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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Das ca. 33,16 ha grofle Plangebiet liegt in stadtebaulicher Randlage aullerhalb der
Siedlungsschwerpunkte im Stadtteil Bochum-Kornharpen. Im Nordosten begrenzt die
Autobahn A 43 das Plangebiet, daran schlielen sich Freizeit- und Sporteinrichtungen,
Grinbereiche und schliel3lich der Ortsteil Kirchharpen an. Im Osten des Plangebietes befindet
sich das Autobahnkreuz Bochum, im Nordwesten liegt die Anschlussstelle Bochum-Gerthe.
Jenseits der westlichen Grenze des Plangebietes, des breit ausgebauten Castroper Hellwegs,
schlieen weitere gewerblich genutzte Bereiche mit vergleichbarer Struktur sowie
wohngenutzte Bereiche an. Im Siden begrenzt die Autobahn A 40 das Plangebiet. Ein
Gewerbegebiet erstreckt sich parallel zur Autobahn im Siden.

Der Geltungsbereich des bisher geltenden Bebauungsplans wird an mehreren Stellen
erweitert. Im Sddwesten und im Osten werden Flachen einbezogen, die heute bereits
Uberwiegend gewerblich genutzt sind. Zudem werden im Sidosten, entlang des Harpener
Hellwegs kleine Anderungen der Plangebietsgrenze vorgenommen. Im Norden wird die
Waldflache zwischen Castroper Hellweg und A 43 in den Geltungsbereich aufgenommen.

2. ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Der Verwaltung liegtsaktuell eine Bauvoranfrage fur die Erweiterung eines vorhandenen
Verbrauchermarktes “um .ca. 400 m? \erkaufsflache flr einen Getrankemarkt vor. Der
Verbrauchermarkt hat heute, eine Verkaufsflache von ca. 2.900 m?. Hinzu kommen gem.
Einzelhandelserhebung 2010Dienstleistungsnutzungen sowie ca. 300 m? Verkaufsflache von
erganzenden kleineren Einzelhandelsnutzungen-

Zudem wurde eine Bauvoranfrage fir die Errichtdng, eines Lebensmitteldiscounters mit einer
Verkaufsflache von 1.424 m? gestellt, die'mit Schreiben vom 07.09.2016 negativ beschieden
wurde. Im Rahmen der Anhdrung vor Ablehnung wurdé bereits mit Verweis auf Rechtsfehler
des bestehenden Bebauungsplanes eine/ Klage auf Erteilung des Bauvorbescheides
angekundigt. Mittlerweile ist das gerichtliche¢dVetfahren eroffnet. Es ist zu beflrchten, dass
eine entsprechende Klage erfolgreich ware und der Bebauungsplan fir unwirksam erklart
wirde.

Beide Antrage widersprechen den stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen zum Schutz
und zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Bochum. Die
Bauvoranfrage fur die Errichtung eines Lebensmitteldiscodnters widerspricht dariber hinaus
auch den Zielsetzungen der Stadt Bochum zur Sicherung ‘vofn Gewerbeflachen fur — insb.
produzierendes — Gewerbe.

Im Bebauungsplan Nr. 336 bzw. im Anderungsbebauungsplan Nr. 336 aist das Grundstlick,
fur das die Bauvoranfrage fur die Erweiterung eines vorhandenen Verbrauchermarktes gestellt
wurde, als Sondergebiet Verbrauchermarkt ohne Verkaufsflachenobergrenze festgesetzt.
Eine Beschrankung der Verkaufsflache erfolgt lediglich durch die Festsetzung einer
Baugrenze, die jedoch nahezu das gesamte Grundstlck des Verbrauchermarktes umfasst, so
dass umfangreiche Erweiterungen maglich sind.

Im Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) ist das Plangebiet der beabsichtigten 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 336 a als Sonderbauflache / Sondergebiet GroRflachiger
Einzelhandel sowie als Gewerbliche Bauflache / Bereich flir gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB) dargestellt. Dabei umfassen die als Sonderbauflache / Sondergebiet
dargestellten Flachen den bereits heute im Bebauungsplan als Sondergebiet
Verbrauchermarkt festgesetzten Bereich am Castroper Hellweg, den daran nach Osten
anschlielenden Bereich nérdlich des in West-Ost-Richtung verlaufenden Teils der Stralle

Bebauungsplan Nr. 336 ¢ — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 336 a
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Geisental (westlich des in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Teils der Stralle Geisental) und
den noérdlich bzw. westlich der StraRe Harpener Feld liegenden Bereich am Castroper Hellweg.

Der Masterplan Einzelhandel — Fortschreibung 2012 — trifft auch in der Fassung der
Nachjustierung 2017 fir diesen Bereich, der Bestandteil des Sonderstandortes Castroper
Hellweg ist, folgende Aussagen:

e Der Standortbereich stellt einen Vorrangstandort fiir potenzielle Ansiedlungen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels dar.

¢ Im Sinne der Verhinderung einer verscharften Wettbewerbssituation v. a. zu dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt ist ein (weiterer) Ausbau des
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angebots konsequent restriktiv zu
behandeln.

o _Die“vorhandenen Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment genief3en dabei
Bestandsschutz, ebenso wie die planungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen.
Eine weitere Ansiedlung nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels
(Uber die bestehenden baurechtlichen Gegebenheiten hinaus), insbesondere in
Form grofiflachiger Betriebe, ist zuklinftig planungsrechtlich auszuschlieRen.

e Ausdricklich¢ epwinscht/ sind Umstrukturierungen unter Anwendung des
Umsatzaquivalénzprinzips (vgleKapitel 9.7.4), die zu einem quantitativen Ausbau
der Gesamtverkaufsflache beér gleichzeitiger Reduzierung der Verkaufsflache fir
nahversorgungs- und zentrenreleyante Sortimente fuhren.

Ein Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes NF. 336 a ist es, im Bereich des bisherigen
Sondergebietes Verbrauchermarkt einetAusweitung‘der Verkaufsflachen fur zentrenrelevante
Sortimente zu unterbinden sowie entlang des CastropersHellwegs die Ansiedlung von
grol¥flachigem Einzelhandel mit nicht-zentrenrélevanten Sértimenten zu ermdéglichen.

Die Ubrigen Flachen des Plangebietes des™ Bebauungsplanes Nr. 336 bzw. des
Anderungsbebauungsplanes Nr. 336 a, zu denen “auchfdas Grundstiick zahlt, fir das die
Bauvoranfrage fur die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters gestellt wurde, sind als
Gewerbe- bzw. Industriegebiet festgesetzt. Ein weiteres Ziehdes Bebauungsplanes Nr. 336 ¢
ist die Sicherung von Flachen fur — insbesondere produzierende — Gewerbebetriebe. Daher
wird die weitere Ansiedlung von Einzelhandel und unerwlinschtén’Nutzungen im Plangebiet
unterbunden.

3. BESTANDSANALYSE
3.1 Situation im Plangebiet

Zurzeit existiert fur das in Rede stehende Gebiet der Bebauungsplan Nr. 336 von 1971
inklusive zweier Anderungen von 2003 und 2004. Es gilt die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von 1990. Der Bebauungsplan setzt im Norden, Osten und Sliden des Gebietes
Industriegebiet im Sinne des § 9 BauNVO fest. Ein Sondergebiet ,Verbrauchermarkt” befindet
sich im Westen, am Castroper Hellweg gelegen. Die Gbrigen Flachen sind als Gewerbegebiet
im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt. Im Osten wird der Geltungsbereich um eine Flache

Bebauungsplan Nr. 336 ¢ — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 336 a
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n
Seite 6 von 39 9 EBACDH-I-UM

erweitert, die heute bereits als Parkplatz des ansassigen Logistikbetriebs dient. Im Norden
wird eine Flache einbezogen, die zurzeit mit Baumen bestanden und ungenutzt ist. Weitere
brachliegende Grundstiicke existieren innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
nicht. Eine Entwicklung von Flachen ist lediglich im Bestand mdglich.

Mit Ausnahme der eingegangenen Bauvoranfrage, bzw. einem Bauantrag flr einen
GrofRhandel fur Handwerkerbedarf, sind aktuell keine bedeutenden Ansiedlungs- oder
Erweiterungsinteressen von Betrieben innerhalb des Plangebietes bekannt. Aufgrund seiner
verkehrstechnisch glinstigen Lage ist der Standort jedoch fir Einzelhandelsbetriebe von
hohem Interesse.

Durch die angestrebte Anderung soll der Bebauungsplan an die aktuellen Ziele der
Stadtentwicklung und des Masterplans Einzelhandel angepasst werden.

311 Historische Entwicklung

Auf historischen Luftbildern ist zu erkennen, dass bis 1937 keine bauliche Entwicklung auf der
Flache stattgefunden hat. Im Zuge des 2. Weltkriegs wurde eine Flakkaserne auf dem Areal
errichtet. NachdNutzungsaufgabe wurde ein Grolteil der vorhandenen Bauten abgerissen.
Lediglich einige Gebaude im Osten des Plangebietes existieren heute noch.

1971 wurde der Bebauungsplan Nr. 336 aufgestellt, um Gewerbebetriebe aller Art an der
verkehrsgunstig gelegenensStelle im Stadtgebiet ansiedeln zu kdnnen. Zu dieser Zeit war der
heute noch existierende Verbrauchermarkt,bereits vorhanden, im Osten des Gebiets befand
sich zudem eine mittlerweile‘aufgegebené Lackfabrik.

Der Bebauungsplan Nr. 336 wurde 2003 und 2004«geandert. Ziel war es im Wesentlichen, die
Flachen fur das produzierende Gewerbe zu sicherfn, und die Einzelhandelsentwicklung zu
steuern.

3.1.2 Stadtebauliche Struktur

Der Standort entspricht einem Gewerbe- und Industriegebiet aus den 1970er Jahren und
beinhaltet Handel, produzierendes Gewerbe sowie Logistikbetriebe mit hohem Stdrpotential.
Das Gebiet weist daher ein breites Spektrum verschiedener Gebaudetypen auf. Teilweise
werden noch bestehende Ziegelgebaude der ehemaligen: Kaserne durch das THW, die
Feuerwehr und den Zoll, aber auch von zahlreichen kleineren:Gewerbebetrieben genutzt.
Darlber hinaus existieren auch modernere Zweckbauten® fiiry, Logistikbetriebe oder
produzierendes Gewerbe sowie vereinzelte Burogebaude.

Eine Uberpriifung der Denkmalwirdigkeit der noch vorhandenen Kasérnenbauten fiel negativ
aus. Weitere bauliche Denkmaler existieren im Plangebiet nicht.

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein weithin sichtbarer Sendemast
eines Kommunikationsdienstleisters.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zahlreiche Werbeanlagen. Vor allem entlang des
Castroper Hellwegs treten diese in konzentrierter Form und in unterschiedlichen
Auspragungen (Werbepylone, Werbefahnen, eigenstédndige Wechselwerbeanlage,
Folienwerbung, bedruckte Pkw, Hinweisschilder an StralRenbeleuchtung etc.) auf. Eine
einheitliche Gestaltung der Werbeanlagen ist nicht erkennbar.

Bebauungsplan Nr. 336 ¢ — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 336 a
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3.1.3  Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wird Uberwiegend gewerblich genutzt, lediglich die Verwaltungsstandorte des
Technischen Hilfswerks und des Zolls sowie das Geratehaus der Freiwilligen Feuerwehr
stellen Ausnahmen dar. Im Osten des Gebietes dominieren grofiere Logistikbetriebe mit
entsprechenden Flachenbedarfen. Dazwischen befinden sich GrofRRhandelsbetriebe und
vereinzelt Buronutzungen und sowie ein Handel fur gebrauchte LKW. Im Norden des Gebietes
sind kleinteiligere Nutzungsstrukturen vorhanden. Sowohl Dienstleistungsbetriebe als auch
produzierendes Gewerbe und Gastronomie sind hier angesiedelt.

Ein Verbrauchermarkt im Westen des Gebietes stellt den gréfiten Magnetbetrieb fur den
Einzelhandel dar und ist fir den Grofdteil des PKW-Aufkommens verantwortlich. Der
eigentliche Markt wird dabei von mehreren Dienstleistungsbetrieben (Frisor, Textilreinigung,
Reiseblro, Lotto-Totto-Geschaft) und Ladengeschéaften (Backer, Fischhandel, Schnittblumen)
erganzt. Im Ubrigen ist der Standort stark von gewerblichen Nutzungen rund um PKW bzw.
Motorrader gepragt. Mehrere Werkstatten, ein Prifstandort fur Pkw, sowie Handler fir
Motorrader, bzw. Pkw-Zubehor befinden sich in dem westlichen Teil des Plangebietes.

Bislang waren(betriebsbezogene Wohnungen im Plangebiet ausnahmsweise zulassig. Im
sudostlichen Bereieh des Bebauungsplans befindet sich eine solche Wohnung, ansonsten
existiert innerhalb'des Geltungsbereichs keine betriebsbezogene Wohnnutzung.

Im Sudosten des Gebiets befindet sich eine Flichtlingsunterkunft am Harpener Hellweg, in
einem festgesetzten Industriegebiet.

»oonstige® Wohnbebauungdst nicht vorhanden, da der Gewerbestandort auf der Flache einer
ehemaligen Flakkaserne errichtét wurde.

3.1.4 Freiraum und Griinfldchen

Aufgrund des hohen zulassigen Versieglingsgrads sindxinnerhalb des Plangebietes keine
gréReren zusammenhangenden Freiflaéhef., vorhanden. Der bislang bestehende
Bebauungsplan Nr. 336 a setzt im Nordosten des Plangebietes lediglich einen etwa zehn
Meter breiten Streifen an Offentlicher Grianflache, fest, welcher der Sicherung einer
FulRwegeverbindung zu den 6stlich der A 43 gelegenen Sportplatzen dient.

Baume befinden sich innerhalb des Plangebietes meistientlang der ErschlieBungsstrallen
sowie auf den privaten Flachen und sind bislang nicht imtBebauungsplan festgesetzt.

