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1. Plangebiet

Das Plangebiet umfasst ca. 43 ha und liegt im Stadtteil Bochum-Langendreer, knapp
300 m westlich des Stadtteilzentrums Langendreer/Alter Hauptbahnhof. Es befindet
sich nordlich bzw. dstlich der Industriestralie, beidseitig der Frenkingstralde, beidseitig
der VollmondstraRe, stidlich der Bahnstrecke Dortmund/Essen, westlich der Umminger
Stralle sowie westlich der Coloniastralle. Das Plangebiet ist Bestandteil des
Gewerbegebietes Mansfeld, einem der grofdten zusammenhangenden Gewerbe- und
Industriegebiete in Bochum.

Auf Anregung der Blrger wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gegentber dem Aufstellungsbeschluss vom 03.08.1999 in Richtung der Bahnstrecke
erweitert. Hierdurch werden die Baugrundstiicke nérdlich der Frenkingstralle
vollstandig in das Plangebiet miteinbezogen, genauso wie die Waldflache westlich der
Vollmondstral3e.

2. Anlass, Erfordernis und Ziel der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 762 - Industriestralle /
Coloniastralte - war die oberverwaltungsgerichtliche Unwirksamkeitserklarung des
Bebauungsplanes Nr. 323 im Bereich des jetzigen Plangebietes. Aufgrund der
Unwirksamkeit des Bebauungsplanes ist das Plangebiet derzeit dem unbeplanten
Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen.

Zur Loésung der vorhandenen Nutzungskonflikte im Plangebiet und zur planerischen
Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen ist jedoch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Ohne die planungsrechtliche Steuerung der Art der baulichen Nutzung drohen sich die
bereits bestehenden Immissionskonflikte im Bestand weiter zu verscharfen. Zur
Sicherstellung der gesunden Wohnverhaltnisse und zur Herstellung von
Planungssicherheit fur die bestehenden Gewerbebetriebe sind daher Mallinahmen zur
Konfliktldsung notwendig.

Zudem sollen die gewerblichen Flachen fir produzierende Gewerbebetriebe,
Handwerksbetriebe sowie Buro- und Verwaltungseinrichtungen einschlielich von
Betrieben der Entwicklung, Wartung, Lagerung und Distribution (ohne Einzelhandel)
von Glutern vorgehalten werden.

Der Bebauungsplan Nr. 762 - Industriestral’e / Coloniastral’e - verfolgt somit zwei
Zielsetzungen:

1. Entscharfung des historisch gewachsenen Konfliktes zwischen Wohnen und
Gewerbe,
2. Ausschluss von stadtebaulich unvertraglichen Nutzungen im Plangebiet.

3. Historische Entwicklung



3.1  Ehemalige Zechen

Die Ursprunge der gewerblichen Nutzung wie auch der Wohnnutzung im Plangebiet
gehen auf den industriell betriebenen Kohleabbau im 19. Jahrhundert zurlck. Der
Betrieb der Zeche und Kokerei Vollmond auf dem Gelande 6stlich der Vollmondstralie
und nordlich der Frenkingstral’e begann bereits Anfang des 19. Jahrhunderts. Zur
damaligen Zeit wurden mehrere neue Schachte abgeteuft. Im Jahre 1926 wurde die
Zeche mit der Zeche Heinrich Gustav vereinigt. Die Schachte der Zeche Volimond
blieben dennoch erhalten und dienten bis in die 1950er Jahre der Wetterflihrung.

Auf einer Luftbildaufnahme aus dem Jahre 1926 sind die oberirdischen Férderanlagen
der Zeche zu erkennen, die Uber mehrere Gleisanschlisse verfugte. Bereits zur
damaligen Zeit war die Zeche von Wohn- und Blurogebauden an der Vollimond- und
Frenkingstralle umringt. Die Wohngebaude wurden vom Personal der Zechen und
deren Angehdrigen genutzt.

Weitere Luftbilder aus den Jahren 1959 und 1969 zeigen den Rickbau der
oberirdischen Zechenanlagen. Im Jahre 1969, also zur Zeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 323, waren die Forder- und Gleisanlagen bereits vollstandig
entfernt worden. Soweit erkennbar, wurde das freigewordene Gelande zur Ablagerung
von Materialien und Schutt genutzt. Der die Zeche umgebende Kranz aus Wohn- und
Blrogebauden blieb dagegen bis 1969 fast vollstandig erhalten. Diese Gebaude
wurden vom Bergwerkseigentimer, der Harpener Bergbau AG, an Dritte
weiterveraulRert. Auch die Stadt Bochum erwarb und veraul3erte einige Grundstiicke.
Die Kaufer nutzten die Betriebswohnungen zu sonstigen Wohnungen um. Die hierflr
notwendigen Baugenehmigungen liegen nicht (mehr) vor.

Durch die VeraulRerung der Betriebswohnungen an Dritte manifestierte sich das bis
heute zu konstatierende unmittelbare Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
nordlich der Frenkingstralle. Der gegenwartige Nutzungskonflikt liegt also bereits in
der Anlage der Zeche Vollmond begrindet und wurde in den nachfolgenden
Jahrzehnten durch die VerauRerungspolitik noch weiter verscharft.

Sudostlich der Zeche Vollmond lag zwischen Frenkingstral’e, Coloniastral’e und
Geheimrat-Leuschner-Stral3e die groflere Zeche und Kokerei Mansfeld. Bereits im 18.
Jahrhundert wurden die ersten Erbstollen “Urbanus” und “Victor-Friedrich” verliehen.
Durch Zusammenschluss der genannten Bergwerke mit der Zeche Colonia in
unmittelbarer Nachbarschaft entstand im Jahre 1875 die Zeche Mansfeld. 1900 wurde
eine neue Kokerei errichtet. Im Jahre 1938 wurden hier 730.000 Tonnen Kohle
gefordert und 295.000 Tonnen Koks erzeugt. Die Stilllegung der Zeche Mansfeld
erfolgte im Jahre 1963.

Die Flachen zwischen den Zechen Vollmond und Mansfeld wurden bis in die
Nachkriegszeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Neue Wohngebiete
entstanden erst in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts nordwestlich der
Vollmondstral3e und stdlich der Industriestral3e.

3.2 Bauleitplanung

Die aus den Zechenanlagen resultierende industrielle Vorpragung des Plangebietes
war Anlass, am 30.12.1971 den Bebauungsplan Nr. 323 in Kraft zu setzen, der ein



grol¥flachiges Industrie- und Gewerbegebiet auswies. Im jetzigen Plangebiet wurde
groltenteils ein Industriegebiet festgesetzt. Lediglich westlich der Geheimrat-
Leuschner-Stral’e und westlich der Vollmondstral3e wurden wegen der benachbarten
Wohngebiete kleinere Gewerbegebiete festgesetzt. Betriebsunabhangiges Wohnen
war im gesamten Geltungsbereich nicht vorgesehen. Auch vorhandene Wohngebaude
an der Frenking- und Vollmondstral3e wurden durch ein Industriegebiet Uberplant.
Eine Immissionsbeschrankung fand nicht statt.

Die mangelnde Berucksichtigung der vorhandenen Wohnnutzung im Plangebiet war
auch Anlass einer Normenkontrollklage vor dem Oberverwaltungsgericht Nordrhein-
Westfalen. Durch Beschluss vom 07.01.1998 stellte das Gericht die Unwirksamkeit
des Bebauungsplanes Nr. 323 fir den Bereich des jetzigen Plangebietes fest.

In der Begriindung des Beschlusses heil3t es:

“Die Antragsgegnerin” (die Stadt Bochum) “hat den Konflikt zwischen Wohnnutzung
und Industrie dadurch I6sen wollen, dass sie die Wohnnutzung ‘weggeplant’ hat. Eine
Bewaltigung des Konfliktes liegt in dieser Planung nicht.” ... “Die geplante Ansiedlung
von Industrie im Hintergelande dieser Wohnhauser konnte mit einer fortdauernden
Wohnnutzung nicht vertraglich sein. Die Antragsgegnerin hat keine realistische
Perspektive daflir entwickelt, wie nach Inkrafttreten des Bebauungsplans gesunde
Wohnverhaltnisse fir die bestandsgeschitzten Wohnhauser gewahrleistet werden
konnten.”

Die Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 323 flhrte auch zu einer (teilweisen)
Unwirksamkeit der auf dessen Grundlage aufgestellten Anderungsplane. Betroffen
waren folgende Anderungsplane:

u Bebauungsplan Nr. 323 b - 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323 - aus
dem Jahre 1981, der die bauliche Erganzung der Industriestra’e im Bereich
der Grundstlcke Industriestralde 36a bis 38c zum Gegenstand hatte.

u Bebauungsplan Nr. 323 ¢ - 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323 - aus
dem Jahre 1996, durch den die Zulassigkeit von Einzelhandel im Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 323 (mit Ausnahme des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 323 b) konkretisiert wurde.

u Bebauungsplan Nr. 323 d - 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323 b - aus
dem Jahre 1991, durch den ein Sondergebiet flr ein SB-Mdbelhaus festgesetzt
wurde.

u Bebauungsplan Nr. 323 e - 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323 d - aus
dem Jahre 1995, durch den die Erweiterung des SB-Mdbelhauses ermoglicht
wurde.

Der Bebauungsplan Nr. 699 - Coloniastralde - fur ein Gebiet zwischen Coloniastralie
und Industriestral3e, fur den der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Arbeit und Wirtschaft
am 24.10.1995 den Aufstellungsbeschluss gefasst hatte, wurde nach dem
Gerichtsbeschluss nicht weitergeflihrt. Dessen Geltungsbereich wird in das jetzige
Plangebiet mit aufgenommen.

Die Unwirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 323 wurde am 11.05.1998 offentlich
bekannt gemacht.



4. Bestandssituation

Infolge der Industrie- und Gewerbegebietsausweisung des Bebauungsplanes Nr. 323
siedelten sich auf den unbebauten Flachen im Bereich der Industriestral3e seit den
1970er Jahren zahlreiche Gewerbebetriebe an. Bis auf wenige Ausnahmen wird der
Bereich innerhalb des Ringes, der durch die Industrie- und Coloniastrale gebildet
wird, von Produktionsbetrieben, Handwerksbetrieben, Speditionen und
unternehmensbezogenen Dienstleistungen genutzt.

Dagegen ist der Bereich nérdlich der Frenkingstralle aufgrund der historischen
Entwicklung von einem kleinraumigen Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
gepragt (sog. “Gemengelage”).

Da es Ziel des Bebauungsplanes Nr. 762 ist, die bestehenden Nutzungskonflikte
zwischen der vorhandenen Wohn- und Gewerbenutzung in der zuklnftigen
Entwicklung zu entscharfen, bedarf es zur Beurteilung der Konflikte und deren Losung
einer genauen Bestandserhebung der vorhandenen und genehmigten baulichen
Anlagen.

Durch mehrere Ortsbegehungen, die Sichtung und Auswertung von Bauakten (soweit
vorhanden bzw. verflgbar), die Heranziehung von Ausztigen aus den Gewerbe- und
Einwohnerregistern sowie dem Liegenschaftskataster wurde wahrend der Aufstellung
des Bebauungsplanes versucht, ein moglichst exaktes und vollstandiges Bild des
aktuellen Bestandes zu erhalten. Aufgrund der zum Teil sehr diffusen
Nutzungsstrukturen, speziell im Bereich der Frenkingstralle, der Vollmondstral’e und
am Wessweg ist es in Einzelfallen jedoch nicht mdglich, vollstandige, verifizierte
Bestandsdaten zu ermitteln. In diesen Fallen ist es erforderlich, plausible Annahmen
zu treffen.

Nachfolgend werden die wesentliche Strukturen im Plangebiet thematisch erlautert.
41 Wohnnutzung
Die derzeit im Plangebiet vorzufindende Wohnnutzung wird Gberwiegend schon seit

Jahrzehnten ausgeubt. Hinsichtlich seiner Beziehung zur gewerblichen Nutzung kann
das Wohnen in drei Gruppen untergliedert werden:

u Betriebsbezogenes Wohnen,

L] Wohnen und Gewerbe auf demselben Grundstick ohne
Funktionszusammenhang sowie

u sonstiges Wohnen.

Diese Untergliederung ist zur Beurteilung der Schutzbedirftigkeit des Wohnens
gegenuber gewerblichen Immissionen von Bedeutung. Nachfolgend soll daher der
Bestand dahingehend naher analysiert werden:

4.1.1 Betriebsbezogenes Wohnen
Betriebsbezogenes Wohnen liegt nach der Legaldefinition des § 8 Abs. 3 Nr. 1

BauNVO vor bei “Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm



gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind”. Nur solche
Wohnungen sind in einem Gewerbe- oder Industriegebiet ausnahmsweise zulassig.

Die Feststellung, welche Wohnungen im Plangebiet aufgrund ihrer faktischen Nutzung
unter dem Begriff des betriebsbezogenen Wohnens zu subsumieren sind, ist auf
Grundlage der dem Plangeber zur Verfligung stehenden Daten nicht immer eindeutig
moglich. Denn wie unter Gliederungspunkt 4.1.3 beschrieben, liegen fur die
Umnutzung der ehemaligen Betriebswohnungen und -buros keine Baugenehmigungen
(mehr) vor. Auch lassen sich Aufsichts- und Bereitschaftspersonen nicht aus den
Gewerbe- und Einwohnerregistern ermitteln. Zudem ist das bauliche Verhaltnis von
Gewerbebetrieb und Wohnung nicht immer exakt abgrenzbar.

Dennoch kann bei folgenden Hausgrundstlicken von einem betriebsbezogenen
Wohnen i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausgegangen werden:

u Frenkingstralde 11, 21, 29, 37, 43
u IndustriestralRe 24, 31, 32, 34, 38, 40, 40b, 38a, 60.

Im Plangebiet befinden sich weitere angemeldete Gewerbebetriebe, die zugleich
Wohnsitz des Betriebsinhabers sind. Jedoch dominiert in diesen Fallen die
Wohnnutzung gegenuber der gewerblichen Nutzung, so dass es sich nicht um
betriebsbezogenes Wohnen i.S.d. BauNVO handelt.

4.1.2 Wohnen und Gewerbe auf demselben Grundstiick

Gleicht man die Daten aus dem Einwohnerregister mit den Daten aus den Bauakten,
dem Gewerberegister sowie dem Liegenschaftskataster ab, ergibt sich ein weiter
ausdifferenziertes Bild der Wohnnutzung im Plangebiet. Denn teilweise ist auf
Grundstlicken, die aufgrund ihres raumlichen Zusammenhangs und den
Eigentumsverhaltnissen eine Wirtschaftseinheit bilden, sowohl Gewerbe als auch
Wohnen vorhanden, ohne dass ein funktionaler Zusammenhang zu erkennen ist.

Es ist in diesen Fallen offensichtlich, dass von den jeweiligen
Grundstlckseigentimern beide Nutzungen geduldet werden. Aus dieser Tatsache
muss im Vergleich zu einer reinen Wohnnutzung des Grundstlicks von einer
geringeren Schutzwirdigkeit ausgegangen werden.

Eine funktional unabhangige Gewerbe- und Wohnnutzung ist auf folgenden
Grundsticken vorzufinden:

n Coloniastralde 15
] Frenkingstral’e 35, 37, 49
n Wessweg 16.

4.1.3 Sonstiges Wohnen

Wie unter Gliederungspunkt 3.1 dargelegt, entstand schon im Zusammenhang mit
dem Betrieb der Zeche Vollmond eine stral3enbegleitende Wohnbebauung entlang der
Frenking- und VollmondstraRe sowie am Wessweg. Diese betriebsbezogene
Wohnungen wurden nach Stilllegung der Zechen Vollmond und Mansfeld vom
damaligen Eigentimer, der Harpener Bergbau AG, an Dritte weiterveraul3ert. Diese
nutzten die Gebaude als Wohnungen und zwar nur in Ausnahmefallen im



Zusammenhang mit Gewerbebetrieben.

Die eigentlich flr eine Umnutzung in nicht betriebsbezogenes Wohnen erforderliche
Baugenehmigung konnte in keinem einzigen Fall in den Bauakten gefunden werden.
Dies kann zum einen darin begrundet sein, dass keine Bauantrage gestellt wurden,
zum anderen darin, dass die Bauakten in den Archiven der Stadtverwaltung durch die
Kriegszerstorungen verloren gingen.

Wenn auch keine Baugenehmigungen vorliegen, wurde gleichwohl gegen die
“schleichende Umnutzung” der ehemaligen Betriebswohnungen bauordnungsrechtlich
nicht eingeschritten, diese vielmehr geduldet und durch die VeraulRerungspolitik der
Stadt Bochum zum Teil auch aktiv begleitet. So wurden in den 1970er und frihen
1980er Jahren Gebaude an der Frenkingstral’e, Industriestral’e, Vollmondstralie und
am Wessweg verauliert mit der vertraglichen Verpflichtung einer dauernden
gewerblichen Nutzung. Diese Vertragsklausel wurde grundbuchlich fur den Zeitraum
von 10 Jahren mit einer Vormerkung auf Rickauflassung gesichert. Die Frist ist in
allen Verkaufsfallen jedoch abgelaufen, ohne dass von dem Recht auf
Ruckauflassung Gebrauch gemacht wurde.

Im Ergebnis entstand so nérdlich der Frenkingstrale eine strallenbegleitende
Wohnzeile, die unmittelbar nordlich und stdlich von Gewerbetrieben flankiert wird.
Eine besonders massive Haufung an sonstigen Wohnungen ist im
Einmindungsbereich der VollmondstralRe in die Frenkingstralle festzustellen. Hier tritt
die gewerbliche Nutzung im Stral3enbild eindeutig zurtck.

Aus den Luftbildern aus den Jahren 1959 und 1969 kann geschlossen werden, dass
bei folgenden, heute noch vorhandenen Gebauden, Betriebswohnungen und Biros zu
Wohnzwecken umgenutzt wurden:

n Vollmondstralle 19, 21, 47, 47b, 48, 51, 52, 53
u Frenkingstralde 3, 4, 5, 17, 35, 37, 39, 41, 49
u Wessweg 4, 6, 16.

Nach einem Auszug aus dem Einwohnerregister vom Februar 2005 sind insgesamt
142 Einwohner mit ersten oder zweiten Wohnsitz im Bereich der Frenking- und
VollmondstralRe sowie dem Wessweg gemeldet. Lediglich 12 Einwohner (zuztglich
Angehdrige) sind im Gewerberegister auch als Inhaber eines Gewerbebetriebes am
Wohnsitz gemeldet, so dass nur in Ausnahmefallen eine betriebsbezogene
Wohnnutzung im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorliegen durfte (vgl.
Gliederungspunkt 4.1.1).

Der bauliche Zustand der Wohngebaude im Bereich der Volimondstralle und
FrenkingstraRe variiert deutlich. Einzelne Gebaude sind nach dem aulerlichen
Erscheinungsbild in sehr gutem Zustand, in anderen Fallen erstaunt es, dass die
Gebaude Uberhaupt noch bewohnbar sind. Dennoch sind nach dem Einwohnerregister
mit Ausnahme der Bauruine Frenkingstr. Nr. 9 alle Wohngebaude bewohnt.

Eine weitere Konzentration von Wohnbebauung liegt beidseits der Geheimrat-
Leuschner-Stralke sowie an der Umminger StraRe vor. Wahrend die Bebauung
westlich der Geheimrat-Leuschner-Stral3e noch aus der Vorkriegszeit stammt, ist die
ostlich gelegene Bebauung in den 1990er Jahren entstanden.



Trotz des Ausschlusses von nicht betriebsbezogenen Wohnungen im Bebauungsplan
Nr. 323 entstanden nach dessen Inkraftireten weitere Wohnungen, bei denen
zumindest heute keine Betriebsbezogenheit mehr vorliegt. Im Einzelnen sind dies:

VollmondstralRe 19a:

Dieses Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung wurde im Jahre 1983 zeitgleich
mit einer gewerblichen Nutzung (Lager- und Fertigungshalle) auf demselben
Grundstiick genehmigt. Die vorgelegten Antragsunterlagen, insbesondere beim
Antrag auf Vorbescheid, vermittelten den Eindruck, es handele sich bei diesem
Wohngebaude um betriebsbezogenes Wohnen i.S.d. § 9 Abs. 8 Nr. 1 BauNVO.
Vor Erteilung der Baugenehmigung fir das neue Wohngebaude wurde per
Baulast gesichert, dass Wohnungen in den Gebauden Vollmondstral3e 19 und
21 nach dem Auszug der Mieter nicht wieder zu allgemeinen Wohnzwecken
vermietet werden dirfen. Diese Baulast wurde eingetragen, nach Aufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 323 im Jahre 1998 aber wieder geloscht.

In einem Beschluss des Oberverwaltungsgerichts NRW aus dem Jahre 2002 im
Zusammenhang mit einem Streitverfahren zu einer erteilten Baugenehmigung
wird diese Loschung als rechtswidrig bezeichnet.

Das Einfamilienhaus wurde genehmigt, ohne dass eine Auflage zur Errichtung
der gewerblichen Nutzung erfolgte. Insoweit ist es zulassigerweise errichtet
worden. Eine Betriebsbezogenheit bestand und besteht nicht.

FrenkingstralRe 15:

Das Gebaude Frenkingstrale Nr. 15 wurde im Jahre 1989 als
betriebsbezogenes Wohnen mit zwei Wohneinheiten genehmigt. Der
zugehdorige Speditionsbetrieb wurde im Jahre 1985 genehmigt und befand sich
in den hinterliegenden Hallen. Das betriebsbezogene Wohnen wurde per
Baulast gesichert.

Es bestehen derzeit allerdings keine Anhaltspunkte mehr flr die
Betriebszugehorigkeit der Wohnnutzung.

Coloniastralie 15:

Das Grundstuck liegt in einem Bereich, fur den auch in der Vergangenheit kein
Bebauungsplan bestand. Im Jahre 1971 wurde die Baugenehmigung zur
Errichtung eines Mehrfamilienhauses erteilt. Erst nachfolgend wurden mehrere
Nutzungsanderungen von Gewerbehallen auf dem Grundstick beantragt.

Geheimrat-Leuschner-Stralle 13 bis 23:

Die Neubebauung aus Ende der 1990er Jahren wurde auf Grundlage des § 34
BauGB genehmigt. Im Rahmen der Neubebauung wurde im Jahre 1999 ein
schalltechnisches Gutachten zur Beurteilung der Vertraglichkeit gegentber
Gewerbelarm erstellt.

Umminger Str. 46 bis 46 e:

Die Neubebauung entstand im Zusammenhang mit der vorgenannten
Wohnbebauung an der Geheimrat-Leuschner-Stral3e und wurde ebenfalls auf
Grundlage des § 34 BauGB genehmigt.

Das in der Katastergrundlage des Bebauungsplanes eingetragene Gebaude
VollmondstralRe 55 wurde abgerissen. Das Grundstiick befindet sich im Eigentum des
Betreibers des SB-Mdbelhauses.



4.2 Gewerbe

Das Plangebiet weist ein breites Spektrum unterschiedlicher Arten von
Gewerbebetrieben auf. Neben kleineren und mittleren Produktionsbetrieben sowie
Handwerksbetrieben, GrolRhandelsbetrieben und unternehmensbezogenen
Dienstleistungsbetrieben sind hier auch Betriebe zu finden, die nicht im
Zusammenhang mit der Produktion, Verarbeitung oder Distribution von Gutern stehen.
Von besonderer stadtebaulicher Relevanz sind hierbei vor allem diejenigen Betriebe,
die sich auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Bochum auswirken
kénnen. An erster Stelle sind diesbeziiglich Einzelhandelsbetriebe zu nennen.

4.2.1 Einzelhandelsbetriebe

Der mit Abstand groRte Einzelhandelsbetrieb im Plangebiet ist ein grofl¥flachiger SB-
Mébeleinzelhandel (“‘Hardi”) auf dem Grundstick Industriestralle 44. Dieser SB-
Moébelhandel weist eine genehmigte Verkaufsflache von 14.527 gm auf, wobei
maximal 15% (=2.180 gm) Verkaufsflache auf Randsortimente entfallen durfen.
Genehmigt wurde dieser Betrieb auf Grundlage der Bebauungsplane Nr. 323 d und e,
durch die ein Sondergebiet fir ein SB-Mdbelhaus festgesetzt wurde. Der gliltige
Flachennutzungsplan der Stadt Bochum stellt hier eine Sonderbauflache dar.

Durch den Bebauungsplan Nr. 323 c aus dem Jahre 1996 wurde im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 323 (ohne den Anderungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 323 b) Einzelhandel ausgeschlossen. Allerdings wurden zugleich zahlreiche
Ausnahmen festgesetzt.

