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Plangebiet - rAumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Bochum - Steinkuhl. Nordlich grenzt das Plangebiet an die
Bahnstrecke Bochum-Langendreer/Bochum-Dahlhausen an. Weiter nérdlich befindet sich
das Opel-Werk I. Die Ostliche wie siidliche Plangebietsgrenze wird durch die MarkstralRe
gebildet, die auf der Ostlichen Seite unbebaut ist und auf der stdlichen Seite zwei
Sportplatze erschlie3t. Westlich grenzt hinter der durch den Bebauungsplan Nr. 317
gesicherten Waldflache das Wohngebiet am Schliterweg an.

Bestandsaufnahme und derzeitige Situation im Plangebiet

Grol3e Bereiche des Plangebietes, insbesondere nordwestlich der HanielstralRe werden
vom stadtischen Unternehmen “Umweltservice Bochum GmbH” (USB) belegt. Ostlich
schliel3t eine GroRbackerei, ein Karosserie- u. Lackiercenter und ein Kfz-Handel an. Der
Lagerplatz, der bis in den Kurvenbereich der Markstral3e reicht, wird ebenfalls vom USB
zum Abstellen von Containern genutzt.

Zwischen Haniel- und MarkstralRe befindet sich im Westen ein Kfz-Handel, der die
Umnutzung zu einem Lebensmitteldiscounter beantragt hatte. In Richtung Osten folgen ein
Kfz-Sachversténdigenburo, zwei Speditionen, ein Dentaltechnik-Betrieb, zwei weitere Kfz-
Handel, eine Schreinerei, eine Produktionsstatte flr Kunststofffenster, ein Technikhandel
sowie eine Polsterei mit Verkauf.

Anlass, Absicht und Erfordernis der Planung
Planerischer Vorlauf

Fur das Plangebiet trat bereits im Jahre 1970 der Bebauungsplan Nr. 317 in Kraft, sodass
dem Plan die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968 zu Grunde liegt. Der
Bebauungsplan regelt die staddtebauliche Entwicklung des zum damaligen Zeitpunkt
grof3tenteils unbebauten Areals durch den Bau einer ErschlieBungsstralle (Hanielstral3e)
und schaffte die Voraussetzungen fir eine gewerbliche Nutzung (GE-Gebiet). Durch die
Ausweisung von Wald- bzw. offentlichen Grunflachen ist der Gewerbebereich zu allen
Seiten durch Pflanzungen eingefasst.

Am 26.02.1987 beschloss der Rat der Stadt Bochum den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 317 a mit dem Ziel, die beantragte Ansiedlung von zum Teil stérenden
Gewerbebetriebe auszuschlielen. Das Verfahren wurde nicht weitergefiihrt, da
eingereichte Antréage nicht weiter verfolgt wurden.

Planerische Zielsetzung
Ziel des Bebauungsplanes Nr. 317 war es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir

die Erschlielung und Errichtung eines Gewerbegebietes in verkehrsglnstiger Lage zu
schaffen. Diese Zielrichtung wird durch den Bebauungsplan Nr. 317 b bekréaftigt.
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Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Umsetzung des vom Rat der Stadt Bochum
beschlossenen Masterplanes Einzelhandel im Bereich des Plangebietes.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, soll das Gewerbegebiet vor
zentrenrelevantem Einzelhandel geschitzt werden. Dazu ist die weitere Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten und Vergniigungsstatten
zu unterbinden. Ausléser der zielorientierten planerischen Tatigkeit fiir die 1. Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist ein Antrag, die Nutzung eines vorhandenen
Betriebs in einen Lebensmitteldiscounter zu &ndern.

Mit dieser durch den bestehenden Bebauungsplan u. U. nicht zu verhindernden
Nutzungsénderung besteht die Gefahr der Vorbildwirkung, auch fur weitere Grundstiicke
entsprechende Antrdge zu stellen. Ohne das Bebauungsplanverfahren droht die Gefahr,
dass sich weite Teile des verkehrsginstig gelegenen Gebietes in einen von
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben dominierten Standort verandern.

Das Erfordernis der Anderung bzw. Erganzung ergibt sich gemaR § 1 Abs. 3i.V.m. § 2 Abs.
4 Baugesetzbuch (BauGB) aus der Notwendigkeit, durch Nutzungsregelungen
.bodenrechtliche Spannungen“, d.h. solche, die die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundsticke betreffen, zu verhindern oder zu bewadltigen, um somit auch weiterhin eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebietes zu gewéhrleisten.

Zu den Planungszielen gehort es ebenfalls, eine Umstellung der bisher geltenden
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1968 auf die aktuelle BauNVO 1990 vorzunehmen. Nur
die BauNVO 1990 stellt die rechtlichen Instrumente zur Verfligung, den zentrenrelevanten
Einzelhandel und die Vergnigungsstatten innerhalb der Gewerbegebiete auszuschliel3en.
Die damit einhergehende unterschiedliche Berechnungsmethode der Grundflachenzahl soll
durch eine Klausel zur Bestandssicherung aufgefangen werden.

Masterplan Einzelhandel

Der vorliegende Bebauungsplan wurde unter Berticksichtigung des am 28.September 2006
einstimmig durch den Rat der Stadt Bochum beschlossenen Masterplans Einzelhandels fur
die Stadt Bochum erarbeitet. Danach ist die Stadt Bochum u.a. bestrebt,

= die oberzentrale Versorgungsfunktion zu erhalten und zu stéarken,
= die Nahversorgungsfunktion zu erhalten und zu starken sowie
= die Gewerbegebiete fir Handwerk und produzierendes Gewerbe zu sichern.

Um diese Ziele zu erreichen bzw. auch langfristig zu gewdahrleisten, ist der Erhalt und die
Starkung der Einzelhandelsfunktion in den definierten zentralen Versorgungsbereichen, die
dort eine pragende Funktion einnehmen (soll), von herausragender Bedeutung. Dies auch
vor dem Hintergrund, dass sich aktuell ein erheblicher — und im Vergleich auch zu anderen
Oberzentren deutlich Uberdurchschnittlicher - Anteil mit typischerweise zentrenpragenden
Sortimenten an nicht integrierten Standorten befindet. Und diese Feststellung trifft nicht nur
auf die mittelfristigen, zentrenrelevanten Sortimente (wie z.B. Bekleidung und
Unterhaltungselektronik) zu, sondern ist auch fir den Einzelhandel mit
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Angebotschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel konstatiert worden (etwa 28 % der
Verkaufsflachenanteils der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel befinden sich an
nicht integrierten  Standorten). Bochum kann derzeit seiner oberzentralen
Versorgungsfunktion nicht im vollem Umfang gerecht werden. Auch weisen einzelne
Stadtbezirks- und Stadtteilzentren, aber auch Nahversorgungszentren quantitative, aber
auch qualitative Mangel auf, die auch auf die raumliche Schieflage und die innerstadtische
Konkurrenzsituation zwischen zentralen und dezentralen Standorten zurilick zu fuhren ist.