Zwischen Castroper Hellweg und A 43 hat sich im Laufe der Zeit Sukzessionswald auf einer
Flache von ca. 0,9 ha gebildet. Dieser Bereich wird in“dén, Geltungsbereich des
Bebauungsplans tubernommen. Zudem sind die direkt angrenzenden Boschungskanten der
Bundesautobahnen A 40 und A 43 durch einen dichten Bewuchs gepragt.

3.2 Verkehr und ErschlieBung

Als Standort fir Gewerbe und Industrie weist das Gebiet eine gute Anbindung an das
uberdrtliche Strallennetz auf. Sowohl die A 40 als auch die A 43 und der Castroper Hellweg
grenzen unmittelbar an das Plangebiet. Damit liegt ein starker Fokus der verkehrlichen
Anbindung auf dem motorisierten Individualverkehr, wobei durch die ansassigen
Gewerbebetriebe mit einem erhdhten Anteil von Schwerlastverkehr zu rechnen ist. Aus der
hohen Anzahl der Stellplatze des Verbrauchermarktes kann ebenfalls auf eine starke
Fokussierung auf Pkw-affine Kunden geschlossen werden.

Bebauungsplan Nr. 336 ¢ — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 336 a
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Innerhalb des Plangebietes endet die 6ffentliche Erschlielung an zwei Stellen unmittelbar an
privaten Grundstlcken, ohne dass eine Wendemadglichkeit fir Pkw oder Lkw im &ffentlichen
Raum gegeben ist. Dies betrifft die Stichstralle vom Harpener Hellweg aus, die den
sudostlichen Teil des Plangebietes erschliel3t sowie die Stralte ,Geisental® sldlich des
vorhandenen Verbrauchermarktes. Der Parkplatz des Verbrauchermarktes wird in der
Ortlichkeit als Wendeméglichkeit bzw. Durchfahrt genutzt.

Im Westen grenzt das Plangebiet an die barrierefreie Stralkenbahnhaltestelle ,Weserstralie.
Die Linien Nr. 308 und 318 bieten Anschluss an die Innenstadt und die Nachbargemeinde
Hattingen sowie die Stadtteile Gerthe, Weitmar und Dahlhausen. Im Stden befindet sich eine
Bushaltestelle der Linie 336. Diese verbindet den Osten Dortmunds mit der Bochumer
Innenstadt. Innerhalb des Plangebietes selber befinden sich jedoch keinerlei Haltepunkte des
offentlichen Personennahverkehrs.

Radwege oder markierte Schutzstreifen sind innerhalb des Gewerbegebietes nicht vorhanden.
Eine Radwegeverbindung verlauft entlang des Castroper Hellwegs westlich des Plangebietes.
Die festgesetzte Grunflache diente im urspringlichen Bebauungsplan bereits der Sicherung
einer FuBwegeverbindung zu dem d&stlich der A 43 gelegenen Stadtteil Kirchharpen und soll
in Zukunft auchéine,Radwegeverbindung beinhalten.

3.3 Ver- und Entsorgung

Der urspringliche Bebauungsplan setzt €ine)Flache flr Versorgungsanlagen im Westen des
Planbereichs fest. Hierbei handglt es sich ‘um eine Trafostation, welche der Versorgung des
Gebietes mit Elektrizitat dient.

DarUber hinaus wurde der VEW auch ein, Leitungsrecht fir eine Ferngasleitung im Osten des
Gebiets eingeraumt. Im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange wird
uberprift, ob diese Festsetzung bestehen pleiben oder gof; erweitert werden sollte.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den &ffentlichen Verkehrsflachen vorhanden.

Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dems1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist gemal § 44 des
Landeswassergesetzes (LWG) vor Ort zu versickern, zd vefrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisationdn ein Gewasser einzuleiten,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist. Die dafur
erforderlichen Anlagen missen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik
entsprechen. Die Baugrundsticke des Plangebietes waren bereitsavorndem 1. Januar 1996
Uberwiegend an die bestehende &ffentliche Kanalisation angeschlossengsodass die Pflichten
gemal § 44 LWG hier nicht bestehen. Ausnahmen stellen die Lagerflacheyan der suiddstlichen
Grenze des Geltungsbereiches sowie die neu in Anspruch genommene Waldflache im Norden
des Gebietes dar. Die Inhalte des § 44 LWG sind fur diese Grundstlicke zu beachten, sofern
zukunftig eine Bebauung oder Befestigung durchgefuhrt wird.

3.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Uberwiegend in privater Hand.
Die Stadt Bochum besitzt mit Ausnahme der ErschlieBungsanlagen und der ndrdlichen
Waldflache lediglich zwei weitere Grundstiicke. Diese befinden sich im Norden und Stdwesten
und werden zurzeit als Lagerflachen durch die angrenzenden Gewerbebetriebe genutzt.
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3.5 Angrenzende Bebauungsplane

Sudostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 336 befindet sich auf der
gegenuberliegenden Seite des Harpener Hellwegs der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 833 — Harpener Hellweg/Auf dem Felde —. Dieser setzt ein einzelnes Gewerbegebiet im
Sinne des § 8 BauNVO fest.

Sudlich der A 40 liegen die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 827 — Gewerbegebiet
Kornharpener Stralle — und Nr. 689 N — Harpener Hellweg — . Beide Plane setzen
Gewerbegebiete fest. Dariliber hinaus befindet sich der Bebauungsplan Nr. 832 — Harpener
Hellweg/Sheffield Ring — in Aufstellung. Ziel dieses Plans ist ebenfalls die Entwicklung eines
neuen Gewerbegebietes. Die hierzu festgesetzten Emissionskontingente werden im weiteren
Verfahren als Vorbelastung bericksichtigt.

Westlich des Castroper Hellwegs befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
214 a. Neben der Festsetzung von Industrie- und Gewerbegebieten werden auch
Mischgebiete und ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieses befindet sich in etwa auf
Hohe der Stadtbahnhaltestelle ,\\Weserstralle*

Ein Teil des)im Masterplan Einzelhandel vorgesehenen Sonderstandorts ,,Castroper Hellweg®
liegt innerhalbdes Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans.

Norddstlich derdA 43 existiert ein Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 822 —
Freizeitgelande ‘Resenberg — welcher unter anderem auch die Entwicklung von
Wohnbebauung vorsieht:

4, UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Grundsatze und Ziele Gder RaumordAung und Landesplanung werden im
Landesentwicklungsplan 2017 und im Régionalen‘Flachennutzungsplan dargestellt. Nach § 1
Abs. 4 BauGB ist die kommunale Bauleitplanung£den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind u. a. in ©#achfelgend erlauterten Programmen
und Planen benannt. Dariber hinaus sind ubefg€ofdnete Ziele der Stadtentwicklungsplanung
zu bericksichtigen.

4.1 Landesentwicklungsplan

Nach der Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt'des Landes NRW ist der aktuelle
Landesentwicklungsplan von Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)" am 08.02.2017 in Kraft
getreten. Er beinhaltet fur die Bauleitplanung relevante Ziele/ und Grundsatze der
Raumordnung in Form von textlichen und zeichnerischen Festlegungen.

Fir das vorliegende Verfahren sind vordergrindig die Ziele und Grundsatze beziglich der
Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel relevant, da die Einzelhandelssteuerung ein
erklartes Ziel des Verfahrens ist. Diese sind in Kapitel 6.5 — Grof3flachiger Einzelhandel — des
LEP NRW enthalten:

6.5-1 Ziel: Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel: Standorte des groB3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen

Bebauungsplan Nr. 336 ¢ — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 336 a
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Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
- In bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
- In neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméaf3igen Anbindung fiir die
Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemall Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste)

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- einey/Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturéngoder der Rlicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich istwund

- die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sordimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche vorn Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

6.5-3 Ziel: Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzuhg von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverofdaung mit zentrenrelevanten Sortimenten
diirfen zentrale Versorgungsbereiche vensGemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

6.5-4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Merkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu
erwartende Gesamtumsatz, der durch die " jewellige Festsetzung ermdéglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohneér der jeweiligen Gemeinde fiir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht liberschreiten.

6.5-5 Ziel: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, rélativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aullerhalby von zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn&der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflédche betrégt und es sich bei diesen
Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsflache
nicht lberschreiten.

6.5-7 Ziel: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit gro3fldchigem Einzelhandel
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Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aullerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemél3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in
der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestandsschutz geniellen, zu
begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von
sieben Jahren ab Zuléssigkeit aufgehoben oder geéndert, sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen auf die zulédssigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz
zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine
wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel: Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehenderg Einzelhandelsagglomerationen aullerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweitertng bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten
Sortimenten a@llerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz: Regionale Einzelhandelskonzepte )
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bér der Aufstellung und Anderung von Regionalpldnen
in die Abwégung einzustellen.

6.5-10 Ziel: Vorhabenbezogene Beébauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir \Vorhaben£im _Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von-§£12 ,Absatzi 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein
Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sieden Anforderungen der Festlegungen 6.5-1,
6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, Im\ Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-6 Zu entsprechen.

Der LEP trifft in Kapitel 6.3-1 dartber hinaus auch Aussagenbeziglich der bauleitplanerischen
Sicherung von geeigneten Flachen fir emittierende Gewerbe<‘und Industriebetriebe.

6.3-1 Ziel Flachenangebot

Fir emittierende Gewerbe- und Industriebetriebe ist in Regionalplanefr auf der Basis
regionaler Abstimmungen (regionale Gewerbe- und Industrieflachenkonzepte) und in
Bauleitplanen ein geeignetes Fldchenangebot zu sichern

4.2 Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr
enthalt einerseits Darstellungen gemal® § 5 Absatz 2 BauGB in dessen Eigenschaft als
gemeinsamer Flachennutzungsplan und andererseits Festlegungen gemal Anlage zu § 3
Absatz 1 der Planverordnung (Ziele/Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung) in
dessen Eigenschaft als Regionalplan.
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Im Regionalen Flachennutzungsplan ist fir ein Grofteil des Plangebietes gewerbliche
Bauflache dargestellt (GIB). Fir den Westen des Plangebietes sind, Ubereinstimmend mit den
Zielen des Masterplan Einzelhandel, Sonderbauflachen fir den groR¥flachigen Einzelhandel
vorgesehen.

Der Castroper Hellweg ist als Stralle fur den vorwiegend uUberregionalen und regionalen
Verkehr gekennzeichnet. Parallel dazu existiert eine Darstellung ,Schienenwege flr den
regionalen und Uberregionalen Verkehr®.

Im Stdwesten des Plangebietes wurden ,Flachen fir den Gberdrtlichen Verkehr* nachrichtlich
ubernommen. An dieser Stelle war ursprunglich die Errichtung einer Auffahrt/Abfahrt der A 40
vorgesehen, die Flache wird momentan jedoch gewerblich genutzt. Im Rahmen der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange soll geklart werden, wie mit diesem Widerspruch
umzugehen ist.

4.3 Ziele der Stadtentwicklung
4.3.1 Masterplan Einzelhandel

Die Nachjustierung dés Masterplan Einzelhandel — Fortschreibung 2012 — wurde vom Rat der
Stadt Bochum am 141202017 als Steuerungsinstrument fur die Einzelhandelsentwicklung
innerhalb des Bochumer Stadtgebiets beschlossen. Das Konzept dient dem Schutz und der
Entwicklung der zentralen <Versorgungsbereiche und stellt eine flachendeckende
Versorgungsstruktur sicher.™ Da__der ‘Masterplan Einzelhandel ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des §4 Abs. 6 Nr..11 BauGB darstellt, sind die innerhalb des
Konzepts definierten Ziele und Grdndsatze, fur diesfdumliche Steuerung des Einzelhandels,
im Rahmen von Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen.

Der Masterplan Einzelhandel unterscheidetin . einems Standortstrukturmodell folgende
Standorttypen mit jeweils unterschiedlichen Zielsetzungen:

e Zentrale Versorgungsbereich

e Solitare, schitzenswerte Nahversorgungsstandortée

e Sonderstandorte

Im Masterplan Einzelhandel werden fir den Sonderstandort{Castroper Hellweg, welcher Tell
des Plangebietes ist, folgende Zielaussagen getroffen:

e Der Standortbereich stellt einen Vorrangstandort fur ‘poténzielle Ansiedlungen
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels dar.

e Im Sinne der Verhinderung einer verscharften Wettbewerbssituation v. a. zu dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt ist ein (weiterer) Ausbau des
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angebots konsequent restriktiv zu
behandeln.

o Die vorhandenen Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment genieflen dabei
Bestandsschutz, ebenso wie die planungsrechtlich genehmigten Verkaufsflachen.
Eine weitere Ansiedlung nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels
(Gber die bestehenden baurechtlichen Gegebenheiten hinaus), insbesondere in
Form grof¥flachiger Betriebe, ist zukiinftig planungsrechtlich auszuschlieRen.
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e Ausdricklich erwlinscht sind Umstrukturierungen unter Anwendung des
Umsatzaquivalenzprinzips (vgl. Kapitel 9.7.4), die zu einem quantitativen Ausbau
der Gesamtverkaufsflache bei gleichzeitiger Reduzierung der Verkaufsflache fur
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente flihren.

4.3.2 Regionaler Masterplan A 40/ B 1

Der Masterplan A 40/ B 1 entstand aus einer interkommunalen Initiative von Stadten entlang
der A 40 bzw. B 1. Ziel des Masterplans ist eine identitatsstiftende Entwicklung und Gestaltung
dieser zentralen Verkehrsachse. Dabei soll die Erfahrbarkeit der regionalen Stadtlandschaft
erhalten bleiben und bestimmte Stadtraume reprasentativ in Szene gesetzt werden.

Das Gewerbegebiet Harpener Feld wurde im Regionalen Masterplan A 40/ B1 als ein
Handlungsraunv identifiziert, der eine lokale Strahlkraft besitzt und weiter zu qualifizieren ist.
Dies soll vorallem durch eine hochwertige Gestaltung der Fassaden und der Freiraumanlagen
erreicht werdefn.;Die Randbereiche der A 40 sollen im Bereich des Plangebietes Uber eine
qualitatvolle Gestaltung des StralRenbegleitgrins aufgewertet werden.