Gegenwartig sind folgende, genehmigte Verkaufsstellen und Einzelhandelsbetriebe im
Plangebiet vorzufinden:

Einzelhandel im Plangebiet

Standort Betriebstyp GroRflachigkeit / Zentrenrelevanz

Frenkingstralde Kfz-Reparatur mit An- | Verkaufsflache nicht einzuschatzen,
11 und Verkauf keine zentrenrelevante Sortimente

Frenkingstralde Kfz-Reparatur mit An- | Verkaufsflache nicht einzuschatzen,

13 und Verkauf keine zentrenrelevante Sortimente
Frenkingstralde Motorradhandel Verkaufs- u. Ausstellungsflache <
29 700 gm

keine zentrenrelevanten Sortimente

Frenkingstralde Kfz-Reparatur mit An- | Verkaufsflache nicht einzuschatzen,
33a und Verkauf keine zentrenrelevante Sortimente

Industriestralie Werkzeugmaschinen- | Grof3- u. Einzelhandelsflache < 700
38c vertrieb agm
keine zentrenrelevanten Sortimente




Industriestralie Blrobedarf- Verkaufs- und Ausstellungsflache
40b Abholmarkt 1.440 gm,
zentrenrelevante Sortimente

Industriestralle Getrankemarkt mit Verkaufsflache 956 gm,

42 Backshop zentrenrelevante Sortimente

Industriestralle SB-Mo6belhandel Verkaufsflache 14.527 gm,

44 zentrenrelevante Randsortimente

2.180 gm

Vollmondstrae | An- und Verkauf von Verkaufsflache nicht einzuschatzen,

42 Kfz-Teilen mit keine zentrenrelevante Sortimente
Werkstattbetrieb

Im Plangebiet befinden sich weitere, nicht genehmigte Verkaufsstellen und
Einzelhandelsbetriebe. Ordnungsbehdrdliche Verfahren werden diesbeziglich
eingeleitet.

4.2.2 Freizeitbetriebe

Auf dem Grundstlck Industriestralle 40 wurden mehrere freizeitorientierte Betriebe
angesiedelt. Im Vordergebaude befindet sich eine Spielhalle, im Hintergebaude ein
Fitness-Center und ein Tennisplatz, der als Betriebsportstatte genehmigt wurde.

4.2.3 Beherbergungsbetriebe

Auf dem Grundstiuck Frenkingstrale 11 befindet sich ein kleiner
Beherbergungsbetrieb. Es handelt sich hierbei um sog. “Wohnen auf Zeit”.

4.3 Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe

Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe bestehen im Plangebiet auf
zweierlei Weise:

u Zum einen stellt sich das Areal noérdlich der Frenkingstralde als eine
kleinraumige Gemengelage dar, in der teilweise in unmittelbarer Nachbarschaft
unvertragliche Nutzungen aneinander grenzen. Weitere potenzielle Konflikte
rihren aus der Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe an der Geheimrat-
Leuschner-Stral’e her. Es liegen somit plangebietsinterne Nutzungskonflikte
vor.

u Zum anderen wirken sich die an sich homogen genutzten Gewerbeflachen an
der Industrie- und Coloniastral3e auf die benachbarten Wohngebiete aul3erhalb
des Plangebietes aus. Hierbei handelt es sich folglich um plangebietsexterne
Nutzungskonflikte.

4.3.1_Plangebietsinterne Nutzungskonflikte
Die Immissionskonflikte aufgrund der Gemengelage nérdlich der Frenkingstrafl’e und

in Teilen der Vollmondstralle waren bereits Anlass der Unwirksamkeit des
Bebauungsplanes Nr. 323. Die Wohnungen sind hier Immissionsbelastungen durch



die unmittelbar angrenzenden Gewerbebetriebe ausgesetzt.

Hinsichtlich des Storgrades der Gewerbebetriebe in diesem Umfeld ist eine
differenzierte Betrachtung angebracht. Im Stadtebaurecht werden durch die BauNVO
Gewerbetriebe in mehrere “Stoérklassen” unterteilt:

m  Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht stéren (diese sind auch in allgemeinen
Wohngebieten zulassig)

m  Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (diese sind in Misch-,
Gewerbe- und Industriegebieten zulassig)

m  Gewerbetriebe, die das Wohnen nicht erheblich belastigen (diese sind nur in
Gewerbe- und Industriegebieten zulassig)

m  Gewerbebetriebe, die das Wohnen erheblich belastigen (diese sind ausschliellich
in Industriegebieten zulassig).

Die Einstufung eines Gewerbetriebes in die aufgeflihrte Systematik erfolgt
grundsatzlich entsprechend der allgemeinen Betriebstypologie, d.h. es wird flr
bestimmte Arten von Gewerbetrieben ein typischer Stérgrad angenommen. Fur die
Beurteilung der Vertraglichkeit von Wohnen und Gewerbe ist vor allem die Frage
relevant, welche Betriebe das Wohnen wesentlich storen, also in einem Mischgebiet
grundsatzlich unzulassig waren.

Zur Beantwortung dieser Frage existiert keine verbindliche, allgemein gultige
Definition. Allerdings enthalt der Abstandserlass Nordrhein-Westfalen von 1998
wichtige Indizien fur die Vertraglichkeit bestimmter Betriebsarten gegenitber dem
Wohnen.

Der Abstandserlass NRW gliedert Gewerbebetriebstypen in unterschiedliche
Abstandsklassen ein. Jede dieser Abstandsklassen bezieht sich auf einen Abstand in
Metern, der zwischen dem Betriebstyp und einem reinen Wohngebiet in ebenen
Gelande eingehalten werden soll, um Stérungen des Wohnens zu vermeiden. Die
Abstandswerte beziehen sich somit auf reine Wohngebiete i.S.d. § 3 BauNVO, die
besonders schutzwirdig sind. Demgegenuber reduzieren sich die erforderlichen
Abstande von Gewerbetrieben und benachbarten Wohnungen, wenn letztere sich in
einem Mischgebiet befinden.

Laut Gliederungspunkt 2.2.2.5 des Abstandserlasses kann bei Betrieben, deren
Abstand Uberwiegend aus Grinden des Larmschutzes erforderlich ist, im Verhaltnis zu
Mischgebieten die jeweils Ubernachste Abstandsklasse zugrunde gelegt werden. Soll
beispielsweise ein Betrieb aus Grinden des Larmschutzes gegenlber einem reinen
Wohngebiet einen Abstand von 500 m einhalten, reicht bei einem Mischgebiet bereits
ein Abstand von 200 m aus.

Ist ein Betrieb der niedrigsten Abstandsklasse VIl (100 m Abstand) einem Mischgebiet
benachbart und kann dieser Abstand nicht eingehalten werden, ist laut
Gliederungspunkt 2.2.2.5 des Abstandserlasses eine Einzelfallprifung der
Vertraglichkeit erforderlich.

4.3.1.1_Bereich nordlich der Frenkingstrae und beidseits der VollmondstraRe

Gemall dem Abstandserlass lassen sich die Gewerbebetriebe im Bereich der



Frenking- und Vollmondstralle (einschliellich der Betriebe Industriestralie 38a und
38c) in nachfolgende Abstandsklassen einteilen:

Abstandsklasse VIl (100 m Abstand zu reinem Wohngebiet)
Kfz-Reparatur Frenkingstrale 11/ 13 (Ifd. Nr. 211)

Autoverwertung Frenkingstralle 11 (Ifd. Nr. 194)

Kfz-Reparatur / Lagerplatz Frenkingstral’e 15 (Ifd. 209, 211)
Kfz-Reparatur Frenkingstrafl3e 33 a (Ifd. Nr. 211)

Bauunternehmung Frenkingstrale 43 (Hintergebaude) (Ifd. Nr. 209)
Garten- und Landschaftsbau Frenkingstrale 49 (Ifd. Nr. 209)
Baumaschinenverleih Frenkingstrafle 51 (Ifd. Nr. 209)
Werkzeugschleiferei Industriestralie 38c (Ifd. Nr. 196)
Dachdeckerei mit Lagerplatz Industriestrafl’e 60 (Ifd. Nr. 209)
Schreinerei VollmondstralRe 38 (Ifd. Nr. 200)

Kfz-Reparatur und Verwertung Vollmondstrale 42 (Ifd. Nr. 194, 211)
Lagerplatz Garten- und Landschaftsbau Wesseg 16 (Ifd. Nr. 209)

Abstandsklasse VI (200 m Abstand zu reinem Wohngebiet)
m  Zimmerei Vollmondstralte 38 (Ifd. Nr. 184, wg. Larmschutz < 100 m Abstand bei
Mischgebiet)

Abstandsklasse V (300 m Abstand zu reinem Wohngebiet)

m  Rohstoffsortierbetrieb Frenkingstrale 9 (Ifd. Nr. 127 u. 131 (die jeweiligen
Mengenwerte des Abstandserlasses werden zwar unterschritten, in der Summe
aber erreicht))

m  Spedition Frenkingstrale 21 (Ifd. Nr. 153, wg. Larmschutz = 100 m Abstand bei
Mischgebiet)

m  Spedition Frenkingstrale 23 (Ifd. Nr. 153, wg. Larmschutz = 100 m Abstand bei
Mischgebiet)

m  Stahlverarbeitung Industriestrale 38a (Ifd. Nr. 144, 145, 177 wg. Larmschutz = 100
m Abstand bei Mischgebiet)

Der SB-Moébelmarkt wirkt sich auf die benachbarte Wohnnutzung dahingehend
stérend aus, dass durch den an der Frenkingstral’e gelegenen Kundenparkplatz
Immissionsbelastungen entstehen. Die Anlieferung der Mobel erfolgt dagegen stdlich
von der Industriestral’e aus.

Weitere Betriebe im Bereich noérdlich der Frenkingstralle und an der Vollmondstrale
lassen sich nicht einem Gewerbebetriebstyp der Abstandsliste zuordnen. Es handelt
sich hierbei zum einen um Betriebe, von denen aufgrund ihrer Betriebstypologie keine
wesentlichen Stérungen ausgehen (z.B. Werkzeugmaschinenvertrieb Industriestralle
38c, Malerbetrieb Vollmondstralie 47a, Kartoffelhandel Volimondstralde 40), oder die
aufgrund ihres konkreten Umfangs von so geringer Bedeutung sind, dass wesentliche
Stérungen nicht zu erwarten sind (z.B. Showbuhnenverleih Frenkingstr. 37,
Abschleppdienst Frenkingstralie 27).

Schlieldlich sind auch Betriebe vorzufinden, deren Tatigkeitsfeld sich auch nach
Sichtung der Bauakten und des Gewerberegisters als derart diffus darstellt, dass sie
keinem Gewerbebetriebstyp zugeordnet werden kdénnen (z.B. Vollmondstral’e 38a,
Frenkingstralde 29a).



Die Grundstlicke Frenkingstrale 19, Vollmondstrale 39 und Frenkingstralte 25
(zwischen FrenkingstralBe 23 und 27) liegen derzeit brach. Fir das Grundstick
Frenkingstralie 25 liegt eine Baugenehmigung aus dem Jahre 2004 fir einen Lager-
und Zuschnittplatz vor.

Ob bei den anderen, ehemals gewerblich genutzten Grundsticken der
Bestandsschutz aus erteilten Baugenehmigungen noch Uberwirkt, kann aufgrund
fehlender Akten nicht beurteilt werden. Fur die Grundsticke Vollimondstrafe 39 und
Frenkingstralle 25 ist dies jedoch nicht zu erwarten, da keine unmittelbar
wiedernutzbaren Gebaude vorhanden sind bzw. im Falle des Grundsticks
VollmondstralRe 39 auch die ErschlieRung nicht gesichert ist.

Einzelfallbetrachtung

Die Einteilung des Abstandserlasses erfolgt entsprechend dem Charakter des
Stadtebaurechts in typisierender Weise. Von einer typisierenden Betrachtungsweise
kann und soll aber dann abgewichen werden, wenn ein atypischer Sonderfall vorliegt.
Ein atypischer Sonderfall liegt zum Beispiel dann vor, wenn der Betrieb aufgrund
besonderer Immissionsschutzvorkehrungen geringere Emissionen aussendet, wie das
bei einem typischen Betrieb der Fall ware. Auch kénnen die Betriebsgrofie und die
Betriebszeit eine differenzierte Betrachtung erforderlich machen.

Da das Plangebiet Uberwiegend bebaut ist, mithin die gewerbliche Nutzung bereits
feststeht, muss hinsichtlich der Beurteilung des Stérgrades auch auf die tatsachlichen
und genehmigten Betriebseigenschaften abgestellt werden.

FUr den Bereich an der Vollmond- und Frenkingstral’e ergeben sich flur die Betriebe
der héheren Abstandsklassen folgende Einzelfallbeurteilungen:

m  Rohstoffsortierbetrieb Frenkingstral’e 9:

In der Baugenehmigung aus dem Jahre 1999 wurde dem Betrieb die Auflage
erteilt, gegenuber den Gebauden Frenkingstrale 5 und 11 sowie Vollmondstralle
47 und 47a einen Immissionswert von 60 dB(A) einzuhalten; der Betrieb ist nur zur
Tageszeit zulassig. Die Anlieferzeiten wurden auf die Zeit von 06.00 bis 18.00 Uhr
beschrankt. Die taglich umgesetzte Menge an Haushaltsabfallen wurde auf
weniger als 10 Tonnen, die taglich umgesetzte Menge an
Uberwachungsbedurftigen Abfallen ebenfalls auf weniger als 10 Tonnen und die
Lagerung Uberwachungsbedurftiger Abfalle auf weniger als 100 Tonnen festgelegt.
Durch eine gutachterliche Gerauschprognose aus dem Jahre 1999 wurde
nachgewiesen, dass der Larmwert von 60 dB(A) deutlich unterschritten wird. Der
hdchste Immissionswert ist demnach mit 54 dB(A) am Gebaude Frenkingstralie 11
Zu erwarten.

Somit stellt sich der Betrieb hinsichtlich der Larmwerte als mischgebietsvertraglich
dar. Unabhangig hiervon sind etwaige Storungen durch Geruchsbelastigungen
oder optische Beeintrachtigungen zu beurteilen.

m  Speditionsbetrieb Frenkingstralle 21:
Die Baugenehmigung fur den Speditionsbetrieb stammt aus dem Jahre 1995. Sie
beinhaltet die Nutzungsanderung von einer Schlosserei in einen Speditionsbetrieb.
Durch diese Genehmigung wurde dem Betrieb ein Larmpegel von 70 dB(A) tags




und nachts gemessen 3 m hinter der Grundstlicksgrenze des Betriebes zugebilligt.
Laut Betriebsbeschreibung zur Baugenehmigung findet in der Zeit von 22.00 bis
06.00 Uhr keine Betriebs- und Verladetatigkeit statt.

Aufgrund der GroRe des in der Betriebsbeschreibung genannten Fuhrparks (2
Pkw, 5 Klein-Lkw, 1x 5 Tonner, 5x 7,5 Tonner, 2x 16 Tonner, 3x Anhanger) ist es
unwahrscheinlich, dass der genannte Zaunwert erreicht wird.

Dennoch ware dieser Betrieb nur in einem Gewerbe- oder Industriegebiet zulassig.

Speditionsbetrieb Frenkingstralle 23:

Fir den Speditionsbetrieb wurde im Jahre 1983 erstmalig eine Baugenehmigung
erteilt. Diese hatte die Errichtung einer Wartungshalle mit Bliro- und Sozialraumen
sowie die Errichtung von 9 Pkw-Stellplatzen zum Gegenstand. Als zulassiger
Larmpegel wurde 70 dB(A) tags und nachts an den Grundstlicksgrenzen
festgelegt.

Eine weitere Baugenehmigung erfolgte im Jahre 2001. Diese beinhaltet die
Errichtung einer Lagerhalle, die Herstellung einer Lagerflache aulRerhalb der
Halle, Stellflachen flr Paletten, die Errichtung von 5 Lkw-Stellplatzen sowie 9 Pkw-
Stellplatzen. Als zulassige Immissionspegel wurden 65 dB(A) am Tage und 50
dB(A) nachts gegenliber den Gebauden Vollmondstrale 19, 19a und 21
festgelegt. Zudem wurde in der Betriebsbeschreibung zur Baugenehmigung die
Zahl der An- und Abfahrvorgange definiert. In der Zeit von 06.00 bis 22.00 Uhr ist
demnach eine Anzahl von 25 Lkw Anfahrten, 20 Lkw Abfahrten und 6 Pkw An- und
Abfahrten zulassig. In der Nachtzeit sind jeweils 5 Lkw An- und Abfahrten sowie 5
Pkw An- und Abfahrten zulassig. Die Einhaltung der festgelegten Immissionswerte
wurde gutachterlich bestatigt.

Die erteilte Baugenehmigung wurde erfolglos gerichtlich angefochten.

Auf Grundlage der erteilten Baugenehmigungen ware der Betrieb nur in einem
Gewerbe- oder Industriegebiet zulassig.

Zimmerei Frenkingstrafte 33:

Die Zimmerei wurde im Jahre 1983 genehmigt. Gestattet wurde diesem Betrieb ein
Larmpegel von 70 dB(A) tags und nachts an der Grundsticksgrenze. Die
vorhandenen baulichen Anlagen sind in Richtung Stiden geschlossen, so dass in
diese Richtung eine Larmabschirmung stattfindet. In nérdlicher Richtung ist die
Betriebshalle jedoch offen.

Nordostlich des Betriebsgebaudes, auf der zwischen den Grundsticken
Frenkingstral’e 23 und 27 liegenden Flache, wurde im Jahre 2004 ein Lager- und
Zuschnittplatz genehmigt. Gemaly dem hierfur erstellten Larmgutachten werden
gegenuber der benachbarten Wohnbebauung die Immissionswerte von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts eingehalten.

Der Betrieb auf dem Grundstick Frenkingstralle 33 muss aufgrund des dort
zugebilligten Larmpegels als das Wohnen wesentlich stérend eingestuft werden.
Er ist demnach nur in einem Gewerbe- oder Industriegebiet zulassig.

Kundenparkplatz Industriestralle 44e:

Die Erweiterung des Kundenparkplatzes des SB-Moébelhauses wurde im Jahre
2002 genehmigt. Durch ein Larmgutachten wurde nachgewiesen, dass auch bei
Berucksichtigung der bereits vorhandenen 116 Stellplatze ein Larmpegel an der
benachbarten Wohnbebauung von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht
uberschritten wird.

Der Kundenparkplatz wirkt sich somit nicht wesentlich stérend auf die benachbarte




Wohnbebauung aus.

Aufgrund ihrer BetriebsgroRe sind folgende Betriebe einer Einzelfallbetrachtung zu
unterziehen:

m  Stahlbearbeitungsbetrieb Industriestralle 38a:
Der Gewerbebetrieb produziert elektrisch geschweillte, kaltgewalzte
Stahlbauhohlprofile und -rohre. Er unterliegt nicht der Genehmigungspflicht nach
dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Dennoch ware er aufgrund seiner
Betriebsgrofie und -eigenart nur in einem Gewerbe- oder Industriegebiet zulassig.
In unmittelbarer Nachbarschaft des Betriebes befindet sich keine Wohnnutzung
(auler betriebsbezogenes Wohnen auf dem Grundstuick).
In den Baugenehmigungen aus den Jahren 1989 und 1998 wurden
Larmimmissionswerte gegenlber der Wohnbebauung an der Coloniastral’e und an
der Stralle Sontener Berg festgelegt. Demnach dirfen auf den Grundsticken
Coloniastralle 23 und 28 (ca. 120 m Entfernung von der nachstgelegenen
Grundstlicksgrenze) Larmwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht
Uberschritten werden. Bei dem Grundstiick Sontener Berg 6 (ca. 240 m Entfernung
von der nachstgelegenen Grundstlicksgrenze) durfen die genannten Werte
ebenfalls nicht Uberschritten werden. Dagegen besteht gegenltber der
Wohnbebauung an der FrenkingstralRe lediglich eine Immissionsschutzauflage im
Rahmen der Genehmigung der Betriebszeitenausweitung (24-Stunden-Betrieb). In
der diesbezuglich erteilten Baugenehmigung aus dem Jahre 2002 wurde geregelt,
dass gegenuber dem Grundstick Frenkingstralle 39 ein Larmwert durch den
Lieferverkehr von 33 dB(A) nachts nicht Uberschritten werden darf.
Inwieweit eine wesentliche Stérung der Wohnbebauung an der Frenkingstralde
vorliegt, kann aufgrund der vorliegenden Genehmigungen nicht abschlielRen
beurteilt werden; die durchgeflhrten schalltechnischen Untersuchungen (vgl.
Anlage Gliederungspunkt 13) lieferten jedoch keine Anhaltspunkte flr wesentliche
Stoérungen.

m  Werkzeugvertrieb und -schleiferei Industriestralle 38c:
Der Schwerpunkt des Betriebes an der Industriestralle 38c liegt in dem Vertrieb
von Werkzeugen unterschiedlicher Ausfihrung. Im Jahre 1996 wurde dartber
hinaus im bestehenden, sudlichen Nebengebaude eine Werkzeugschleiferei
genehmigt.
Aufgrund der Lage dieser Einrichtung ist nicht mit wesentlichen Stérungen
gegenuber der Wohnbebauung an der Frenkingstral3e zu rechnen. Durch den
Werkzeugvertrieb und die Verwaltungseinrichtungen entstehen jedoch Emissionen
aufgrund des An- und Ablieferverkehrs sowie der Mitarbeiterfahrzeuge.
In der Baugenehmigung zur Errichtung des Vertriebsgebaudes im Jahre 1995
wurde lediglich gegentber der Wohnbebauung auf den Grundstlcken
Coloniastralde 12 bis 22 eine Larmbeschrankung von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts vorgenommen. Gegenlber der Wohnbebauung auf den Grundstlcken
Frenkingstral’e 35 bis 39 wurde ein zulassiger Larmwert von 70 dB(A) tags und
nachts festgelegt. Wirde der Betrieb diesen Larmwert ausschdpfen, waren die
gesunden Wohnverhaltnisse auf den genannten Wohngrundstlicken nicht mehr
gewahrleistet. Es bestehen jedoch keinerlei Anhaltspunkte dafir, dass diese
hohen Larmwerte tatsachlich erreicht werden.
In welchem Male sich der Betrieb gegenuber der Wohnbebauung an der
Frenkingstralie stérend auswirkt, |asst sich auf Grundlage der Betriebstypologie




und der erteilten Baugenehmigungen nicht beurteilen; die durchgeflihrten
schalltechnischen Untersuchungen (vgl. Anlage Gliederungspunkt 13) lieferten
jedoch keine Anhaltspunkte flir wesentliche Stérungen.

Aufgrund der Genehmigungspflicht nach den Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchQG) ist folgende Anlage einer Einzelfallbetrachtung zu unterziehen:

m  Autoverwertung Frenkingstral3e 11:

Die Anlage zur Verwertung von Altautos beinhaltet ein Eingangslager, eine Halle
zur Trockenlegung der Altautos, Absaug- und Lagerbehaltnisse flr
wassergefahrdende Stoffe, die Lagerung von trockengelegten Altautos sowie ein
Blro- und Sozialgebaude. Fir die Anlagen wurde im Jahre 2000 der
immissionsschutzrechtliche Genehmigungsbescheid erteilt. Nach der hierzu
erteilten Nebenbestimmung muss der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) tags
gegenuber den Wohngebauden Frenkingstralle 11 und 15 eingehalten werden.
Nachtbetrieb wurde ausgeschlossen. Durch ein Larmgutachten gem. TA Larm
wurde die Einhaltung dieses Immissionswertes nachgewiesen.

Somit stellt sich dieser Betrieb hinsichtlich seiner Larmeinwirkungen gegeniber
dem benachbarten Wohnen als nicht wesentlich storend dar.

Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen

Aufgrund der zahlreichen Betriebe im Plangebiet sind die hieraus resultierenden
Summenwirkungen von Bedeutung. Wegen der aus den Betriebstypen und den
Baugenehmigungen haufig nicht eindeutig bestimmbaren Larmpegel ist die
Beurteilung der Gesamtlarmbelastung auf Grundlage von rechnerischen Verfahren im
vorliegenden Fall nicht hinreichend genau.

Daher wurden durch einen Fachgutachter Ortsbegehungen und Larmmessungen an
mehreren Immissionsorten durchgeflihrt. Das Ergebnis der schalltechnischen
Bestandsaufnahme ist dem schalltechnischen Gutachten zu entnehmen, das als
Anlage Bestandteil dieser Begriuindung ist (vgl. Anlage Gliederungspunkt 13).

Die schalltechnischen Bestandsaufnahmen erfolgten zu folgenden Zeiten:

m  Dienstag, 12.10.2004 von ca. 14.00 bis 17.00 Uhr
m  Donnerstag, 21.04.2005 von ca. 09.00 bis 15.00 Uhr
m  Dienstag, 03.05.2005 von ca. 06.00 bis 12.00 Uhr

Das schalltechnische Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass weder die Wohnhauser
im Einmundungsbereich der Vollmondstralle in die Frenkingstralle noch die
Wohngebaude entlang der noérdlichen StraBenseite der Frenkingstralie
Gerauscheinwirkungen ausgesetzt sind, welche die in Mischgebieten zulassigen
Immissionswerte Uberschreiten.