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

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

= Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kern- bzw. Hauptsortimenten soll zukinftig nur
noch in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen zulassig sein;
unabhangig davon, ob es sich um kleinflachigen oder grof3flachigen Einzelhandel
handelt.
(Grundsatze 1 und 2 im Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum)

= Als Ausnahme von diesen Grundsatzen konnen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch an solitiren Standorten
aullerhalb der raumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche bis zu einer
Verkaufsflache von 800 gm ermdglicht werden und sinnvoll sein, wenn sie der
Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevélkerung
dienen. Dies ist dann der Fall, wenn die sortimentsspezifische
Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens in einem 500 m Radius eine Quote von
35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht tberschreitet und keine mehr als
unwesentliche (> 10 %) Uberschneidung des 500 m Radius mit dem 700 m Radius
des / der n&chstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) besteht.
Diese Ausnahmeregelung gilt jedoch nicht fir Standorte innerhalb von GE- / GI-
Gebieten.
(Ausnahme 1 im Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Bochum)

Ausgehend von den aktuell das Warenangebot in den Bochumer Zentren pragenden
Sortimenten einerseits und den erforderlichen Entwicklungsperspektiven fir ein moglichst
umfangreiches und abwechslungsreiches Einzelhandelsangebot andererseits ist im
Rahmen des Masterplans Einzelhandel eine ortspezifische Sortimentsliste (Bochumer
Sortimentliste) definiert worden, die die fur die Stadt Bochum zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente beschreibt. Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten sollte — wie oben beschrieben - aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche vermieden werden. Diese konsequente raumliche Steuerung dient
somit zur Absicherung der Ziele und Pramissen der zukunftigen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in Bochum.
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Dabei ist einzurdumen, dass nicht von jeder kleinflachigen Einzelhandelsnutzung bei
isolierter Betrachtung bereits negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den
zu schitzenden zentralen Lagen zu erwarten sind.

Diese wirden sich jedoch zwangslaufig bei einer summarischen Betrachtung bezogen auf
das gesamte Bochumer Stadtgebiet einstellen, die dann greift, wenn man z.B. nur den
groR¥flachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ausschlésse.

Bei dem Plangebiet handelt es sich eindeutig um einen Standort, der keinem zentralen
Versorgungsbereich zugeordnet ist. In unmittelbarer raumlicher Nahe und damit im
perspektivischen Auswirkungsbereich befindet sich ein zentraler Versorgungsbereich:

= Das Nahversorgungszentrum Steinkuhl (rd. 800 bis 900m siidwestlich des
Plangebietes),

Des Weiteren befinden zwei zentrale Versorgungsbereiche in raumlicher Nahe des
Plangebietes, die allerdings nicht im perspektivischen Auswirkungsbereich liegen.

" Das Nahversorgungszentrum Hustadt (rd. 1.000 bis 1.100m suddstlich des
Plangebietes)

" Das Stadtbezirkszentrum Querenburg Uni-Center (rd. 1.500 bis 1.600m
sudlich des Plangebietes)

Das Nahversorgungszentrum Steinkuhl verfugt aktuell Gber rd. 1.300 gm Verkaufsflache
und hat seinen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Die vorhandenen
Lebensmittelanbieter (Rewe, Aldi und Botan Market) verfiigen Uber einen Grof3teil des
nahversorgungs- und zentrenorientierten Verkaufsflachenangebotes. Sie stellen somit
eindeutigerweise die Magneten des Nahversorgungszentrums Steinkuhl dar, die
mafdgeblich die 6konomische und damit auch stadtebauliche Tragfahigkeit des Zentrums
insgesamt und seiner anderen Nutzer (Einzelhandel und Dienstleister) gewd&hrleisten.
Gleichzeitig sichern sie die lebensmittelorientierte Grundversorgung sowie die Versorgung
mit weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Stadtteil Querenburg.

Das Nahversorgungszentrum Hustadt verfiigt aktuell Gber rd. 300 gm Verkaufsflache und
hat seinen Angebotsschwerpunkt im Kkurzfristigen Bedarfsbereich. Die vorhandenen
Anbieter (Hustadt Markt und Schlecker) verfligen Uber einen Grof3teil des nahversorgungs-
und zentrenorientierten Verkaufsflachenangebotes. Sie stellen somit eindeutigerweise die
Magneten des Nahversorgungszentrums Hustadt dar, die maRgeblich die 6konomische
und damit auch stadtebauliche Tragfahigkeit des Zentrums insgesamt und seiner anderen
Nutzer (Einzelhandel und Dienstleister) gewadhrleisten. Gleichzeitig sichern sie die
nahversorgungsorientierte Grundversorgung im Stadtteil Querenburg.

Das Stadtbezirkszentrum Querenburg Uni-Center verfiigt aktuell tber rd. 9.500 gm
Verkaufsflache und hat seinen Angebotsschwerpunkt in den kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereichen. Das vorhandene  SB-Warenhaus  Globus und  weitere
Nahversorgungsbetriebe (Plus, Schlecker, KD) verfugen Uuber einen Grofiteil des
nahversorgungs- und zentrenorientierten Verkaufsflichenangebotes. Dartber hinaus
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existiert eine Vielzahl von klein- bis mittelflachigen Betrieben mit Angeboten im mittelfristig
nachgefragten Bedarfsbereich (u. a. Ernstings Family Blcher Kréger, Jeans Fritz, Weltbild
oder McPaper). Sie stellen in Verbindung mit den Lebensmittel- und Drogeriebetrieben
somit eindeutigerweise die Magneten des Stadtbezirkszentrums Querenburg Uni-Center
dar, die mafigeblich die 6konomische und damit auch stadtebauliche Tragfahigkeit des
Zentrums insgesamt und seiner anderen Nutzer (Einzelhandel und Dienstleister)
gewabhrleisten. Gleichzeitig sichern sie die Versorgung des Stadtbezirks Std mit Waren des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs sowie die lebensmittelorientierte Grundversorgung im
Stadtteil Querenburg.

Zieht man eine Radius von etwa 500m um das Plangebiet, so wird deutlich, dass sich der
Einzugsbereich des perspektivisch betroffenen zentralen Versorgungsbereiches
Nahversorgungszentrum Steinkuhl mit dem Einzugsbereich des Planstandortes (bzw. eines
dortigen Planvorhabens) Uberschneidet. Siedlungsbereiche, die in dem Einzugsbereich
eines Planvorhabens im Plangebiet lagen (nordéstlich des Nahversorgungszentrums
Steinkuhl, bzw. stdwestlich des Plangebietes), befinden sich eindeutig innerhalb des
Einzugsbereiches des zentralen Versorgungsbereiches Steinkuhl.

Somit liegt eine Uberschneidung der relevanten Einzugsbereiche vor, die auch noch durch
die vorhandene ,gemeinsame Schnittmenge“ der Einwohnerzahlen und damit auch des
relevanten, einzelhandelsspezifischen Kaufkraftpotenzials dokumentiert wird:

= Im Einzugsbereich des perspektivisch betroffenen zentralen Versorgungsbereiches
Nahversorgungszentrum Steinkuhl (700m-Radius) wohnen aktuell rd. 9.160
Einwohner.

= Im Einzugsbereich eines perspektivischen Planvorhabens (500m-Radius) im
Plangebiet wohnen aktuell rd. 1.600 Einwohner.

= Die ,Uberlappungsbereiche der Einzugsbereiche® ergeben eine
Gesamtschnittmenge von uber 930 Einwohnern, was einem
Uberschneidungsbereich von tiber 10% entspricht.