4.3.3 Strategische/Umweltplantng

Der Rat der Stadt Bochum hatdam 23.09.2010_die Strategische Umweltplanung (StrUP) als
fachlibergreifenden und selbstbindenden “Rahmenplan zur langfristigen Verbesserung der
stadtischen Umweltqualitdt beschlossen. “Dieq, StrUP berlcksichtigt umweltrelevante
Zielvorgaben des RFNP und formuliert als Ubergeor@neten Handlungsbedarf den sparsamen
Umgang mit naturlichen Ressourcen, dieshachhaltige Sicherung von Umweltfunktionen und
die Minimierung von Umweltgefahrdungen

Die StrUP fir die Stadt Bochum hat eine stadtokelogische Aufwertung zum Ziel und formuliert
vor diesem Hintergrund einen Rahmen fur die stadiebauliche Entwicklung. Dabei wird das
Stadtgebiet gemal einem raumlichen Zielkonzept'differenziert und mit einem System aus
Umweltqualitatszielen verknlpft, die fur die jeweiligen’ Sehutzgiter in Umweltzielkatalogen
zusammengefasst sind. Das rdumliche Zielkonzept weist. ginzelne Stadtrdume, Stadtpulse
(Leitbahnen flir hohe Umweltqualitat) und Stadtpunkte (Umweltbausteine im Siedlungsraum)
aus, denen jeweils verschiedene Umweltqualitatsziele  zugeordnet sind. Diese
Umweltqualitatsziele sollen bei der stadtebaulichen Entwicklung "als Abwagungsbelange
berticksichtigt werden. Die analytische Grundlage des Umweltzielsystems stellt der
L,Umweltatlas Bochum® dar, der ebenfalls Bestandteil der StrUP ist.

Im raumlichen Zielkonzept der Strategischen Umweltplanung Bochum ist das Plangebiet als
stadtdkologisches Defizitgebiet der Kategorie 1 aufgefuhrt. Fir diese Flachen werden folgende
MafRnahmen innerhalb der Strategischen Umweltplanung vorgeschlagen:
- Verbesserung der Umwelt- und Wohnqualitdt durch Erhéhung des Anteils
unversiegelter Boden (mindestens 30 %)
- Reaktivierung von mindestens 15 % der Brachflachen fur die Freiflachenversorgung
- Sicherung einer erholungsrelevanten Freiraumversorgung mit mindestens 6,5
m?*Einwohner
- Raumliche Anbindung an 6kologische Ausgleichsgebiete
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Im weiteren Verfahren wird geprft, inwieweit das raumliche Zielkonzept im Plan bericksichtigt
werden kann. Die in der StrUP aufgefuihrten Schutzgiter sind dartber hinaus Gegenstand der
Umweltprufung, deren Ergebnisse im beigefugten Umweltbericht dokumentiert werden.

4.3.4 Modulares Gewerbeflachenkonzept

Die vom RVR zur Vorbereitung des Regionalplanes Ruhr ermittelten Zahlen zu dem Bestand
an Gewerbeflachenreserven berticksichtigen aufgrund des Stichtages 01.01.2014 weder die
zwischenzeitig freigesetzten Flachen von Opel noch von Outokumpu. Vor diesem Hintergrund
haben sich die Wirtschaftsforderung Bochum GmbH und die Stadt Bochum auf die
gemeinsame Erarbeitung eines modularen Gewerbeflachenkonzeptes flir Bochum geeinigt.

Dieses Konzept befindet sich zurzeit in der Erarbeitung und liegt bisher noch nicht in der
Endfassung vor. Mittlerweile sind jedoch die Daten aktualisiert worden und es zeichnet sich
ein groRes Defizit an vermarktbaren Gewerbeflachen in Bochum ab.

In der weiteren Erarbeitung ist beabsichtigt, neben der bisher eher qualitativen Betrachtung
auch die qualitativen, Aspekte zu vertiefen, um zu einer Gesamtstrategie der Gewerbeflachen-
entwicklung in Boehum zu gelangen.

4.4 Fachplanungen
441 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Bochum — Mitte/Ostitrifft keinerlei Aussagen fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 336 ¢ — Gewerbegebiet Harpener £eld Ost —. Sudlich des Planbereichs
existiert ein temporares Landschaftsschutzgebiet intca:, 175 Metern Entfernung, welches
jedoch durch die A 40, ein weiteres Gewerbegebiet sowie den Harpener Hellweg von dem
Plangebiet getrennt wird.

4.4.2 Mobilitatskonzept

Das Radverkehrskonzept der Stadt Bochum sieht in der Radnetzplanung die Errichtung einer
Freizeitstrecke mit Verbindungsfunktion vor, welche durch das Plangebiet fiihren soll. Diese
Ost-West-Verbindung (EPR Sid) soll, aus westlicher Richtung, Uberdie Stral3e Harpener Feld
und die im Bebauungsplan Nr. 336 c festgesetzte o6ffentliche,Grinflache in Richtung
Kirchharpen verlaufen.

Die vorgesehenen Anderungen im Bebauungsplan behindern diesePlane nicht. Die
vorgesehene Verkehrsfliche und die offentliche Grinfliche werden auch weiterhin
festgesetzt.

4.4.3 Luftreinhalteplanung

Mit der Luftqualitatsrichtlinie aus dem Jahr 2008 hat die Europaische Union (EU) verbindliche
Luftqualitatsziele zur Vermeidung und Verringerung schadlicher Auswirkungen auf die Umwelt
und die menschliche Gesundheit erganzt. Die Richtlinie wurde mit Wirkung zum 6. August
2010 durch die Novellierung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) und durch
EinfUhrung der 39. Verordnung zum BImSchG (39. BImSchV) in nationales Recht umgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 336 ¢ — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 336 a
— Gewerbegebiet Harpener Feld Ost — Begriindung



| N STADT
Seite 15 von 39 - BOCHUM

Hierdurch soll sichergestellt werden, dass festgesetzte Grenzwerte fir Luftschadstoffe zu
einem bestimmten Zeitpunkt eingehalten werden.

Da die Luftqualitat im Ballungszentrum des Ruhrgebietes im Wesentlichen durch Feinstaub
und Stickstoffdioxid als erheblich belastet anzusehen ist, wurde zur Verringerung dieser
Belastungen bereits im Jahr 2008 der Luftreinhalteplan Ruhrgebiet durch die zustandigen
Bezirksregierungen Arnsberg, Disseldorf und Minster aufgestellt. Im Jahr 2011 erfolgte eine
aktualisierte Fortschreibung des Luftreinhalteplans flir das Ruhrgebiet, welcher in
verschiedene Teilplane gegliedert ist.

Ob die entsprechenden Grenzwerte flr Stickstoffdioxid im Plangebiet und dessen Umfeld
eingehalten werden, ist im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB zu klaren.

444 Larmaktionsplanung

Die EuropaischesUnion hat im Jahr 2002 die Umgebungslarmrichtlinie verabschiedet, die ein
europaweites Konzept zur Vermeidung und Verminderung von schadlichen Auswirkungen
durch Umgebungslarm vorsieht.

Die Richtlinie verpflichtet zur Kartierung von Larmbelastungen und zur Erstellung eines
Aktionsplans fur besondefssbetroffeneGebiete.

Die Stadt Bochum hat im<{Rahmen der Umsetzung dieser Vorgabe auf Grundlage der
Larmkartierung zunachst einen Strategischen Larmaktionsplan fur das gesamte Stadtgebiet
entwickelt. Der Plan enthalt eine (Analyse der Larm- und Konfliktsituation sowie allgemeine
MafRnahmen zur Minderung von Umgebungslarm;

Darauf aufbauend wurde 2015 der detaillierte Larmaktionsplan der Stadt Bochum
beschlossen. In diesem werden fur dié¢ einzelnen Belastungsschwerpunkte detaillierte
Malnahmenkonzepte aufgefuhrt.

Die Stadt Bochum verfolgt mit der Larmaktiomsplanung das langfristige Ziel, mit den
vorhandenen und kunftigen Rahmen- und Entwickiungskonzepten gesunde Wohn- und
Lebensverhaltnisse zu erhalten beziehungsweise @wieéder herzustellen. Aufgrund der
Larmkartierung liegt der Schwerpunkt der Aktionsplanung in¥*Bereich Stral3enverkehr.

Der Castroper Hellweg sowie der Harpener Hellweg wurden als Larmschwerpunkte bzw.
Konfliktbereiche im strategischen Larmaktionsplan identifiziert. Hiefbei handelt es sich um an
das Plangebiet grenzende &uflere ErschlieBungsstraRen. “Teile. der vorhandenen
Wohngebaude befinden sich in Bereichen, fir die in der Larmkartierung ein 24 Stunden-Pegel
von 70 — 75 dB (A) angegeben ist. Der Nachtpegel liegt in diesen Bereichen zwischen 60 und
65 dB (A).

Im Detallierten Larmaktionsplan werden flir den Bereich entlang des Castroper Hellwegs
folgende Aussagen gemacht:
- Larmoptimierte Fahrbahnoberflachen kénnen bei 50 km/h eine Pegelminderung von
mindenstens 2 dB (A) gegenuber herkdmmlichen Belagen erzielen.
- Durch eine Geschwindigkeitsreduzierung von 50 auf 30 km/h kann eine Minderung von
2 bis 3 dB (A) erzielt werden.
- Ein Abricken der Fahrspuren von der Bebauung ware zu prifen.
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Aufgrund der bereits hohen vorhandenen Larmwerte werden innerhalb des Bebauungsplans
Malnahmen ergriffen, um eine Verscharfung der vorhandenen Immissionskonflikte zu
verhindern.

4.4.5 Spielleitplanung

Der Rat der Stadt Bochum hat im Jahr 2008 das Konzept zur Spielleitplanung der Stadt
Bochum beschlossen. Darin wurde ein Versorgungsdefizit mit Spielflachen im westlichen
Wohnbereich des Stadtteils festgestellt.

Gegenstand dieses Bebauungsplans ist jedoch ein Gewerbe- und Industriegebiet, in dem
(auch betriebsbezogene) Wohnungen ausgeschlossen sind sowie ein Sondergebiet flr
Einzelhandel. Aufgrund der somit weitgehend fehlenden im Gebiet wohnenden Kinder und
auch aufgrund der Gefdhrdungen durch einen Standort in einem Gewerbe- und
Industriegebiet, kann die Spielleitplanung hier nicht zur Anwendung kommen und es werden
keine Spielplatze festgesetzt.

44.6 Klimaanpassungskonzept der Stadt Bochum

Im Zusammenhang mit,der Erstellung des Klimaanpassungskonzeptes wurde gleichzeitig ein
kommunales Handlungs-@und Controllingkonzept zur Klimaanpassung in Bochum erarbeitet,
um die Konzeptansatze in die kommunalen, Planungsablaufe zu integrieren.

Zu diesem Zweck enthalt das Kenzept die ,Handlungskarte Klimaanpassung®, in welcher alle
Flachen ausgewiesen sind, die¢émomentan oder im Rahmen eines Zukunftsszenarios ein
Konfliktpotential im Hinblick auf, deny Klimawandel aufweisen. Neben der Darstellung des
Konfliktpotentials sind auch MaRnahmen,zur Anpassung an den Klimawandel enthalten.

In der ,Handlungskarte Klimaanpassung" istfiir den westlichen Bereich des Plangebietes ein
Gebiet mit Hitzebelastung im Ist-Zustand ausgewiesen.

Als MaBnahmen zur Verringerung des Konfliktpotentials sind folgende MalRnahmen im
Konzept enthalten:

- Beschattung durch Vegetation und Bauelemente;

- Kuhleffekte der Verdunstung nutzen (offene Wasserflachén, Begriinung),

- Windblockaden vermeiden.

Die im Handlungskonzept aufgefuhrt Mal3nahmen flieRen in die weiteresPlanung mit ein.

5. STADTEBAULICHES KONZEPT

Ziel des Bebauungsplans ist es, gemal} den Vorgaben des Masterplans Einzelhandel der Stadt
Bochum einen Sonderstandort fur (auch grof¥flachigen) Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zu schaffen und die Ubrigen Gewerbe- und Industrieflachen
planungsrechtlich zu sichern (insbesondere fir produzierendes Gewerbe).

Damit wird das bestehende Gewerbegebiet in Teilen umstrukturiert. Die bislang als
Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzten Flachen werden, mit Ausnahme der
Flache im Sludwesten des Plangebietes, als Sondergebiete fir Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten festgesetzt.
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Die ubrigen Flachen werden Uberwiegend als Industriegebiete im Sinne des § 9 BauNVO
festgesetzt. Anderungen im Vergleich zu den bereits bestehenden Festsetzungen ergeben
sich in erster Linie durch einen Ausschluss einzelner Nutzungen, um diese Flachen
insbesondere produzierenden und emittierenden Betrieben zur Verfligung stellen zu kénnen.

Um die Grundsticke mdglichst effektiv nutzen zu kdénnen und somit auch einer
Inanspruchnahme neuer Gewerbeflache entgegenzuwirken, werden grofRzigige
Festsetzungen in Bezug auf die Uberbaubare Grundsticksflache und das Mal} der baulichen
Nutzung getroffen. Allerdings werden auch maximale Gebaudehohen festgesetzt um einer
negativen Pragung des Umfelds und damit verbundenen Nachbarschaftskonflikten
vorzubeugen.

Mithilfe einer noch zu erarbeitenden Kontingentierung der von den Gewerbebetrieben
ausgehenden Larmemissionen, soll die umliegende Bebauung vor schadlichen Auswirkungen
durch Gewerbeldarm geschitzt werden.

6. VERKEHRSKONZEPT

Die heutige auliere ErschlieBung des Gewerbegebiets Harpener Feld Ost erfolgt durch die
StralRen Castroper Hellweg und Harpener, Hellweg. Die Stralien bieten jeweils eine Anbindung
an die A 43 bzw. die A 40. Da das Gewerbegebiet im Norden und Osten an die Autobahn
grenzt, sind keine alternativendVidglichkeiten deraufieren Erschliellung maoglich.