Zusammenfassende Beurteilung

Aus den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen, den Inhalten und
Auflagen der erteilten Baugenehmigungen sowie der Typologie der vorhandenen
Gewerbebetriebe ergibt sich folgende Beurteilung der Immissionskonflikte innerhalb
der Gemengelage nérdlich der Frenkingstrale:



Bei den meisten Betrieben noérdlich der Frenkingstrale und an der Volimondstralie
kann davon ausgegangen werden, dass sie in einer Art und Weise betrieben werden,
die wesentliche Stérungen gegeniber den Wohnhausern an der Frenking- und
Vollmondstral3e nicht hervorrufen.

Lediglich folgende drei Betriebe wirken sich gegeniber einer benachbarten
Wohnbebauung wesentlich storend aus:

m  Spedition Frenkingstralle 21
m  Spedition Frenkingstralle 23
m  Zimmerei Frenkingstralle 33

Die nach den realen Verhaltnissen nachstgelegenen Wohngebaude sind jedoch
keinen Immissionseinwirkungen ausgesetzt, welche die gesunden Wohnverhaltnisse
gefahrden kdnnen. Mit Ausnahme des Doppelhauses VollmondstraRe 19/ 21 sind die
benachbarten Wohngebaude auch keinen Larmeinwirkungen ausgesetzt, die oberhalb
der in einem Mischgebiet regelmalig zulassigen Werte von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts liegen. Bei dem Doppelhaus werden diese Werte Uberschritten,
gleichwohl liegen auch hier keine erheblichen Belastigungen vor.

In der Summe der Larmeinwirkungen stellt sich die Gemengelage in ihrem
gegenwartigen Zustand somit als insgesamt wesentlich konfliktarmer dar, wie dies bei
ausschliel3licher Betrachtung der genehmigten betrieblichen Larmpegel zu erwarten
ware.

Mit Ausnahme des vorgenannten Doppelhauses Vollmondstrale 19 / 21 werden die
Wohngebaude ndérdlich der Frenkingstral3e und beidseits der Vollmondstralie sowie
des Wesswegs keinen Larmimmissionen ausgesetzt, die sich wesentlich stérend auf
diese auswirken. Insoweit wirde die dauerhafte Fortflhrung der hier ausgeulbten
Wohnnutzung nicht zu stadtebaulichen Missstanden flhren.

Die Problematik in der Einschatzung mdglicher zuklnftiger Veranderungen der
gewerblichen Emissionsintensitat liegt darin, dass in der Vergangenheit
Baugenehmigungen flir Gewerbebetriebe erteilt wurden, die Larmwerte von 70 dB(A)
tags und nachts an den Grundstlicksgrenzen zuliel3en. Dabei schopft derzeit keiner
der im Plangebiet befindlichen Gewerbebetriebe dieses Emissionskontingent aus.
Allein aus der genehmigten Nutzung (Betriebtypologie, Betriebsgrolle,
Betriebsbeschreibung) heraus ware eine derartige Emissionsintensitat in den meisten
Fallen faktisch nicht zu erreichen.

Lediglich der Speditionsbetrieb Frenkingstral’e 21 kénnte durch eine Intensivierung
der An- und Abliefervorgange hohere Emissionen produzieren, bis hin zu Zaunwerten
von 70 dB(A) tagsuber (Nachtbetrieb ist nicht genehmigt). Dieser Wert wiirde jedoch
wegen der logarithmischen Degression des Larms an den relevanten
Immissionspunkten vor den benachbarten Wohngebauden deutlich niedriger
ausfallen.

Selbst bei einer Ausschopfung des genehmigten Zaunwertes fur den
Speditionsbetrieb Frenkingstralle 21 und des genehmigten Immissionspegels des
Speditionsbetriebs Frenkingstrale 23 kdnnten nach Einschatzung des Fachgutachters
am Einfamilienhaus Vollmondstral3e 19a die Immissionswerte von 60 dB(A) tags und



45 dB(A) nachts eingehalten werden.

SchlielYlich ist zu berlicksichtigen, dass ungeachtet der in der Vergangenheit erteilten
Baugenehmigungen bei wesentlichen Ausweitungen der betrieblichen Emissionen
nachtragliche immissionsschutzrechtliche Anordnungen erteilt werden sollen, wenn
erhebliche Beeintrachtigungen des Wohnens zu beflirchten sind (kein Bestandsschutz
fur Immissionen).

4.3.1.2_Bereich der Geheimrat-Leuschner-Stralle

Anders als im Bereich noérdlich der Frenkingstralie liegt im Gebiet der Geheimrat-
Leuschner-Stralie kein kleinteiliges Mosaik von Gewerbe und Wohnen vor, sondern
lediglich eine Nachbarschaft von in sich weitgehend homogonen Nutzungsbereichen.
Beidseits der Geheimrat-Leuschner-Strale dominiert die Wohnnutzung; die Eigenart
des Gebietes entspricht somit derjenigen eines allgemeinen Wohngebietes. An dieses
grenzen im Norden und Westen die grofl3flachigen Gewerbeflachen der
Industriestrale und Coloniastrale an.

Hinsichtlich moglicher Immissionsbelastungen sind folgende Gewerbegrundstlicke
naher zu betrachten:

Altpapierverwertung Coloniastralle 13

Garten- und Landschaftsbau Industriestralte 24
Autoservice, Schiffsdiesel Industriestralle 26
Stahlverarbeitung Industriestralle 38a
Backereihalle Geheimrat-Leuschner-Stralle 7

Gemall dem Abstandserlass NRW sind die Betriebe folgendermalien einzustufen:

Abstandsklasse VIl (100 m Abstand)
m  Autoservice, Schiffsdiesel Industriestrale 26 (Ifd. Nr. 211)
m  Garten- und Landschaftsbau Industriestralie 24 (Ifd. Nr. 209)

Abstandsklasse VI (200 m Abstand)
m  Backereihalle Geheimrat-Leuschner-Strale 7 (Ifd. Nr. 188)

Abstandsklasse V (300 m Abstand)

m  Altpapierverwertungsanlage Coloniastrale 13 (Ifd. Nr. 127)

m  Stahlverarbeitung Industriestrae 38a (Ifd. Nr. 144, 145, 177 wg. Larmschutz = 200
m Abstand bei allgemeinen Wohngebiet)

Einzelfallbetrachtung

m  Altpapierverwertung Coloniastralle 13

Die Anlage geht auf eine Baugenehmigung aus dem Jahre 1975 zurlck. Es folgten
in den Jahren 1976 und 1996 weitere Genehmigungen flr Nebenanlagen. Im
Jahre 2004 fand eine Anzeigebestatigung gem. § 67 Abs. 2 BImSchG statt.
Demnach dirfen in der Altpapieraufbereitungsanlage max. 6.000 Tonnen Altpapier
gelagert und max. 60.000 Tonnen pro Jahr bzw. ca. 230 Tonnen pro Tag in der
Sortieranlage durchgesetzt werden. Die Betriebszeit ist Montags bis Freitags 06.00
bis 22.00 Uhr.




Sowohl nach den erteilten Baugenehmigungen als auch nach der Anzeige gem.
BImSchG ist lediglich die Verarbeitung von Papier und Pappe zulassig.

Bereits in der Baugenehmigung aus dem Jahre 1975 wurde als
Immissionsschutzauflage ein max. Immissionspegel an den Wohngebauden der
Coloniastralte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts sowie an der Geheimrat-
Leuschner-Stralle von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts festgelegt. Die
Einhaltung dieser Werte wurde gutachterlich belegt.

Zudem fand im Rahmen der Neubebauung an der Geheimrat-Leuschner-Stral3e in
den 1990er Jahren eine gutachterliche Bewertung der umgebenden
Larmbelastungen statt. Hierbei wurde von einem flachenbezogenen
Schallleistungspegel der gewerblichen Nutzung in der Nachbarschaft in Hohe von
65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts ausgegangen (die tatsachliche Belastung liegt
niedriger). Bei der Wohnbebauung wurden daher passive Larmschutzmallnahmen
vorgeschlagen.

Aus den genannten Informationen kann geschlossen werden, dass von der
Altpapierverwertung keine wesentlichen Stérungen auf die benachbarte
Wohnnutzung ausgehen.

m  Garten- und Landschaftsbaubetrieb Industriestralle 24:
In der Baugenehmigung von 1994 wurde folgende Immissionsschutzauflage erteilt:
max. 54 dB(A) tags und 39 dB(A) nachts gegenuber Wohnbebauung Sontener
Berg 8 und 13.

m  Autoservice, Schiffsdiesel Industriestral3e 26:
Es liegt keine Baugenehmigung vor.

m  Backereihalle Geheimrat-Leuschner-Stralle 7:
Die Baugenehmigung aus dem Jahre 1978 enthalt die Auflage, dass gegenulber
den nachstgelegenen Wohnhausern an der Industriestrale die Immissionspegel
von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht Uberschritten werden durfen. Eine
Messung des staatlichen Umweltamts Hagen hat jedoch deutlich hohere
Nachtrichtwerte ergeben (ca. 58 dB(A)). Mittlerweile wurden
LarmschutzmalRnahmen von dem Backereibetrieb durchgefihrt.

Zusammenfassende Beurteilung

Aus der Einzelfallbetrachtung der Betriebe kann geschlossen werden, dass im Gebiet
der Geheimrat-Leuschner-Stralte keine wesentlichen Stérungen der vorhandenen
Wohnbebauung vorliegen. Dies bestatigen auch die Ergebnisse der schalltechnischen
Bestandsaufnahme (vgl. Anlage Gliederungspunkt 13).

4.3.1.3 _ColoniastraBe 15

Auf dem Grundstiuck Coloniastralle 15 liegt eine Mischung von nicht
betriebsbezogenem Wohnen und Gewerbe vor (vgl. Gliederungspunkt 4.1.2). An
gewerblichen Nutzungen sind auf dem Grundstiuck eine Schreinerei, eine
Autolackiererei, eine Spedition, eine Softwarefirma, ein Apparate- und Behalterbau
sowie eine Logopadiepraxis vorhanden.

Fur die Errichtung einer Lagerhalle mit Sozialraumen wurde in der Baugenehmigung
aus dem Jahre 1976 die Auflage erteilt, dass die Larmwerte von 65 dB(A) tags und 50



dB(A) nachts gegenliber der Wohnnutzung auf dem Grundstlick eingehalten werden
mussen. Auch dem Produktionsbetrieb auf dem Grundstlick Coloniastraflie 19 wurden
diese Larmwerte in der Baugenehmigung aus dem Jahre 1999 gegenuber der
Wohnnutzung auf dem Grundstlick Coloniastralle 15 auferlegt. Nachtbetrieb findet
nach den Betriebsbeschreibungen nicht statt.

Bei Ausschopfen dieser Immissionswerte lage eine wesentliche Stérung der
Wohnnutzung vor. Die gesunden Wohnverhaltnisse flir die derzeit 6 gemeldeten
Bewohner des Wohngebaudes bleiben gleichwohl gewahrt.

4.3.2  Plangebietsexterne Nutzungskonflikte
4.3.2.1 Wohngebiet ostlich der Coloniastrae

Ostlich an das Plangebiet schlieRt sich ein groeres Wohngebiet an. Dieses ist mit
Ausnahme einer StralRenfestsetzung im Bebauungsplan Nr. 625 || dem unbeplanten
Innenbereich zuzuordnen. Die Eigenart des Gebietes entspricht derjenigen eines
allgemeinen Wohngebietes i.S.d. § 4 BauNVO. Somit grenzt an der Coloniastralle
eine Gewerbeflache an einen Wohnbereich an. Hieraus resultiert ein potenzieller
Nutzungskonflikt.

Fir das Areal zwischen Coloniastrale und IndustriestralRe bestand kein
Bebauungsplan. Die Bebauung erfolgte auf Grundlage des § 34 BauGB.

Das Einflgegebot des § 34 Abs. 1 BauGB beinhaltet die Pflicht der gegenseitigen
Rucksichtnahme gegenlber benachbarten Nutzungen. Dies bedeutet fur den Fall des
Aufeinandertreffens zweier Gebiete, die hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
einem Baugebiet im Sinne der BauNVO entsprechen, eine Einschrankung der
Schutzanspriche. Fur die gewerbliche Nutzung bedeutet dies, dass sie gegenuber
dem benachbarten Wohnen keine wesentlich stérenden Belastungen hervorrufen darf.
Fur die Wohnnutzung hat dies wiederum zur Folge, dass sie hohere
Immissionsbelastungen hinnehmen muss, als dies innerhalb eines homogenen
Wohngebietes der Fall ware. Als generell zumutbar gelten hier Immissionswerte, die
in einem Mischgebiet zulassig waren (sog. “Mittelwertrechtsprechung”).

Im vorliegenden Fall ist zudem zu beachten, dass beide Gebiete Uber Jahrzehnte
gewachsen sind und nicht ein Gebiet dem anderen nachfolgte.

Aus dem Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme mussten die sich in einem Gebiet
nach § 34 BauGB befindlichen Gewerbebetriebe an der Coloniastrale bereits in der
Vergangenheit Immissionsbeschrankungen hinnehmen. Bei Baugenehmigungen aus
den 1990er Jahren wurde den Betrieben Larmschutzauflagen auferlegt. Die
festgelegten Larmpegel gegenuber der 6stlichen Stralenrandbebauung der
Coloniastralle schwanken dabei zwischen 60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts und 55
dB(A) tags / 40 dB(A) nachts.

Laut den Betriebsbeschreibungen zu den genehmigten Nutzungen besteht an der
Coloniastralie kein Nachtbetrieb.



Im einzelnen sind entlang der Coloniastralle folgende Betriebe vorhanden:

m  Altpapierverwertungsanlage Coloniastrale 13

m Lackiererei, Schreinerei, Spedition, Geratebau, Logopadie, Software-Schulungen
Coloniastralle 15

m  Gerustbau Coloniastralte 17

m  Produktionshalle Coloniastralle 19

m  Kfz-Reparatur, Unterstellung von Schaustellerfahrzeugen Coloniastralle 21.

Aufgrund der teilweise sehr diffusen Nutzungsstrukturen auf den
Gewerbegrundstiicken und der relativ geringen BetriebsgroRen ist eine Einteilung der
Betriebe gem. Abstandserlass NRW hier kaum hilfreich. Soweit die Betriebstypen im
Abstandserlass NRW aufgefuhrt sind, werden sie dort unter der Abstandsklasse VII
gefuhrt. Zu beachten ist auch die z.T. grol3e Tiefe der Baugrundstiicke, so dass die
schallabschirmende Wirkung vorliegender Baukorper zu berucksichtigen ist. Zur
Altpapierwertung Coloniastrale 13 wird auf Gliederungspunkt 4.3.1.2 verwiesen.

Wegen der erteilten Larmschutzauflagen und den schallabschirmenden
Gebaudestellungen ist nicht mit wesentlichen Stérungen der benachbarten
Wohngebiete zu rechnen. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung
bestatigen diese Beurteilung (vgl. Anlage Gliederungspunkt 13).

4.3.2.2 Wohngebiet an der StraBe “Sontener Berg”

Genauso wie die Gewerbeflachen im Osten an Wohngebiete grenzen, tun sie dies
auch im suddstlichen Bereich des Plangebietes. Im sudlichen Verlauf der
Industriestral3e trennt diese die Gewerbeflachen westlich der Geheimrat-Leuschner-
Stralde von einer Wohnbebauung beidseits der Strale “Sontener Berg”.

Der nérdliche Bereich der Stralle Sontener Berg wurde im Bebauungsplan Nr. 323
(der hier noch rechtsverbindlich ist) als Gewerbegebiet und der stdliche Bereich als
Mischgebiet festgesetzt. Gleichwohl war die Wohnbebauung bereits zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens des Bebauungsplanes uberwiegend vorhanden. Den vorhandenen
Wohnhausern kommt daher zumindest die Schutzwirdigkeit einer Wohnbebauung in
einem Mischgebiet zu.

Aufgrund der bestehenden Betriebstypen im stdlichen Bereich des Plangebietes bzw.
aufgrund der vorliegenden Larmschutzauflagen der Betriebe auf den Grundstlicken
Industriestralle 38a und ColoniastralRe 15 ist derzeit mit wesentlichen Stérungen der
Wohnnutzung durch Immissionen aus dem Plangebiet nicht zu rechnen. Dies
bestatigen auch die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen (vgl. Anlage
Gliederungspunkt 13).

4.4 Nutzungskonflikte durch Verkehrslarm

VollmondstralRe, Frenkingstrale und Industriestra’e fungieren als Anliegerstralien.
Larmbelastungen entstehen hier vorrangig durch den An- und Ablieferungsverkehr
sowie Kunden- und Mitarbeiterverkehr der Gewerbebetriebe. Dieser Verkehr wird im
Bereich der Grundstiickszufahrten in den Richtwerten der TA Larm berlcksichtigt. Bei
einzelnen Baugenehmigungen flir Gewerbebetriebe wurden bereits Auflagen erteilt,
dass auch die Anlieferwege so zu wahlen sind, dass Larmeinwirkungen auf



vorhandene Wohngebaude minimiert werden. Aus den vorhandenen Verkehrsdaten
und den im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens durchgeflihrten
schalltechnischen Messungen ergeben sich keine Anhaltspunkte, dass die
Wohnbebauung an der Frenkingstralle und Vollmondstrale unvertraglichen
Larmbelastungen ausgesetzt ware, also Werten, die deutlich tiber 70 dB(A) tags oder
60 dB(A) nachts liegen.

Fur die FrenkingstralRe liegt eine Verkehrszahlung vom Donnerstag, 12.05.2005 vor.
Demnach weist die Frenkingstral3e eine Verkehrsbelastung von 4.020 Fahrzeugen pro
Tag (24h) auf. Tagsuber betragt der Lkw-Anteil 7,0 % und nachts 9,3 %. Aus den
vorliegenden Daten der Verkehrszahlung wurde vom Planungsamt, Abteilung
Verkehrsplanung, eine Immissionsberechnung beispielhaft fiur das Gebaude
Frenkingstralie 15 erstellt. Die Immissionsbelastung nach RLS 90 betragt demnach 63
dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Diese Werte liegen innerhalb der bei Neuplanung
von StralRen in Mischgebieten geltenden Grenzwerte der 16. BImSchV in Hohe von 64
dB(A) tags und 54 dB(A) nachts.

Anders stellt sich die Lage im stidlichen Bereich der Geheimrat-Leuschner-Stral3e und
der Umminger StraBe dar. Hier bestehen erhebliche Larmbelastungen durch den
Strallenverkehr. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die
Immissionswerte an der vorhandenen Wohnbebauung ermittelt (vgl. Anlage
Gliederungspunkt 13).

Danach werden an den Hausern Umminger StralRe 46 und 46 a bis e Auenpegel in
Hoéhe von bis zu 67 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts erreicht. Diese Werte liegen
deutlich tGber den Orientierungswerten der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau -
fur allgemeine Wohngebiete, unterschreiten aber gleichzeitig auch die Werte einer
absoluten Unzumutbarkeit, die bei AuRenpegeln von (deutlich) mehr als 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts liegen.

5. Bestehende Planungen
51 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Plangebiet wird im Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirks Arnsberg,
Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen, als “Bereich fur gewerbliche und
industrielle Nutzungen” ausgewiesen.

Hinsichtlich der notwendigen Anpassung des Bebauungsplanes an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sind zudem die Auswirkungen des
Bebauungsplanes auf die zentralortliche Gliederung und die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche in den Stadten von Bedeutung. Unter
Gliederungspunkt 8.1.6 wird dargelegt, dass der Bebauungsplan diesen Zielen
gerecht wird.

5.2 Ziele der Stadtentwicklung
Die Umsetzung der vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter

Einbringung kommunaler Belange im “Raumlichen Ordnungskonzept” (ROK) der Stadt
Bochum.



Dieses zeigt die beabsichtigte siedlungsraumliche Schwerpunktbildung im Stadtgebiet
auf. Wesentliches Ziel, das durch dieses Konzept erreicht werden soll, ist u. a. eine
bessere Versorgung der Bevolkerung mit Infrastruktureinrichtungen, die auch
leistungsfahige Versorgungszentren innerhalb der Siedlungsschwerpunkte (SSP)
umfassen. Als weitere Aspekte sind die Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft,
die Vermeidung gegenseitiger Nutzungskonflikte und die Gliederung des
Stadtgebietes in zusammenhangende Teilbereiche berlcksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.05.1995 Uberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener Grolkenordnung auf (Typ A, B,, B,, C), die die
Schwerpunkte der zukinftigen Entwicklung darstellen. Das raumliche
Ordnungskonzept ist das Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der
Aufstellung und Anderung der Bauleitpléne zu berticksichtigen ist.

Nach dem “Raumlichen Ordnungskonzept” liegt das Plangebiet im
Siedlungsschwerpunkt Langendreer, einem innerstadtischen
Entwicklungsschwerpunkt der GroRenordnung Ill. Die Einwohnerzahl innerhalb des
Zuordnungsbereichs des Siedlungsschwerpunktes Langendreer betrug am 01.01.2005
20.056 Einwohner. Nach der derzeit gultigen Prognose flir das Jahr 2015 wird die
Einwohnerzahl auf 20.300 Einwohner steigen. Die Prognose wird zurzeit Uberarbeitet.

Um die Ziele des ROK umzusetzen und auf die demografischen und
einzelhandelsstrukturellen Veranderungen zu reagieren, hat der Ausschuss fir
Stadtentwicklung und Verkehr am 11.02./11.03.2003 die “Einzelhandels- und
Zentrenkonzeption” als Instrument zur Ordnung der Einzelhandelsentwicklung
beschlossen. Sie definiert 40 Versorgungszentren, die sich in eine vierstufige
Systematik gliedern. Damit soll die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet verstarkt
auf die gewachsenen, integrierten Versorgungszentren gelenkt werden.

Die derzeitige Erarbeitung des “Masterplan Einzelhandel Bochum” dient der
Fortschreibung dieser Konzeption bis 2015.

5.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan hat die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstticke im
Stadtgebiet vorzubereiten, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Woh!| der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern. Die
Flachennutzungsplanung hat die in § 1 Abs. 5 BauGB allgemein gehaltenen Ziele
konkretisiert und die fur Bochum relevanten Ziele entwickelt.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bochum sind im Bereich des Bebauungsplanes Nr.
762 die Nutzungen “Gewerbliche Bauflache”, “Gemischte Bauflache”,
“Sonderbauflachen” und “Flache fir Wald” dargestelit.

Die “Gemischte Bauflache” wird zu einem allgemeinen Wohngebiet, die
“Sonderbauflachen” werden zu einem Sondergebiet flr grol3flachigen Einzelhandel
und die “Flachen fur Wald” werden zu einer Waldflache entwickelt.

Aus der Festsetzung “Gewerbliche Bauflache” werden Gewerbegebiete und ein
kleineres Mischgebiet entwickelt. Die Festsetzung eines Mischgebietes entspricht



nicht den Aussagen des Flachennutzungsplanes. Allerdings ergibt sich diese
Festsetzung aus dem vorhandenen Bestand; gleiches gilt fir das allgemeine
Wohngebiet an der Geheimrat-Leuschner-Stral3e. Die vorhandene Gemengelage lasst
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes kaum eine aussagekraftige Darstellung
des Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe zu.

Die geringe GrolRe des Mischgebietes und des allgemeinen Wohngebietes macht eine
Darstellung im Flachennutzungsplan nicht zwingend erforderlich. Die Erweiterung der
Verkaufsflache des SB-Mobelhauses findet innerhalb der dargestellten
Sonderbauflache statt.

Der Bebauungsplan gilt somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der
Stadt Bochum entwickelt.

5.4 Larmminderungsplan Langendreer

Fur die Stadtteile Bochum-Langendreer und -Werne wurde im Jahre 2003 ein
Larmminderungsplan i.S.d. § 47 a BImSchG erarbeitet. Gegenstand des
Larmminderungsplanes ist die Ermittlung der Larmbelastungen durch Stral3en-,
Schienen-, Gewerbe- und Sportlarm sowie die Darstellung von MalRnahmen zur
Konfliktreduktion.

Gewerbelarm

Untersucht wurden auch die Gewerbeflachen an der Industriestral3e. Aufgrund von

ortlichen Bestandsaufnahmen wurden hierbei flachenbezogene Schallleistungspegel

definiert:

m  Nordlich der Frenkingstral’e und beidseits der Vollmondstrale: 55 bzw. 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts

m  Gebiet innerhalb der Industriestralie: 55 dB(A) tags (kein Nachtbetrieb)

Stahlverarbeitungsbetrieb Industriestral’e 38 a: 55 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts

m  \Werkzeugmaschinenvertrieb und -reparatur Industriestrale 38 c: 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts.

Aus diesen Daten wurden flr sog. “Beurteilungspegelkarten” erstellt.

Demnach sind fur Bereiche mit Wohnbebauung die héchsten Larmpegel tagsiuber mit
55 bis 60 dB(A) und nachts mit 40 bis 45 dB(A) anzunehmen, also Werten, die in
einem Mischgebiet noch als vertraglich eingestuft werden.