= Somit besteht eine mehr als unwesentliche (> 10 %) Uberschneidung der jeweiligen
Einzugsbereiche.
Das mogliche Ausnahmekriterium wird somit nicht erfullt.

Eine weitere Ausnahme von den Grundsatzen ist dann mdglich, wenn die
sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung eines Planvorhabens in einem 500 m Radius
eine Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht Uberschreitet. Dies trafe in
dem vorliegenden Plangebiet auch dann nicht zu, wenn ein méglicher Lebensmittelanbieter
eine GrolRenordnung von 800 gm Gesamtverkaufsfliche nicht Uberschreiten wirde. Ein
Lebensmittelanbieter mit rd. 800 gm Gesamtverkaufsflache wirde (rechnerisch fir einen
Lebensmitteldiscounter) deutlich Uber 100 % der vorhandenen sortimentsspezifischen
Kaufkraft abschopfen.

Da grundsatzlich beide Kriterien erfillt sein missen, ist eine Ausnahmenregelung im Sinne
des Masterplans Einzelhandels fur die Stadt Bochum nicht mdglich.
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Zur Vermeidung einer drohenden Gefahrdung sowohl des Fortbestehens als auch
maglicher Entwicklungsperspektiven des zentralen Versorgungsbereiches
.Nahversorgungszentrum Steinkuhl” ist — auch unter Bertcksichtigung der dort tatsachlich
vorhandenen Angebotsstruktur sowie unter Berlcksichtigung der o.a. Zielsetzung — der
Ausschluss folgender zentrenrelevanter Sortimente (unter Zugrundelegung der Bochumer
Sortimentsliste) erforderlich:

Drogeriewaren; Wasch- und Putzmittel; Nahrungs- und Genussmittel; Pharmazeutika /
Reformwaren; Papier / Schreibwaren / Biroorganisation; Zeitungen und Zeitschriften

Mit Blick auf das Stadtbezirkszentrum Querenburg Uni-Center und das dort vorhandene
Einzelhandelsangebot sowie unter Berticksichtigung der erforderlichen
Entwicklungsperspektiven werden darliber hinaus folgende zentrenrelevanten Sortimente
(unter Zugrundelegung der Bochumer Sortimentsliste) ausgeschlossen:

Bekleidung; Schuhe / Lederwaren; Musikalienhandel, Geschenkartikel; Bicher,
Kunstgewerbe / Bilder; Sport- und Freizeitartikel; Computer und Kommunikationselektronik;
Photo, Optik, Akustik.

Mit Blick auf das Bochumer Hauptgeschaftszentrum und das dort vorhandene
Einzelhandelsangebot sowie unter Bertcksichtigung der erforderlichen
Entwicklungsperspektiven (werden dariiber hinaus folgende zentrenrelevanten Sortimente
(unter Zugrundelegung der Bochumer Sortimentsliste) ausgeschlossen:

Fahrrader und Zubehor; Babyartikel; Bettwaren / Matratzen; Erotikartikel; Spielwaren /
Bastelartikel; Abgepasste Teppiche; Waffen / Jagdbedarf, Tiere und Tiernahrung,
Zooartikel; Parfimerie und Kosmetikartikel. Sanitatswaren; Schnittblumen; Haushaltswaren
| Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik / Tontrager; Haus-, Heimtextilien, Stoffe;
Uhren / Schmuck; Lampen, Leuchten, Leuchtmittel; Nahmaschinen; Glas / Porzellan /
Keramik

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan hat die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke im
Stadtgebiet vorzubereiten, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten. Er soll
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. Die Flachennutzungsplanung
hat die in 8 1 Abs. 5 BauGB allgemein gehaltenen Ziele konkretisiert und die fir Bochum
relevanten Ziele entwickelt.

Der seit 1980 wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet norddstlich und
sudlich der Hanielstral3e gewerbliche Bauflache, im Bereich nordwestlich und westlich der
HanielstraBe Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr dar. Da
die Nutzung Feuerwehr aufgegeben wurde und mit der Ansiedlung des stadteigenen
Betriebes “Umweltservice Bochum” ein Betrieb mit etwa gleichartigem Stérgrad vorhanden
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ist, ist mit der Beibehaltung der seit 1970 geltenden Festsetzung Gewerbegebiet eine
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Planverfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 317 b wurde in der Sitzung des
Ausschusses fur Stadtentwicklung und Verkehr am 10.02.2004 gefasst. Die
Veroffentlichung erfolgte am 01.03.2004.

Zur Sicherung der Planung wurde vom Rat der Stadt Bochum am 27.01.2005 eine
Veranderungssperre beschlossen, die noch bis zum 15.02.2007 Rechtskraft besitzt.

In der Zeit vom 11.03. bis 16.04.2004 fand die vorgezogene Birgerbeteiligung statt, die
Burgerversammlung wurde am 16.03.2006 durchgefihrt.

In der Zeit vom 10.10. bis 10.11.2006 lag der Bebauungsplan offentlich aus. Lediglich die
DB Services Immobilien GmbH trug vor, geplante MalRnahmen in der Nahe des ndérdlich
des Plangebietes gelegenen Bahnanlage mit der DB im Vorfeld abzustimmen, um eine
Gefédhrdung des Eisenbahnbetriebes auszuschlielen. Die Stellungnahme wurde
beriicksichtigt, indem ein entsprechender Passus in die Begrindung aufgenommen wurde.

Im Zuge der Beschlussverfassung des Masterplans Einzelhandel durch den Rat am
28.09.2006 ist das Planzeichen 2, welches sich zum Zeitpunkt des Auslegungsbeschlusses
noch auf den Entwurfsstand bezog, entsprechend anzupassen.

Planinhalt
Zielrichtung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 317 b wird das Ziel verfolgt, die Ansiedlung von Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten zu unterbinden, um so das stadtebauliche Ziel der
Sicherung und Fortentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des
Masterplanes Einzelhandel im Plangebiet umzusetzen. Unangetastet bleiben die ebenfalls
ansassigen Handelsbetriebe, in erster Linie Autohandler, da es sich um nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel handelt.

Eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 317 wird erforderlich, da die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes allein nicht ausreichen, um eine weitere
Entwicklung, insbesondere in Richtung zentrenrelevantem Einzelhandel zu unterbinden.
Eine solche Entwicklung an diesem nicht integrierten Standort wirde neben der Gefahr fir
das Gewerbegebiet selbst die Funktionsfahigkeit der vorhandenen kommunalen
Versorgungszentren (s. Punkt 4) gefdhrden und damit negative Auswirkungen auf die
maoglichst wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung haben. Nicht integrierte Standorte von
Handelsunternehmen mit Waren und Dienstleistungen typischer stadtischer
Angebotszentren der Stadtmitte oder der Stadtteile fihren besonders wegen ihrer oft
verkehrsgiinstigen Lage, ihres hohen Stellplatzangebotes, aber auch anderer
Okonomischer - insbesondere betriebswirtschaftlicher - Standortvorteile zu einer
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7.2

7.2.1

7.2.2

Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Verschiebung der vorhandenen Kaufkraftstrome in der Stadt. Damit werden den
traditionellen Angebotszentren die notwendigen Grundlagen ihrer Sicherung und
Weiterentwicklung entzogen, auf denen auch die geordnete stadtebauliche Entwicklung
beruht.