Die Innere ErschlieRung erfolgt heuté Uber die bestehenden StralRen Geisental, und Harpener
Feld. Letztere verlauft Bogenférmig vom/ Castroper Hellweg zunachst nach Osten, dann nach
Norden und schlieBBlich unter dem Castroper. Hellwegfhindurch nach Westen. Diese Stralle
stellt zudem eine Verbindung mit dem awestlich des aCastroper Hellwegs gelegenen
Gewerbegebiet dar.

Eine Stichstrae, die noérdlich vom Harpenef Hellweg ausgeht, erschliel3t zudem den
sudostlichen Teil des Plangebiets.

Das vorhandene ErschlieRungssystem soll im Grundsatz beibehalten werden. An zwei Stellen
im Plangebiet missen jedoch neue Wendeanlagen an denStichstralRen geschaffen werden.

Da es sich bei der Anderung des Bebauungsplans um die Uberglanung eines Gebietes ohne
konkreten Ansiedlungshintergrund neuer Unternehmen handelt; . kann nicht sicher
prognostiziert werden, wie sich der Verkehr innerhalb und auf3erhalb des Standortes in Zukunft
entwickeln wird. Im weiteren Verfahren werden daher Untersuchungen zu mdglichen
Entwicklungen im Bereich des Verkehrs durchgefihrt, denen unterschiedliche
Ansiedlungsszenarien von Gewerbebetrieben zugrunde liegen. Auf dieser Basis kdnnen
gegebenenfalls MalRnahmen zur Optimierung des bestehenden Verkehrssystems abgeleitet
werden.

Daruber hinaus soll die im Mobilitatskonzept vorgesehene Radwegeverbindung entlang der
festgesetzten Grunflache ermdglicht und das Gebiet so besser mit der Umgebung vernetzt
werden.
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7. FREIRAUMKONZEPT

Im Norden des Plangebietes hat sich zwischen Castroper Hellweg und A 43 im Laufe der Zeit
Sukzessionswald entwickelt, welcher die Nutzung der angrenzenden gewerblichen
Grundstlicke durch den einzuhaltenen Waldabstand einschrankt. Diese Flache soll zuklnftig
gewerblich genutzt werden und im Bebauungsplan als Industriegebiet i.s.d. § 9 BauNVO
festgesetzt werden. Voraussetzung hierfir ist die Kompensation der in Anspruch
genommenen Waldflache.

In den festgesetzten Baugebieten des Plangebietes bestehen nur wenige Grunstrukturen,
zusammenhangende Freirdume werden dadurch nicht gebildet. Im Sinne einer effektiven
Ausnutzung vorhandener Gewerbe- und Industrieflachen ist keine Ausweitung von Freiflachen
vorgesehen.

Die bislang existierende Grinflache zur Herstellung einer FuBwegeverbindung in den &stlich
des Plangebietes gelegenen Stadtteil Kirchharpen wird auch weiterhin planerisch gesichert.

Auf Flachdaehern,von neu zu errichtenden Buro- und Verwaltungsgebauden soll zukuinftig eine
dauerhafte Beg@runung festgesetzt werden. Die damit einhergehende Ruickhaltung,
Drosselung sowie Verdunstung von Regenwasser wirkt einer Uberlastung der bestehenden
Entsorgungsinfrastruktur) entgegen. Zudem wird die Hitzebelastung im stadtischen Raum
reduziert.

Durch die Anderung der Festsetzung ¥on»Gewerbegebieten i.S.d. § 8 BauNVO hin zu
Sondergebieten fir den Einzelhandel ist” mit> Umstrukturierungen in diesem Bereich zu
rechnen. Eine Bepflanzung der, Steliplatze “stéllty dabei einen Baustein zur Wahrung der
stadtebaulichen Qualitat dar. Zudem sind mit der Anpflanzung von Baumen positive Effekte
im Bereich des Mikroklimas zu erwarten.

8. GRUNDZUGE DER ABWAGUNG

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die” éffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen'(§ 1_Abs. 7 BauGB). Mal3stab dieser
Abwagung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel def*Bauleitplanung, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln (§ 1
Abs. 5 BauGB). Um dieses abstrakte Planungsziel im jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss
ein sachgerechter Ausgleich zwischen den konkret betroffenen Belangen effolgen.

Masterplan Einzelhandel

Der sachgerechte Ausgleich der Belange beinhaltet auch, dass bestimmten Belangen
entsprechend ihrer héheren Gewichtung gegenuber anderen Belangen Vorrang eingeraumt
werden muss. In diesem konkreten Fall gilt es vor allem dariber zu entscheiden, ob der
offentliche Belang der Sicherung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB) und damit die Ziele des Masterplans Einzelhandel schwerer wiegen als die
privaten Belange der angesiedelten Betriebe.

Ein wesentliches Ziel der Planung besteht darin, gemalt den Aussagen des Masterplans
Einzelhandel, einen Sonderstandort fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel (auch
grol¥flachig) zu etablieren. Aufgrund der Standortanforderungen solcher Betriebe

Bebauungsplan Nr. 336 ¢ — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 336 a
— Gewerbegebiet Harpener Feld Ost — Begriindung



n
Seite 19 von 39 9 g-{)ACDHTUM

(insbesondere Flachenbedarf) sind Ansiedlungen zwar prinzipiell auch innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche mdglich, in der der Regel jedoch kaum realisierbar.

Dementsprechend missen im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung bestimmte Flachen
fur entsprechenden Einzelhandel bereitgestellt/gesichert werden. Hierflir werden wesentliche
Teile des Plangebietes, die bislang als Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt
sind, durch ein Sondergebiet fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel ersetzt.

Ein Groliteil der bereits ansassigen Einzelhandelsbetriebe und Unternehmen, aber auch die
Niederlassungen des technischen Hilfswerks, der freiwilligen Feuerwehr und des Zolls waren
durch die Festsetzungen eines entsprechenden Sondergebietes auf den passiven
Bestandschutz gesetzt und in ihren Entwicklungsmaglichkeiten eingeschrank.

Eine Regelung des sog. erweiterten Bestandsschutzes nach § 1 Abs. 10 BauNVO kommt an
dieser Stelle nicht Infrage, da keine Rechtsgrundlage fur eine solche Festsetzung in einem
sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO existiert.

In vorliegendem Fall ist aufgrund der aufgefiihrten stadtebaulichen Griinde im beschlossenen
Masterplan Einzelhandel die vorgesehene Umstrukturierung des Gebietes und damit die
Zuriuckstellung der privaten Belange gerechtfertigt. Das Interesse der Allgemeinheit an der
rechtlichen‘Umsetzung der Inhalte des Masterplan Einzelhandels, dessen Ziel letztlich eine
ausgewogenedersorgungsstruktur im gesamten Stadtgebiet ist, Uberwiegt in diesem Fall das
Interesse, die{bestehenden Nutzungen auf Dauer zu erhalten und entsprechende
Erweiterungsmogliehkeiten einzurdumen. Die privaten Belange der vorhandenen
Unternehmen, aber auch die offentlichen Belange des Zivilschutzes (THW und Zoll) treten
somit hinter das Interesses des Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche und einer
flachendeckenden Versorgung der “Bevélkerung zurlck, zumal bereits im Masterplan
Einzelhandel die Flachen 4£:des Zolls' _explizit als Erweiterungspotenziale fir
Einzelhandelsansiedlungen identifiziert und benannt wurden und der RFNP die Darstellung
als Sondergebiet Ubernommen hat. Dies 1asst den,Schluss zu, dass sich die hier gelegenen
Flachen, trotz des absehbaren” Nutzungskonflikies, besser flr den angestrebten
Sonderstandort eignen, als Flachen, die sich anderswo.nnerhalb des Stadtgebietes befinden.
Dartber hinaus stellt der Masterplan Einzelhandel €einfvon, der Gemeinde beschlossenes
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinneddes.§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und ist somit
bei der Aufstellung der Bauleitplane besonders zu berlcksichtigen. Er verliert an
Steuerungswirkung, je 6fter von dem enthaltenenstadtebaulichen Konzept abgewichen wird.
Im Sinne einer nachhaltigen gesamtstadtischen Entwicklung ist es demnach in diesem Fall
geboten, die MalRnahmen zum Schutz der zentralen Vefsorgungsbereiche anzuwenden, auch
wenn damit gegen die Interessen der vorhandenen Betriebe,und Einrichtungen gehandelt wird.

Annexhandel und Handwerkerprivileg

Bislang enthielten die Bebauungsplane Nr. 336 a und Nr. 336 b Festsetzungen zum Verkauf
von Waren an der Produktionsstatte (sog. Annexhandel und Handwerkerprivilieg) in den
festgesetzten Gewerbe- und Industriebgebieten. Demnach konnten Einzelhandelsbetriebe
sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz
oder teilweise an den Endverbraucher richten, nur dann zugelassen werden, wenn sie nach
Art und Umfang in eindeutigem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung
von Gutern einschlieBlich Reparatur und Serviceleistungen der Betriebsstatten stehen.
Seitdem haben lediglich Betriebe dieses Recht in Anspruch genommen, die ihren Standort in
den zukUnftigen Sondergebieten fir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
haben und damit generell auf den Bestandsschutz gesetzt werden. In den Weiterhin als GE-
bzw. Gl-Flachen festgesetzten Bereichen befinden sich derzeit keine Betriebe, die
Annexhandel betreiben.
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Der aktuelle Masterplan Einzelhandel sieht ausnahmsweise die Mdoglichkeit einer
eingeschrankten Form des Handwerkerprivilegs/Annexhandels in Gewerbegebieten vor.
Gleichzeitig wird auf die Notwendigkeit einer Beschrankung der Verkaufsflache — sowohl
absolut als auch in Relation zu dem vorhandenen Betrieb — verwiesen. In der jlingeren
Vergangenheit wurde eine absolute Kappungsgrenze der Verkaufsflache kritisch hinterfragt,
da sie keine willkurfreie Anwendung zulasst (vgl. z.B. Urteil OVG NRW vom 29.09.2016, Az.
10 A 1574/14). In dem betroffenen Gewerbebetrieb - Harpener Feld Ost — kann zudem keine
ortstypische Charakteristik von Annexhandel bzw. Nutzung des Handwerkerprivilegs
festgestellt werden, welche der Herleitung einer Verkaufsflachenobergrenze dienen kénnte.

Da das Gewerbegebiet ca. 33,1 ha umfasst, dulderst verkehrsgtinstig gelegen ist und in der
Vergangenheit immer wieder die Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten angefragt wurde, ist zu befurchten, dass Uber eine Regelung zum Annexhandel -
ohne entsprechende absolute Deckelung der Verkaufsflache - verstarkt Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten in das Gebiet ,einsickert®. Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dassadurch eine Summierung von einzelnen Verkaufsstatten die Zielsetzung des
Einzelhandelskonzepts langsam ausgehohlt wird.

Aus den 0.g. Griinden soll daher nicht von der im Masterplan Einzelhandel vorgesehenen
Ausnahmeregeltngazum Annexhandel/Handwerkerprivileg Gebrauch gemacht werden. Auf
eine entsprechende‘Festsetzung wird verzichtet.

Sicherung von Gewerbe- und Industrieflachen

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGBssind auch die Belange der Wirtschaft in der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen. Die Sicherung von geeignheten Flachen in Form von Industrie- und
Gewerbegebieten zahlt zu den grundsatzlichen/Aufgaben der Bauleitplanung und ist daher -
neben der Umsetzung der Ziele®des jJMasterplans Einzelhandel - auch ein Ziel dieses
Verfahrens.

Auf Ebene des Regionalplans erfolgt die“Adsweisung son Gewerbeflachen anhand des
zukunftigen Bedarfs. Der Regionalverband Ruhr hatnach einer Modellrechnung aus dem 2015
einen Bedarf von ca. 230,4 ha Gewerbeflachen inilBoehum bis zum Jahr 2034 ermittelt.

Nach einer Analyse der vorhandenen und potentiellen'Gewerbeflachen der Stadt Bochum, die
im Rahmen des derzeit in Aufstellung befindlichendModularen Gewerbeflachenkonzepts
erfolgte, kann diesem Bedarf jedoch nur eine planungsrechtlieh gesicherte Flachengrofie von
175, 7 haim RFNP entgegengesetzt werden (netto). Hierausrgibt sich eine Bedarfsliicke von
82 ha (brutto). Zudem sind vorhandene Flachenreserven oftmals mit Restriktionen wie z.B.
Altlasten belegt, was zu einem Mangel an direkt vermarktbaren“Gewerbeflachen in Bochum
fuhrt. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist es daher‘geboéten, dem drohenden
Defizit von Gewerbeflachen entgegenzutreten. Innerhalb des Bebauungsplans werden — mit
Ausnahme der Flachen, die zur Umsetzung der Zielvorstellungen des Masterplan Einzelhandel
als Sondergebiete festgesetzt werden — die Flachen auch weiterhin als Gewerbe- und
Industriegebiete ausgewiesen. Um diese Flachen fur insb. produzierendes Gewerbe zu
sichern, werden andere Arten von Nutzungen in diesen Gebieten ausgeschlossen (siehe
Kapitel 9.1.1.)

In der Vergangenheit haben sich bereits mehrere GroRhandelsunternehmen in diesen
Gebieten niedergelassen und pragen das Gebiet in nicht unerheblicher Weise. Anders als in
den festgesetzten Sondergebieten fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (in denen
vorhandene Betriebe auf den passiven Bestandsschutz gesetzt wurden) kann den Betrieben
in den festgesetzten GE bzw. Gl Gebieten weder der Masterplan Einzelhandel, noch der RFNP
entgegengehalten werden.
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Zwar stehen Grollhandelsbetriebe dem Ziel entgegen, die vorhandenen Flachen fir das
produzierende Gewerbe zu sichern, allerdings missen auch die privaten Belange der Betriebe
berlcksichtigt werden. Da an dieser Stelle eine Fremdkorperfestsetzung nach § 10 Abs. 1
BauNVO nichtin Frage kommt, weil eine solche nur fir einzelne Einsprengsel moglich ist (Vgl.
Fickert / Fieseler, Kommentar BauNVO, 12. Auflage, § 1 Abs. 10 RdNr. 139: "Bei den
vorhandenen Anlagen kann es sich immer nur um einzelne, im Verhaltnis zur Gro3e des
Baugebietes kleinere Einsprengsel von geringerem Flachenumfang handeln®), wird der
GroRhandel auch weiterhin zugelassen.