Schienenlarm

Die der Bahntrasse am nachsten gelegene Wohnbebauung Vollmondstralle 19a ist
einem Schienenlarm von 55 bis 60 dB(A) tags und 50 bis 55 dB(A) nachts ausgesetzt.
Die Grenzwerte der 16. BImSchV (64 / 54 dB(A) ohne Zuschlag flr
Personenverkehrsschienenwege) werden fur Mischgebiete hier noch eingehalten. Im
Rahmen des groRRraumigen Larmminderungsplanes konnten nur pauschalisierte
Beurteilungspegel errechnet werden. Die tatsachlichen Verhaltnisse kdnnen von den
ermittelten Werten abweichen.

Strallenlarm



Relevanten Larmbelastungen durch den StralRenverkehr ist lediglich die
Wohnbebauung direkt an der Umminger StralRe ausgesetzt. Hier werden
Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht.

Letztgenannte Werte waren Anlass, fir den Bebauungsplan Nr. 762 eine detaillierte
schalltechnische Untersuchung der vorhandenen Larmimmissionen im Bereich
Geheimrat-Leuschner-StraBe und Umminger StralRe zu erstellen (vgl. Anlage
Gliederungspunkt 13).

6. Planverfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 762 - Industriestralle /
ColoniastralBe - wurde am 03.08.1999 gefasst; die entsprechende Veréffentlichung
fand am 08.10.1999 statt.

Im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
26.03.2003 eine Burgerversammlung in der Bezirksverwaltungsstelle Ost abgehalten.
Von den Birgern wurden im wesentlichen folgende Anregungen zum damaligen
Planentwurf vorgebracht:

u Die Grenze des Geltungsbereiches solle nach Norden bis zur Bahntrasse
erweitert werden.

u Durch den Bebauungsplan miusse das vorhandene Wohnen besser vor
gewerblichen Immissionen geschutzt werden, z.B. durch die Errichtung von
Larmschutzwanden.

u Die vorhandene Wohnbebauung einschliellich der zugehdrigen
Grundstlcksflachen solle stets als Mischgebiet festgesetzt werden.

u Die vorhandenen Waldflachen sollten geschutzt werden.

u Es sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung der
Verkaufsflachen des SB-Mdbelhauses geschaffen werden.

u Das Grundstuck Vollmondstralle 38 u. 38 a solle komplett als Gewerbegebiet

ohne Einschrankung festgesetzt werden.
u Der Bebauungsplan solle alle Festsetzungen i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB
enthalten.

Mit Schreiben vom 25.03.2003 wurden die Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.
1 BauGB um Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf gebeten. Folgende
Anregungen wurden vorgebracht:

u Fur die bestehenden Gewerbebetriebe missten Erweiterungsmoglichkeiten
gewahrleistet werden.
u Der Stich an der Industriestral’e solle als Versorgungsflache zugunsten der

Stadtwerke ausgewiesen werden, da dieser Teil der Industriestralde privatisiert
werden solle.

u Bezuglich der Standsicherheit und Methanausgasungen solle bei
Baumalinahmen Sachverstandige eingeschaltet werden.

u Zu Bergbauschaden und Methanausgasungen sollten entsprechende
Kennzeichnungen im Bebauungsplan aufgenommen werden.

u Vorhandene Leitungen von Versorgungstragern sollten nachrichtlich
ubernommen werden.



u Zu vorhandenen Kampfmitteln sollten Kennzeichnungen im Bebauungsplan
erfolgen.

u Zu eventuell vorhandenen Bodendenkmalern solle ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Infolge der erforderlichen Erstellung eines Bodengutachtens (Gutachten zur
orientierenden Gefahrdungsabschatzung, Stadt Bochum Umweltamt, September 2003)
und eines Larmschutzgutachtens (schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbtro
Richters + Hils, Juni 2005) verzdgerte sich die Auslegung des Planentwurfes bis in
das Jahr 2005.

Die Ergebnisse der Gutachten und der Bestandsaufnahme fihrten zu einer Anderung
des Bebauungsplanentwurfes gegeniber dem Stand der frihzeitigen
Burgerbeteiligung (zu den Griinden vgl. Gliederungspunkt 7.1).

Gemall § 2 Abs. 2 BauGB wurden die Nachbarstadte Dortmund und Witten mit
Schreiben vom 13.07.2005 um Stellungnahme zu dem Planentwurf gebeten.
Bedenken gegen den Bebauungsplan wurden von diesen Stadten nicht erhoben.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) wurde nicht durchgefiihrt, da das Plangebiet
bereits Uberwiegend bebaut ist und durch den Bebauungsplan Nr. 762, der lediglich
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung trifft, keine zusatzlichen Baurechte
geschaffen werden. Insoweit wird der Prifwert der Anlage 1 zum UVPG, Nr. 18.7 in
Verbindung mit Nr. 18.8, nicht erreicht.

Zur Sicherung der Planung wurde vom Rat der Stadt Bochum am 28.09.2000 eine
Veranderungssperre erlassen, die am 09.08.2001 in Kraft trat und zunachst bis zum
08.08.2003 galt. Die erste Verlangerung der Veranderungssperre bis zum 08.08.2004
einschlieflich wurde am 26.06.2003 vom Rat der Stadt Bochum beschlossen. Die
zweite Verlangerung bis zum 08.08.2005 einschlief3lich wurde am 13.05.2004 vom Rat
der Stadt Bochum beschlossen. Mit Verfugung vom 06.07.2004 stimmte die
Bezirksregierung Arnsberg der zweiten Verlangerung der Veranderungssperre zu.

In der Zeit vom 20.07. bis 22.08.2005 wurde der Bebauungsplan in der
Entwurfsfassung vom 02.06.2005 gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt. Die
Auslegung wurde am 11.07.2005 6ffentlich bekannt gemacht. Die Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 13.07.2005 von der offentliche Auslegung
unterrichtet.

Wegen einer Unstimmigkeit in der Berechnungsformel zu den Immissionskontingenten
wurde der Bebauungsplan in der Entwurfsfassung vom 30.09.2005 gem. § 3 Abs. 3
BauGB in der Zeit vom 12. bis 28.12.2005 erneut offentlich ausgelegt. Die
Auslegungszeit konnte gem. § 3 Abs. 3 BauGB verkulrzt werden, da die Grundzlge
der Planung von der Anderung nicht beriihrt wurden. Die ortsiibliche Bekanntmachung
der erneuten Planauslegung erfolgte am 01.12.2005. Der erstmals ausgelegte
Bebauungsplanentwurf lag gleichzeitig aus. Anregungen konnten nur zu den
geanderten bzw. erganzten Teilen vorgebracht werden. Die bereits vorgebrachten
Anregungen behielten ihre Gultigkeit.

Die von der Anderung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben



vom 05.12.2005 Uber die erneute 6ffentliche Auslegung informiert.

Nach der erneuten Auslegung wurde der Bebauungsplanentwurf aufgrund einer
mittlerweile aufgefundenen Baugenehmigung im Bereich nérdlich des Wessweges
geringfigig geandert (Entwurfsfassung des Bebauungsplanes vom 06.01.2006).

Den betroffenen Grundstickseigentimern (Wessweg 6 und 16 sowie der Eigentimer
der Flurstlicke Nr. 412 und Nr. 515) wurde gem. §§ 3 Abs. 3i.V.m. 13 Nr. 2 BauGB der
Bebauungsplanentwurf Gbermittelt und diese dartber informiert, dass sie zu den
Anderungen Anregungen innerhalb einer Frist von 3 Wochen vorbringen kénnen. Die
Betroffenen haben jedoch keine Anregungen vorgebracht.

Zudem wurden die berUhrten Trager offentlicher Belange (Grinflachenamt,
Umweltamt, Obere Landschaftsbehérde sowie das Forstamt Gevelsberg) beteiligt. In
den eingegangenen Stellungnahmen wurden keine Einwande gegen die
Plananderungen erhoben.

Dem Rat der Stadt Bochum wurde der Bebauungsplan Nr. 762 - Industriestralle /
Coloniastrale -, bestehend aus dem Grundrissplan in der Fassung vom 06.01.2006,
zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

Gem. § 244 Abs. 2 BauGB wurde das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 762 nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem
20. Juli 2004 geltenden Fassung durchgeflhrt.

6.1 Anregungen der Birger
Von den Burgern wurden folgende Anregungen zum Planentwurf vorgebracht:

u Der generelle Ausschluss von Betrieben zur Beseitigung, Verwertung oder
Lagerung von Abfallen im Bebauungsplan sei jedenfalls flr das Grundstiick des
Anregers nicht erforderlich, da hier bereits ein Betrieb zur Papier-Verwertung
vorhanden sei. Fur dieses Grundstick sollte nicht nur ein erweiterter
Bestandsschutz des Betriebes festgesetzt, sondern Abfallverwertungsbetriebe
generell zugelassen werden. Die Beschrankung auf einen erweiterten
Bestandsschutz sei fir das Grundstlck nicht notwendig und entsprache daher
keiner ordnungsgemalfen Abwagung.

u Durch den Anreger wird beanstandet, dass flr sein Grundstick ein
eingeschranktes Gewerbegebiet, in dem nur nicht wesentlich stérende Betriebe
zulassig sind, festgesetzt wird. Einer etwaigen Erweiterung seines Betriebes
konnte entgegen gehalten werden, dass sie allein deshalb unzulassig sei, weil
sie nun das Wohnen wesentlich stdére. Folglich solle fur das Grundstlck
ebenfalls ein uneingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt werden.

u Es werden Einwendungen hinsichtlich des festgesetzten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegels (IFSP) von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts erhoben. Diese Werte seien zwar identisch mit der erteilten
Baugenehmigung aus dem Jahre 1975; wahrend aber die Baugenehmigung auf
die Immissionspegel an den Wohngebauden abstellen wirde, handele sich im
Falle der IFSP um Emissionspegel.



Bei der schalltechnischen Bewertung der in den 1990er Jahren an der
Geheimrat-Leuschner-Stral’e entstandenen Wohnbebauung sei von einem
flachenbezogenen Schallleistungspegel der gewerblichen Nutzung in Hohe von
65 dB(A) tag und 50 dB(A) nachts ausgegangen worden, der bei einigen
Hausern zu Larmimmissionen in Hohe von fast 65 dB(A) geflhrt hatte. Aufgrund
dieser Vorbelastung weise die Wohnbebauung eine eingeschrankte
Schutzwirdigkeit auf, so dass auch Larmimmissionen von 65 dB(A) tagstber
zumutbar waren und zudem eine Ausweisung der Wohnbebauung als
Mischgebiet sachgerecht sei.

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes im nérdlichen Plangebiet, das
mit zwei Dutzend Wohnhausern durchsetzt sei, wirden die Nutzungskonflikte
bestehen bleiben. Es wird daher angeregt, statt einem Gewerbegebiet ein
Mischgebiet festzusetzen.

Der Betrieb des Mobelauslieferungslagers sei wegen des Verkehrs und der
Méobeltransporte auf dem Freigelande mit unzumutbaren Larmbelastigungen fir
die Nachbarschaft verbunden. Die Wohnnutzung im Kreuzungsbereich
Frenkingstralde / Industriestralle sei insbesondere in den Nachtzeiten durch den
An- und Ablieferverkehr der umliegenden Gewerbebetriebe
(Speditionsunternehmen, Zimmereibetrieb, Auto- und Schrotthandler) belastet.
Durch die Festlegung eines Gewerbegebietes konnten diese Larmquellen im
Sinne der TA Larm nicht eingegrenzt werden.

Im Umfeld des Grundstlicks Frenkingstralle 17 sollen die im OVG-Urteil
(Nichtigkeit des Bebauungsplanes Nr. 323) aufgezeigten
Larmbeeintrachtigungen abgestellt und eine Nutzung als uneingeschranktes
Mischgebiet sichergestellt werden.

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes werde weder der
vorhandenen stadtebaulichen und bestandsgeschitzten Situation gerecht noch
ermogliche sie die stadtebauliche Losung zu erwartender oder bereits
vorhandener Nutzungskonflikte in der Zukunft. Daher solle der unmittelbar
nordlich an die Frenkingstralle angrenzende Bereich als Mischgebiet
festgesetzt werden.

Bei dem Grundstlck Frenkingstralde 29 liege kein betriebsbezogenes Wohnen,
sondern sonstiges Wohnen vor. Hieraus ergebe sich ein besondere
Schutzwirdigkeit.

Aufgrund der vorliegenden Konfliktlage zwischen Wohnen und Gewerbe kénne
derzeit kein Bebauungsplan aufgestellt werden; dies sei erst nach
ordnungsbehdérdlichen Verfahren moglich.

Durch den Bebauungsplan wurde das topographisch, historisch und
stadtebaulich einheitliche Gebiet in viele kleine Teile zerstlckelt werden. Durch
die Festsetzung von Gewerbegebieten wirde die vorhandene Wohnnutzung
unzulassig Uberplant. Eine Konfliktlosung sei darin nicht zu sehen, da die
gesunden Wohnverhaltnisse so nicht gewahrleistet werden konnten.



6.2

Bei dem Gebiet nérdlich der Frenkingstralle handele sich um ein
gleichgewichtiges Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen. Bei der
Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes wiirde die vorhandene
Wohnbebauung nicht im ausreichenden MalRe in den Abwagungsvorgang
einflieBen. Das Gebiet nordlich der Frenkingstral’e, einschliel3lich des
Grundstiicks Frenkingstralie 29, solle als Mischgebiet ausgewiesen werden.

Die erheblich stérenden Altbetriebe in der Gemengelage sollten auf den
Bestandsschutz reduziert werden.

Der Speditionsbetrieb Frenkingstr. 21 habe den genehmigten Zaunwert durch
die Ausweitung des Fahrzeugbestands und die Uberschreitung der
genehmigten Betriebszeiten nachweislich Uberschritten.

Generell wirden die erteilten Baugenehmigungen und
Immissionsschutzauflagen von den Betrieben nicht eingehalten und dadurch
das Gebot der gegenseitigen Ruicksichtnahme verletzt.

Durch die planerischen Ausweisungen wuarden die vorhandenen Wohnhauser

Frenkingstr. 3 sowie Vollmondstr. 19a, 47, 47a und 51 in ihren Werten
gemindert.

Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange

Von den Tragern 6ffentlicher Belange wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

DB Immobilien Service GmbH, Deutz-Mulheimer-Stralle 22-24, 50679 Koln

Es wird darauf hingewiesen, dass:

« Bahnanlagen erst nach Entwidmung durch das Eisenbahnbundesamt in
kommunales Planungsrecht GUbernommen werden konnen,

* bei baulichen Veranderungen und Anpflanzungen eine gesonderte
Beteiligung der DB Netz AG erforderlich ist,

» Oberflachenwasser Bahnanlagen nicht zugefihrt werden darf.

PLEdoc GmbH, Kallenbergstrale 5, 45141 Essen

Es wird um die nachrichtliche Ubernahme einer bestehenden, auRRer Betrieb
befindlichen Ferngasleitung im norddstlichen Planbereich gebeten.

RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH, Am Kaiserhain 1, 44139

Dortmund

Es wird angeregt, eine bestehende Erdgashochdruckleitung entlang der
Industriestrale im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB (FUhrung von
Versorgungsleitungen) festzusetzen.

Wehrbereichsverwaltung West, Wilhelm-Raabe-Strale 46, 40470 Duisseldorf

Es wird darauf hingewiesen, dass bauliche Anlagen Uber 30 m Hbhe einer



Prifung durch die Wehrbereichsverwaltung bedurfen.

Staatliches Umweltamt Hagen, Feithstralle 150b, 58097 Hagen

In der nicht fristgerecht eingegangenen Stellungnahme vom 11.10.2005 wurden

aus Sicht des Immissionsschutz kritische Bereiche angegeben:

» Backerei Geheimrat-Leuschner-Stralde 7 (Nachtbetrieb)

« Altpapierverwertung Coloniastralle 13 (Anlieferung Uber Geheimrat-
Leuschner-Strale)

+ Speditionsbetriebe Frenkingstralle 21 und 23 (Nachtbetrieb)

» Coloniastralle 15 (Nachtbetrieb der im Hof befindlichen Betriebe)

« Wohngebaude Frenkingstralle (da ehemalige Betriebswohnungen,
Immissionswerte eines Gewerbegebiets angebracht)

6.3 Hinweise der Stadtverwaltung

Die Verwaltung der Stadt wies darauf hin, dass die Kennzeichnung im Bebauungsplan
zu bodengefahrdenden Stoffen Uberarbeitet werden sollte.

6.4 Bericksichtigung der Anregungen und Stellungnahmen

Bereits nach der ersten Planauslegung wurde der Bebauungsplanentwurf aufgrund
der vorgebrachten Anregungen der Blrger und Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange Uberarbeitet. Neben der Korrektur der Festsetzung zu den
Immissionskontingenten erfolgte die Aufnahme von erganzenden nachrichtlichen
Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweisen.

Nach der erneuten o&ffentlichen Auslegung wurde der Planentwurf im Bereich des
Lagerplatzes auf dem Grundstlick Wessweg 16 und dem nérdlich anschlieRenden
Flurstick Nr. 445 geandert, nachdem bekannt wurde, dass fur den vorhandenen
Lagerplatz auf den Flurstiicken Nr. 284 und 385 eine Baugenehmigung aus dem Jahre
1985 existiert. Die dort ausgewiesene Waldflache wurde dem eingeschrankten
Gewerbegebiet (GE e) zugeordnet.

Die auf dem Flurstiick Nr. 445 festgesetzte Waldflache wurde zu einer privaten
Grinflache mit der Zweckbestimmung Privatgarten umgewandelt. Zudem wurde die
Abgrenzung des nachrichtlich tbernommenen Landschaftsschutzgebietes korrigiert.
Die Anderungen erfolgten in Abstimmung mit dem Grinflachenamt und dem
staatlichen Forstamt Gevelsberg.

Im Ubrigen wurden die vorgebrachten Anregungen und Stellungnahmen nicht
bericksichtigt. Die Grinde ergeben sich aus Gliederungspunkt 7.2.
7. Abwagungsvorgang und -ergebnis

7.1 Abwagungsvorgang



Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 762 entspringen einer fortlaufenden,
umfassenden Diskussion der betroffenen Belange. Daher wurde im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens der Planentwurf mehrmals geandert.

Im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde ein Planentwurf erarbeitet, der
sich von demjenigen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB in mehreren
Punkten unterscheidet.

Zunachst war vorgesehen, entlang der ndrdlichen Stralenbegrenzung der
Frenkingstralie ein Mischgebiet in der Tiefe der StralRenrandbebauung auszuweisen
(ca. 20 m Tiefe). Von dieser Festsetzung wurde aus zweierlei Griinden Abstand
genommen: Erstens kdnnte sich auf dem schmalen Mischgebietsstreifen eine
sinnvolle Durchmischung von Wohnen und Gewerbe mit einem eigenstandigen
Gebietscharakter nicht einstellen und zweitens wirde sich bei der Entstehung neuer
Wohngebaude das Konfliktpotenzial zu den benachbarten Gewerbegebieten erhéhen.

Im ersten Planentwurf sollte der innere Bereich des Plangebietes als Industriegebiet
gem. § 9 BauNVO ausgewiesen werden. Hiervon wurde Abstand genommen, weil zum
einen wegen der umliegenden Wohnbebauung eine Unterbringung von erheblich
belastigenden Betrieben nicht moglich gewesen ware und zum anderen auch derzeit
keine derartigen Betriebe vorhanden sind.

Nach dem Planentwurf der friihzeitigen Blrgerbeteiligung sollte das Gebiet beidseits
der Geheimrat-Leuschner-Stralle als Mischgebiet ausgewiesen werden.
Demgegenuber wird nunmehr ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies
entspricht dem gegenwartigen Gebietscharakter. Eine Durchmischung mit Gewerbe ist
hier allein schon wegen der ErschlieBungssituation nicht angebracht.

Aufgrund der schalltechnischen Untersuchungen und der detaillierten
Bestandsaufnahme konnten zur formellen Burgerbeteiligung dezidierte Festsetzungen
zum Immissionsschutz und damit auch zum erweiterten Bestandsschutz der
Wohngebaude getroffen werden. Zudem wurde, soweit stadtebaulich vertretbar, auch
vorhandenen, nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 762 unzulassigen
gewerblichen Nutzungen, ein erweiterter Bestandsschutz eingeraumt.

Die Festsetzungen des nach § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegten Planentwurfes resultieren
aus einer intensiven Diskussion der stadtebaulichen Konzeption durch die Stadt
Bochum unter Einbeziehung externer Fachleute.

Aufgrund der Stellungnahmen und Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange wurden
nachrichtliche Ubernahmen und ergéanzende Kennzeichnungen sowie Hinweise in den
Planentwurf eingefligt.

Im Rahmen einer einzelfallbezogenen Auswertung der Festsetzungen des
ausgelegten Planentwurfes fur einen Gewerbebetrieb fand der von dem Betrieb
beauftragte Schallgutachter eine Unstimmigkeit in der Festsetzung zu den
flachenbezogenen Schallleistungspegeln. Wahrend die Festsetzung der
Immissionskontingente im Planentwurf von einer gem. DIN-Entwurf kugelférmigen
Schallquelle ausging, wurde im Schallgutachten zum Bebauungsplan mit einer
halbkugelférmigen Schallquelle gerechnet.



Diese Unstimmigkeit musste durch eine Korrektur der Festsetzung zu den
Immissionkontingenten behoben werden. Auf Grundlage einer Erganzung zum
Schallgutachten vom 17.10.2005 wurde die Festsetzung neu gefasst. Die geanderte
Festsetzung machte eine erneute offentliche Auslegung des Planentwurfes
erforderlich.

Die Grundziige der Planung wurden von der Korrektur nicht berlhrt. Insbesondere
kam es zu keiner Verschlechterung der Immissionssituation fir das Wohnen. Ziel der
Emissionskontingentierung blieb, dass an Wohngebauden im Plangebiet und in den
benachbarten Wohngebieten zumindest die Immissionswerte eines Mischgebietes
eingehalten werden.

Alle anderen Festsetzungen des Bebauungsplanes blieben gegenuber dem erstmals
ausgelegten Planentwurf unverandert.

Das Bekanntwerden einer Baugenehmigung flr einen Lagerplatz auf dem Grundstiick
Wessweg 16 flhrte dazu, dass die urspriinglich vorgesehene Waldfestsetzung hier
zurickgenommen wurde, um dem Eigentimer die Erneuerung und den Ausbau des
Lagerplatzes zu ermoglichen. Zugleich wurde die bereits privat genutzte
Grundsticksflache nérdlich des Gebaudes Wessweg 16 als Hausgarten festgesetzt.
Das Landschaftsschutzgebiet wurde hiervon nicht berUhrt. Die Grundzige der
Planung waren auch von dieser Anderung nicht betroffen.

7.2 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 6 BauGB). Mal3stab
dieser Abwagung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der 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 naturlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB). Um dieses abstrakte Planungsziel im
jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss ein sachgerechter Ausgleich zwischen den
konkret betroffenen Belangen erfolgen.

Im vorliegenden Fall werden im wesentlichen folgende 6ffentliche und private Belange
von der Planung beruhrt:

u die Wohnverhaltnisse der Bewohner im Plangebiet und in den benachbarten
Wohngebieten,

u die betrieblichen Belange der vorhandenen Gewerbebetriebe im Plangebiet,

u die Verwendungsmaoglichkeiten der Grundstulcke fur die Eigentiimer und

u die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Bochum-Langendreer.

Soweit mdglich wird in der Abwagung der betroffenen Belange versucht, einen
Ausgleich zwischen diesen herbeizufihren. Weil dies aber wegen der teilweise
gegenlaufigen Interessenlage nicht immer moglich ist, missen zwangslaufig einige
Belange gegenuber anderen Belangen in der Abwagung zurickgestellt werden.

Dies geschieht aus nachfolgend ausgefiuhrten Griinden:



7.2.1 Immissionsschutz
7.2.1.1 Allgemeine Vorbemerkungen

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
(Zeitpunkt) und soweit (sachlicher und raumlicher Umfang) es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aus der Rechtsprechung zur Erforderlichkeit einer Planung ist zum einen das
Planungsermessen der Gemeinde hervorzuheben, die berechtigt ist, eine
“Stadtebaupolitik” entsprechend ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen zu
betreiben. Diese missen sich in einem planerischen Konzept der Gemeinde flir den
jeweiligen Planungsfall wiederfinden. Zum anderen ergibt sich aus dem
Erforderlichkeitsgebot auch die Notwendigkeit, dass das vorgenannte planerische
Konzept auch umgesetzt werden kann. Die Planung muss also vollzugsfahig sein.

Insbesondere bei der Uberplanung von Gemengelagen muss die Gemeinde neben der
Entwicklung eigener Planungsziele stets deren Umsetzbarkeit im Auge behalten.
Neben der Definition eines stadtebaulichen Soll-Zustands muss auch ein Weg
aufgezeigt werden, der die Verwirklichung dieses Soll-Zustands auf absehbare Zeit
und in zumutbarer Weise flr die Betroffenen sicherstellt.