Festsetzungen

Umstellung auf die BauNVO 1990

Um die oben genannten Ziele des Bebauungsplanes umsetzen zu kodnnen, ist es
erforderlich, fur das Gewerbegebiet von der bislang geltenden BauNVO 1968 auf die

BauNVO 1990 umzustellen.

Umstellung der Baunutzungsverordnung

Fur das Gewerbegebiet gilt die Verordnung lber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466).

Nur aufgrund dieser Rechtsgrundlage ist es mdglich, die unter den Planzeichen 2 und 3
aufgefuhrten Ausschlisse hinsichtlich der zuldssigen bzw. ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen festzusetzen.

Die Umstellung auf die aktuelle BauNVO hat jedoch auch Folgen fir das Mal3 der baulichen
Nutzung, da nach der alten Fassung Stellplatze und Nebenanlagen nicht auf die zulassige
Grundflache mit angerechnet werden mussten. Somit ergibt sich ein héherer
Versiegelungsgrad als die Fassung von 1990 zuldsst. Vor dem Hintergrund, dass die
bisherigen Genehmigungen gemdaR der Fassung von 1968 getroffen wurden, ist es
erforderlich, die demgeméaRe Nutzung der Grundstlcke im Bestand zu schiitzen:

Planzeichen 1

Ausnahmsweise konnen im Gewerbegebiet Nebenanlagen i. S. d. §8 14
BauNVO, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten auf die Ermittlung der
Grundflache nicht angerechnet werden (8 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO).

Art der baulichen Nutzung - Gewerbegebiet (GE)

Die bereits in der Urfassung festgelegte Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet
bleibt auch durch die geplante Anderung bestehen. Aufgrund der o. g. Zielsetzung des
Anderungsverfahrens werden jedoch stadtebaulich bedenkliche Nutzungen mit Hilfe zweier
textlicher Festsetzungen (Planzeichen 2 und 3) ausgeschlossen:
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Planzeichen 2

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit folgenden
Hauptsortimenten nicht zuldssig (Auflistung gem. “Masterplan Einzelhandel
fur die Stadt Bochum”), (8 1 Abs. 5und 9 BauNVO):

Zentrenrelevante Hauptsortimente:
Schnittblumen
Babyartikel
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Bettwaren, Matratzen
Bucher
Drogeriewaren
Wasch- und Putzmittel
Erotikartikel
Foto/Optik/Akustik
Geschenkartikel
Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren, Elektrokleingeréate
Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren
Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubehor
Kunstgewerbe, Bilder
Unterhaltungselektronik, Tontrager, Computer
Computer und Kommunikationselektronik
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Musikalienhandel
Nahrungs- und Genussmittel
Néahmaschinen
Papier/Schreibwaren/Blroorganisation
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutika, Reformwaren
Sanitatswaren
Spielwaren, Bastelartikel
Sport- und Freizeitartikel
Fahrrader und Zubehor, Mofas
Abgepasste Teppiche
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
Uhren/Schmuck
Waffen, Jagdbedarf
Zeitungen, Zeitschriften

Planzeichen 3:

Im Gewerbegebiet sind Vergnigungsstatten, Bordelle, Eros-Center,
Dirnenunterkiinfte, Massagesalons sowie alle anderen Arten von Anlagen und
Einrichtungen, die gewerblich betriebenen sexuellen Darbietungen oder
Dienstleistungen dienen, nicht zuléssig (8 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO).
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7.3

7.4

Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass das Plangebiet entsprechend seiner
planerischen Zielsetzung (siehe Gliederungspunkt 3.2) entwickelt wird. Dabei wird die
bereits genannte Zielrichtung verfolgt, die benachbarten Versorgungszentren Querenburg,
Hustadt und insbesondere das Nahversorgungszentrum Steinkuhl (Riesebessenplatz)
sowie die Innenstadt von Bochum zu schiitzen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes, die Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben, bleibt auch bei den vorgenommenen Ausschliissen der
0. g. Nutzungen und der Einschrankung der Einzelhandelsnutzung gewahrt. Dies
insbesondere unter dem Gesichtspunkt, dass das Gewerbegebiet vor allem fir das
produzierende Gewerbe ausgewiesen ist. Dartber hinaus steht den Eigentiimern weiterhin
die Ansiedlung von Handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten offen. Somit
verleibt ein ausreichend breites Spektrum moglicher Nutzungen, wodurch die Attraktivitat
des Gewerbegebietes nicht einschrankt wird.

Der Ausschluss der in Planzeichen 3 bezeichneten Nutzungen, insbesondere derer aus
dem sog. Rotlichtbereich, schiitzt das Gewerbegebiet zukiinftig vor negativen Trends, da
gerade leerstehende Gewerbeimmobilien anféllig fir die Ubernahme solcher Nutzungen
sind. Die Folge ist eine Schwachung des Standortes insgesamt.

Planfeststellungsverfahren zur Querspange A 44

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes plant der Landesbetrieb StralBenbau NRW die
Querspange der Bundesautobahn A 44. Die Planfeststellungsunterlagen sind im Jahre
2002 offengelegt worden. Die Planungen uberlagern im nérdlichen (Waldflache) und
Ostlichen Bereich (Lagerplatz) die Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 317 b. Da mit
dem Planfeststellungsbeschluss die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 317 b aulRer
Kraft treten, wird auf eine Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zum
jetzigen Zeitpunkt verzichtet.

Dementsprechend wird auch keine Anpassung der Abgrenzung von Wald- und GE-Flache
an die tatsachliche Situation vor Ort vorgenommen. Das Anderungsverfahren zum
Bebauungsplan ist lediglich auf die Steuerung des Einzelhandels gerichtet und sollte in
mdglichst geringem Umfang erfolgen.

Versorgungsleitungen

Zur Sicherung der Stromversorgung des Hauses MarkstraBe 30 wird im
Bebauungsplanentwurf eine 3 m breite Trasse mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Stadtwerke Bochum ausgewiesen.

Im Zuge des geplanten Baus der Querspange A 44 wird eine Umlegung einer
Wasserrohrleitung der Stadtwerke erforderlich. Der geplante Trassenverlauf von 5 m Breite
wird durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Stadtwerke gesichert.
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7.5

7.5.1

Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Kennzeichnungen
Altlasten und Bodenschutz

Fur das Plangebiet wurde aus boden- und altlastentechnischer Sicht eine orientierende
Gefahrdungsabschatzung (Gutachten des Chemischen Untersuchungsamtes der Stadt
Bochum vom 24.02.2005) durchgefihrt.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Boden:

Der gréRte Teil des Untersuchungsgebietes ist im oberen Profilbereich mit einer
anthropogenen Auffullung Gberdeckt. Die Machtigkeiten schwanken zwischen 0,35 m (RKS
10) und 2,10 m (RKS 1). Die Auffullungen bestehen Uberwiegend aus Schotter, Halde,
Ziegel, Sand und Kies.

Darunter folgt der gewachsene Boden in Form von feinsandigen Schluffen.