Inanspruchnahme von Waldfldchen/WWaldumwandlung

In § 1a BauGB sind die sog. ,Bodenschutzklausel* und die ,Umwidmungssperrklausel
enthalten. Sie besagen, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden soll. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insb. durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversieglungen auf das notwendige Mald zu
begrenzen. Als'Wald genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.
Die o.g. Grundsatze,sind in der Abwagung zu berilcksichtigen. Die Notwendigkeit der
Umwandlung als Wald genutzter Flachen soll begrindet werden. Dabei sollen Ermittlungen zu
den Moglichkeiten derinnentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insb. Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baulicken und andere,Nachverdichtungspotenziale zahlen kénnen.

Mit der Erweiterung des Geltungsbereichs wird im Norden des Plangebietes Wald im Sinne
des Gesetzes einbezogen und einer.gewerblichen Nutzung zugefuhrt, daher greifen an dieser
Stelle die in § 1a BauGB,‘enthaltenen /Veorschriften und I6sen einen erhoéhten
Begrindungsaufwand aus.

Der Gesetzgeber dirfte davon ausgegangén sein, dass die \Waldflachen, fir die 0.g. Klauseln
gelten, sich regelmalig im Aullenbereich, ,befinden: In der Begrindung zum
Regierungsentwurf ist in diesem Zusamfmenhang von der ,Vermeidung der
Neuinanspruchnahme von Flachen auf der grineniWiese“ die Rede (BR-Drs. 474/12, S.1, 14).
Im vorliegendem Fall handelt es sich jedoch um eine Elache, die zwar an den AufRenbereich
grenzt, jedoch auch ohne im Geltungsbereich des Bebauungsplans zu liegen bereits nach §
34 BauGB bebaubar ware, da die nérdlich angrenzende,Autobahn A 43 die Grenze zum
Aullenbereich darstellt (vgl. hierzu: Kommentar BauGB, Ernst, Zinkhahn, Bielenberg, § 34 Rn
26) und die bereits vorhandenen z.T. sehr gro3en Gewerbebauten die Annahme einer
Baullcke rechtfertigen. Eine Entwicklung dieses Grundstlcks fist, daher als zwanglose
Fortsetzung der vorhandenen Bebauung anzusehen. Dementsprechend handelt es sich bei
der Einbeziehung des Waldes bereits um eine Nachverdichtung, da eine Flache, die bereits
heute bebaubar ist, lediglich in den Geltungsbereich des Bebauungsplansiaufgenommen wird
um eine geordnete Entwicklung (mit Baugrenzen und Festsetzungen zum Immissionsschutz)
zu gewahrleisten. Die ErschlieBung ist Gber den Castroper Hellweg mdglich, ohne dass
Freiflachen fur eine neue Strale bendtigt werden.

Auch wenn diese Flache dem Aulienbereich zuzurechnen ware, wird bei der Betrachtung des
erheblichen Mangels an Gewerbeflachen im Bochumer Stadtgebiet deutlich, dass dieses
Defizit nicht alleine durch MaRnahmen der Innenentwicklung oder BaullickenschlieRung
beseitigt werden kann. Trotz Reaktivierung des Gelandes des ehemaligen Opel-Werks | sowie
anderen vorgesehenen Entwicklungen auf Brachflachen (z.B.Outukumpu), werden der Stadt
Bochum bis 2034 noch etwa 82 ha an Gewerbeflachen fehlen (vgl. vorherigen Abschnitt zur
Sicherung von Gewerbe- und Industrieflachen) Die Flache ist aufgrund ihrer Lage zwischen A
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43, Castroper Hellweg und einem festgesetzten Industriegebiet im Sinne des § 9 BauGB als
schwer  vorbelastet anzusehen und besitzt keinerlei  Naherholungs-  oder
landschaftsbildpragende Funktion. Die Inanspruchnahme der in Rede stehenden Waldflache
ist aufgrund der oben angeflihrten Griinde gerechtfertigt und wird zudem an anderer Stelle im
Verhaltnis 2:1 ausgeglichen.

Offentliche Verkehrsflachen

Ein weiterer wesentlicher Aspekt der Abwagung steht im Zusammenhang mit der Festsetzung
der offentlichen Verkehrsflachen.

Die StralRe ,Geisental” ist nicht regelgerecht hergestellt und endet momentan, im Stdwesten
des Plangebietes, an zwei privaten Grundstlicksgrenzen, ohne dass eine Wendemadglichkeit
fur Lkw im offentlichen Raum besteht (siehe folgende Abbildung).

Dies hat zur Folge, dass Fahrzeuge den Parkplatz des Verbrauchermarkts und damit eine
private Flache in Anspruch nehmen missen um zu wenden.

Diese Wendeméglichkeit kann, aufgrund der eigentumsrechtlichen Bestimmungen in Zukunft
nicht gewahfleistet werden, sodass langere Rickwartsfahrten in diesem Bereich nicht
auszuschlieen sind. Erschwerend kommt hinzu, dass in dem Gewerbe- und Industriegebiet
mit einem hohen Anteil an Lkw gerechnet werden muss.

Hierdurch ist der Belang der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung nach § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB beeintrachtigt.

Abbildung: Fehlende Wendemdglichkeit im éffentlichen Raum, Geisental
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Aus diesem Grund sieht der Bebauungsplan Nr. 336 c an dieser Stelle eine Ausweitung der
offentlichen Verkehrsflache in Form einer Stichstral3e sudlich der Stralle Geisental vor.

Zukunftig soll eine Wendemaoglichkeit fir Lkw im 6ffentlichen Raum entstehen. Da sich die
Grundstlicke entlang der Stralte ausnahmslos in Privatbesitz befinden und derzeit vollstandig
genutzt werden, geht eine Ausweitung der 6ffentlichen Verkehrsflache an dieser Stelle mit
Einschrankungen der bestehenden Grundstlicke einher. Um den Eingriff in das Eigentum so
gering wie mdglich zu halten, soll die 6ffentliche Verkehrsflache um einen Bereich erweitert
werden, der momentan bereits als Zufahrt fr einen Parkplatz genutzt wird. Diese Stichstrale
konnte in Zukunft als Wendemdglichkeit fur Lkw im o6ffentlichen Raum dienen und langere
Ruckwartsfahrten somit vermieden werden. Die Nutzung des Parkplatzes als solcher ist durch
die Festsetzung nicht gefahrdet, da die ErschlieBung an dieser Stelle auch weiterhin
sichergestellt ist und ein dauerndes Wenden von Fahrzeugen nicht zu erwarten ist. Lediglich
Falschfahrten von LKW sollen hierdurch aufgefangen werden.

Eine Ahnliche Situation besteht an der StichstraRe, die vom Harpener Hellweg aus den
Sudosten“des Bebauungsplangebietes erschliet. Auch an dieser Stelle fehlt es an einer
Wendemaéglichkeit im 6ffentlichen Raum, sodass mit langeren Rickwartsfahrten von Lkw bei
Falschfahrten zd reehnen ist. Durch den schlechten Zustand des Gehwegs und der Fahrbahn
(z.T. nur wassergebundene Oberflache, aufgeplatzte Fahrbahn, teilweise fehlender Bordstein,
etc.) ist das Sicherheitsrisiko fur den Ful- und Radverkehr an dieser Stelle zudem besonders
hoch.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung, ist die Schaffung einer Wendeanlage fur Lkw
durch eine Ausweitung der Vierkehrsflache zwischen den bestehenden Gewerbehallen dstlich
der Stralle vorgesehen. Auch ap‘dieser Stelle‘wird ein privates Gewerbegrundstuick teilweise
durch eine offentliche Verkehrsflache Uberplant.aln Gesprachen mit den Eigentimern der
betroffenen Flache wurde deutlichidassin naher Zukunft eine bauliche Umstrukturierung des
betroffenen Bereiches ansteht. Hierdurchs€rgeben sich eventuell zu einem spateren Zeitpunkt
noch Optimierungsmoglichkeiten der Verkehrsflachen, die im weiteren
Bebauungsplanverfahren bericksichtigt werdenkdnnen.

Far beide StralRen wurden unterschiedliche Festsetzungsszenarien von Wendemaglichkeiten
gepruft. Alternativ wurden bspw. Wendehammer“an den jeweiligen Enden der Stralen
Harpener Hellweg und Geisental untersucht, woddrch jedoch massiv in bestehende
Betriebsablaufe eingegriffen wirde. Da die Wendemgglichkeit nur fir den Fall von
Falschfahrten vorgehalten werden muss, sind die Wendemaglichkeiten durch Stichstrallen als
ausreichende MalRnahme anzusehen, welche die vorhandenen Betriebe nicht zu stark
einschranken.

Trotzdem stellt diese MaRnahme einen Eingriff in das bestehende Eigentum dar, den es
abzuwagen qilt, da die entsprechend als offentliche Verkehrsflachendfestzusetzenden
Bereiche dauerhaft der Nutzung der Eigentimer entzogen werden.

Im vorliegenden Fall wiegt jedoch der Belang der Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung schwerer als das Interesse der Eigentumer, ihr Grundstick wie in
bisheriger Weise nutzen zu konnen. Das Eigentum unterliegt nach Art. 14 Abs. 2 des
Grundgesetztes der Sozialbindung, d.H. dass der Gebrauch zugleich dem Gemeinwohl dienen
soll. In diesem Fall wird mit der Festsetzung der Verkehrsflache auf dem Privatgrundstiick die
Errichtung einer Wendemdglichkeit geschaffen und so erheblich zur Verkehrssicherheit
beigetragen.

Die privaten Belange des Eigentimers wiegen nicht so schwer, u.a. da dieser Eingriff nicht
verhindert, dass das Grundstiick auch weiterhin gewerblich genutzt werden kann und die
vorhandenen Gebaude bestehen bleiben.
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Strategische Umweltplanung
Wie in Kapitel 4.3.3 dargestellt, sind die in der STRUP enthaltenen Umweltqualitatsziele in der
Abwagung zum Bebauungsplan als Belang zu berlcksichtigen.
Die STRUP differenziert in ihren Zielaussagen nicht zwischen Entwicklungen im Bestand und
Neuplanungen, sodass die Aussagen mit Blick auf die vorhandene Situation kritische
hinterfragt werden mussen.
Folgende Malinahmen sind fir das Plangebiet vorgeschlagen:
- Verbesserung der Umwelt- und Wohnqualitdt durch Erhdéhung des Anteils
unversiegelter Béden (mindestens 30 %),
- Reaktivierung von mindestens 15 % der Brachflachen fur die Freiflachenversorgung,
- Sicherung einer erholungsrelevanten Freiraumversorgung mit mindestens 6,5
m?Einwohner,
- Raumliche Anbindung an dkologische Ausgleichsgebiete.

Bei Betrachtung der Ziele wird deutlich, dass die Umsetzung dieser Ziele bei Planungen im
Bestand deutlich schwieriger zu erreichen ist, als bei Neuplanungen.

Da das Plangebiet mit Ausnahme der Waldflache bereits vollstandig genutzt wird (die STRUP
selber schatztden vorhandenen Versiegelungsgrad in weiten Teilen auf 60 — 80 %, im Bereich
der geplanten< Sondergebietsflachen sogar auf 80 - 100%), ist die Erhoéhung des
Freiflachenanteils'=¢durch Verscharfung der GRZ - mit Einschrankungen fur die bestehenden
Gewerbebetriebe verbunden. Zudem kallidiert diese Forderung mit den allgemeinen Zielen
einer nachhaltigen Stadtentwicklung. S@ istivorrangig die Sicherung bestehender gewerblicher
Flachen vor der Entwicklung.meuer Flachen zu betreiben. Damit verbunden ist auch eine
moglichst effektive Ausnutzungder zur Verfugung stehenden Gewerbe- und Industrieflachen.
Dies entspricht im Ubrigen auchddem in dér STRUP formulierten Ziel zum Schutzgut Boden,
mit der Ressource Boden sparsam umzugehen;

Der Bebauungsplan setzt eine maximale,GRZ von«0;8 fest. Eine weitere Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch Garagen; Stellplatzen‘und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen
ist durch § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO dusgeschlossensDa viele Bereiche innerhalb des
Bebauungsplans bereits heute einen deutlich'héheren Versiegelungsgrad als 80 % aufweisen,
ist durch die Festsetzung der GRZ nicht mit erhieblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu
rechnen. Zudem sind im Zuge der Umstrukturierung des Gebietes MalRnahmen wie
Dachbegriinung und Baumpflanzungen vorgesehen; welche sich positiv auf die in der STRUP
genannten Schutzguter auswirken.

Da sich innerhalb des Plangebietes keine nennensweften Brachflachen befinden, kénnen
diese auch nicht, wie in der STRUP gefordert, fur die Freiflachenversorgung reaktiviert werden.
Durch die Lage des Plangebietes und den Mangel an Freiflachen, kann auch keine raumliche
Anbindung an 6kologische Ausgleichsgebiete innerhalb des Plangebietes geschaffen werden.
Zudem ist das vorgeschlagene Ziel der Sicherung einer erholungsnahen Freiraumversorgung
mit mind. 6,5 m?Einwohner auf Wohngebiete bezogen. Da innerhalb des Plangebietes jedoch
Wohnnutzung ausgeschlossen ist, kann dieses Ziel auch keine Anwendung finden.

Im Ergebnis werden die Belange einer nachhaltigen Stadtentwicklung und der damit
verbundenen intensiven Nutzung der bereits vorhandenen Gewerbeflachen starker gewichtet
als die Umweltqualitatsziele der STRUP, welche sich nur bedingt auf den vorliegenden Planfall
Ubertragen lassen.
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9. PLANINHALT
9.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 336 c setzt Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO, Industriegebiete gem.
§ 9 BauNVO, Sondergebiete fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel gem. § 11 BauNVO,
offentliche Verkehrsflachen, Grinflachen, Flachen fir Versorgungsanlagen sowie ein
Leitungsrecht fest.

Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung eines Sonderstandortes flir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel, gemal} den Vorgaben des Masterplans Einzelhandel. Zudem
steht die Sicherung von Gewerbeflachen, insbesondere fir das produzierende Gewerbe, im
Vordergrund.

9.1.1  Art der baulichen Nutzung

9.1.1.1 Sondergebiet — SO Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten — (§ 11

BauNVO)

1.1.1 In den festgesetzten Sondergebieten — SO Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten — sind ausschlielich"Einzelhandelsnutzungen (auch grol3fldchig) mit
nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten (gem. Bochumer Sortimentsliste) zulédssig:

Bauelemente, Baustoffe
Bodenbelége, Teppiche (Auslegware)
Boote und Zubehér

Eisenwaren / Beschlage
Elektrogro3geréate
Elektroinstallationsmaterial

Farben / Lacke

Fliesen

Gartenartikel /-geréte

Kamine / Kachelbfen

Kinderwagen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér
Maschinen / Werkzeuge

Mébbel

Pflanzen / Samen

Rollldden / Markisen

Sanitérartikel

Sportgro3geréte

Tapeten

Teppiche (Einzelware)

Zoologische Artikel, lebende Tiere (einschl. Heimtierfutter)

1.1.2 In den festgesetzten Sondergebieten sind Randsortimente, die dem Hauptsortiment
zugeordnet sind und mit diesem in einem funktionalen Zusammenhang stehen auf
einer Flache von maximal 10 % der Verkaufsflache je Betriebseinheit zuldssig. Dabei
darf die Verkaufsfldche fiir Randsortimente 2500 m 2 nicht tiberschreiten.

Der Bebauungsplan Nr. 336 ¢ setzt Sondergebiete gemafll §11 BauNVO im westlichen Teil
des Plangebietes fest.
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Mit dieser Festsetzung werden die Forderungen des ,Masterplan Einzelhandel fur die Stadt
Bochum® zur Schaffung eines Sonderstandorts flr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
planungsrechtlich umgesetzt. In den neuen Sondergebieten kdnnen sich demnach
ausschlielllich Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten
ansiedeln.

Mittlerweile ist der Handel mit sog. Randsortimenten als ein fester Bestandteil der gangigen
Betriebskonzepte anzusehen, welcher auch von der Landesplanung anerkannt ist. Auch der
Masterplan Einzelhandel widmet sich diesem Thema und formuliert in seinen Grundsatzen
eine Empfehlung fir die Regelung zentrenrelevanter Randsortimente. Demzufolge kénnen
Betriebe zukunftig auf bis zu 10 % ihrer Verkaufsflache Randsortimente anbieten. Dabei darf
eine absolute Flache von 2500 m? nicht Uberschritten werden. Diese Festsetzung orientiert
sich an den Vorgaben der Landesentwicklungsplanung und des Regionalen
Einzelhandelskonzept zu den Randsortimenten.

9.1.1.2 Gewerbegebiet — GE — (gem. § 8i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Die Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beléstigenden\Gewerbebetrieben

1.2.1 Im GE sind folgende Nutzungen-allgemein zuldssig:

- Gewerbebetriebe aller Ari, 6ffentliche Betriebe sowie als nicht-eigensténdige Nutzung
Lagerhduser und Lagerplétze
- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

1.2.2 Im GE sind folgende Nutzungen nichtzuléssig (§ 1 Abs! 5, 6 und 9 BauNVO)

- Tankstellen,

- Gartenbaubetriebe,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe, die Waren oder Dienstleistungen zur Errequngédsexueller Bedlirfnisse oder
deren Befriedigung anbieten,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche.Zwecke,

- Vergniigungsstétten, Wettbdiros,

- Versammlungsstétten,

- Anlagen fiir sportliche Zwecke, auch wenn diese gewerblichen Zwecken dienen

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, auch wenn diese dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

Der Bebauungsplan Nr. 336 c setzt ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauGB im slidwestlichen Teil
des Plangebietes fest.
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Ziel des Bebauungsplanes in diesem Bereich ist der Erhalt bzw. die Sicherung der
bestehenden gewerblichen Flachen, insbesondere fir produzierendes Gewerbe. Mit Blick auf
die westlich des Castroper Hellwegs gelegene Wohnbebauung wurde an dieser Stelle auf die
Ausweisung eines Industriegebietes i.S.d. § 9 BauNVO verzichtet. Stattdessen wird die bereits
bestehende Festsetzung als Gewerbegebiet i. S. d. § 8 BauNVO aus dem alten
Bebauungsplan bernommen.

Durch einen teilweisen Ausschluss von in Gewerbegebieten allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, sollen die Flachen langfristig vor allem fur produzierendes Gewerbe
zur Verfugung stehen:

Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind durch einen hohen Flachenverbrauch
gekennzeichnet. Tankstellen weisen dartber hinaus auch einen hohen Publikumsverkehr z.T.
auch in den Nachtstunden auf. Dies trifft auch auf Beherbergungsbetriebe zu, die fir Seminare
oder als Tagungshotel genutzt werden. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen sollen die
Gewerbeflachen flr das produzierende Gewerbe gesichert werden. Es wird darauf
hingewiesen/dass von dem Ausschluss von Tankstellen lediglich selbststandige Tankstellen
erfasst sind."Bétriebstankstellen, die ausschlieBlich einem gewerblichen Betrieb dienen und
der Offentlichkeit nieht.zur Verfligung stehen, sind von dem Ausschluss nicht betroffen.

Lagerhauser und Lagerplatze weisen in_der Regel ebenfalls einen hohen Flachenbedarf auf.
Sie sollen daher lediglich als nicht-eigenstandige Nutzungen zugelassen werden, wenn sie
eine dienende Funktion fur@inen Gewerbebetrieb ibernehmen.

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetriebendmit zentrenrelevanten Sortimenten wirde nicht
nur dem Ziel der Gewerbeflachensicherung furaproduzierendes Gewerbe zuwiderlaufen,
sondern auch im Widerspruch zu'den Aussagen/des,, Masterplan Einzelhandel fur die Stadt
Bochum® stehen und wird ausgeschlossen, da és Mbei der Ansiedlung dieser Betriebe
aulerhalb von zentralen Versorgungsbereichen zu ‘unérwiinschten Auswirkungen auf die
Versorgungsstruktur der Stadt Bochum, bzw. angrenzenderGemeinden kommen kann. Der
generelle Ausschluss von Einzelhandel (auch, solcher mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten) wird mit der Sicherung von Gewerbeflachen fir produzierendes Gewerbe
begriindet.

Schank- und Speisewirtschaften, Versammlungsstatten dnd Gewerbebetriebe, die sportlichen
Zwecken dienen, konnen einen hohen Publikumsverkehr aufweéisen und haben nicht selten
einen hohen Flachenbedarf. Insbesondere im Bereich der Systemgastronomie werden
verkehrsgunstige Standorte in Gewerbegebieten stark nachgefragtiund zum Teil auch in den
Nachtstunden betrieben. lhr Ausschluss wird zum einen mit dem ‘Schatz der nahgelegenen
Wohnnutzung und zum anderen mit der Flachensicherung fir das produzierende Gewerbe
begrindet.

Der Ausschluss von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecken
wird ebenfalls mit der Sicherung von Flachen fur das produzierende Gewerbe begrindet.
Zudem sind o0.g. Anlagen als Bestandteil des urbanen Lebens zu sehen und sollen als solche
in die Zentren gelenkt werden.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten, Wettburos und Betrieben, die Waren oder
Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bedurfnisse oder deren Befriedigung anbieten, wird
primar dadurch begriindet, dass diese Stérungen innerhalb des Plangebietes oder der im
Umfeld bestehenden Wohnnutzung hervorrufen kénnen. Zudem entfalten die oben
aufgefuhrten Betriebe oftmals eine Sogwirkung fur weitere Betriebe dieser Art und es kann zu
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Verdrangungsprozessen von angestammten Gewerbebetrieben kommen. Darlber hinaus
haftet den o0.g. Nutzungen in der &ffentlichen Wahrnehmung ein negatives Image an. Dies
kann zu Nachbarschaftskonflikten mit ,seridsen” Nutzungen im Gewerbegebiet fuhren. Ein
Imageverlust des Gewerbegebiets wird sich in der Regel negativ auf die Standortfaktoren
auswirken und den kann den Beginn von stadtebaulich unerwiinschten ,Trading-down-
Effekten” darstellen.

Betriebsbezogenes Wohnen wird in den festgesetztem Gewerbe- und Industriegebieten im
Bebauungsplan ausgeschlossen. Dies wird insbesondere damit begrindet, dass die
vorhandenen Flachen ausschlieBlich einer gewerblichen Nutzung zur Verfugung stehen
sollen. Darlber hinaus soll einer stadtebaulich unerwiinschten ,Verselbstandigung“ von
betriebsgebundener zu einer ,freien® Wohnnutzung entgegengewirkt werden. In der
Rechtsprechung wurden die Hirden fir betriebsbezogenes Wohnen im Laufe der Zeit
schrittweise erhoht, denn viele dieser Wohnungen werden nach Aufgabe des Betriebs in
unzulassiger Weise weiter zu Wohnzwecken genutzt. Diese Entwicklungen sind auch in
Bochum haufigezu beobachten und I6sen z.T. einen erheblichen Verwaltungsaufwand durch
ordnungsbehordliche Mallnahmen aus. Eine etabliete Wohnnutzung in Gewerbe und
Industriegebieten, geht haufig auch mit Immissionskonflikten einher und schrankt die
Nutzbarkeit der€laehen ein.

9.1.1.3 Industriegebiet — GI—(gem. § 94.V.om. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Das Industriegebiet dient ausschlielich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die‘inanderen Baugebieten unzuldssig sind.

1.3.1 Im Gl sind folgende Nutzungen allgefmein zuldssig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Offentliched Betriebe sowie als nicht-eigenstandige
Nutzungen Lagerhduser und Lagerplétze

1.3.2 Im Gl sind folgende Nutzungen nicht zul&ssig:

- Einzelhandelsbetriebe

- Betriebe, die Waren oder Dienstleistungen zu Erreging sexueller Bediirfnisse oder
deren Befriedigung anbieten,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Vergniigungsstétten, Wettbdiros,

- Tankstellen,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, auch wenn diese dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber
in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

Der Ausschluss der o.g. Nutzungen stitzt sich ebenfalls auf das Argument, dass die
vorhandenen Flachen flr produktionsorientierte Betriebe gesichert werden sollen, bzw.
Betrieben vorbehalten bleiben, die aufgrund lhres Emissionsverhaltens nicht ohne weiteres
auf andere Flachen im Stadtgebiet ausweichen kénnen (wie z.B. die vorhandenen
Logistikbetriebe). Im Wesentlichen gilt die gleiche Begrindung zum Ausschluss der
Nutzungen wie in den Gewerbegebieten.
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9.1.2 MaR der baulichen Nutzung

9.1.2.1 SO - Sondergebiet Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (§ 11

BauNVO -)

Fur die Sondergebiete Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten wird eine
Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 2,4 festgesetzt. Dies entspricht
den in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen fur das Mal} der baulichen Nutzung fur
sonstige Sondergebiete. Durch diese Festsetzung kénnen die Grundstlicke mdglichst effektiv
genutzt werden.

9.1.2.2 Gl —Industriegebiet — (§ 9 BauNVO) und GE — Gewerbegebiet — (§ 8 BauNVO)

Fur das Industriegebiet sowie das Gewerbegebiet werden die Grundflachenzahl auf 0,8 und
die Baumassenzahl von 10,0 festgesetzt. Diese Werte entsprechen ebenfalls den in § 17
BauNVO festgélegten Obergrenzen fur das Maly der baulichen Nutzung in Gewerbe- und
Industriegebieten. DRie Festsetzung erlaubt ermoéglicht eine intensive bauliche Nutzung der
Grundstucke.

9.1.2.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 18.BauNVO)

Der Bebauungsplan grenzt ini"Norden, Osten‘und Siden an die Autobahnen A 40 und A 43
bzw. den Harpener Hellweg. In diésen Bereichen existiert keinerlei Wohnbebauung. Um eine
moglichst effektive Ausnutzung der Grundsticke in.Gl-Flachen zu ermdglichen, wird hier eine
grof3zugige Hohenfestsetzung fur die Oberkante derdaulichen Anlagen getroffen, welche sich
an dem hochsten zurzeit bestehenden Geb&ude orientiert:

Westlich des Castroper Hellwegs befinden sich gégenuber der festgesetzten GE-Flache und
den Sondergebieten direkt angrenzende Wohngebaude.

Eine Auswertung des digitalen Gebaudemodells der Stadt, Bochum zeigt, dass die maximale
Firsthéhe der Wohnhauser in diesem Bereich ca. 15 Meter,betragt. Diese Hohe wird als Mafl3
fur eine vertragliche Hohenentwicklung angesehen undfaufaidie angrenzenden Gebiete des
Bebauungsplans Ubertragen. Hierdurch wird den Gewerbétreibenden einerseits der
notwendige Rahmen zur Verwirklichung von ausreichend <dimensionierten Zweckbauten
eingeraumt, andererseits lassen sich bei der festgesetzten Héhe Naehbarschaftskonflikte und
eine negative Pragung des Ortsbildes weitgehend ausschlie3en.

Das Gelande im Plangebiet steigt entlang des Castroper Hellwegs von Norden nach Stiden
an. An manchen Stellen wurden teils massive Gelandeveranderungen vorgenommen. Die
folgende Abbildung stellt einen Ausschnitt aus dem digitalen Gelande- und Héhenmodell der
Stadt Bochum flr den sldwestlichen Bereich des Plangebietes dar. Sie verdeutlicht die
teilweise erheblichen Gelandeunterschiede zwischen den verschiedenen Baugebieten entlang
des Castroper Hellwegs.