Dies bedeutet, dass die Gemeinde bei Festlegung der zukiinftigen Nutzung eines
bereits bebauten Gebietes nicht frei ist in der Ausformulierung ihrer Zielvorstellungen.
Unter Umstanden muss sie von ihren eigenen Wunschvorstellungen flr den
zukunftigen stadtebaulichen Zustand des Gebietes abweichen und einen Kompromiss
finden zwischen dem planerischen Soll-Zustand und dem derzeit vorzufindenden Ist-
Zustand.

Als Schranken der planerischen Gestaltungsfreiheit der Gemeinde stellen sich bei der
Uberplanung von Gemengelagen insbesondere die Anforderungen aus dem
Immissionsschutz dar. Eine Planung, durch die schadliche Umweltauswirkungen i.S.d.
BImSchG quasi vorprogrammiert sind, ware fehlerhaft.

Bereits durch die Festlegung eines Baugebietes i.S.d. § 1 Abs. 2 BauNVO legt die
Gemeinde fest, welcher Stérungsgrad innerhalb des jeweiligen Baugebietes zulassig
ist (vgl. Gliederungspunkt 4.3.1). Bei der Ausweisung eines Baugebietes muss daher
gewahrleistet sein, dass der flir den Gebietscharakter an sich vorgesehene
Stoérungsgrad auch tatsachlich eingehalten werden kann.

Konkrete Grenzwerte, die zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen
Umweltauswirkungen durch Larm in bestimmten Baugebieten nicht Uberschritten
werden durfen, sind normativ nicht festgelegt. Allerdings dienen die
Orientierungswerte die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - als Orientierungshilfe
fur die Bauleitplanung. Da es sich bei den Werten der DIN 18005 jedoch lediglich um
Orientierungshilfen fur die Bauleitplanung handelt, darf von ihnen auch abgewichen
werden. Entscheidend ist, dass die Abweichung im konkreten Einzelfall mit dem
Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB zu vereinbaren ist.

Hieraus folgt, dass bei der Festlegung der Baugebietsart bericksichtigt werden muss,
dass hierdurch der Mal3stab fur die zulassigen Immissionen im Baugebiet bestimmt



wird. Steht fest, dass dieser Stérungsgrad auch unter Berlcksichtigung der im
konkreten Einzelfall zulassigen Bandbreite nicht erreicht werden kann, lasst sich die
Planung nicht verwirklichen und scheidet daher aus.

7.2.1.2 Auswirkungen unterschiedlicher Baugebietsausweisungen

Kennzeichen einer Gemengelage ist, dass an sich nicht vertragliche Nutzungen in
Nachbarschaft zueinander stehen. Eine Gemengelage entspricht damit zwangslaufig
keinem der Baugebiete der BauNVO, denn deren Aufgabe ist es ja gerade, in den
Baugebieten Nutzungskonflikte zu vermeiden. Bei der Uberplanung einer
Gemengelage, die durch ein unmittelbares Nebeneinander von Wohnen und
wesentlich stérendem Gewerbe gekennzeichnet ist, muss daher zwangslaufig eine der
vorliegenden Nutzungen in ihrer weiteren Entwicklung eingeschrankt werden.

Vor dem Hintergrund der vorgenannten rechtlichen Schranken bei der Festlegung des
zuklnftigen Baugebietes ergeben sich folgende Voraussetzungen und Konsequenzen
bei der Ausweisung unterschiedlicher Baugebiete:

u Ausweisung eines Wohngebietes:

Die Ausweisung eines Wohngebietes innerhalb einer Gemengelage kommt nur
in Betracht, wenn die Wohnnutzung bereits deutlich Gberwiegt und wenn sich
das Gebiet in der zukilinftigen Entwicklung weiter in Richtung Wohnen bewegen
soll. Vorhandene Gewerbebetriebe, die sich storend auf das Wohnen auswirken
kdnnen, werden auf den Bestandsschutz reduziert und haben keine
Maoglichkeiten der Erweiterung mehr. Aufgrund heranriickender Wohnbebauung
waren u.U. sogar den Bestandsschutz einschrankende Malinahmen der
Gewerbeaufsicht erforderlich.

u Ausweisung eines Mischgebietes:

Die Ausweisung eines Mischgebietes bietet sich an, wenn ein gleichgewichtiges
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, welches das Wohnen nicht
wesentlich stort, vorliegt. Tritt eine der beiden Nutzungen gegenuber der
anderen deutlich in den Vordergrund, ist der Gebietscharakter nicht mehr
gegeben. Die Ausweisung eines Mischgebietes bei einer bestehenden
Gemengelage birgt stets die Gefahr in sich, dass sich Nutzungskonflikte
verfestigen, da der konkrete Storungsgrad der Gewerbebetriebe sich in der Zeit
haufig andert, so dass zunachst vertragliche Betriebe in eine Unvertraglichkeit
hineinwachsen, bzw. durch neue Wohnbebauung die Konfliktlage verscharft
wird.

u Ausweisung eines Gewerbegebietes:

Wird eine Gemengelage als Gewerbegebiet Uberplant, hat dies zur Konsequenz,
dass die vorhandene Wohnnutzung im Plangebiet planungsrechtlich unzulassig
wird. Sie ist auf den Bestandsschutz reduziert, der sich aus der jeweiligen
Baugenehmigung ergibt (sog. “passiver Bestandsschutz”). Zudem wird die
Wohnnutzung hinsichtlich des Immissionsschutzes auf das Mal3 reduziert, dass
betriebsbezogenen Wohnungen i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugebilligt wird.
Lediglich durch eine immissionswirksame Einschrankung des Gewerbegebietes
kann ein Schutzniveau erreicht werden, das demjenigen eines Mischgebietes
entspricht.




Aus der Diskussion der allgemeinen Konsequenzen der Festsetzung unterschiedlicher
Gebietsarten ergeben sich folgende Fragen, die bei der Auswahl der geeigneten
Gebietsart beantwortet werden missen:

u Soll im Plangebiet Uber die bereits bestehende Wohnbebauung hinaus
zusatzliches Wohnen ermoglicht werden?

u Kann bei einer Ausweisung eines Gewerbegebietes die Immissionsbelastung
der vorhandenen Wohngebaude auf ein zumutbares Mal} reduziert werden?

u Soll baulichen Anlagen, die nach der Uberplanung unzuldssig waren, die
Méglichkeit der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung
eingeraumt werden (sog. “erweiterter Bestandsschutz”)?

7.2.1.3 Planerische Konzeption fiir die Gemengelage

Die vorgenannten Fragen wurden im Falle der Gemengelage nérdlich der
Frenkingstrale und an der VollmondstralRe folgendermal3en beantwortet:

Die Gemengelage soll in Richtung eines Gewerbegebietes entwickelt werden.
Lediglich im Einmindungsbereich der Vollmondstrale in die Frenkingstral’e wird ein
Mischgebiet ausgewiesen. Soweit die bestehende Immissionssituation dies zulasst,
soll dem vorhandenen Wohnen in den Gewerbegebieten dennoch eine
Entwicklungsperspektive im Bestand zugestanden werden. Diesbezuglich werden
immissionswirksame Einschrankungen der Gewerbegebiete sowie Festsetzungen zu
einem erweiterten Bestandsschutz des Wohnens getroffen.

Dies geschieht aus folgenden Grinden:

Sowohl aus der historischen Vorpragung des Areals als Zechenstandort als auch in
der Fortfiuhrung der gewerblichen Nutzung durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 323 handelt es sich bei dem Gebiet um eine
“‘ungleichgewichtige Gemengelage”. Mit Ausnahme des Einmindungsbereiches der
VollmondstralRe in die Frenkingstral3e dominiert die gewerbliche Nutzung gegenuber
der nicht betriebsbezogenen Wohnnutzung.

Neben der gewerblichen Vorpragung des Gebietes spricht auch die stadtraumliche
Lage fur eine Entwicklung des Areals hin zu einem Gewerbestandort. Stdlich der
Frenkingstralle erstrecken sich groliraumige Gewerbeflachen. Gegenlber den
benachbarten Wohnquartieren ist das Areal durch Bahntrassen und
Vegetationsflachen getrennt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bochum stellt hier eine gewerbliche Bauflache
dar; der Gebietsentwicklungsplan weist einen Bereich fur gewerbliche und industrielle
Nutzung aus.

Im Larmminderungsplan Bochum Langendreer / Werne (vgl. Gliederungspunkt 5.4)
wird fur die bestehenden Gemengelagen empfohlen: “Der Bau neuer, nicht
betriebsbezogener Wohnhauser sollte in diesen Gebieten im Regelfall
ausgeschlossen werden” (Seite 68).



Folglich war und ist es Ziel der Stadt Bochum, den Bereich ndérdlich der
Frenkingstralle und beidseits der Vollmondstrale (einschlieBlich Wessweg) als
Standort fir Gewerbebetriebe zu entwickeln.

Aufgrund der dominierenden Wohnnutzung im Einmindungsbereich der
VollmondstralRe in die Frenkingstrale ist dort jedoch auch langfristig nicht mit einem
Verschwinden der Wohnnutzung zu rechnen. Dies hat der Plangeber zur Kenntnis zu
nehmen. Ziel soll es hier aber zumindest sein, das Wohnen durch nicht stérendes
Gewerbe zu erganzen. Daher wird dieser Bereich als Mischgebiet festgesetzt.

Die sonstigen Bereiche der Gemengelage werden als Gewerbegebiete festgesetzt.

Die Festsetzung eines Mischgebietes wlrde das aus der historischen Entwicklung
heraus zu konstatierende Nebeneinander von Wohnen und teilweise wesentlich
stérendem Gewerbe nicht “entknoten” sondern vielmehr die derzeitigen Verhaltnisse
manifestieren. Denn gerade in Gemengelagen birgt die Festsetzung eines
Mischgebietes stets die Gefahr in sich, dass sich Nutzungskonflikte verfestigen, da
der konkrete Stérungsgrad der Gewerbebetriebe sich im Laufe der Zeit haufig andert,
so dass zunachst vertragliche Betriebe in eine Unvertraglichkeit hineinwachsen, bzw.
durch neue Wohnbebauung in der Nachbarschaft die Konfliktlage verscharft wird.

Zudem ist zu bericksichtigen, dass trotz der an der ndérdlichen Seite der
Frenkingstrale vorhandenen Wohnbebauung (ehemalige Betriebswohnungen der
Zeche Vollmond) kein Gleichgewicht zwischen Wohnen und Gewerbe herrscht,
sondern im Plangebiet eindeutig die gewerbliche Nutzung dominiert, mithin also eine
“‘ungleichgewichtige Gemengelage” vorliegt, deren gewerblicher Anteil daher mit
einem besonderen Gewicht in der Abwagung einzustellen ist. Ein genereller Vorrang
von Wohnen gegenuber Gewerbe ist aus den Leitsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB nicht
abzuleiten.

Die flachenmafRig vergleichsweise marginale Wohnbebauung an der Frenkingstralde
(mit Ausnahme des Einmundungsbereiches Vollmondstralie / Frenkingstralle) wird
sowohl nordlich als auch sudlich von ausgedehnten Gewerbeflachen umringt. Die
Wohngebaude stellen somit isolierte “Fremdkdrper” innerhalb eines ansonsten
weitgehend homogen genutzten Baugebietes dar, die bewirken, dass zahlreiche
Gewerbegrundstiicke hinsichtlich der zulassigen Immissionen im Bebauungsplan
eingeschrankt werden missen, was die zukunftige Entwicklungsmaoglichkeit der
Betriebe unter Umstanden behindern wird.

Vor diesem Hintergrund muss eine nachhaltige Stadtentwicklung darauf abzielen,
dass zumindest keine weiteren Konflikte und Nutzungsbeschrankungen durch die
Entstehung neuer, nicht betriebsbezogener Wohnungen in der Gemengelage
hervorgerufen werden kdnnen. Weitere Wohnstandorte kdnnten aber in einem
Mischgebiet nicht unterbunden werden. Die Ausweisung eines durchgehenden
Mischgebietes nordlich der Frenkingstralle entsprache daher nicht dem Gebot der
planerischen Konfliktbewaltigung und scheidet somit aus.

Um aber die Anwohner vor sozialen und wirtschaftlichen Harten zu schitzen, soll auch
in den Gewerbegebieten dem Wohnen ein erweiterter Bestandsschutz zugebilligt
werden. Damit wird auch anerkannt, dass das Wohnen hier zum Teil seit vielen
Jahrzehnten praktiziert wird.



Eine aktive planerische Sicherung und Entwicklung des Wohnungsbestandes setzt
jedoch voraus, dass dieser keinen wesentlichen Stérungen jetzt und in Zukunft
ausgesetzt wird. Wie aus der Bestandserhebung und den schalltechnischen
Untersuchungen deutlich wird, werden bei den vorhandenen Wohngebauden mit
Ausnahme des Gebaudes Vollmondstralle 19 / 21 die Mischgebietswerte (60 / 45
dB(A)) bereits eingehalten. Die Festsetzung eines erweiterten Bestandsschutzes der
Wohngebaude innerhalb der Gewerbegebiete ist somit statthaft.

Es ist auch nicht davon auszugehen, dass innerhalb der genehmigten Nutzungen
Betriebsveranderungen erfolgen kénnen, die zu einer wesentlichen Verschlechterung
der Immissionssituation im Plangebiet fuhren kénnen. Aufgrund der Betriebstypen, der
BetriebsgroRen, der Betriebsbeschreibungen und der erteilten Auflagen sind
wesentliche Ausweitungen der betrieblichen Tatigkeit in der Regel nicht mdglich.
Zudem besteht auch innerhalb der bauordnungsrechtlichen Baugenehmigung das
behordliche Ermessen, aus dem Immissionsschutzrecht heraus nachtragliche
Anordnungen zum Schutz des Wohnens zu ergreifen. Ein allgemeiner Bestandsschutz
fur Immissionen besteht nicht.

Um sicherzustellen, dass auch bei zuklnftigen, genehmigungsbeddirftigen baulichen
Veranderungen im Plangebiet stadtebauliche Missstande ausgeschlossen werden
kénnen, werden erganzende Festsetzungen zum Schutz des Wohnens getroffen:

u Zuordnung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln,
also Emissionskontingenten, zu Gewerbegrundstiicken, die sich auf das
Wohnen nachteilig auswirken konnen,

u bzw. alternativ: Einschrankung der Zulassigkeit auf Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.

7.2.1.4 Planerische Konzeption fiir die Randgebiete

Im Randbereich zwischen Gewerbe- und Wohngebieten sind maximal
Immissionsbelastungen zumutbar, die auch in einem Mischgebiet hinzunehmen waren
(60 /45 dB(A)) (sog. “Mittelwertrechtsprechung”).

Aufgrund der Betriebstypologie der Gewerbebetriebe sowie den erteilten Schall-
schutzauflagen in den Baugenehmigungen werden derzeit an der Wohnbebauung
entlang der Coloniastrale Uberwiegend die Wohngebietswerte (55 / 40 dB(A))
eingehalten, im Ubrigen zumindest die vorgenannten Mischgebietswerte. Bei der
Wohnbebauung entlang der Geheimrat-Leuschner-Stralle werden ebenfalls die
Mischgebietswerte eingehalten.

Durch die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln im Bebauungsplan flr die Grundstlicke in Randlage des
Gewerbegebietes kann die Einhaltung der Immissionswerte auch bei zukinftigen
baulichen Anderungen sichergestellt werden.

Zwischen den Gewerbegrundstiicken soll dabei ein Ausgleich getroffen werden, so
dass in etwa gleiche Emissionskontingente flr die einzelnen Baugrundstlcke
innerhalb einer gewerblichen Nachbarschaft bestehen.

7.2.2 Ausschluss von Nutzungen



Neben der planerischen Losung der Immissionskonflikte im Plangebiet ist es Zweck
des Bebauungsplanes Nr. 762, die in den Baugebieten zulassigen Nutzungen zu
konkretisieren.

Das Plangebiet ist derzeit dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB
zuzuordnen. Aufgrund des heterogenen Bestandes waren in den Baugebieten daher
eine Vielzahl von Nutzungen zulassig. Einige dieser moglichen Nutzungen
entsprechen jedoch nicht der planerischen Konzeption der Stadt Bochum fir das
Plangebiet.

Daher ist es erforderlich, diese Nutzungen im Bebauungsplan auszuschlie3en. Die
damit verbundene Einschrankung der Verwendungsmoglichkeiten der Grundstlicke
beschneidet die Baufreiheit der Eigentimer.

Diese Einschrankung ist jedoch verhaltnismaRig und aus folgenden Griinden
gerechtfertigt:

In dem in hohen Male verdichteteten Stadtraum Bochums gestaltet sich die
Ausweisung grofRer, zusammenhangender Gewerbegebiete als zunehmend
schwieriger. Gleichwohl ist auch in Zukunft mit einem Bedarf an geeigneten
Gewerbestandorten zu rechnen.

Eine besondere praktische Bedeutung kommt den Gewerbegebieten fir diejenigen
Betriebe zu, die sich mit der Produktion oder Verarbeitung von Gutern bzw. mit damit
verbundenen Dienstleistungen beschaftigen. Produzierendes Gewerbe, Handwerk und
unternehmensbezogene Dienstleistungen sind auf grofRRe, flexibel parzellierbare
Baugrundstucke mit relativ niedrigen Bodenpreisen und einer guten
Verkehrsanbindung angewiesen. Solche Standortbedingungen werden diesen
Betrieben in der Regel aber nur innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
geboten.

Vor dem Hintergrund, dass gerade den vorgenannten Wirtschaftszweigen eine
SchlUsselposition bei der Bereitstellung eines ausreichenden Arbeitsplatzangebotes
zukommt, ist es daher stadtebaulich geboten, entsprechende
FlachensicherungsmaRnahmen zur Sicherstellung einer leistungsfahigen und
ausgewogenen Siedlungsstruktur zu ergreifen.

Neben dem unmittelbaren Verlust der Flachen fur das produzierende Gewerbe,
Handwerk sowie Buro- und Verwaltungseinrichtungen werden durch die Ansiedlung
anderer Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe, Beherbergungsbetriebe oder
Vergnugungsstatten die Erwartungen der Grundstickseigentimer bezuglich der
erzielbaren Kaufpreise in die Hohe getrieben. Hierdurch werden die Baugrundstlcke
fur Nutzungen mit einer geringeren Flachenrentabilitdt unerschwinglich. Dies gilt
insbesondere auch fur die im Zusammenhang mit der Produktion, Aufbewahrung und
Distribution von Gutern stehenden Lagerhallen und Lagerplatze. Diese Nutzungen
sind ebenfalls fur das produzierende Gewerbe von Bedeutung und bleiben daher in
den Gewerbegebieten auch als eigenstandige Nutzungen zulassig.

Der Ausschluss von Nutzungen, die nichtim Zusammenhang mit der Entwicklung, der
Produktion, der Verarbeitung, der Lagerung, der Distribution (GrolRhandel,
Speditionen) oder der Wartung von Gutern stehen, bzw. die nicht den



unternehmensbezogenen Dienstleistungen (Unternehmensberatungen,
Ingenieurblros, Call-Center 0.4.) zuzuordnen sind, dient der Freihaltung von
Entwicklungsperspektiven fir die vorgenannten Wirtschaftszweige. Gem. § 1 Abs. 4
S. 2 BauNVO ist es der Gemeinde mdglich, die Gewerbe- und Industriegebiete in
ihrem Stadtgebiet im Verhaltnis zueinander zu gliedern. Dies bedeutet, dass die
Gemeinde einzelne Gewerbegebiete flr bestimmte von ihr aus stadtebaulichen
Grinden ausgewahlte Nutzungen vorhalten kann, wenn gewahrleistet ist, dass die
anderen nach § 8 und 9 BauNVO zulassigen Nutzungen in anderen Gewerbe- und
Industriegebieten zulassig bleiben. Dies ist im Stadtgebiet von Bochum der Fall. Die
aus Grunden des Immissionsschutzes vorgenommenen Einschrankungen von Teilen
der Gewerbegebiete stehen der dieser stadtebaulichen Konzeption nicht entgegen, da
die Betriebe aus den vorgenannten Wirtschaftszweigen haufig so betrieben werden
kénnen, dass sie auch in den eingeschrankten Gewerbegebieten zulassig sind.

Gleichzeitig soll durch den Ausschluss von kundenorientierten gewerblichen
Nutzungen in den Gewerbegebieten die gewachsenen Versorgungsbereiche der Stadt
geschutzt werden. Nutzungen, die in besonderem Malie dazu geeignet sind, die
Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen zu versorgen sowie urbanes Leben zu
erzeugen, sollen daher in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bochum
konzentriert werden. Zur Zeit wird daher bei der Stadt Bochum ein “Masterplan
Einzelhandel” erarbeitet, der zukilinftig als Grundlage fir die Weiterentwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche und die Steuerung des Einzelhandels fungieren soll.

Zur Gewabhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die auch die
Belange der Wirtschaft i.S.d. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB bertcksichtigt, ist es somit das
planerische Ziel der Stadt Bochum, die im Plangebiet vorhandenen Gewerbeflachen,
die sich auRerhalb der im “Einzelhandels- und Zentrenkonzept” bzw. dem “Materplan
Einzelhandel” definierten Stadtteilzentren befinden, den Betrieben der Produktion, des
Handwerks einschlieldlich der damit zusammenhangenden Entwicklungs-, Service-
und Distributionsbetrieben sowie der unternehmensbezogenen Dienstleistungen
vorzubehalten, wahrend kundenorientierte Dienstleistungen und
Einzelhandelsbetriebe innerhalb der gewachsenen Versorgungsbereiche konzentriert
werden sollen.

Da der vorhandene Gewerbebestand groftenteils bereits dieser Zielsetzung
entspricht, werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes moglichen
Verdrangungsprozessen durch hoher rentierliche Nutzungen entgegengewirkt und
somit die Entwicklungsmoglichkeiten der vorhandenen Betriebe gesichert.

Vorhandene und genehmigte Nutzungen, die nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes unzulassig waren, erhalten - soweit stadtebaulich vertretbar - einen
erweiterten Bestandsschutz. Ein unverhaltnismafiger Eingriff in diese Nutzungen liegt
somit nicht vor.

7.3 Zusammenfassung

Die vorstehend dargelegten und bewerteten Verhaltnisse aus der Nachbarschaft von
an sich unvertraglichen Nutzungen fliihren im Ergebnis zu einem Bebauungsplan, der
einerseits einen Ausgleich der Belange der Grundstiickseigentiimer, der Bewohner
und der Gewerbetreibenden herbeifihrt, der anderseits aber auch eine klare
Festlegung der gewilnschten zukilnftigen baulichen Entwicklung im Plangebiet trifft.



Dies hat zur Folge, dass im Plangebiet unterschiedliche Baugebiete festgesetzt
werden, die teilweise wiederum in sich gegliedert werden.

Die “lupenreine” Ausweisung und Durchsetzung eines einzigen Baugebietes fiir den
gesamten Planbereich oder gréRerer Teilgebiete wirde entweder zu
Verdrangungsprozessen im Bestand fiihren oder aber zu einem deutlichen
Widerspruch zwischen dem tatsachlichen und dem geplanten Gebietscharakter.
Ersteres ware aber unter Beachtung der historisch bedingten Verhaltnisse
unverhaltnismaRig, letzteres wirde zu einer vollzugsunfahigen Planung flhren.

In der Wirdigung und einzelfallbezogenen Gewichtung der von der Planung
betroffenen Belange entscheidet sich die Stadt Bochum fir eine planerische
Konzeption, welche den weitgehenden Erhalt der gewachsenen Gebietsstrukturen
zum Inhalt hat. Allerdings werden die bestehenden, intern und extern wirkenden
Nutzungskonflikte innerhalb dieser Strukturen durch die Einschrankung der
zukunftigen Entwicklungsmoglichkeiten der Grundstlicke in den jeweiligen
Baugebieten entscharft.

Die Einschrankung der Entwicklungsmaoglichkeiten entspringt dabei dem Gebot der
gegenseitigen Ricksichtnahme beim Zusammentreffen unvertraglicher Nutzungen,
bzw. dem Erfordernis einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. In Verbindung
mit den Regelungen zum erweiterten Bestandsschutz ist die Einschrankung der
Baufreiheit auch verhaltnismagig.

Die erforderliche planerische Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen im
Bebauungsplan bewirken, dass die Gebietsausweisungen raumlich differenzierter und
kleinteiliger ausfallen missen, als dies bei einer Neuplanung eines Baugebietes der
Fall ware. Darin liegt aber kein Defizit in der planerischen Konfliktbewaltigung sondern
gerade deren Ausgestaltung. Die jeweiligen Zweckbestimmungen der Baugebiete
bleiben trotz der vorgesehenen Einschrankungen und Bestandsschutzregelungen
gleichwohl gewahrt.

Die in den gewerblich gepragten Bereichen vorhandenen Nutzungen bleiben nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes grundsatzlich zulassig bzw. erhalten einen
erweiterten Bestandsschutz. Eine Verdrangung der Betriebe durch hoher rentierliche
Nutzungen soll unterbleiben, um in Verbindung mit anderen Gewerbe- und
Industriegebieten im Stadtgebiet eine ausgewogene und vielfaltige Wirtschaftsstruktur
der Stadt Bochum zu erhalten.