Die Untersuchung der Aufflllungsmaterialien aus den Rammkernsondierungen zeigen im
Vergleich zu den herangezogenen Bemessungswerten der LAGA nur in einem Fall erhdhte
Schadstoffgehalte. In der Mischprobe 1 aus der RKS 1 wurden PAK-Gehalte von 154
mg/kg ermittelt.

Da es sich in diesem Bereich um eine versiegelte Flache handelt, besteht hier kein weiterer
Handlungsbedarf.

Oberboden (Mischproben):

Zusammenfassend ist fur den Wirkungspfad "Boden-Mensch" festzuhalten, dass im
oberflachennahen, beurteilungsrelevanten Horizont, fur die Nutzung Wohngebiete, Park-
und Freizeitanlage sowie Industrie- und Gewerbegrundstiicke, keine Uberschreitungen der
entsprechenden Prifwerte der BBODSCHYV zu verzeichnen sind.

Bodenluft:

Die aktuell durchgefiihrten Untersuchungen der Bodenluft aus den Bohrléchern zeigen,
dass keine relevanten Gehalte der Parameter BTEX, LHKW, Methan und
Schwefelwasserstoff festgestellt wurden.

Dementsprechend sind folgende Kennzeichnungen in den Bebauungsplan auzunehmen:

Im Bereich der Teilflache Hanielstrale 14 sind aufgrund der punktuell bzw.
kleinflachig vorhandenen Belastung bei einer Nutzungsanderung Sicherungs- bzw.
Sanierungsmafnahmen erforderlich. Bei Eingriffen in den Untergrund stellen die
tiefer liegenden Belastungen ein Gefdhrdungspotential dar, sodass die
entsprechenden Wirkungspfade durch geeignete Schutzmalinahmen zu unterbinden
sind.

Sollte extern angelieferter Boden angedeckt werden, so muss dieser den gesetzlich
festgelegten Vorsorgewerten der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
entsprechen. Die Analytik hierzu ist dem Umweltamt - untere Bodenschutzbehdtrde -
vorzulegen.
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7.5.2

7.6

7.6.1

Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Kontaminierte Aushubmaterialien sind ordnungsgemal® zu entsorgen (vgl.
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz).

Sofern im Rahmen der zukinftigen Nutzung Gebaude abgerissen werden und/oder
versiegelte Fldchen entsiegelt werden, ist der Boden in diesen Bereichen auch zu
untersuchen und mit diesen zusatzlichen Erkenntnissen ist die Gefahrdung erneut
abzuschétzen.

Potentielle Grubengasaustrittsbereiche:

Das Grundstuck liegt in der Zone O der Karte der potentiellen
Grubengasaustrittsbereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000).

Gemal dem Gutachten "Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustromungen
im Stadtgebiet Bochum™" sind in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand
kritische, aus dem Steinkohlengebirge stammende Methanzustrémungen nicht zu
erwarten.

Bergbau

Unter den im Plangebiet liegenden Flachen ist der Bergbau umgegangen. Auch kann
teilweise oberflachennaher Abbau durchgefihrt worden sein. Es muss damit
gerechnet werden, dass bei der Erstellung von Ingenieurkonstruktionen bauliche
Sicherungsmaflnahmen ergriffen werden missen (8 9 Abs. 5 BauGB).

Hinweise
Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmadler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verédnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehtrde und/oder dem Westfalischen Museum fur Arch&ologie/Amt fur
Bodendenkmalpflege, Aulenstelle Olpe (Tel.. 02761/93750; Fax: 02761/2466)
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (8 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und flur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu
nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).
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7.6.3
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Kampfmittelbeseitigung

Sollte bei einer Veranderung der Erdoberflache der Verdacht auf Kampfmittelfunde
aufkommen, sind die vorgesehenen BaumalBnahmen nur mit besonderer Vorsicht
weiterzufihren, da das Vorhandensein von Kampfmitteln nie vollig ausgeschlossen
werden kann.

Weist der Erdaushub auf aullergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden
verdachtige Gegenstande festgestellt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Staatliche KampfmittelrAumdienst - tGber das Ordnungsamt bzw. die Polizei - zu
verstandigen.

Bahnanlagen

Um Gefahren fur den Eisenbahnbetrieb ausschliel3en zu kdnnen ist die DB bei
baulichen Veranderungen in der N&he der DB Grenze rechtzeitig durch detaillierte
und aussagekraftige Unterlagen in Form von Bauantragen gesondert zu beteiligen.

Bei Anpflanzung im Grenzbereich der Bahnanlagen ist dauerhaft sicherzustellen,
dass weder die Sichtverhaltnisse noch der Regellichtraum eingeschrénkt werden.
Eine Gefahrdung des Eisenbahnbetriebes durch herabstiirzende Baume oder Aste ist
auszuschlieRBen. Der Vegetationsrickschnitt geht zu Lasten des Verursachers.

Anpflanzungen sind nach dem Regelwerk der DB AG auszufiihren und ggf. mit der
DB Netz AG im Vorfeld abzustimmen.

Nachrichtliche Ubernahme

Der nordlich und westliche Teil des Plangebietes, fir den die Festsetzung ,Flachen fir die
Forstwirtschaft* gilt, ist gleichzeitig als ,Flache, die ins Verbrauchsverzeichnis —
Grunflachen — aufgenommen worden ist“ gekennzeichnet. Diese Darstellung resultiert aus
der zum Zeitpunkt 1970 geltenden Regelung. Heute gilt hier teilweise das
Landschaftsschutzgebiet Nr. 22. Auf eine Anderung dieser Darstellungsweise wurde
verzichtet, da das Anderungsverfahren lediglich auf die Steuerung des Einzelhandels
gerichtet ist und maoglichst in geringem Umfang erfolgen sollte.

Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet wird an der Haltestelle HanielstralBe durch die Buslinie 356 (Mo. - Fr.
morgens eine Fahrt von Bo.-Hbf) und 372 (Bo.-Ruhr-Uni. - Bo.-Lgdr. Nord) an den OPNV
angebunden.

Baudenkmaler

Im Plangebiet sind keine denkmalverdachtigen obertagigen Baudenkmaler vorhanden.
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10. Flachenbilanz
GE-Flache: 5,94 ha
Waldflache: 2,11 ha
StralRenverkehrsflache: 0,47 ha
offentliche Grinflache: 0,65 ha
Versorgungsflache: 0,05 ha
gesamt: 9,22 ha

11. Kosten

Durch den Bebauungsplan entstehen der Stadt Bochum keine Kosten, da lediglich eine
Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung sowie die Anpassung an die neue
Baunutzungsverordnung (BauNVO) erfolgt.
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TEIL B
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Stadtamt TOP/akt. Beratung

UMWELTBERICHT gem. § 2a BauGB

51
5.2
5.3
54
55
5.6

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes
Ubergeordnete Planungen
Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfuhrung der Planung
(Nullvariante)

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
(Auswirkungsprognose)

Mensch

Tier, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft

Boden und Wasser

Klima und Luft

Kultur- und sonstige Sachguter

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Mafl3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
Darstellung anderweitig geprifter Losungsmoglichkeiten
Monitoring

Allgemein verstandliche Zusammenfassung
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Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Fir den Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 317 b gilt der seit dem 19.10.1970
rechtsgiltige Bebauungsplan Nr. 317. Dieser setzt im Wesentlichen ein beidseitig der
HanielstralRe gelegenes Gewerbegebiet (GE) gem. 8§ 8 BauNVO fest. Dieses GE-Gebiet
wird von ebenfalls durch den Bebauungsplan gesicherten Wald- bzw. offentliche
Grinflachen eingerahmt. Das GE-Gebiet ist bereits komplett besiedelt und versiegelt.

Eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 317 wird erforderlich, da die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes allein nicht ausreichen, um eine weitere
Entwicklung, insbesondere in Richtung zentrenrelevantem Einzelhandel zu unterbinden.
Eine solche Entwicklung ist zu erwarten, da der Verwaltung eine konkrete Anfrage zur
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters vorliegt. Diese Verdnderung an einem nicht
integrierten Standort wirde neben der Gefahr flir das Gewerbegebiet selbst die
Funktionsfahigkeit der vorhandenen kommunalen Versorgungszentren gefahrden und damit
negative Auswirkungen auf die moglichst wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung haben.

Die Anderung beschrankt sich auf die Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung
sowie zwei zusatzliche Planzeichen, Uber die die stadtebaulich bedenklichen Nutzungen
aus dem Katalog der in einem Gewerbegebiet zulassigen Nutzungen ausgeschlossen
werden. Darlber hinaus sollen zwei Leitungsrechte fir die Stadtwerke gesichert werden.
Damit eréffnet die geplante Anderung keine neuen Baurechte.

2. Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan des Regierungsbezirks Arnsberg, Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum und Hagen uberwiegend als *“Allgemeiner Siedlungsbereich”
dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der seit 1980 wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet nordéstlich und
sudlich der Hanielstral’e gewerbliche Bauflache, im Bereich nordwestlich und westlich der
HanielstraRe Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr dar.

Landschaftsplanerische Vorgaben

Die im Plangebiet festgesetzten Waldflachen werden vom Landschaftsplan Bochum
Mitte/Ost erfasst. Das westliche Waldgebiet sowie Teile des 6stlichen Streifens liegen im
Landschaftsschutzgebiet Nr. 22. Fiur die letztgenannte Flache gilt das Entwicklungsziel
1.1.33, wonach die Waldflache zu erhalten und nach 6kologischen Aspekten zu pflegen
und zu entwickeln ist (Erhaltung von Totholz, Waldmantelentwicklung). Die
Freizeitaktivitaten sind zu beschranken. Der westliche Waldbereich unterliegt den
Entwicklungszielen 1.4.18 und 1.4.19.

Danach sind bei Konkretisierung der Bauleitplanung die vorhandenen Gehdlzstrukturen zu
erhalten und entlang der Eisenbahnstrecke mit bodenstandigen Gehdlzen zu ergénzen.
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Im Bebauungsplan Nr. 317 ist diese Flache als Flache gekennzeichnet, die ins
Verbandverzeichnis — Griinflaichen — aufgenommen worden ist. Eine Anderung der
Kennzeichnung hinsichtlich des Landschaftsschutzgebietes Nr. 22 unterbleib, da die
Zielrichtung des Anderungsverfahrens lediglich auf die Steuerung des Einzelhandels
gerichtet ist und moglichst in geringen Umfang erfolgen sollte.

Bezlglich des im Plangebiet vorhandenen Baumbestandes ist die Baumschutzsatzung der
Stadt Bochum in der Fassung der 1. Anderungssatzung vom 17.09.1997 zu beachten.
Weitere Fachgesetze und Verordnungen finden im Rahmen des jeweiligen Schutzgutes
Berlcksichtigung, wie das Bundes-Immissionsschutzgesetz und dessen Verordnungen,
das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege, die TA-Luft, die TA-L&rm und die DIN
18005, Schallschutz im Stadtebau.

3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Die einzelnen Gewerbegrundstiicke weisen einen Versiegelungsgrad von nahezu 100%
auf.

Im westlichen Planbereich befindet sich dichter Laubwald, der sich im noérdlichen Bereich
als schmaler Streifen zwischen den Gewerbebetrieben und der Eisenbahnlinie in Ost/West-
Richtung weiter fortsetzt. Entlang der Markstral3e, also an der stdlichen und 6stlichen
Plangebietsgrenze, hat sich bereits ebenfalls eine starke Begrinung entwickelt, die im
Bebauungsplan durch die Festsetzung “Offentliche Griinflache” gesichert ist. Auf den
Gewerbeflachen selbst ist dagegen keine nennenswerte Begriinung vorhanden. Lediglich
auf der ndrdlichen Seite der HanielstraRe stehen einzelne StralRenbaume.

Bezluglich Boden und Wasser sind die Vorgaben des Bundes- und
Landesbodenschutzgesetzes und die Bodenschutzklausel des Baugesetzbuches sowie das
Wasserhaushaltsgesetz und das Landeswassergesetz die zu beachtenden gesetzlichen
Vorgaben. Hiermit soll insbesondere der Schutz und die Verbesserung dieser im
Allgemeinen nicht vermehrbaren abiotischen Schutzgiter als Lebensgrundlage fir Mensch,
Tier und Pflanze erzielt werden.

Fur das Plangebiet wurde aus bodenschutzrechtlicher und altlastentechnischer Sicht eine
orientierende Untersuchung durchgefiihrt (Gutachten Chemisches Untersuchungsamt
24.02.2005). Als Grundlage dienen die analog zur Bestandsnutzung geplanten
Festsetzungen des Plangebietes.

Untersuchungsprogramm:

Die Felduntersuchungen umfassten insgesamt 10 Rammkernsondierungen bis max. 3,0 m
unter Gelandeoberkante, wobei 10 Rammkernsondierungen zu temporaren
Bodenluftmessstellen ausgebaut wurden. Weiterhin sind 7 oberflachennahe Mischproben
gebildet worden.
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Zusammenfassung der Untersuchungsbefunde:

Boden:

Der groRte Teil des Untersuchungsgebietes ist im oberen Profilbereich mit einer
anthropogenen Auffullung Uberdeckt. Die Machtigkeiten schwanken zwischen 0,35 m (RKS
10) und 2,10 m (RKS 1). Die Auffillungen bestehen Uberwiegend aus Schotter, Halde,
Ziegel, Sand und Kies.

Darunter folgt der gewachsene Boden in Form von feinsandigen Schluffen.

Die Untersuchung der Auffullungsmaterialien aus den Rammkernsondierungen zeigen im
Vergleich zu den herangezogenen Bemessungswerten der LAGA nur in einem Fall erhdhte
Schadstoffgehalte. In der Mischprobe 1 aus der RKS 1 wurden PAK-Gehalte von 154
mg/kg ermittelt.

Da es sich in diesem Bereich um eine versiegelte Flache handelt, besteht hier kein weiterer
Handlungsbedarf.

Oberboden (Mischproben):

Zusammenfassend ist fur den Wirkungspfad "Boden-Mensch" festzuhalten, dass im
oberflachennahen, beurteilungsrelevanten Horizont, fir die Nutzung Wohngebiete, Park-
und Freizeitanlage sowie Industrie- und Gewerbegrundstiicke, keine Uberschreitungen der
entsprechenden Priufwerte der BBODSCHYV zu verzeichnen sind.