Bebauungsplan Nr. 336 ¢ — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 336 a
— Gewerbegebiet Harpener Feld Ost — Begriindung



n
Seite 30 von 39 9 EIDACDH-I-UM

Abbildung 1: Geléndeunterschiede imvsiddwestlicheriBeleich des Plangebietes

Daher werden fir einzelne Teilgebiete maximale Hohen baulicher Anlagen Uber
Normalhdhennull (NHN) festgesetzt. Diese, orientierén,sich an dem Niveau der jeweils
vorhandenen Gelandeoberflachen. :

Da keine Festsetzungen zur Gelandehdhe getroffen werden, kann es in der Folge durch
Abtragungen zu Abweichungen der Bauhdhe kammen. Spatere Gebaude kénnen theoretisch
die angedachte Hohe von 15 Metern Uberschreiten.

GroRere Abtragungen des Gelandes sind jedoch im Hinblick auf eine wirtschaftliche Nutzung
der Gewerbegrundsticke sowie die bereits vorhandene Erschliefung nicht zu erwarten. Aus
diesem Grund werden eventuelle Abweichungen durch Gelandemodellierung in Bezug auf den
Schutz des Ortsbildes und die Vermeidung von Nachbarsehaftskonflikten als unbeachtlich
angesehen.

In den textlichen Festsetzungen wird daruber hinaus klargestellt, dass die festgesetzte Hohe
der baulichen Anlagen nicht fur technische Aufbauten wie Schornsteine, lktftungsrohre oder
Solaranlagen dient. Hierdurch wird den Gewerbebetrieben die Moglichkeit zur Errichtung von
Funktionsgebauden eingeraumt:

Hdéhe baulicher Anlagen (§18 BauNVO)

Die festgesetzten Hbhen baulicher Anlagen gelten nicht flir technische Aufbauten wie
Schornsteine, Liiftungsrohre und Solaranlagen
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9.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

9.1.3.1 Bauweise (§22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der (berbaubaren Grundstlicksflichen sind Gebédude beliebiger Ldnge mit oder
ohne seitlichen Grenzabstand zulassig.

Der Bebauungsplan setzt in den Baugebieten die abweichende Bauweise fest und tbernimmt
somit die bislang geltende Regelung. Damit sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflache Gebaude sowohl mit als auch ohne seitlichen Grenzabstand in beliebiger
Lange zuldssig. Hierdurch wird den Betrieben eine moglichst hohe Flexibilitdt bei der
Gestaltung und ihrer Betriebsgebdude und der Nutzung ihrer Grundstiicke eingeraumt.

Innerhalb der einzelnen Baugebiete werden Baugrenzen zur Bestimmung der GUberbaubaren
Grundstucksflache festgesetzt.

Entlang der_Strale Castroper Hellweg setzte der Bebauungsplan Nr. 336 a bislang eine
Baugrenzein etwa 10 Metern Entfernung zu der Grenze des Geltungsbereichs fest. Im
Ostlichen Teil des Plangebietes, entlang der A 43, betrug der Abstand der Baugrenze zur
Grenze des Gelfungsbereichs maximal 20 Meter. Damit lagen weite Teile der Uberbaubaren
Grundstucksflache.innerhalb der 40 Meter breiten Anbauverbotszone der A 43.

Innerhalb des Plangebietes verliefen die Grenzen der Baufenster Uberwiegend parallel in
einem Abstand von 7 Metern zur Vérkehrsflache und die Gewerbegrundstiicke nahezu
vollstandig uberbaubar.

Auch im neuen Bebauungsplan' sollen die Grundstlicke moglichst grof3ziigige Baufenster
erhalten.

Der Abstand der Baugrenze zur Verkehrsflache desstark befahrenen Castroper Hellwegs wird
beibehalten. Zu allen anderen Grenzen der festgesétzten Baugebiete wird der Abstand der
Baugrenze jedoch auf funf Meter reduziert'und somit‘eine,groRere hochbauliche Nutzbarkeit
der Grundstucke gewahrleistet. Dennoch “befinden sich micht alle vorhandenen Gebaude
vollstadndig innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache. Insbesondere die ehemaligen
Kasernengebaude uberschreiten mit Teilen des Gebdaudes die Baugrenze und enden zum Teil
unmittelbar an der vorhandenen Verkehrsflache.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wird zu klaren sein, inwieweit die
Ausbauplane der angrenzenden Autobahnen A 40 und A¢43 Auswirkungen auf die
uberbaubare Grundsticksflachen haben.

9.1.4 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der Erschlieung tUbernimmt der Bebauungsplan Nr. 336 ¢ gréRtenteils die
Festsetzungen der offentlichen Verkehrsflachen des bestehenden Bebauungsplans. An zwei
Stellen im Plangebiet endete die festgesetzte Verkehrsflache bislang ohne Wendemadglichkeit
an einer privaten Grundstlcksgrenze (an der Strafle Geisental, im Bereich zwischen Rewe
und Bosch-Rexrott sowie an der Stralle Harpener Hellweg, im slddstlichen Bereich des
Plangebietes). Besonders mit Blick auf den hohen Anteil des Lkw-Aufkommens sind die
fehlenden  Wendemdoglichkeiten als  Sicherheitsrisiko  einzustufen  welches im
Bebauungsplanverfahren zu beheben ist (siehe auch Kapitel 8).

Daher ist an beiden Stellen vorgesehen, Wendemoglichkeiten fur Lkw anzulegen. Die hierflr
bendtigten Flachen befinden sich in Privatbesitz und werden zurzeit als Parkplatz, bzw.
Einfahrtsbereich genutzt. Sollten sich wahrend den geplanten Verhandlungen mit den
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Grundstlickseigentimern  sinnvolle Planungsalternativen ergeben, sind alternative
Festsetzungen bezlglich des Erschlielungssystems denkbar.
9.1.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines
ErschlieBungstragers oder eines bestimmten Personenkreises zu belastende Fldche

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21

GFL: Leitungsrecht zugunsten der RWE

Die Fldche GFL (1) ist mit einem Leitungsrecht fiir eine Fernwérmeleitung zugunsten
der RWE zu belasten.

Die Festsetzung des Leitungsrechts wurde aus dem alten Bebauungsplan ubernommen.
Bislang wurde das Leitungsrecht zugunsten der VEW festgesetzt. Mit der Anderung des
Bebauungsplansywird das Leitungsrecht zugunsten des Nachfolgebetriebs der VEW (Heute
RWE) festgesetzt.

9.1.6 Grunflachen

Offentliche Griinflache (8§ 9 Abs. ?"Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der festgesetzien_ offentlichen Griinflache ist die Anlage eines Ful3- und
Radwegs zulassig.

Das Radverkehrskonzept der Stadt Bochum sieht ind@der Radnetzplanung die Errichtung einer
Freizeitstrecke mit Verbindungsfunktion vor, Welche uber die bislang festgesetzte Griunflache
fuhren soll. Der Bebauungsplan setzt dahertzur Umsetzung eine Grunflache mit einer
textlichen Festsetzung, nach der in der Grunflaché ein Radweg zulassig ist, fest.

Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachdécher oder flach geneigte Décher fiir neu ztnerrichtende Bliro- oder
Verwaltungsgebéude bis max. 15 Grad Dachneigung‘sind unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mindestens extenSiv. zu begriinen. Die
Mindeststérke der Drén-, Filter- und Vegetationsschicht betragh6 cm. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Von der Dachbegriinurig ausgenommen sind
verglaste Fldachen, technische Aufbauten und Fldchen fiir Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energiequellen.

Das kommunale Handlungs- und Controllingkonzept zur Klimaanpassung in Bochum schlagt
als MalRnahme auf Gebaudeebene die Errichtung von Dachbegrinung zur Reduzierung der
Hitzebelastung im stadtischen Raum vor. Mit Hilfe der Dachbegriinung soll der Kihleffekt der
Verdunstung genutzt werden.

Zudem wird der Forderung der strategischen Umweltplanung nachgekommen, den
Freiflachenanteil im Gewerbegebiet Harpener Feld Ost zu erhéhen.

Da die Bestandsgebaude nicht fiir eine Dachbegrinung konzipiert sind und es im
Zusammenhang mit leichten Gewerbehallen zu statischen Problemen kommen kann, ist die
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Festsetzung einer Dachbegrinung auf den Bau neuer Biro- und Verwaltungsgebaude
beschrankt.

9.1.7 Bepflanzungen

Bepflanzungen der Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

In den Sondergebieten - SO Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten -
ist je angefangene 8 oberirdische Stellpldtze ein groBkroniger, vorrangig heimischer
Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, 4 mal verpflanzt, mit Drahtballierung,
Stammumfang mind. 20 cm zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten und bei
Abgéngigkeit gleichwertig zu ersetzen. (Hinweise auf geeignete Arten gibt die
nachstehende Gehédlzauswabhlliste, die der Orientierung dient und nicht
abschlieend ist.)

Geholzauswahlliste:
Béaume:
— {Acer platanoides in Sorten (Spitzahorn)
— Aecer pseudoplatanus in Sorten (Bergahorn)
— Quercus robur (Stieleiche)
— Tilia cordata,(Winterlinde)

Die Festsetzung zur Bepflanzung der Stellplatze, bleibt auf die festgesetzten Sondergebiete
beschrankt, da zukunftig mit einem Wandel defy Nutzungsstruktur in diesem Bereich zu
rechnen ist. Dabei ist es hinreichend wahrscheinlich, dass vorhandene Gebaude ersetzt und
Grundstlicke neu organisiert werden. Im#Zuge dessenfsoll das Anpflanzen von Baumen zu
einer 6kologischen und gestalterischen Aufwertung des Gebietes beitragen. Wie bereits im
Klimaanpassungskonzept der Stadt Bochum dargelegt, ist das Anpflanzen von Baumen vor
allem durch Schattenspenden mit positiven Effektermauf das Mikroklima verbunden und dampft
das aufheizen der asphaltierten Parkplatzflachen.«Gleichzeitig wird der Gewerbestandort
aufgewertet und so einem Imageverlust innerhalb des Plangebietes entgegengewirkt.

Da in den ubrigen Bereichen des Bebauungsplans die Art der Nutzung nicht geandert wird und
die Festsetzungen so weit wie mdglich auch der Bestandssicherung dienen, wird ansonsten
auf die vorgeschriebene Bepflanzung von Stellplatzen verzichtet.

9.2 Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW

9.21 Werbeanlagen

Als Werbeanlagen im Sinne dieser Festsetzung gelten die in § 13 Abs. 1 BauO NRW
aufgefiihrten Werbeanlagen.

Nicht als Werbeanlagen gelten:

a) Hinweisschilder unter 0,25 m? auf Name, Beruf, Offnungs- und Sprechzeiten
oder &hnliches, die an der Stétte der Leistung aufgebracht sind.

b) Hinweisschilder an Baustellen auf Projekte, Bauherren und der Ausfiihrung
Beteiligter sowie Betriebsverlagerungen und Wiedereréffnungen.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig.
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Werbeanlagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.
Auf Déchern sind Werbeanlagen unzulgssig.

Freistehende Werbeanlagen sind maximal in der Héhe des auf dem Baugrundstiick
errichteten héchsten Geb&dudes zuldssig.

Werbeanlagen, die als Wechsellicht-, Blinklicht- oder Lauflichtanlagen ausgefiihrt
werden, sind unzuldssig.

Werbeanlagen sind nur auf einer Ldnge von maximal 50 % der zugehérigen
Gebéudebreite des zugehérigen Gebdudeabschnittes zulédssig.

In der Héhe diirfen Werbeanlagen héchstens ein Drittel der zugehérigen Wandhéhe
einnehmen, die Hbéhe der Werbeanlage selbst darf 4,0 m nicht (iberschreiten. Zu den
seitlichen Grenzabstanden ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

Das Verhdngen, Ubermalen oder Uberkleben von Fenstern fiir dauerhafte
Werbezwecke ist unzuldssig. Davon ausgenommen sind Verhdngungen,
Ubermaiungen und Uberklebungen, die héchstens 10% der Fensterfliche des
Jjeweiligen Gebéudes liberdecken.

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen und deren Gestaltung soll eine hohe stadtebauliche
Qualitat innerhalb des Rlangebietes und seinem Umfeld sichergestellt werden.

Die Festsetzungen regeln sowohl die Art, als auch das Ausmal® und die Anbringung der
Anlagen. Mit den Regeldngen soll zudem verhindert werden, dass der 6ffentliche Raum von
Werbetragern dominiert wird und das bauliche Erscheinungsbild in den Hintergrund tritt.

Das Plangebiet ist Teil der im Masterplan A '40/B4 festgelegten ,Raumsequenz Kornharpener
Feld®. Diese Bereiche weisen einecdhohe Bedeutting hinsichtlich der Wahrnehmbarkeit der
Stadtraume entlang der A 40 auf."Als Qualifiziefturgsmalnahme gibt der Masterplan unter
anderem vor, eine Aufwertung des Umfeldes durch éine'qualitativ hochwertige Gestaltung der
Fassaden zu erreichen. Ahnliche Regelungen zu Werbeanlagen wurden in Bochum bereits im
Bebauungsplan zum Gewerbegebiet ,Freudenbergstralie aufgenommen, welcher ebenfalls
einen Stadtraum mit besonderer Bedeutung fur die)\Wahrnehmbarkeit darstellit.

In diesem Zusammenhang stellt die Regelunggmsvon Werbeanlagen einen wichtigen
Konzeptbaustein dar, welcher mit der vorliegenden"Rlandng umgesetzt werden kann und ist
erforderlich, um die Wahrnehmbarkeit des Stadtraumes var moglichen Beeintrachtigungen zu
schitzen.

Gleichzeitig wird damit jedoch auch im Interesse der ansassigen Betriebe gehandelt, da mit
den Gestaltungsvorschriften ein ,Wettristen“ immer groRerer und auffalligerer Werbeanlagen
vermieden und somit ein Beitrag zur Qualitatssicherung des vorhandenén,Gewerbestandortes
geleistet wird.