8. Planinhalte

Der Bebauungsplan Nr. 762 ftrifft lediglich Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung, zum Immissionsschutz und zur ErschlieBung der Baugrundsticke. Es
handelt sich somit um einen sog. “einfachen Bebauungsplan” i.S.d. § 30 Abs. 3
BauGB.

Weitere Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zu den uberbaren
Grundstucksflachen oder zur Bauweise sind im vorliegenden Falle nicht erforderlich.
Denn bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits Uberwiegend bebauten
Siedlungsbereich. Aus dem baulichen Bestand heraus ergeben sich somit hinreichend



bestimmte Kriterien zur stadtebaulichen Steuerung der baulichen Entwicklung. Soweit
durch den Bebauungsplan keine Festsetzungen getroffen werden, bilden die
Bestimmungen des § 34 BauGB den Mal3stab zur Beurteilung der planungsrechtlichen
Zulassigkeit von baulichen Anlagen.

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Gewerbegebiete

Gewerbegebiete

Gewerbegebiete nach § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben.

Im Gberwiegenden Teil des Plangebietes werden Gewerbegebiete ausgewiesen. Dies
resultiert aus der planerischen Zielvorstellung der Stadt Bochum fiir diese Bereiche
und spiegelt zugleich den tatsachlichen baulichen Bestand wieder. Betriebe, die in
Spalte 1 des Anhangs zur 4. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)
aufgeflihrt sind, kommen im Plangebiet nicht vor. Die Festsetzung von
Industriegebieten ist nicht erforderlich.

Gewerbegebiete

In den Gewerbegebieten sind nicht zulédssig (§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO):

Einzelhandelsbetriebe

Versammlungsstatten

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Schank- und Speisewirtschaften mit Ausnahme von Imbissen

Betriebe zur Beseitigung, Verwertung oder Lagerung von Abfallen

Tankstellen

gewerbliche Sportanlagen

Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche

Zwecke

Vergniigungsstétten

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

Mit dem Ausschluss der genannten Nutzungen und Betriebstypen wird sichergestellt,
dass das Plangebiet entsprechend seiner planerischen Zielsetzung entwickelt wird.
Dabei werden die bereits genannten Zielrichtungen verfolgt:

u Langfristige Sicherung der heute verfligbaren Flachenpotenziale fur
produzierende Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe sowie Biro- und
Verwaltungseinrichtungen einschlieBlich der Entwicklung, Wartung, Lagerung
und Distribution von Gutern;

u Dampfung der Grundstlckspreise zur Sicherung der Flachenverfugbarkeit flr
die oben genannten Nutzungen;

u Schutz der Leistungsfahigkeit der gewachsenen Versorgungsbereiche in



Bochum-Langendreer und der Gesamtstadt.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist verhaltnismafig und stadtebaulich
erforderlich. Die Beschrankung des Ausschlusses auf bestimmte Betriebstypen ware
dagegen nicht ausreichend.

Durch die Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben, die fiir sich jeweils noch nicht
unter die grofRflachigen Einzelhandelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu
subsumieren sind, kdénnen dieselben negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt hervorgerufen werden, wie dies bei einem Betrieb
i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO der Fall ware. Um solchen Agglomerationseffekten
entgegenwirken zu konnen, ist eine restriktive Handhabung der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben erforderlich. Auch Betriebe ohne zentrenrelevante Sortimente
mussen ausgeschlossen werden, um einer Verdrangung der vorhandenen Betriebe
durch hoher rentierliche Nutzungen entgegen zu wirken. Zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe sollen sich in die durch den kinftigen “Masterplan
Einzelhandel” ausgewiesenen Versorgungszentren ansiedeln. Fur nicht
zentrenrelvanten Einzelhandel stehen in Bochum-Langendreer ausreichende
Flachenpotenziale zur Verfligung. Der Nahversorgungsbedarf der Bevolkerung im
Plangebiet und im Umfeld des Plangebietes wird u.a. durch das benachbarte
Stadtbezirkszentrum “Langendreer-Bahnhof” gedeckt.

Das ausgewiesene Sondergebiet flr ein SB-Mobelhaus spricht dem nicht entgegen,
da es sich zum einen um eine bereits bestehende Einrichtung handelt, und zum
anderen ein derartig grofflachiger Betrieb mit Gberwiegend nicht zentrenrelevanten
Sortimenten in integrierten Lagen in der Regel nicht unterzubringen ist. Die
Ansiedlung weiterer, derartiger Betriebe soll aus den o.g. Grinden jedoch
unterbleiben.

Versammlungsstatten, Beherbergungsbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie groflere Schank- und Speisewirtschaften
sollen in den integrierten Stadtteilzenten untergebracht werden. Deren
Versorgungsfunktion beschrankt sich nicht allein auf den Einzelhandel sondern
umfasst auch alle anderen Funktionen, mit einem groReren Einzugsbereich der
Kunden bzw. Nutzer. Die genannten Nutzungen sind wesentlicher Bestandteil des
urbanen Lebens, bediirfen einer leistungsfahigen Anbindung an den OPNV und sollen
daher in den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bochum bzw. zuknftig
im “Masterplan Einzelhandel” definierten Stadt- und Stadtteilzentren konzentriert
werden.

Anlagen fur sportliche Zwecke sowie gewerblich betriebene Sportanlagen (also auf
Gewinn ausgerichtete Anlagen wie z.B. Fitnessstudios) werden wegen ihrer
Flachenintensitat und wegen ihres hohen Nutzeraufkommens ausgeschlossen. Das
Plangebiet ist Giber den OPNV nur schlecht erschlossen und daher speziell fir jingere
Menschen schwer zu erreichen.

Wegen ihrer Flachenintensitat wirde die Ansiedlung dieser Einrichtungen zu
stadtebaulich nicht erwlinschten Verdrangungseffekten fuhren.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten werden
im Plangebiet ebenfalls ausgeschlossen. Auch Vergnigungsstatten bilden einen
integralen Bestandteil des urbanen Lebens. Sie sollen daher grundsatzlich in den



Zentren oder speziellen Zonen konzentriert werden.

Schank- und Speisewirtschaften sollen nur in dem Mal3e im Plangebiet angesiedelt
werden, wie dies zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen erforderlich ist.
GroRere Einrichtungen mit einem weiten Einzugsgebiet sind jedoch nicht erwiinscht,
da diese ebenfalls in den Versorgungszentren konzentriert werden sollen.

Um der durch die Konzentration mehrerer Mullentsorgungsunternehmen in den
Stadtteilen Langendreer und Werne hervorgerufenen stadtebaulichen Problematik
wirksam gegenzusteuern, sollen Betriebe, deren Betriebszweck in der Verwertung,
Beseitigung oder Lagerung von Abfallen liegt, ausgeschlossen werden. Diese Anlagen
sind, gerade auch wegen des An- und Ablieferverkehrs von besonderer Storintensitat
gegenuber Wohnen und auch empfindlichem Gewerbe. Zudem droht bei der
Ansiedlung derartiger Betriebe das Image des Gewerbestandortes Schaden zu
nehmen, so dass hoherwertige gewerbliche Betriebe sich nicht mehr ansiedeln bzw.
ihren Standort verlagern.

Gewerbegebiete

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen Einzelhandelsbetriebe sowie
Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, die
sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten, wenn sie nach Art und
Umfang in eindeutigem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und
Bearbeitung von Giitern einschlieBlich Reparatur und Serviceleistungen der
Betriebsstéatten stehen und diesen untergeordnet sind (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Betriebe zur Verwertung von Altautos sind ausnahmsweise zulédssig (§ 1 Abs. 9
BauNVO).

Von dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ausgenommen sind ausnahmsweise
Betriebe, bei denen der Verkauf von Waren an den Endverbraucher lediglich einen
untergeordneten Bestandteil eines produzierenden oder handwerklichen Betriebes
darstellt. Zu nennen sind hierbei insbesondere Kfz-Werkstatten mit Verkauf von
Gebrauchtwagen oder gebrauchten Autoteilen. Solche Betriebe befinden sich im
nordlichen Plangebiet in groRerer Anzahl. Da der Hauptzeck dieser Betriebe den
Zielsetzungen des Bebauungsplanes entspricht (vgl. Gliederungspunkt 7.2.2), wird fur
diese Art des Einzelhandels eine Ausnahme erteilt.

Der in der Textfestsetzung geforderte Zusammenhang zwischen Einzelhandel und
Produktion, Ver- und Bearbeitung von Gutern einschlieBlich Reparatur und
Serviceleistungen besteht nur dann, wenn dieser hinsichtlich der “Art” und dem
‘Umfang” eindeutig hergestellt werden kann. Soweit auf die “Art” abgestellt wird,
durfen nur solche Waren an den Endverbraucher abgegeben werden, die mit der
geschaftlichen Ausrichtung des jeweiligen Betriebes Ubereinstimmen. Soweit auf den
“‘Umfang” abgestellt wird, darf die zulassige Obergrenze der an die Endverbraucher
vertriebenen Waren maximal die auch tatsachlich vor Ort in der vorhandenen
Betriebsstatte produzierten Waren umfassen.

Die Koppelung an einen Ausnahmetatbestand ist erforderlich, um schleichenden
Umnutzungsprozessen zu eindeutig vom Verkauf dominierten Betrieben
entgegenzuwirken.



Aufgrund der Tatsache, dass Kfz-Betriebe nicht selten auch die Zerlegung von Autos
und den Verkauf der gewonnenen Einzelteile zum Inhalt haben, sollen solche Betriebe
zur Verwertung von Altautos ebenfalls ausnahmsweise zugelassen werden. Im
Plangebiet befindet sich bereits ein solcher Betrieb.

8.1.2 Immissionseinschrankungen

Zum Schutz der vorhandenen Wohnbebauung im Plangebiet und der benachbarten
Wohngebiete ist die immissionswirksame Einschrankung von Gewerbegrundstiicken
erforderlich, die sich nach Lage und baulichen Bestand auf das Wohnen nachteilig
auswirken konnen.

Planzeichen GE e

In den durch Planzeichen GE e gekennzeichneten Gewerbegebieten sind nur
Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 1 Abs. 5
BauNVO).

Die generelle Einschrankung von Gewerbegebieten auf nicht wesentlich stérende
Betriebe (sog. “eingeschrankte Gewerbegebiete”) ist ein geeignetes Instrument zum
Schutz des Wohnens. Ob ein Betrieb als wesentlich stérend einzustufen ist, hangt von
dessen Betriebstypologie und dem konkreten Einzelfall ab (vgl. Gliederungspunkt
4.3.1). Im Allgemeinen wirken sich Betriebe hinsichtlich ihrer Larmimmissionen dann
nicht stérend auf das Wohnen aus, wenn die Werte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts an den Wohngebauden eingehalten werden.

Der Storbegriff umfasst zudem auch noch andere Emissionsarten (z.B. Gerilche,
Staube, Erschitterungen). In der Nachbarschaft von Wohn- und Mischgebieten sowie
von Wohngebauden mit erweitertem Bestandsschutz wird daher die generelle
Einschrankung der Gewerbegebiete gegenlber der Festsetzung von
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) bevorzugt
festgesetzt. Denn letztere beziehen sich lediglich auf Larmimmissionen.
Voraussetzung fur die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes ist
allerdings, dass sichergestellt ist, dass sich hier keine Betriebe befinden, die nach
ihrer allgemeinen Betriebstypologie als wesentlich stérend einzustufen sind.

Liegen solche Betriebe vor, wird - unabhangig von dem derzeit tatsachlich
vorhandenen Stérungsgrad - stattdessen eine Gliederung Uber IFSP festgesetzt. Nicht
berlcksichtigt werden dabei allerdings Betriebe, die auf ihren Bestandsschutz
reduziert werden (z.B. Abfallverwertung Frenkingstral’e 9) oder als Fremdkdrper i.S.d.
§ 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt werden (z.B. Abfallverwertung Coloniastralle 13).

Aus diesem Grunde unterbleibt nérdlich des Mischgebietes Ostlich der Vollmondstralie
eine Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet. Bei dem auf dem Grundstlick
VollmondstralRe 42 befindlichen Kfz-Betrieb ist davon auszugehen, dass er wegen
seines Leistungsspektrums (u.a. Motor-, Getriebe- und Karosserie-Instandsetzung) in
einem eingeschrankten Gewerbegebiet bei einer generellen Betrachtung unzulassig
ware.

Genauso konnen die Gewerbeflachen entlang der Coloniastralle nicht mit einer
generellen Einschrankung der Gewerbebetriebe belegt werden. Denn auch hier



befinden sich Betriebe, die nach der allgemeinen Betriebstypologie in einem solchen
Gebiet nicht zulassig waren (z.B. Lackiererei, Spedition Coloniastralle 15, Gerlstbau
Coloniastralie 17).

Gliederung der Gewerbegebiete

Die Gewerbegebiete werden entsprechend ihrer Schallemissionen gegliedert (§
1 Abs. 4 BauNVO).

In den jeweiligen Teilgebieten sind nur Anlagen und Betriebe zuldssig, deren
Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) nicht iiberschreiten:

Teilgebiet IFSP in dB(A)
tags (06 bis 22 Uhr) nachts (22 bis 06 Uhr)
GE 1 60 45
GE 2 63 48
GE 3 58 43
GE 4 60 45
GE 5 60 45
GE 6 60 45
GE 7 63 48
GE 8 60 45
GE 9 65 50
GE 10 60 45

Die Anforderung ist erfiillt, wenn der Schallleistungspegel (L,,,) der Anlage oder
des Betriebs den dem Anlagen-/ Betriebsgrundstiick entsprechenden
zulédssigen Schallleistungspegel (L, ,,) nicht liberschreitet.

Lyaw = IFSP +101g F/F, [dB(A)]
F = Flache des Anlagen-/ Betriebsgrundstiicks in m?
F, = 1 m?

Das Vorhaben ist auch zuldassig, wenn der Beurteilungspegel der
Betriebsgerdusche der Anlagen oder des Betriebs (beurteilt nach der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Ldrm)) folgende Werte nicht
liberschreitet:

a) Das dem Anlagen-/ Betriebsgrundstiick entsprechende
Immissionskontingent (IK):

Fiir die Beurteilung der Zuldssigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je
nach der in Anspruch genommenen Teilfliche und der hierfiir
festgesetzten IFSP und allein unter Beriicksichtigung der allseitig
ungehinderten Schallabstrahlung in den Halbraum, d.h. ohne
Beriicksichtigung von Luftabsorption, Zusatzdampfungen durch Boden
und Meteorologie, Richtwirkungen, Abschirmungen und Reflexionen, die
am jeweiligen Immissionsort einzuhaltenden Immissionskontingente (IK)
nach folgender Gleichung zu ermitteln:



K = Lya,-u - 1019 (s%/s,) - 8 [dB(A)]

s = Entfernung vom Anlagen-/ Betriebsgrundstiick (Mittelpunkt)
zum maBgeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich
(Nrn. 2.2 und 2.3 der TA Larm) in m

S, = 1 m?

Zum Nachweis der Einhaltung der Imnmissionskontingente istim jeweiligen
bau- oder immissionsschutzrechtlichen bzw. sonst erforderlichen
Einzelgenehmigungsverfahren eine betriebsbezogene
Immissionsprognose nach den technischen Regeln in Ziffer A.2 des
Anhangs zur TA Ldarm durchzufiihren.

Hierzu sind, unter Ansetzung der detaillierten Quelldaten (Lage, Ma8 und
Art der Emissionen) die gegebenen Ausbreitungsparameter, wie
Abschirmung durch bestehende oder zu errichtende Gebdédude,
Gelandetopographie etc., Bodendampfung und ggf. sonstige
LarmschutzmaBBnahmen zu beriicksichtigen.

oder

b) einen Wert von 15 dB(A) unter dem maBgeblichen Immissionsrichtwert am
maBgeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich. Der maBRgebliche
Immissionsrichtwert ergibt sich aus Nr. 6.1 und 6.7 der TA Larm (vgl.
Hinweis im Bebauungsplan zu Immissionsvorbelastungen in
Gemengelagen).

Die Festlegung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(IFSP) far die einzelnen Teilflachen basiert auf den Berechnungen der
schalltechnischen Untersuchung zu diesem Bebauungsplan (vgl. Punkt 13). Ziel der
Immissionskontingentierung von Gewerbeflachen ist die Sicherstellung von
vertraglichen Immissionswerten bei schutzwirdigen Nutzungen im Einflussbereich der
Betriebe.

Da derzeit noch keine verbindliche technische Norm zur Emissionskontingentierung
existiert, bedarf es bei der Festsetzung der IFSP naherer Bestimmungen zur
Ermittlung des jeweiligen Immissionskontingentes im Baugenehmigungsverfahren.

Bei der Festsetzung der IFSP wurde eine freie Schallausbreitung in den oberen
Halbraum ohne Zusatzdampfungen wie Luftabsorption, Abschirmung sowie Boden-
und Meteorologieeinfluss angesetzt. Lediglich das Abstandsmal} wurde eingerechnet.

Aus den Immissionskontingenten (IK) am jeweils malfigeblichen Immissionspunkt
ergeben sich so durch Rickrechnung fur die Teilflachen bzw. Flachenelemente die
IFSP. Diese sind eindeutig mit den IK verknlUpft; es sind praktisch “zwei
Ausdrucksweisen fur denselben Sachverhalt”.

Fur ein Vorhaben kann unmittelbar der seiner Betriebsflache entsprechende zulassige
immissionswirksame Schallleistungspegel und allein Gber das Abstandsmalf} der am
Immissionspunkt zulassige Immissionsanteil (= Immissionskontingent) angegeben
werden. Alle real existierenden Zusatzdampfungen (z.B. Schallhindernisse auf dem
Ausbreitungsweg) werden dann erst bei der Prufung auf Einhaltung des



Immissionskontingents bei einer konkreten Betriebsbeurteilung (Baugenehmigung,
BImSch-Genehmigung) eingerechnet. Wird das Immissionskontingent eingehalten,
wird auch der IFSP eingehalten.

Bei der Festlegung der Schutzbedurftigkeit der mafligeblichen Immissionsorte wurde,
wie unter Gliederungspunkt 7.1 dargelegt, von einer durch die Gemengelage
hervorgerufenen Vorbelastung ausgegangen. Abweichend von den
Immissionsrichtwerten nach Nr. 6.1 der TA Larm werden den Wohnungen in der
Nachbarschaft zu den Gewerbegebieten bzw. innerhalb der eingeschrankten
Gewerbegebiete (GEe) maximal Mischgebietswerte zugemutet. Dies ist nach der
“Mittelwertrechtsprechung” des BVerwG sowie nach Nr. 6.7 der TA Larm bei
Gemengelagen statthaft. Im Bebauungsplan wird auf die Immissionsvorbelastung in
Gemengelagen hingewiesen.

MaRgebend bei der Optimierung der Emissionskontingente fir die unterschiedlich
genutzten Gewerbeflachen ist einerseits der Abstand zu den schutzbedirftigen
Nutzungen und zum anderen das Gerauschemissionsverhalten des jeweiligen
Betriebes. Dies flhrt allerdings auch dazu, dass einzelne Gewerbeflachen, die bereits
in der Vergangenheit aus dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme heraus
eingeschrankt waren, mit relativ geringen IFSP belegt werden (dies betrifft
insbesondere die Flachen an der Coloniastralde). Es wird jedoch davon ausgegangen,
dass auch in diesen Fallen eine wirtschaftliche Weiterflihrung der betroffenen
Betriebe erfolgen kann.

Fur die eingeschrankten Gewerbegebiete (GEe) werden keine Kontingente vergeben,
weil hier ohnehin nur Betriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Fur die Beurteilung, ob ein beantragter Betrieb nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zulassig ist, bedarf es im Genehmigungsverfahren lediglich der
Ermittlung des Gesamtschallleistungspegels aller Anlagen des Betriebs sowie der
Flache des Betriebsgrundstiicks. Die Alternativen a) und b) erfordern grundsatzlich die
Ermittlung des Beurteilungspegels des Betriebs gemall TA Larm. Der Abschlag von 8
dB(A) ergibt sich aus der angenommenen halbkugelférmigen Ausbreitung des Schalls.
Im erstmals o6ffentlich ausgelegten Bebauungsplanentwurf wurde dieser Abschlag
irrtimlicherweise mit 11 dB(A) angesetzt (wie dies im Entwurf zur DIN 45691 -
Emissionskontingentierung - aufgrund der Annahme einer kugelférmigen
Schallausbreitung vorgesehen ist).

Die Regelung zur “Kappungsgrenze” unter b) macht dann, wenn das Unterschreiten
des maligeblichen Richtwerts um mindestens 15 dB(A) offensichtlich ist, weitere
gutachterliche Ermittlungen entbehrlich. Sowohl fir die Alternative a) als auch die
Alternative b) ergibt sich in Anlehnung an Nr. 6.7 der TA Larm ein gegenlber den
Richtwerten nach Nr. 6.1 der TA Larm erhdhter maligebender Immissionswert (vgl.
Hinweis zur Immissionsvorbelastung im Bebauungsplan).

Fur die schalltechnischen Ermittlungen sind die Vorgaben der TA Larm malf3geblich.
Der Ansatz der Divisoren F, und s, mit 1 m? dient allein dazu, eine dimensionslose
Grolke (ohne die MalReinheit m?) fur die Ermittlung des logarithmischen Wertes zu
erhalten.

Gegenuber dem genehmigten Bestand kdnnen durch den IFSP nunmehr héhere



Immissionsschutzanforderungen gestellt werden. Diese zusatzlichen Einschrankungen
entspringen jedoch dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme und dem Gebot zur
Vermeidung von schadlichen Umweltauswirkungen bei der Zuordnung von
Baugebieten (§ 50 BImSchG). Ein allgemeiner Bestandsschutz fir Immissionen
besteht nicht.

8.1.3 Erweiterter Bestandsschutz

Im Plangebiet befinden sich einige bauliche Anlagen, die nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 762 nicht zulassig waren. Dies betrifft Einzelhandels- und
Freizeitbetriebe, Betriebe zur Verwertung von Abfallen und nicht betriebsbezogenes
Wohnen. Ohne gesonderte Festsetzungen waren diese Anlagen auf ihren
Bestandsschutz reduziert, d.h. genehmigungsbediirftige Erneuerungen, Anderungen
und Erweiterungen der baulichen Anlagen waren unzulassig.

Fur die betroffenen Grundstickseigentimer stellt eine solche Reduzierung der
Gestaltungsfreiheit auf den Grundstiicken einen deutlichen Eingriff in die Baufreiheit
dar. Dieser Eingriff ist aus der Sozialbindung des Eigentums zwar zulassig, wirde
aber zum Teil zu nichtgewollten Harten fihren. Zudem ware ein solcher Eingriff haufig
auch nicht verhaltnismaRig, da eine begrenzte Weiterentwicklung des Bestandes
stadtebaulich unbedenklich ist.

Daher soll, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar
ist, dem baulichen Bestand ein erweiterter Bestandsschutz zugestanden werden.
Gegenstand dieses erweiterten Bestandsschutzes sind Erneuerungen und
Anderungen der bestehenden baulichen Anlagen, in Ausnahmefallen auch
Erweiterungen.

Erweiterter Bestandsschutz fiir Einzelhandelsbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe auf den Grundstiicken IndustriestraBe 38c
(Werkzeugmaschinen-Verkauf), IndustriestraBe 40b (Biirobedarf-Abholmarkt),
IndustriestraBe 42 (Getrankemarkt mit Backshop) und Frenkingstrale 29
(Motorradhandel) genieBen einen erweiterten Bestandsschutz (§ 1 Abs. 10
BauNVO).

Zuléssig sind:
u Erneuerungen der baulichen Anlagen und
u Anderungen der baulichen Anlagen, soweit hierdurch die Verkaufsflache

nicht erweitert wird.

Erweiterungen der baulichen Anlagen sind unter folgenden Voraussetzungen
ausnahmsweise zulédssig:

L] Die Verkaufsflache wird nicht erweitert und
u die Erweiterung steht in raumlichen Zusammenhang mit der bestehenden
Nutzung.

Abweichend hiervon ist im Falle des Motorradhandels FrenkingstraBBe 29 eine



Erweiterung der derzeit bestehenden Verkaufsfldche fiir Motorrdder und
Motorradteile um bis zu 30 Prozent ausnahmsweise zulassig.

Wie unter Gliederungspunkt 7.2.2 und 8.1.1 erlautert, soll Einzelhandel auerhalb des
festgesetzten Sondergebietes generell ausgeschlossen werden, soweit dieser nicht
mit produzierenden oder handwerklichen Tatigkeiten am Betriebsort verbunden ist.