Bodenluft:

Die aktuell durchgefiihrten Untersuchungen der Bodenluft aus den Bohrlochern zeigen,
dass keine relevanten Gehalte der Parameter BTEX, LHKW, Methan und
Schwefelwasserstoff festgestellt wurden.

Im Bereich der Teilflache HanielstraRe 14 sind aufgrund der punktuell bzw. kleinflachig
vorhandenen Belastung bei  einer  Nutzungsénderung Sicherungs-  bzw.
Sanierungsmalnahmen erforderlich. Bei Eingriffen in den Untergrund stellen die tiefer
liegenden Belastungen ein Gefahrdungspotential dar, sodass die entsprechenden
Wirkungspfade durch geeignete Schutzmalinahmen zu unterbinden sind.

Sollte extern angelieferter Boden angedeckt werden, so muss dieser den gesetzlich
festgelegten Vorsorgewerten der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
entsprechen. Die Analytik hierzu ist dem Umweltamt - untere Bodenschutzbehdrde -
vorzulegen.

Kontaminierte ~ Aushubmaterialien  sind  ordnungsgem&l zu  entsorgen  (vgl.
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz).

Sofern im Rahmen der zukinftigen Nutzung Gebaude abgerissen werden und/oder
versiegelte Flachen entsiegelt werden, ist der Boden in diesen Bereichen auch zu
untersuchen und mit diesen zusatzlichen Erkenntnissen ist die Gefédhrdung erneut
abzuschatzen.

Das Grundstick liegt in der Zone 0 der Karte der potentiellen Grubengasaustrittsbereiche
im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000).
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GemalR dem Gutachten "Potentielle Gefdhrdungsbereiche aus Methanzustromungen im
Stadtgebiet Bochum” sind in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand kritische,
aus dem Steinkohlengebirge stammende Methanzustrémungen nicht zu erwarten.

Uber die innerhalb des Plangebiets gelegene Bausubstanz hinausgehende Sachgiiter sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Kulturglter liegen im Plangebiet nicht vor.

Die Schutzgiter (Mensch, Tier, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Kultur-
und sonstige Sachgiter) stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in
Wechselwirkung. Dominierend wirkte und wirkt die anthropogene Nutzung im Plangebiet.
Hieraus resultieren Auswirkungen auf die Struktur- und Artenvielfalt von Flora und Fauna,
aber auch Einflisse auf den Boden- und Wasserhaushalt. Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern, die Uber diese ,normalen” Zusammenhéange hinausgehen, bestehen nicht.
Es liegen im Plangebiet und seinem nahen Umfeld keine Schutzgiter vor, die in
unabdingbarer Abhangigkeit voneinander liegen (z.B. extreme Boden- und
Wasserverhaltnisse mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw. Extremstandorten).

Hinsichtlich der Immissionssituation sind fir die umliegende Wohnbebauung keine
negativen Auswirkungen bekanntgeworden. Insbesondere der Betrieb “Umweltservice
Bochum” koénnte auf die benachbarte Wohnbebauung Schliterweg einen Einfluss
hinsichtlich LA&rmimmissionen ausiiben. Bei den Genehmigungsvorgangen zu den Anlagen
wurde deshalb als Auflage erteilt, an den ndchstbenachbarten Wohngebauden Schliterweg
9, 11, 13, 15 die fur allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts und fur das Gebaude MarkstralRe 30 die Mischgebietswerte von
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts einzuhalten.

Von den Verkehrsbewegungen auf den umliegenden StraBen gehen generell
Larmemissionen aus.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Nullvariante)

Von einer Anderung der bestehenden Strukturen im Plangebiet ist bei Nichtdurchfiihrung
der Planung insofern auszugehen, dass sich mindestens ein, wenn nicht gar aufgrund
dieser Vorbildwirkung, mehrere (zentrenrelevante) Einzelhandelsbetriebe ansiedeln
kénnten. Dennoch kann aber davon ausgegangen werden, dass sich die duRere Gestalt
der Gewerbeflachen nicht wesentlich andern wirde, da der Versiegelungsgrad bereits
vollstdndig ausgeschopft ist und Nachfolgenutzungen mdglicherweise in die vorhandene
Gebé&udesubstanz einziehen wirden.

Bauliche Vorhaben im Planbereich waren weiterhin auf der Grundlage des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 317 zu beurteilen. Es bestiinde jedoch die o. g.
Gefahr von stadtebaulich unerwiinschten Fehlentwicklungen, insbesondere die Ansiedlung
von Einzelhandelsmarkten, die ein erhtéhtes Verkehrsaufkommen im Umfeld des
Plangebiets nach sich ziehen wirden und ggf. negative Auswirkungen auf die in der
Umgebung befindlichen Versorgungsbereiche besitzen.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
(Auswirkungsprognose)

Im Plangebiet sind bauliche Vorhaben auf der Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 317 genehmigungsfahig. Es besteht somit bereits ein Planungsrecht,
wovon bereits alle Grundeigentimer Gebrauch gemacht haben; das Plangebiet ist komplett
besiedelt und weist einen Versiegelungsgrad von nahezu 100% auf.

Die Anderung des Bebauungsplanes beschrankt sich auf die Umstellung auf die aktuelle
Baunutzungsverordnung sowie zwei zusatzliche Planzeichen, uber die die stadtebaulich
bedenklichen Nutzungen aus dem Katalog der in einem Gewerbegebiet zuldssigen
Nutzungen ausgeschlossen werden. Dartber hinaus sollen zwei Leitungsrechte fiir die
Stadtwerke gesichert werden.

Damit eroffnet die geplante Anderung keine neuen Baurechte; es werden somit keine
zusatzlichen Umweltauswirkungen ausgelést.

Dies wird bei der im Folgenden erstellten Prognose bertcksichtigt, die demnach im
Wesentlichen zwischen bestehendem Planungsrecht und durch den vorliegenden
Bebauungsplan geschaffenem geénderten Planungsrecht differenziert.

Mensch

Die bestehenden Funktionen werden von der Aufstellung des Bebauungsplans nicht
nachteilig betroffen. Die vorhandenen Betriebe werden in ihrem Bestand gesichert.

Der im Bebauungsplan getroffene Ausschluss von Vergnigungsstatten im Gewerbegebiet
dient der Vorhaltung der Flachen fir eine gewerbliche Nutzung.

Der Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im Gewerbegebiet hat
keinen nachteiligen Einfluss auf die Versorgung der Bevdlkerung. In Nachbarschaft zum
Plangebiet befinden sich die Nahversorgungszentren Querenburg/ Uni-Center, Steinkuhl
und Hustadt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch vorbereitet.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Nach geltendem Planungsrecht ware eine bauliche Nutzung des Plangebiets gem. des
rechtsgiltigen Bebauungsplanes Nr. 317 moglich. Dies bedeutet eine Gewerbenutzung
beidseitig der HanielstralRe, die bereits vorhanden ist, und Schutz der umliegenden Grin-
bzw. Waldflachen.
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Mit den Festsetzungen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird die
madgliche Intensitat der FlAchenversiegelung nicht gedndert, da diese unangetastet bleibt.
Die Anderung bezieht sich lediglich auf die Art der baulichen Nutzung.