Neben der GroRe von Werbeanlagen kann vor allem auch die Bewegung oder Beleuchtung
von Werbung einen erheblichen Storfaktor darstellen. Der Mensch kann sich einer so
aufdringlichen Werbung nur schwer entziehen. Insbesondere nachts erzeugen auffallig
blinkende oder leuchtende Werbeanlagen eine erheblichen Unruhe im Stadtbild und weisen
eine hohe Fernwirkung auf.

Zudem kénnen Leuchtwerbungen in gehaufter Anzahl zu einem Imageverlust fihren, sodass
diese Regelung auch zum Schutz der ansassigen Betriebe erfolgt.
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9.3 Kennzeichnungen
9.3.1 Bergbau (§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Aufgrund der Gewinnungstétigkeiten, die im oberflachennahen Bereich unter dem
Plangebiet umgegangen sind, sind bergbauliche Auswirkungen nicht
auszuschlielRen. Der Abbau, der im tiefen Bereich gefiihrt wurde, wirkt nach
allgemeiner Lehrmeinung nicht mehr auf die Tagesoberflédche ein.

Geman der vorliegenden Unterlagen befindet sich im Bereich des Bebauungsplanes
eine verlassene Tageséffnung, deren méglicher senkungs- und einsturzgefdhrdeter
Bereich das Plangebiet beriihrt:

Prinz Preussen und Caroline, B_runnenschacht
(Geschz. 55.3-2714-43/001; TOB Nr. 2587/5707/001)

Mittelpunktkoordinaten: R=2°87 880,3 m; H=°"07 719,17 m

Lagegenauigkeit: +/-1,0m

Teufe: 80 m (seiger)

Grolter lichter Durchmesser: ca. 2,6 m (geméal3 Grubenbild)

Lockermassentiberdeckung: 10-20 m (gem. Geol. Karte 1:25.000, Blatt 4509,
Bochum)

Im Plan ist die Tagesoffnung und der ermittelte Gefdhrdungsbereich lageméliig
dargestellt. Bei diesem_ Gefahrdungsbereich handelt es sich zunédchst um einen
vorldufigen Gefdhrdungsbereich. Der Brunnenschacht ist mit einer 0,17 m starken
Abdeckplatte von 4 m x 4dm zu versehen: lnder Platte befindet sich eine
Beobachtungsdéffnung.

Eine dauerstandsichere Verfiillungdes Schachtes liegt nicht vor. Aussagen
beziiglich der Standsicherheit der Tagesoberfldche im Bereich der Tageséffnung
sind auf Grundlage der derzeitigen Kenntnisse nicht méglich. Ein Nachsacken oder
Abgehen der vorhandenen Verfiillséule 183t sichauf Dauer nicht ausschlie3en. Bei
einem Eintritt eines solchen Ereignisses mussdn der ndheren Umgebung der
Tagesdéffnung mit einem Einbruch oder einer Absenkung der Tagesoberflédche
gerechnet werden.

Dem Bergwerkfeldeigentiimer (Harpen AG, Vol3kuhle 38 in"44141 Dortmund)
obliegt auch die Kontrolle des Schachtes.

Die Kennzeichnung ist aus dem bislang gultigen Bebauungsplan Nr. 336¢a tibernommen und
muss evtl. im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange angepasst werden.

9.3.2 Altlasten (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Flachen innerhalb des Plangebietes sind in Anlehnung an die geplante Nutzung auf
der Grundlage der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung zu untersuchen.
Die MalBnahme ist mit dem Umweltamt — Untere Bodenschutzbehérde —
abzustimmen.

Die Kennzeichnung ist aus dem bislang gultigen Bebauungsplan Nr. 336 a tUbernommen und
muss evitl. im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange angepasst werden.
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9.3.3

Ausgasungen

Das Plangebiet liegt im Bereich 2b der Karte der potenziellen Methanausgasungen
im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, Februar 2001). Aufgrund der allgemeinen
geotechnischen Randbedingungen sind krititsche, aus dem Steinkohlengebirge
stammende Methan (CH4)-Zustrémungen eher wahrscheinlich, bei tieferen
Bohrungen, Abgrabungen o.4. sind Gaszustrémungen aus den
Deckgebirgsschichten der Oberkreide mdéglich.

Fiir diesen Bereich sind Risiken nicht vernachléassigbar.

Die Kennzeichnung ist aus dem bislang guiltigen Bebauungsplan Nr. 336 a Gibernommen und
muss evitl. im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange angepasst werden.

9.4

9.4.1

Nachrichtliche Ubernahmen
Bauliche Anlagen und Werbung an BundesfernstraBen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die Randbereiche der Autobahnen A 40 und A 43 unterliegen § 9 FStrG. Als
nachrichtliche.Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB) wird die 40 m-Anbauverbotszone ($§
9 Abs. 1 FStrG) sowie die 1004n-Zone zur Zustimmung der obersten
Landesstrallenbaubehérde (§ 9°Abs. 2 FStrG) in den Plan iilbernommen. Anlagen
der AulBenwerbung§tehen auliefhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstlicke bestimmten Teile der Qrtsdurchfahrten den Hochbauten des Abs. 1
und den baulichen Anlagen des Abs."2/des § 9 FStrG gleich (§ Abs. 6 FStrG).

Die Errichtung von Parkplétzen entlang dergAutobahnen sind so vorzusehen, dass
die Verkehrsteilnehmer auf der BABYA 40 und A3 nicht geblendet werden.
Gleiches qilt auch fiir die Beleuchtungseinrichtungenim o.g. Gebiet.

Die Entwésserungseinrichtungen der BAB A.40 und A 43 diirfen nicht durch Wasser
aus dem Plangebiet beeintréchtigt werden.

Die nachrichtliche Ubernahme ist aus dem bislang dlltigen Bebauungsplan Nr. 336 a
ubernommen und muss evtl. im Rahmen der BeteiligungyderfTrager offentlicher Belange
angepasst werden.

9.5

9.5.1

Hinweise
Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaéler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grdben, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und
Verfdarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher
Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemeinde als
Untere Denkmalbehérde und/oder dem Westfélischen Museum fiir Archéologie/Amt
flir bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Olpe (Tel.: 02761/93750; Fax: 02761/2466)
unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in
unverédndertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW) falls
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diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu
nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Dieser Hinweis ist aus dem bislang gultigen Bebauungsplan Nr. 336 a Ubernommen und muss
evtl. im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange angepasst werden.

9.5.2 Kampfmittelbeseitigung

Im Bereich der gekennzeichneten Flakstellungen sind Testsondierungen
erforderlich. Im gesamten Plangebiet gilt: Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben
der Erdaushub auf auBergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdéchtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kamptmittelrdumdienst — (iber das Ordnungsamt bzw. lber die Polizei - zu
verstandigen.

Dieser Hinweis istiaus dem bislang gultigen Bebauungsplan Nr. 336 a Gbernommen und muss
evtl. im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange angepasst werden.

9.5.3 Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom

Im Plangebiet befindensich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom.
Bei der Ausfiihrung von Baumal3nahmen.einschl. Anpflanzungen ist darauf zu
achten, dass Beschédigungen hieran vermieden werden.

Es ist deshalb erforderlich, dass-sich die Bauausfliihrenden vorher von dem Ressort
Bezirksbiiro Netze (BBN) 21 der Deutschen Teléekom in 44782 Bochum. Tel. 0234 —
505 — 64 52, in die genaue Lage dieser.Anlagen einweisen lassen, bzw. Einsicht in
die Bestandspldne nehmen.

Dieser Hinweis ist aus dem bislang gultigen Bebauungsplan Nr. 336 a Ubernommen und muss
evtl. im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicherdelange angepasst werden.

9.5.4 Grundstucksteilungen
Im Plangebiet bedtirfen Teilungen nach § 19 BauGB der Geénehmigung.

Dieser Hinweis ist aus dem bislang giltigen Bebauungsplan Nr. 336 a‘lbernemmen und muss
evtl. im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange angepasst werden.

10. BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Der Urspringliche Bebauungsplan Nr. 336 — Gewerbegebiet Harpener Feld Ost — wurde am
30.12.1971 rechtskraftig. Er wurde aufgestellt, um Gewerbebetriebe aller Art an der
verkehrsgunstig gelegenen Stelle im Stadtgebiet ansiedeln zu kénnen.
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Der Bebauungsplan Nr. 336 wurde 2003 und 2004 geandert. Ziel war es im Wesentlichen, die
Flachen fur das produzierende Gewerbe zu sichern und die Einzelhandelsentwicklung zu
steuern.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 336 ¢ — 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 336 a — Gewerbegebiet Harpener Feld Ost — wurde in der Sitzung des Ausschusses fir
Stadtentwicklung und Verkehr am 15.11.2016 beschlossen. Der Bebauungsplan wird im
Vollverfahren einschlief3lich der Erarbeitung eines Umweltberichts durchgeflihrt.

Der Rat der Stadt Bochum hat in seiner Sitzung am 08.12.2016 die Veranderungssperre fur
das Gebiet beschlossen. Die Veranderungssperre gilt fir eine Dauer von zwei Jahren. Danach
ist ein erneuter Ratsbeschluss zur Verlangerung notwendig. Die Veranderungssperre kann
durch einen Ratsbeschluss wieder aufgehoben werden. Sie tritt spatestens mit Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens aulier Kraft.

Die friihzeitige *Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager offentlicher
Belange nach § 3 Abs.1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB findet in der Zeit vom 09.04.2018 bis zum
09.05.2018 statt.:Zudem wird am 24.04.2018 eine Burgerversammlung durchgefihrt.

Im Laufe des Rlanungsprozesses wurde ersichtlich, dass der Geltungsbereich im Vergleich
zur Fassung des./Aufstellungsbeschlusses erweitert werden muss. In der frihzeitigen
Beteiligung nach § 3(Abs. 1 BauGB und.§ 4 Abs. 1 BauGB wird daher bereits der erweiterte
Planbereich Gegenstand' dargestellt. /AAufgrund der laufenden Fristen der fur das Gebiet
geltenden Veranderungssperre wird “der .Beschluss zur Plangebietserweiterung mit dem
nachsten formalen Beschluss nachgeholt.

Die Ergebnisse der Offentlichkeits- uhd Behdrdenbeteiligung sind Grundlage firr die weitere
Konkretisierung der Planung und die Erarbeitung des'Bebauungsplanentwurfes. AnschlieRend
wird dieser Bebauungsplanentwurf fur den*Zeitraum¢€ines Monats 6ffentlich ausgelegt.
Sollten sich aus den Beteiligungsverfahrenkeine Anderungen.des Entwurfs ergeben, kann der
Plan vom Rat der Stadt Bochum als Satzungdbeschlossen werden. Andernfalls erfolgt eine
erneute Auslegung.

11. FLACHENBILANZ

v»Anteil am

Teilflache GroRe m? samten

@biet
Grinflache 1945,21 m? 3,59 %
Flache fur Versorgungsanlage 465,78 m? 014 %
Verkehrsflache 20.851,53 m? 6,29 %
Gewerbegebiet 25.447,45 m? 7,67 %
Sondergebiet Einzelhandel 70.234,62 m? 21,18 %
Industriegebiet 212.652,23 m? 64,13 %
Plangebiet Gesamt 331.596,82 m? 100 %
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12. UMSETZUNG DER PLANUNG

121 ErschlieBung

Die Erschliefung ist heute bereits Uberwiegend vorhanden. An zwei Stellen im Plangebiet
missen Wendeanlagen fir Lkw hergestellt werden, um regelgerechte offentliche
Verkehrsflachen zu schaffen. Die hierfur bendtigten Flachen befinden sich teilweise auf
privaten Grundstiicken.

Erste Gesprache mit den jeweiligen Eigentimern haben bereits stattgefunden und werden
parallel zu den weiteren Schritten des Bebauungsplanverfahrens gefuhrt.

12.2 Bodenordnung

Bodenordnungsmalnahmen nach BauGB sind im weiteren Verfahren nicht vorgesehen, da
das Gebiet'nahezu vollstandig bebaut ist.

12.3 Eingriffs-.und AusgleichsmaBnahmen

Im Rahmen des weitéren Verfahrens werden vorhandene 6kologische Potentiale untersucht
und eine Biotopkartierung,erstellt. Diese, stellt die Grundlage bei der Ermittlung des zu
leistenden Ausgleichs dar.” Da die  Entwicklung des Gebietes bereits weitestgehend
abgeschlossen ist und eine sehn starke \ersiegelung stattgefunden hat, wird ein Grofteil der
Eingriffe jedoch nicht ausgeglichen wer@en missen, da diese Eingriffe in Natur- und
Landschaft bereits stattgefunden_ Haben odervor der Anderung des Bebauungsplans zuléssig
waren (Flachen, die durch die Erweiterung des Plangebietes erstmalig in den Geltungsbereich
eines Bebauungsplans aufgenommen/ werden, befanden sich zuvor innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils i.S.d£§)34 BauGB: Aufgrund der zahlreichen bereits
bestehenden Nutzungen, sind Vorbilder=flr. eine nahezu komplette Versieglung der
Grundsticke gegeben). Da es sich bei der nordlich ins Plangebiet einbezogene Flache um
Wald im Sinne des Gesetzes handelt, erfolgt hierfiar ein Ausgleich im Verhaltnis 2:1.

12.4 Kosten

Neben den Ublichen Kosten fur Gutachten etc. verursacht der Bebauungsplan weitere Kosten
die im Zusammenhang mit dem vorgesehenen Ausbau der Verkehrsflachen entstehen.

12.5 Vertrage
Zum jetzigen Zeitpunkt sind keine Vertrage notwendig bzw. vorgesehén,€Evtl. ergibt sich im
weiteren Verfahren, hinsichtlich der Umstrukturierung der ErschlieBung und den damit

einhergehenden Eingriff in private Grundstlicke, jedoch die Notwendigkeit Vertrage mit den
Eigentimern abzuschlieRen.

13. GUTACHTEN

Bislang liegen noch keine Gutachten in endglltiger Fassung vor.

Bebauungsplan Nr. 336 ¢ — 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 336 a
— Gewerbegebiet Harpener Feld Ost — Begriindung