Aber auch die anderen, unter Gliederungspunkt 4.2.1 genannten, legalen
Einzelhandelsbetriebe erhalten einen erweiterten Bestandsschutz. Ausweitungen der
Verkaufsflache sind demnach jedoch nicht zulassig, da dies mit einem
Umsatzwachstum und nachteiligen Auswirkungen auf die Grundstiickspreise in den
Gewerbegebieten verbunden ware. Zudem handeln einige Betriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. hierzu auch die Sortimentsliste flir Bochum im
zuklnftigen Masterplan-Einzelhandel) und besitzen teilweise eine Verkaufsflache von
mehr als 700 gm (allgemeine Schwelle der Grof3flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO). Bei anderen Betrieben ist die Einzelhandelfunktion lediglich untergeordnet
zum Grol3handel. Eine Ausweitung des Einzelhandels ist hier stadtebaulich nicht
gewollt.

Lediglich der Motorradhandel auf dem Grundstlick Frenkingstralle 29 wird eine
Verkaufsflachenerweiterung um 30 Prozent zugebilligt, weil dieser Betrieb von
untergeordneter stadtebaulicher Bedeutung ist und hinsichtlich seines Sortimentes
nicht zentrenrelevant ist.

Erweiterter Bestandsschutz fiir Vergniigungsstétten

Die Spielhalle auf dem Grundstiick IndustriestralBe 40 geniefSt einen erweiterten
Bestandsschutz (§ 1 Abs. 10 BauNVO).

Zuléssig sind:

u Erneuerungen der baulichen Anlagen und
u Anderungen der baulichen Anlagen, soweit hierdurch die
Automatenaufstellflichen nicht ausgeweitet werden.

Der erweiterte Bestandsschutz der Spielhalle ist dann stadtebaulich vertretbar, wenn
es zu keiner Ausweitung der Automatenaufstellflachen kommt, also keine Erweiterung
der Angebotes flr Spieler stattfindet. Erweiterungen der innerhalb eines
Blrogebaudes befindlichen Spielhalle sollen unterbleiben, da hierfir kein
betriebliches Erfordernis gesehen wird.

Erweiterter Bestandsschutz fiir gewerbliche Sportanlagen

Die gewerblichen Sportanlagen auf dem Grundstiick Industriestralle 40 (Fitness-
Center) genieBBen einen erweiterten Bestandsschutz (§ 1 Abs. 10 BauNVO).

Zulédssig sind Erneuerungen und Anderungen der baulichen Anlagen.

Erweiterungen der baulichen Anlagen sind unter folgenden Voraussetzungen
ausnahmsweise zulédssig:



u Die Erweiterung steht in raumlichen Zusammenhang mit der bestehenden
Nutzung und

u die derzeit bestehende Geschossfliche wird maximal um 20 Prozent
erhoht.

Fur das Fitness-Center gilt, dass neben Umbaumalinahmen auch geringfigige
Erweiterungen stadtebaulich vertretbar sind, vorbehaltlich einer Einzelfallprifung. Der
Wert von 20 Prozent schafft diesbezliglich Rechtsklarheit.

Erweiterter Bestandsschutz fiir Betriebe zur Verwertung von Abféllen

Der Betrieb zur Verwertung von Abféllen auf dem Grundstiick Coloniastralle 13
geniel3t einen erweiterten Bestandsschutz (§ 1 Abs. 10 BauNVO).

Zuldssig sind Erneuerungen, Anderungen und ausnahmsweise Erweiterungen
der baulichen Anlagen unter der Voraussetzung, dass folgende
immissionswirksame flaichenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) durch den
Betrieb eingehalten werden:

60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts

Die Priifung der Einhaltung dieser Werte richtet sich nach den textlichen
Festsetzungen zur Gliederung der Gewerbegebiete.

Bei dem Betrieb zur Altpapierverwertung auf dem Grundstick Coloniastral’e 13
handelt es sich um einen bereits seit den 1970er Jahren ansassigen Betrieb (vgl.
Gliederungspunkt 4.3.1.2). Aus der langen Betriebspraxis heraus haben sich keine
stadtebaulichen Unvertraglichkeiten ergeben. Begunstigend flr den Betrieb ist, dass
dieser Uber einen funktionsfahigen Gleisanschluss verfugt, der auch fir An- und
Ablieferungen genutzt wird. Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen werden an
die Einhaltung immissionswirksamer flachenbezogenen Schallleistungspegel fir den
Tag und die Nacht gekoppelt, so dass wesentliche Stérungen gegeniber der
benachbarten Wohnbebauung durch Larmeinwirkungen ausgeschlossen werden
konnen. Durch den erweiterten Bestandsschutz kann sich der Betrieb
weiterentwickeln. Die Immissionsschutzauflagen entspringen dem Gebot der
gegenseitigen Rucksichtnahme. Die allgemeine Zulassigkeit von
Abfallverwertungsbetrieben an bereits bestehenden Standorten hatte die Folge, dass
die planerische Steuerungsmoglichkeit bei Neuansiedlungen verloren ginge.

Erweiterter Bestandsschutz fiir Wohngebaude

Die Wohngebéude auf den Grundstiicken FrenkingstraBle 17, 35, 37, 39, 41, 43
und 49, VollmondstraBe 19a und Wessweg 16 genieBen einen erweiterten
Bestandsschutz (§ 1 Abs. 10 BauNVO).

Zulédssig sind Erneuerungen und Anderungen der baulichen Anlagen.

Ausnahmsweise zuldassig sind Erweiterungen der baulichen Anlagen unter
folgenden Voraussetzungen:



u Die Erweiterung ist im Verhéltnis zum vorhandenen Gebaude und unter
Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse angemessen,

u durch die Erweiterung wird nicht mehr als eine zusatzliche Wohnung
gegeniiber dem derzeit vorhandenen Bestand geschaffen und

u bei der Errichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die
Annahme, dass das Gebdude vom bisherigen Eigentiimer oder seiner
Familie selbst genutzt wird.

In den Gewerbegebieten befinden sich zahlreiche Wohnungen. Wie unter
Gliederungspunkt 4.1 ausflihrlich beschrieben, sind diese Wohnungen zum Teil
betriebsbezogen, haufig jedoch funktional unabhangig von gewerblichen Nutzungen.
Wie in der Abwagungsentscheidung (Gliederungspunkt 7.2) begriindet, sollen auch
letztere Wohnungen in ihrem Bestand gesichert und zudem diesen gewisse
Erweiterungsmaoglichkeiten eingeraumt werden, vorausgesetzt diese Erweiterungen
sind aus immissionsschutzrechtlichen Grinden vertretbar.

Vom erweiterten Bestandschutz ausgenommen sind folgende Wohngebaude:

u betriebsbezogene Wohngebaude i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, da diese in
den Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassig sind,

u die Wohngebaude Coloniastralle 15 und VollmondstraRe 19/21, da diese
wesentlichen Stérungen durch Gewerbeimmissionen ausgesetzt sind, eine
Weiterentwicklung des Wohnens mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung daher nicht vereinbar ist und

u die Wohngebaude Vollmondstrale 53 und Frenkingstralie 4, da diese Gebaude

fur den geplanten Ausbau der Frenkingstral’e weichen mussen.
Wie unter Gliederungspunkt 4.1.1 aufgefihrt, ist aufgrund der Realnutzung davon
auszugehen, dass das ehemalige Zechengebaude Frenkingstralle 43 derzeit fur
betriebsbezogenes Wohnen i.S.d. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genutzt wird. Dennoch
wird auch fur dieses Gebaude ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt. Hierdurch
soll vermieden werden, dass der Eigentimer bei einer Betriebsaufgabe schlechter
gestellt wird als seine Nachbarn.

Das Gebaude Frenkingstralle 15 dagegen wurde bereits bei seiner Errichtung als
betriebsbezogenes Wohnen genehmigt (vgl. Gliederungspunkt 4.1.3). Daher scheidet
die Anwendung des § 1 Abs. 10 BauNVO hier aus.

8.1.4 Mischgebiete

Die Mischgebiete beidseits der Vollmondstralle werden festgesetzt, da hier die
Wohnnutzung bereits dominiert. Zwar ware aus stadtebaulichen Grinden auch an
diesem Standort eine rein gewerbliche Nutzung erstrebenswert, es muss aber damit
gerechnet werden, dass die vorhandene Wohnnutzung auch langerfristig bestehen
bleibt. Aufgrund der Dominanz der Wohnnutzung scheidet eine Uberplanung als
Gewerbegebiet in Verbindung mit der Festsetzung eines erweiterten
Bestandsschutzes fir die Wohngebaude aus.

Anders als an der Geheimrat-Leuschner-Stra3e soll gleichwohl in der zukinftigen
Entwicklung des Baugebietes der Schwerpunkt in der Ansiedlung von nicht wesentlich



storenden Gewerbebetrieben liegen. Erste Ansatze hierzu sind in Form eines
Versicherungsmaklerbiros im Gebaude Volimondstralie 51 und eines Gasthauses mit
Kegelbahn im Gebaude Vollmondstralle 52 (das derzeit allerdings geschlossen ist)
bereits vorhanden.

Um eine Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe in der
zuklnftigen Entwicklung zu erreichen, ist die zuklnftige bauliche Entwicklung auf das
Gewerbe zu konzentrieren. Wesentliche Ausweitungen der Wohnnutzung in den
Mischgebieten waren daher derzeit kaum genehmigungsfahig.

Mischgebiete

Mischgebiete nach § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stoéren.

In den Mischgebieten sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO):

u Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Kiosken

Versammlungsstatten

gewerbliche Sportanlagen

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

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergniigungsstétten

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

Ausnahmsweise zuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 1 Abs.
5 BauNVO).

Der Ausschluss der genannten Nutzungen und Anlagen in den Mischgebieten erfolgt
aus zweierlei Grunden:

Erstens sind die Mischgebiete relativ klein und zweitens liegen sie stadtebaulich
isoliert innerhalb grofl¥flachiger Gewerbegebiete.

Daher verbieten sich hier Nutzungen hoherer Zentralitat, d.h. mit einem gréferen
Einzugsgebiet der Kunden bzw. Nutzer. Wie bereits unter Gliederungspunkt 8.1.1
erlautert, sollen solche Nutzungen in den zentralen Versorgungsbereichen
konzentriert werden.

Kioske dienen der unmittelbaren Versorgung der Anwohner und Beschaftigten.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind lediglich ausnahmsweise zulassig, um die
Ansiedlung stadtebaulich unvertraglicher Betriebstypen und -gréRen im Einzelfall
unterbinden zu kdnnen.

8.1.5 Allgemeine Wohngebiete
Beidseits der Geheimrat-Leuschner-Stralie wird ein “Allgemeines Wohngebiet” i.S.d.

§ 4 BauNVO ausgewiesen. Diese Gebietsfestsetzung entspricht der Eigenart der
bestehenden baulichen Nutzung. Wie unter Gliederungspunkt 4.3.1.2 dargelegt, ist



die Wohnnutzung am Standort keinen wesentlichen Stérungen durch
Gewerbeimmissionen ausgesetzt.

Die Festsetzung eines Mischgebietes kommt im Bereich der Geheimrat-Leuschner-
Stral3e nicht in Betracht, da hier die Wohnbebauung eindeutig dominiert und mit
einem Wandel des Gebietscharakters auch langfristig nicht zu rechnen ist, eine
Ausweisung somit einer unzulassige “Umetikettierung” des tatsachlichen
Gebietscharakters gleich kame.

Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen.

Lédden, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 und 6
BauNVO).

Wie unter Gliederungspunkt 4.4 dargelegt, ist die vorhandene Wohnbebauung an der
Umminger StralRe und im stidlichen Abschnitt der Geheimrat-Leuschner-StraRe jedoch
erheblichen Larmbelastungen durch den StralBenverkehr ausgesetzt. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - fir allgemeine
Wohngebiete (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) werden teilweise deutlich
uberschritten.

Dennoch ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes statthaft, denn im
vorliegenden Fall wird ein bereits vorbelastetes, bislang dem unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB zugehoriges Baugebiet Uberplant.

Zudem ist die vorhandene Wohnbebauung an der Umminger Strale in Form von
Reihenhausern ausgeflhrt worden. Auf der der Stral3e abgewandten Aul3enseite der
Reihenhauser liegen deutlich geringere Larmbelastungen vor. Laut dem
schalltechnischen Gutachten zum Verkehrslarm (vgl. Anlage Gliederungspunkt 13)
liegen hier lediglich Larmpegelbereiche von | bis 11 i.S.d. DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - vor. Auch die hochbelasteten Aul3enseiten der Wohngebaude kdnnen bei
einem Larmpegelbereich von IV noch so abgeschirmt werden, dass vertragliche
Innenpegel eingehalten werden kénnen. Insoweit sind bei einer ordnungsgemafien
schalltechnischen Ausfihrung der Wohngebaude die gesunden Wohnverhaltnisse
gewahrt.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des im Einzelhandel- und Zentrenkonzept der Stadt
Bochum definierten Stadtteilzentrums Langendreer “Alter Bahnhof”. Zur Sicherung der
gewachsenen Zentrenstruktur soll die Einzelhandelsentwicklung an diesem Standort
konzentriert werden. Die Versorgung der Bewohner des Wohngebietes an der
Geheimrat-Leuschner-Stralle wird Uber das benachbarte Stadtteilzentrum
sichergestellt. Aufgrund der geringen Grolie des Wohngebietes und seiner Lage an
einer Stichstralle waren Laden hier stadtebaulich nicht sinnvoll.

Gartenbaubetriebe sollen in den benachbarten Gewerbegebieten angesiedelt werden.
Tankstellen sind hier wegen der verkehrlichen Situation nicht erwtinscht.

8.1.6 Sondergebiete



Als Sondergebiete nach § 11 BauNVO sind solche Gebiete festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

In § 11 Abs. 3 BauNVO werden diesbezlglich grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe
genannt, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen.

Im vorliegenden Fall wird im Bebauungsplan Nr. 762 ein Sondergebiet fur ein bereits
bestehendes SB-Mdbelhaus festgesetzt. Dieser grofl¥flachige Einzelhandelsbetrieb
weist eine genehmigte Verkaufsflache von 14.527 gm aus. Die Randsortimente sind
auf max. 15% (= 2.180 gm) der Verkaufsflache beschrankt.

Da wegen der Unwirksamkeit der Bebauungsplane Nr. 323 d und Nr. 323 e aus den
1990er Jahren, die Grundlage der Genehmigung des SB-Mo&belhauses waren, der
Betrieb im unbeplanten Innenbereich liegt, ware eine Erweiterung nicht mehr zulassig.
Als Fremdkorper fligt er sich nicht in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Um
diesem Betrieb Weiterentwicklungsmoglichkeiten einzurdumen, bedarf es einer
entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 762.

Auf Anregung des Betreibers des SB-Mobelhauses wird die zulassige Verkaufsflache
um 1.473 gm auf 16.000 gm erhoéht, wobei eine anteilige Erhéhung der
Randsortimente unterbleibt.

Die Verkaufsflachenerweiterung soll durch interne Umbaumaflinahmen innerhalb der
vorhandenen baulichen Anlagen stattfinden. Eine Erweiterung des Kundenparkplatzes
ist nicht vorgesehen.

Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind durch die
Verkaufsflachenerweiterung nicht zu beflrchten, da die zentrenrelevanten
Randsortimente nicht ausgeweitet werden. Die Flachenerweiterung tragt der
Entwicklung im Bereich des Mobeleinzelhandels Rechnung, die sich in einer
zunehmend anspruchsvolleren und vielfaltigeren Prasentation der Waren ausdruickt,
ohne dass hierdurch gréfRere Umsatzsteigerungen zu verzeichnen waren.

Insoweit kann die Verkaufsflachenerweiterung als eine Malknahme der
Bestandssicherung angesehen werden.

Der Standort des SB-Mdbelhauses ist stadtebaulich vertraglich. Mobel stellen nach
der Einzelhandelsuntersuchung des Buros Junker und Kruse aus dem Jahre 2005 im
Zusammenhang mit der Erstellung des Masterplans-Einzelhandel fir Bochum keine
Sortimente mit Zentrenrelevanz dar. In den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
Bochum sind Einrichtungen der vorliegenden Art wegen ihrer GroRflachigkeit
einschliellich der Kundenparkplatze, der Lagerflachen und des Fuhrparkes kaum
wirtschaftlich und stadtebaulich sinnvoll zu integrieren.

Da es sich bei dem SB-Mdbelhaus um einen Betrieb handelt, der vorrangig das untere
Marktsegment bedient, konkurriert dieser mit anderen Maobeldiscountern in der
Region, denen allesamt eine groRe Verkaufsflache und eine dezentrale, am
motorisierten Individualverkehr ausgerichtete Lage gemein ist.



Uber die IndustriestraRe ist das Mébelhaus an die A 43 angebunden, ohne dass
Wohngebiete durchfahren werden missen. Die schalltechnische Vertraglichkeit des
Kundenparkplatzes wurde gutachterlich nachgewiesen.

Bei dem 6stlich des SB-Mdbelhauses befindlichen Mdbel-Hochregallager handelt es
sich um eine zentrale Einrichtung des Betreibers, das auch der Bedienung anderer
Moébelhauser dient. Es stellt somit keinen integrierten Teil des SB-Mdbelhauses dar
und wird folglich auch nicht als Sondergebiet ausgewiesen. Die An- und Ablieferung
erfolgt tGber einen Stichweg von der Industriestralle aus, so dass die Wohnbebauung
an der Frenkingstral3e nicht tangiert wird.

Bereits in den Bebauungsplanen Nr. 323 d und Nr. 323 e wurden Festsetzungen zu
den zulassigen Randsortimenten getroffen. Diese werden im Bebauungsplan Nr. 762
ubernommen.

Sondergebiet SB-Mobelhaus

Das Sondergebiet nach § 11 BauNVO dient der Unterbringung eines
grofB3flichigen SB-Mobelhauses.

Zulédssig sind:

u Ein SB-Mdbelhaus bestehend aus Lager- und Verkaufsflachen,
] Biiroflachen sowie

u die Errichtung von zwei Betriebswohnungen.

Die maximale Verkaufsfldche darf 16.000 gm nicht iiberschreiten. Von dieser
Verkaufsflache diirfen maximal 2.180 qm auf die Verkaufsflache fiir
Randsortimente entfallen.

Die Kern- und Randsortimente werden entsprechend der Systematik der
Wirtschaftszweige des statistischen Bundesamtes (vgl. Nr. 2.1.5 des
gemeinsamen Runderlasses vom 16. 10. 1986 - SMBI 2311) wie folgt festgesetzt:

Kernsortimente:

433.40 Mobel (einschlieBlich Matratzen und Kiicheneinbaugeréte)
433.60 Biiromobel

Randsortimente (insgesamt max. 2.180 qm):

432.72 Teppiche
432.73 Bodenbelage

max. 600 gm
433.70 Tapeten
436.80 Farben und Lacke
439.91 sonst. Waren (Bauelemente)

max. 400 gm
432.71 Gardinen, Dekorationsstoffe

max. 400 gm

432.74 Bettwaren



max. 400 gm
433.30 Feinkeramik und Glaswaren fiir den Haushalt
433.54 Kunstgegenstédnde, Bilder
433.57 Kunstgewerbliche Erzeugnisse
433.60 Geschenkartikel
433.90 Holzwaren

max. 800 gm
434.15 Ofen, Herde, Kiihlschridnke

max. 400 gm
334.20 Leuchten

max. 600 gm

Im Sondergebiet sind nur Anlagen und Betriebe zuldssig, deren
Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flaichenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) nicht iiberschreiten:

60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts

Die Priifung der Einhaltung dieser Werte richtet sich nach den textlichen
Festsetzungen zur Gliederung der Gewerbegebiete.

Durch die Festsetzung einer Obergrenze von 2.180 gm fir die Randsortimente sollen
negative Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Bochum sowie der Nachbargemeinden vermieden
werden. Die Flache entspricht in etwa 14 Prozent der gesamten Verkaufsflache.
Zudem werden die zulassigen Randsortimente im Bebauungsplan naher definiert.

So werden die Sortimente in inhaltlich kongruente Warengruppen zusammengefasst
und fur diese jeweils eine Verkaufsflachenobergrenze definiert. Hierdurch soll
vermieden werden, dass eine Spezialisierung der Randsortimente auf eine
Warengruppe erfolgt, fir die dann eine Verkaufsflache von bis zu 2.180 gm
bereitgestellt wirde, mithin also das Kriterium der Grof3flachigkeit deutlich
Uberschritten werden wirde, was bei Sortimenten mit Zentrenrelevanz zu nachteiligen
Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO flhren kdnnte.

Durch Schreiben vom 26.02.2004 teilte die Bezirksregierung Arnsberg mit, dass der
Erweiterung der Verkaufsflache landesplanerisch zugestimmt wird, soweit die
Verkaufsflache auf 16.000 gm begrenzt wird und das Randsortiment 2.250 gm nicht
Uberschreitet. Die Festsetzung des Sondergebietes flr ein SB-Mobelhaus gilt unter
diesen Auflagen als den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

Im Zuge der Benachrichtigung der Trager o6ffentlicher Belange Uber die 6ffentliche
Auslegung wurde auch die Beteiligung der Nachbarstadte Dortmund und Witten
durchgefuhrt. Die Stadte Dortmund und Witten teilten mit, dass keine Bedenken
erhoben werden.

Zur Vermeidung von schadlichen Larmeinwirkungen auf die benachbarte
Wohnbebauung wird analog zur Gliederung der Gewerbegebiete ein
immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt.

8.2 Sonstige Festsetzungen



8.2.1 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen Stral’en (Frenkingstralle, Geheimrat-
Leuschner-Stralle, IndustriestraBe und Vollmondstrale) als o6ffentliche
StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Der Wessweg befindet sich im Eigentum der
Anlieger und ist nicht als offentliche Stralle gewidmet. Da dieser Weg keine
ubergeordnete ErschlieBungsfunktion besitzt, wird an diesem Zustand nichts
geandert. Gleiches gilt flir einen Stich der Industriestralle stdlich des Mdbel-
Hochregallagers Industriestral’e 40e.

Die FrenkingstralRe soll in ihrem Verlauf zwischen den Gebauden Frenkingstrale 3
und 4 verbreitert werden. Dies ist erforderlich, da im gegenwartigen Zustand auf der
stdlichen StralRenseite kein ausreichend bemessener Fulweg vorhanden ist. Die
Verkehrssicherheit der Nutzer kann nicht gewahrleistet werden. Auch die Fahrbahn
wird an dieser Stelle verengt. Somit stellt sich dieser Bereich derzeit als eine Art
“Nadeldhr” dar, das aus Grinden der Verkehrssicherheit und des Verkehrsflusses
beseitigt werden soll.

Daher werden die beiden Gebaude Vollmondstralle 53 und Frenkingstralle 4 in einer
Tiefe von ca. 1,5 m als Verkehrsflache Gberplant. Diese Wohngebaude werden somit
auf ihren Bestandsschutz reduziert. Die Festsetzung eines erweiterten
Bestandsschutzes scheidet dagegen aus.

Bei den beiden Wohngebauden handelt es sich um Mehrfamilienhauser. Diese sind
jedoch bereits weitgehend leergezogen. Die Gebaude werden jeweils lediglich von
einem Mieter bewohnt.

8.2.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Soweit private Wege eine o6ffentlich-rechtlich notwendige Erschlielungsfunktion fir
mehrere Grundsticke uUbernehmen, werden auf diesen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt. Die Geh- und Fahrrechte werden zugunsten der
Allgemeinheit und die Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Betroffen von dieser Festsetzung ist zum einen der Wessweg, zum anderen der Stich
der Industriestral’e sldlich des Mdbel-Hochregallagers Industriestrale 40e.

8.2.3 Waldflachen

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB festgesetzten Flachen fir Wald sind Gberwiegend
auch in der Realnutzung bewaldet. In Verbindung mit dem im Landschaftsplan der
Stadt Bochum festgesetzten Landschaftsschutzgebiet dient die Festsetzung der
Sicherung der Waldflache, die neben ihrer 6kologischen Funktion auch als Puffer
zwischen den Gewerbe- und Wohngebieten dient.

Die Festlegung der Grenzziehung auf dem Grundstick VollmondstralRe 38 / 38a ist
Ergebnis eines gerichtlichen Vergleiches. Dem Erfordernis der ErschlieBung der
hinterliegenden Hallen wird entsprochen.

Nach Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegungen des Bebauungsplanentwurfes wurde
die Festsetzung der Waldflache auf dem Flurstiick 284 und 385 durch die Festsetzung



eines eingeschrankten Gewerbegebietes ersetzt, da bekannt wurde, dass auf diesen
Flachen im Jahre 1985 ein Lagerplatz genehmigt wurde.

8.2.4 Private Griinflachen

Nordlich des Wessweges auf dem Flurstlick Nr. 445 wird eine private Grinflache mit
der Zweckbestimmung Privatgarten festgesetzt. Die Flache war einst bewaldet. Mit
Verkauf an den jetzigen Eigentimer wurde die Flache Gberwiegend gerodet und
teilweise als Lagerplatz genutzt. Es ist nicht bekannt, ob hierflir eine forstrechtliche
Genehmigung erteilt wurde. Die Flache ist bislang dem AuRenbereich nach § 35
BauGB zuzuordnen. Eine glltige Baugenehmigung fir die bauliche Nutzung der
Flachen existiert nicht. Durch die Festsetzung von Privatgarten wird einerseits eine
privatnutzige Nutzung des Flurstlicks gewahrleistet, andererseits wird sichergestellt,
dass der Grinstreifen als 6kologisch wirksamer Puffer zwischen dem ndérdlich
anschliellenden Landschaftsschutzgebiet und dem stdlich gelegenen Gewerbegebiet
erhalten bleibt bzw. wieder hergestellt wird.

