gesteuert werden sollen:

Anhand verschiedener schutzgutbezogener Karten karif fiir das gesamte Stadtgebiet je-
de potenzielle Planflache auf ihre 6kologisché& Situation sowie mdgliche Zielstellungen
hin untersucht werden.

Die fUr das vorliegende Plangebiet dargestellten planungsrelevanten Inhalte werden
nachfolgend zusammerifassend. wiedergegeben:

Schutzgut Boden

o Darstellung als'Flache mit hohen Anteilen technogener Substrate sowie als be-
festigte Flache

o Vorhandener Mindestversiegelungsgrad zwischen 50 und 80 %

o iKeine Gefahr durch Altablagerungen bei planungsrechtlich zulassiger Nutzung

Schutzgut Wasser
o Keine Darstellung fiir die Planflache

Schutzgut Arten und Biotope
. Keine Relevanz der Planflache

Schutzgut Klima/Mensch

o Teile der Castroper Stral3e sind als Larmschwerpunkt Straf3e/Schiene dargestellt
o Planflache ist dem Stadtklima/Stadtrandklima zugeordnet

o Plangebiet ist nicht Teil regionaler Griinzlige oder Stadtpulse

o Fur das Plangebiet keine Darstellung von Park- und Griinanlagen im klimatisch

und lufthygienischen Verbund

Umweltzielsystem - Rdumliches Zielkonzept
Das Plangebiet wird hier als stadtokologisches Defizitgebiet markiert.

Hier soll eine Verbesserung der Umwelt- und Wohnqualitat durch eine Erhéhung des An-
teils unversiegelter Boden erreicht werden.
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Fur die hier vorliegende Gebietskategorie Gewerbe-/Industrie-/Einzelhandelsflachen wird
ein Freiflachenanteil von 30 % als Ziel ausgegeben. Zudem werden die Sicherung einer
erholungsrelevanten Freiraumversorgung und die rAumliche Anbindung an 6kologische
Ausgleichsgebiete angestrebt.

Das Ziel einer Erhéhung des Anteils unversiegelter Boden kollidiert im vorliegenden Ver-
fahren mit dem Anliegen der Stadt Bochum, den vorhandenen Einzelhandelsstandort zu
dem Stadtteilzentrum weiterzuentwickeln, als das es im stadtischen Masterplan Einzel-
handel ausgewiesen ist.

Aufgrund der flachenintensiven Ansiedlungsvorhaben und dem damit einhergehenden
sehr hohen Stellplatzbedarf ist der als Ziel ausgegebene Freiflachenanteil von 30 % am
vorliegenden Standort nicht realisierbar. Gleichwohl ist der Vorhabentrager verpflichtet,
fur eine Durchgriinung des Plangebiets in Form von Baumpflanzungen zu sorgen. Der
hohe Versiegelungsgrad ist in der Gegenuberstellung der konkurrierenden Belange so-
mit hinzunehmen. AuRerdem sind in der Umgebung keine 6kologischen Ausgleichsge-
biete vorhanden, an die das Plangebiet sinnvoll angebunden werden konnte.

Die StUP enthalt fir das Plangebiet keine weiteren Zielsetzungen, die durch die vorlie-
gende Bauleitplanung beeintrachtigt werden kénnten. Die Aussagen zur Larmsituation
sind eine Status-Quo-Beschreibung. Die schalltechnische Veriraglichkeit des Vorhabens
wurde durch ein Fachgutachten belegt.

5. Zusammenfassung der Umweltbelange

Zusammenfassend ist nach dem jetzigeri Kenntnisstand davon auszugehen, dass durch
den Bebauungsplan keine erneblicheri Umweltauswirkungen entstehen:

o Die stadtklimatischen Veranderungen bleiben in einem kaum wahrnehmbaren
Rahmen.

o Die durch die geplante Nutzung verursachten Larmemissionen bewirken keine
Liberschreitung der geltenden Immissionsrichtwerte

) Nennenswerte Auswirkungen auf Natur und Landschaft treten voraussichtlich

nicht ein.
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