Eine erganzende Bodenuntersuchung des Chemischen Untersuchungsamtes der
Stadt Bochum im Januar 2006 hat ergeben, dass die entsprechenden Prufwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung auf der Grinflache eingehalten
werden. Nutzpflanzenanbau flr Erndhrungszwecke sollte vorsichtshalber aber nur
nach weitergehenden Untersuchungen erfolgen.

8.2.5 Versorgungsflachen

Westlich des Gebaudes Industriestralle 38a befindet sich eine Trafostation der
Stadtwerke Bochum. Diese wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Versorgungsflache
mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

8.3 Kennzeichnungen
Bodengefahrdende Stoffe

Das Plangebiet befindet sich im Altlastenkataster des Umweltamtes. Nérdlich der
FrenkingstraBe befand sich der Standort der ehem. Zeche & Kokerei Vollmond.
Stdlich der Frenkingstralle und éstlich der IndustriestraBe lag die ehem. Zeche &
Kokerei Mansfeld. Die restlichen Fldchen sind gemal3 der aktuellen Luftbildauswertung
mit unklassifizierten Anschiittungen, die z.T. mit den ehem. Zechenbetrieben in
Verbindung gebracht werden, tberdeckt worden.

Gutachten:

Orientierende Geféhrdungsabschétzung zum Bebauungsplan Nr. 762 - Industrie-
/Coloniastral3e - in Bochum Langendreer (BSR-Bodensanierung und Recycling GmbH,
Alleestralle 144, 44793 Bochum, September 2003).

Orientierende Gefdhrdungsabschétzung zum Bebauungsplan Nr. 762 (Chemisches
Untersuchungsamt der Stadt Bochum, 01.05.2004).

Erdarbeiten zu Bauvorhaben miissen aus umwelttechnischen Gesichtspunkten durch
einen Fachgutachter der Fachrichtungen Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung
bzw. -sanierung ltiberwacht und begutachtet werden. Die MalRnahme ist vor Baubeginn
mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen. Die Uberwachung und



Begutachtung der Erdarbeiten sind einschlielich der Analyseergebnisse in einem
Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Abschlussbericht ist bei der unteren
Bodenschutzbehérde des Umweltamtes einzureichen. Kontaminierte
Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu entsorgen.

Geplante héherwertige Nutzungen, z.B. Gewerbeflache in Flache fiir Wohnzwecke
(z.B. auch Hausmeisterwohnung) oder Fléache fiir Wohnzwecke in Kinderspielflache,
bedlirfen jeweils einer erneuten Untersuchung und Bewertung.

Eine Grundwassernutzung auller zu Beprobungs- und Sanierungszwecken ist im
gesamten Plangebiet auszuschliel3en.

Planzeichen A

Im Rahmen der orientierenden Gefdhrdungsabschétzung (BSR GmbH, September
2003) werden die Priifwerte nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fiir
Wohngebiete geringfiigig lberschritten. Aufgrund der vorhandenen dichten Grasnarbe
besteht allerdings zur Zeit kein Handlungsbedarf. Aufgrund der
Priifwertiiberschreitungen ist eine Nutzung der Fldchen als Wohngarten mit einem
Kinderspielplatz und Nutzpflanzenanbau auszuschlie3en.

Planzeichen B

Unter dem Gebé&ude befindet sich eine gesicherte Umlagerung mit stark
kontaminierten Aushubmaterialien. Im Vorfeld von méglichen BaumalBnahmen sind
Untersuchungen, die durch einen Fachgutachter der Fachrichtungen Bodenschutz
und/oder Altlastenerkundung bzw. -sanierung erstellt und begutachtet werden,
erforderlich. Art und Umfang der Untersuchungen sind mit der unteren
Bodenschutzbehérde des Umweltamtes abzustimmen. Das Gutachten ist im
Umweltamt - untere Bodenschutzbehédrde - einzureichen.

Planzeichen GE 1, GE 2 und GE 3

Im Vorfeld von méglichen Baumalinahmen sind Untersuchungen, die durch einen
Fachgutachter der Fachrichtungen Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung bzw. -
sanierung erstellt und begutachtet werden, erforderlich. Art und Umfang der
Untersuchungen sind mit der unteren Bodenschutzbehérde des Umweltamtes
abzustimmen. Das Gutachten ist im Umweltamt - untere Bodenschutzbehérde -
einzureichen.

Bergbau

Unter den im Plangebiet liegenden Fléchen ist der Bergbau umgegangen. Das
Plangebiet liegt l(ber den auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeldern
“Steinkohlenbergwerk Mansfeld” und “Vollmond” sowie (iber den auf Eisenstein
verliehenen Bergwerksfeldern “Max” und “Osemund”. Auch kann teilweise
oberflachennaher Bergbau umgegangen sein. Es muss damit gerechnet werden, dass
bei der Erstellung von Ingenieur-Konstruktionen bauliche Sicherungsmalnahmen
ergriffen werden miissen.

Schachtschutzbereiche

Bei den gekennzeichneten Schachschutzbereichen ist die Standsicherheit der
Tagesdffnungen nicht gegeben. Sie dlirfen nicht (berbaut werden. Die Schéchte



miissen fir regelméaBig stattfindende Revisionen und ggf. notwendige
Nachverfiillungen sténdig zugénglich gehalten werden.

Grubengasaustritte

Das Plangebiet liegt in der Zone 3 der Karte der potenziellen
Grubengasaustrittsbereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2003).
Gemél3 dem Gutachten “Potentielle Gefdhrdungsbereiche aus Methanzustrémungen
im Stadtgebiet Bochum” sind im gesamten Bereich kritische Methanzustrémungen
wahrscheinlich. Bei Neubauvorhaben werden VorsorgemalBnahmen, die durch einen
Sachverstéandigen zu konzipieren sind, dringend empfohlen.

Die VorsorgemalBnahmen sind mit der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau
und Energie, abzustimmen.

Kampfmittel

Die vorhandenen Luftbilder lassen vereinzelte Bombenabwiirfe und sechs zusétzliche
vermutliche Blindgédngereinschlagstellen erkennen. Diese Stellen sind in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Eine Luftbildauswertung konnte nur bedingt durchgefiihrt werden, da Schlagschatten
von Gebéduden keine Aussagen liber weitere mégliche Blindgédngereinschlagstellen
zulassen. Es handelt sich um eine ergédnzende Luftbildauswertung zu Fdst.Nr.
1/34235.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aullergewdhnliche
Verfarbung hin oder werden verdéchtige Gegenstédnde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Stadt Bochum und / oder die Bezirksregierung Arnsberg -
staatliche Kampfmittelrdumdienst (Tel. 02931/822144 oder 02331/69720) zu
versténdigen.

Die Kennzeichnungen zu Bergbauschaden und Schachtschutzbereichen basieren auf
der Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie,
vom 12.05.2003 und dem Bergamt Recklinghausen vom 04.04.2003. Die
Kennzeichnungen zu bodengefahrdenden Stoffen und Grubengasaustritten basieren
auf der Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde der Stadt Bochum vom
06.09.2005.

8.4 Hinweise
Immissionsvorbelastungen in Gemengelagen

Fir das Allgemeine Wohngebiet an der Geheimrat-Leuschner Stralle, die
Wohnbebauung éstlich der Coloniastralle sowie die nicht betriebsbezogenen
Wohnungen im Plangebiet besteht aufgrund der Nachbarschaft zu Gewerbebetrieben
eine Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme im Sinne der Nr. 6.7 der TA Larm . Bei
der Festsetzung der IFSP wurde fiir diese Gebiete daher von der Schutzbedlirftigkeit
eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO ausgegangen.



Bahnanlagen

Planfestgestellte Eisenbahnanlagen kénnen erst nach Feststellung der Entbehrlichkeit
und erfolgter Entwidmung durch das Eisenbahnbundesamt in kommunales
Planungsrecht lUbernommen werden. Bei baulichen Verdnderungen oder
Anpflanzungen in der Ndhe von Bahnanlagen ist eine gesonderte Beteiligung der DB
Netz AG erforderlich. Oberflaichenwasser darf Bahnanlagen nicht zugefiihrt werden.

Bauliche Anlagen iiber 30 m Hohe

Uberschreiten bauliche Anlagen eine H6he von 30 m iiber Grund miissen die
Bauunterlagen der Wehrbereichsverwaltung West, Wilhelm-Raabe-Stral3e 46 in 40470
Diuisseldorf zur Priifung vorgelegt werden.

Bodendenkmaler

Im Plangebiet befinden sich Bodenurkunden aus der mittleren Jungsteinzeit. Die
Fundpunkte Nr. 44 und 92 sind in der Planzeichnung nachrichtlich bernommen
worden. Es ist damit zu rechnen, dass im Bereich der Fundpunkte weitere Zeugnisse
jungsteinzeitlicher Siedlungsstellen liegen. Zudem kénnen im Bereich der ehemaligen
Zechen “Vollmond” und “Mansfeld” alte Bergbaurelikte vorhanden sein.

Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemeinde als untere Denkmalbehérde
und/oder dem Westfélischen Museum fiir Archdologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege,
AuBenstelle 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 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).

Landschaftsschutzgebiet

Der nordwestliche Teil des Plangebietes ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes
Nr. 19 “Umminger See” in Bochum-Ost, 4, Laer / Werne / Langendreer. Die Fléche
wird in der Planzeichnung nachrichtlich iibernommen.

Uberleitungsvorschriften des Baugesetzbuches

Gem. § 244 Abs. 2 BauGB wurde das Verfahren flir diesen Bebauungsplan nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung
abgeschlossen.

Aufhebung bisheriger ortsbaurechtlicher Vorschriften

Innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes werden alle
bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen aufgehoben.

8.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Bebauungsplan werden gem. § 9 Abs. 6 BauGB Bahnanlagen i.S.d.
Eisenbahnrechts nachrichtlich ibernommen. Einige der im Gebewerbegebiet



liegenden Betriebe besitzen einen Gleisanschluss. Diese Anschlisse sollen erhalten
bleiben.

Zudem wird ein durch den Landschaftsplan der Stadt Bochum festgesetztes
Landschaftsschutzgebiet nachrichtlich Gbernommen. Dieses ist Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes “Umminger-See” (vgl. Hinweis im Bebauungsplan). Die
nachrichtliche Ubernahme des Landschaftsschutzgebietes wurde nach der erneuten
offentlichen Auslegung korrigiert.

Im Bebauungsplan werden auf Anregung der RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice
und der PLEdoc GmbH vorhandene Erdgasleitungen nachrichtlich Gbernommen.

Schliellich werden in der Planzeichnung Fundpunkte (Nr. 49 und 92) von
denkmalpflegerischen Bodenurkunden nachrichtlich lbernommen. Es handelt sich um
Zeugnisse jungsteinzeitlicher Siedlungsstellen. Zum Umgang mit Bodendenkmalern
wird im Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis gegeben.

9. Natur- und Landschaft

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Plangebiet keine nach dem
Naturschutzrecht besonders geschitzten Biotope. Gebiete im Sinne der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie sind ebenfalls nicht vorhanden oder benachbart.

Durch den Bebauungsplan werden lediglich bereits vorhandene Verkehrsflachen
festgesetzt sowie Regelungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen. Es handelt
sich somit um einen sog. einfachen Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB. Im
Ubrigen ist zur Bestimmung der Zulassigkeit der baulicher Vorhaben § 34 BauGB
heranzuziehen.

Durch den Bebauungsplan werden somit keine zusatzlichen Baurechte geschaffen.
Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist daher gem. § 1a Abs. 3
BauGB nicht erforderlich, da diese Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind bzw. zulassig waren.

10. Altlasten / Grubengasaustritte

Wie unter Gliederungspunkt 3.1 erlautert, befanden sich im Plangebiet die Zechen
und Kokereien Vollmond und Mansfeld. Aufgrund der industriellen Vorgeschichte
wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zwei Altlastenuntersuchungen
durchgefihrt (vgl. Anlage Gliederungspunkt 13). Die Ergebnisse dieser
Untersuchungen wurden in einer Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde
vom 10.05.2004 zusammengefasst. Eine weitere Stellungnahme zur Kennzeichnung
im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 BauGB wurde von der Unteren
Bodenschutzbehérde am 06.06.2005 abgegeben. Zudem wurde flir die im
Bebauungsplan festgesetzte private Grinflache - Hausgarten - im Januar 2006
erganzende Untersuchungen durchgefihrt.

Die Gutachten kamen zum Ergebnis, dass konkrete Gefahrdungen der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach den vorliegenden Auswertungen nicht bestehen.



Gleichwohl kénnen fir besonders empfindliche Nutzungen (Spielplatze,
Nutzpflanzenanbau) Sicherungsmalinahmen erforderlich sein.

Die ausflihrliche Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde vom 10.05.2004 zu
Altlasten und Grubengasaustritten wird im Folgenden wiedergegeben. Die in dieser
Stellungnahme aufgefiihrten Flachenmarkierungen sind einer Karte zu entnehmen, die
als Anlage Bestandteil dieser Begriindung ist (vgl. Anlage Gliederungspunkt 13).

Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde vom 10.05.2004:

Im Rahmen von Bauvorhaben wurden Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. 762
untersucht und ggf. saniert bzw. gesichert. Das Gutachten zur aktuellen
orientierenden Gefahrdungsabschatzung der BSR GmbH (September 2003) beinhaltet
sowohl die Dokumentation und Interpretation der MalRnahmen zu den Bauvorhaben
als auch die Dokumentation und Interpretation der Untersuchungen nach der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Weiterhin wurden Flachen fir
Wohnnutzung im Rahmen einer orientierenden Gefahrdungsabschatzung zum
Bebauungsplan Nr. 762 (Chemisches Untersuchungsamt der Stadt Bochum,
01.05.2004) untersucht.

Auf der Grundlage der bislang durchgeflihrten Untersuchungen und Sicherungs- bzw.
Sanierungsmallnahmen ergibt sich aus altlastentechnischen Gesichtspunkten die
folgende Kennzeichnung.

Blau markierte Flachen (vgl. Ubersichtskarte als Anlage):

Im Rahmen der orientierenden Gefahrdungsabschatzung (BSR GmbH, September
2003 und Chemisches Untersuchungsamt, Mai 2004) werden die Prifwerte nach
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fur Wohngebiete eingehalten. Eine
Nutzung der Flachen fir Wohnzwecke ist somit mdglich. Geplante héherwertige
Nutzungen, z.B. Kinderspielflachen, bedurfen einer erneuten Bewertung. Sollten im
Rahmen von maoglicherweiser geplanten Bauvorhaben Bodenauffalligkeiten, z.B.
hinsichtlich Geruch, Farbe, Konsistenz, Zusammensetzung, angetroffen werden, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehotrde zu informieren, damit ggf.
weiterfUhrende Malinahmen hinsichtlich umwelttechnischer Belange abgestimmt und
ausgefuhrt werden kénnen. Moégliche Aushubmaterialien sind nach
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz ordnungsgemal zu entsorgen.

Braun markierte Flachen (vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes):

Die Flache wurde im Rahmen der Erdarbeiten zur Errichtung der Wohnhauser saniert.
Eine Nutzung fur Wohnzwecke wurde somit realisiert. Sollten im Rahmen von
moglicherweiser geplanten Bauvorhaben Bodenauffalligkeiten, z.B. hinsichtlich
Geruch, Farbe, Konsistenz, Zusammensetzung, angetroffen werden, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehoérde zu informieren, damit ggf.
weiterfUhrende Malinahmen hinsichtlich umwelttechnischer Belange abgestimmt und
ausgefuhrt werden kénnen. Mdégliche Aushubmaterialien sind nach
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz ordnungsgemal zu entsorgen.

Rot markierte Flachen (vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes):

Im Rahmen der orientierenden Gefahrdungsabschatzung (BSR GmbH, September
2003) werden die Prufwerte nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung flr
Wohngebiete geringfligig Uberschritten. Aufgrund der vorhandenen dichten Grasnarbe




besteht allerdings zur Zeit kein Handlungsbedarf. Aufgrund der
Prifwertiberschreitungen ist eine Nutzung der Flachen als Wohngarten mit einem
Kinderspielplatz und Nutzpflanzenanbau nicht mdglich.

Erdarbeiten zu Bauvorhaben missen aus umwelttechnischen Gesichtspunkten durch
einen Fachgutachter der Fachrichtungen Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung
bzw. -sanierung Uberwacht und begutachtet werden. Die Uberwachung und
Begutachtung der Erdarbeiten sind einschlieRRlich der Analyseergebnisse in einem
Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Abschlussbericht ist bei der unteren
Bodenschutzbehdorde des Umweltamtes einzureichen. Kontaminierte
Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu entsorgen.

Grin markierte Flachen (vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes):

Im Rahmen der orientierenden Gefahrdungsabschatzung (BSR GmbH, September
2003) werden die Prufwerte nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fir
Park- und Freizeitanlagen eingehalten. Eine Nutzung der Flachen als Waldflache ist
somit mdglich. Geplante hoherwertige Nutzungen, z.B. Kinderspielflachen, bedlrfen
einer erneuten Bewertung. Sollten im Rahmen von maoglicherweiser geplanten
Bauvorhaben Bodenauffalligkeiten, z.B. hinsichtlich Geruch, Farbe, Konsistenz,
Zusammensetzung, angetroffen werden, so ist unverziglich die untere
Bodenschutzbehérde zu informieren, damit ggf. weiterfihrende MalRRnahmen
hinsichtlich umwelttechnischer Belange abgestimmt und ausgefihrt werden kénnen.
Mogliche Aushubmaterialien sind nach Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
ordnungsgemal zu entsorgen.

Lila markierte Flachen (vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes):

Die Flachen sind im Rahmen von Bauvorhaben untersucht und z.T. gesichert
(Versiegelung) worden. Unter dem extra markierten Gebaude (schraffierte Flache)
befindet sich eine gesicherte Umlagerung mit stark kontaminierten Aushubmaterialien.
Im Vorfeld von méglichen BaumalRnahmen sind Untersuchungen, die durch einen
Fachgutachter der Fachrichtungen Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung bzw. -
sanierung erstellt und begutachtet werden, erforderlich. Art und Umfang der
Untersuchungen sind mit der unteren Bodenschutzbehorde des Umweltamtes
abzustimmen. Das Gutachten ist im Umweltamt - untere Bodenschutzbehdrde -
einzureichen.

Restliche Flachen (vgl. Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes):

Im Rahmen der orientierenden Gefahrdungsabschatzungen (BSR GmbH, September
2003 und Chemisches Untersuchungsamt, Mai 2004) werden die Prufwerte nach
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fir Gewerbegebiete eingehalten.
Aulerdem sind einige Flachen im Rahmen von Bauvorhaben untersucht und z.T.
gesichert (Versiegelung) worden. Eine Nutzung der Flachen fur gewerbliche Zwecke
ist somit moglich. Geplante Erdarbeiten zu Bauvorhaben missen aus
umwelttechnischen Gesichtspunkten durch einen Fachgutachter der Fachrichtungen
Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung bzw. -sanierung uUberwacht und
begutachtet werden. Die Uberwachung und Begutachtung der Erdarbeiten sind
einschliellich der Analyseergebnisse in einem Abschlussbericht zu dokumentieren.
Der Abschlussbericht ist bei der unteren Bodenschutzbehorde des Umweltamtes
einzureichen. Kontaminierte Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zu entsorgen. Vor der Realisierung einer mdglichen héherwertigen
Nutzung, z.B. Wohnbebauung, sind weiterfihrende Untersuchungen und ggf.




Sanierungen erforderlich.

Fur die gesamte Flache des Bebauungsplanes Nr. 762 gilt, dass eine
Grundwassernutzung auler zu Beprobungs- und Sanierungszwecken auszuschlie3en
ist.

Sollten hdéherwertige Nutzungen geplant werden, sind im Vorfeld erganzende
Untersuchungen nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung erforderlich.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 762 liegt in der Zone 3 der Karte der
potentiellen Grubengasaustrittsbereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November
2000). Gemall dem Gutachten “Potentielle Gefahrdungsbereiche aus
Methanzustromungen im Stadtgebiet Bochum” sind im gesamten Bereich kritische, aus
dem Karbongebirge in Verbindung mit dem unter Tage umgegangenen
Steinkohlenbergbau stammende Methanzustromungen wahrscheinlich. Aufgrund der
haufig diffus auftretenden und somit mit Untersuchungen meist nicht erfassbaren
Gaszustromungen werden bei Neubauvorhaben Vorsorgemalinahmen, die durch
einen Sachverstandigen zu konzipieren sind, zur Minimierung der Risiken dringend
empfohlen. Da es speziell flir Gasflachendrainagen bislang keine technischen Normen
oder einheitliche Ausflhrungsrichtlinien gibt, empfiehlt es sich, dass flr die
Ausfuhrung von Gasflachendrainagen bei Neubauvorhaben entwickelte “Handbuch
Methangas” der Stadt Dortmund heranzuziehen. Die Vorsorgemalinahmen sind mit der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie in NRW, in Dortmund
abzustimmen.

11. ErschlieBung

Die innere Erschliefung des Plangebietes ist Uber die Coloniastralde, Industriestrale,
Frenkingstralde, Vollmondstralie sowie dem privaten Wessweg bereits gesichert.

Uber die nordliche Verlangerung der Industriestrale und tber die Umminger StralRe
wird das Plangebiet an das Ubergeordnete Strallenverkehrsnetz angeschlossen.

So ist eine direkte Anfahrt von der Autobahnausfahrt Bochum-Laer der A 43 Uber die
Industriestralle moglich, ohne dass grélkere Wohngebiete durchfahren werden
mussten. Durch das Autobahnkreuz Bochum-Witten ist das Plangebiet auch von der
A 44 aus gut erreichbar.

Die innere Verteilung des An- und Ablieferverkehrs aus den Gewerbegebieten kann
weitgehend durch den Ring der Industriestralle erfolgen. Coloniastralle,
Frenkingstralle und Vollmondstrale muissen lediglich den Ziel- und Quellverkehr
aufnehmen.

Wie unter Gliederungspunkt 4.4 dargelegt, bestehen auch hinsichtlich des
Verkehrslarms keine Bedenken gegen die Festsetzung des Mischgebietes und des
erweiterten Bestandsschutzes fir vorhandene Wohngebaude im Bereich der
Frenkingstrale.



Die Bedienung des Plangebietes durch den OPNV erfolgt Uiber Busse, welche die
Haltestellen “Mansfelder Strae” und “Bochum-Langendreer West” anfahren, die beide
ostlich des Plangebietes liegen. Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Haltestellen.
Insoweit ist die Bedienung der Gewerbegebiete liber den OPNV nicht als befriedigend
einzustufen. Auch aus diesem Grunde verbieten sich hier kundenintensive
gewerbliche Nutzungen. Das SB-Mobelhaus ist auf den motorisierten Individualverkehr
ausgerichtet.

12. Kosten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein erschlossenes und bereits uberwiegend
bebautes Siedlungsgebiet. Investitionskosten entstehen aus dem Bebauungsplan
daher nicht.

Inwieweit aus der planungsbedingten Einschrankung ausgeubter Nutzungen im
Plangebiet entschadigungspflichtige Vermdgensnachteile der Grundstiickseigentimer
entstehen bedarf einer Einzelfallbetrachtung. Zur Realisierung der Verbreiterung der
Frenkingstral’e sind die Baugrundstiicke der Wohngebaude Frenkingstral’e 4 und
VollmondstralRe 53 zu erwerben (vgl. Gliederungspunkt 8.2.1).

13. Anlagen

Folgende Gutachten sind als Anlage Bestandteil dieser Begriindung:

u Orientierende Gefahrdungsabschatzung zum Bebauungsplan Nr. 762 -
Industrie-/Coloniastralde - in Bochum Langendreer, BSR-Bodensanierung und
Recycling GmbH, AlleestralRe 144, 44793 Bochum, September 2003 mit
Erganzung vom 01.05.2004

u Orientierende Gefahrdungsabschatzung zum Bebauungsplan Nr. 762,
Chemisches Untersuchungsamt der Stadt Bochum, 01.05.2004

u Schalltechnisches Gutachten, Ingenieurbiro Richters + Hils, Erhardstralle 9,
48683 Ahaus, 04.07.2005 mit Erganzungen vom 14.09.2005 und 17.10.2005

u Gutachterliche Stellungnahme zum Verkehrslarm, Planungsamt der Stadt
Bochum, Abteilung Verkehrsplanung, Juni 2005.

Als Anlage ist auch eine Ubersichtskarte zur Stellungnahme der Unteren
Bodenschutzbehérde vom 10.05.2004 (vgl. Gliederungspunkt 10) Bestandteil dieser
Begrundung.

Die Anlagen kénnen beim Planungsamt der Stadt Bochum eingesehen werden.
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