Die Geltung der Baumschutzsatzung bleibt ebenfalls unangetastet.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden somit keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt vorbereitet.

Landschaft

Die obigen Ausfihrungen sind sinngem&R auf die Belange des Landschaftsbilds
Ubertragbar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft vorbereitet.

Boden und Wasser

Die Vorgaben der Bodenschutzklausel (Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung) werden mit dem vorliegenden
Bebauungsplan bertcksichtigt. Eine Erh6éhung der derzeit zulassigen
Flachenversiegelungen wird mit dem Bebauungsplan nicht erméglicht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden somit keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf diese Schutzgiter vorbereitet.

Klima und Luft

An der bereits im Bebauungsplan Nr. 317 getroffenen Sicherung der Gehélzbestande bzw.
zum damaligen Zeitpunkt beschlossenen Anpflanzung von Gehdlzstrukturen wird mit dem
Anderungsplan festgehalten.

Bezuglich der Ilufthygienischen Situation werden im Vergleich zum bestehenden
Planungsrecht keine zusatzlichen Belastungen vorbereitet. Positiv wirkt sich auf
mikroklimatischer =~ Ebene  der teilweise  Ausschluss von  zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen aus, da diese in der Regel mit einem erhohten
Verkehrsaufkommen und damit Schadstoffausstof3 verbunden sind. Generell ist jedoch
nicht von einer Anderung der bestehenden lufthygienischen Hintergrundbelastung im
Plangebiet und seinem Umfeld auszugehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf diese Schutzgiter vorbereitet.

Kultur- und sonstige Sachguter

Die im Plangebiet gelegenen Sachgiter (Gewerbegebaude) sind von der Planung nicht
nachteilig betroffen, da sie in ihrem Bestand gesichert werden.
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Kulturgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Das Planungsrecht des Bebauungsplans bewirkt bzw. beeintrachtigt keine
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die sich merklich von den derzeit
bestehenden Wechselwirkungen unterscheiden.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Entsprechende MalRnahmen sind nicht erforderlich, da nachteilige Auswirkungen durch den
Bebauungsplan Nr. 317 b nicht ausgelost werden.

Darstellung anderweitig geprufter Losungsmaoglichkeiten

Das Ziel des Bebauungsplanes Nr. 317 b besteht im Ausschluss stadtebaulich
problematischer Nutzungen, insbesondere zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen. Das
Ziel wird erreicht, indem die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 317 um drei
Planzeichen erweitert werden. Eine andere Lésungsmaoglichkeit kommt nicht Betracht.

Monitoring

MaRnahmen zum Monitoring betreffen insbesondere die Uberwachung der
Altlastensituation im Plangebiet. Wie bereits in Pkt. 7.5.1 aufgefuhrt, sind folgende
Mafnahmen erforderlich:

Im Bereich der Teilflache Hanielstral3e 14 sind aufgrund der punktuell bzw. kleinflachig
vorhandenen Belastung bei einer Nutzungsénderung Sicherungs- bzw.
Sanierungsmal3nahmen erforderlich.

Bei Eingriffen in den Untergrund stellen die tiefer liegenden Belastungen ein
Geféahrdungspotential dar, sodass die entsprechenden Wirkungspfade durch geeignete
Schutzmal3hahmen zu unterbinden sind.

Sollte extern angelieferter Boden angedeckt werden, so muss dieser den gesetzlich
festgelegten Vorsorgewerten der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
entsprechen. Die Analytik hierzu ist dem Umweltamt - untere Bodenschutzbehorde -
vorzulegen.

Kontaminierte  Aushubmaterialien sind  ordnungsgemall zu entsorgen  (vgl.
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz).

Sofern im Rahmen der zukiinftigen Nutzung Gebaude abgerissen werden und/oder
versiegelte Flachen entsiegelt werden, ist der Boden in diesen Bereichen auch zu
untersuchen und mit diesen zusatzlichen Erkenntnissen ist die Gefahrdung erneut
abzuschéatzen.
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Sonstige UberwachungsmaRnahmen beschranken sich auf die Prifungen im Rahmen der
baurechtlichen Zulassungsverfahren. Unbenommen hiervon ist die Uberprifung seitens der
fur den Umweltschutz zustédndigen Behorden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 317 b soll der seit 1970 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.
317 auf die aktuelle Baunutzungsverordnung von 1990 umgestellt werden und Uber
zusatzliche textliche Festsetzungen aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschte Nutzungen im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Dies betrifft in erster Linie zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen, da in dieser Hinsicht bereits eine Nutzungsédnderung beantragt
wurde.

Die Ubrigen Festsetzungen haben auch weiterhin Giltigkeit, sodass die um den
Gewerbebereich entstandene Eingrinung, die sich insbesondere zum westlich
benachbarten Wohnbereich am Schliuterweg als Waldflache darstellt, auch zukinftig
erhalten bleibt. Mdgliche immissionsschutzrechtlich Konflikte, die durch entsprechende
Auflagen in den Betriebsgenehmigungen bericksichtigt wurden, koénnen durch die
vorhandene Trennung von Wohnen und Gewerbe auch weiterhin ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der Bodenbelastungen kam die gutachterliche Gefahrdungsabschatzung zu der
Feststellung, dass fur den Wirkungspfad "Boden-Mensch" im oberflachennahen,
beurteilungsrelevanten Horizont, fur die Nutzung Wohngebiete, Park- und Freizeitanlage
sowie Industrie- und Gewerbegrundstiicke, keine Uberschreitungen der entsprechenden
Prufwerte der BBODSCHYV zu verzeichnen sind.

Dennoch zeigt sich aufgrund der anthropogenen Auffiillungen, dass auf einem Grundstiick
punktuelle bzw. kleinflachige Belastungen vorliegen, die jedoch keinen unmittelbaren
Handlungsbedarf erfordern. Lediglich tiefer liegende Belastungen stellen bei Eingriffen in
den Untergrund ein Gefahrdungspotential dar, das durch entsprechende
SchutzmalRBnahmen zu unterbinden ist.

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusammen, in der die mit der
Aufstellung des Bebauungsplans voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen
ermittelt und bewertet wurden.

Die in Gesetzen bzw. Fachplanungen genannten Umweltschutzziele werden beachtet. Dies
betrifft insbesondere den Schutz der Wohnnutzung vor Immissionen seitens der
gewerblichen Nutzung.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Bebauungsplanaufstellung waren bauliche Vorhaben im
Planbereich weiterhin auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung von 1968 zu
beurteilen. Somit bestiinde die Gefahr stddtebaulicher Fehlentwicklungen, insbesondere
die Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen, die gewachsene
Zentrenstrukturen schwachen und ein erhohtes Verkehrsaufkommen im Umfeld des
Plangebiets nach sich ziehen wirden.
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Sinnvolle rdumliche Planungsalternativen bestehen nicht, da sich der Geltungsbereich auf
einen konkreten Bestand bzw. ein an dieser Stelle konkretes Planungsziel bezieht.
Bezuglich der getroffenen Festsetzungen bestehen keine anderweitigen inhaltlichen
Mdglichkeiten, mit denen die Ziele des Bebauungsplans in gleicher Weise erreicht werden
kénnen.

Durch den Bebauungsplan werden keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die
nicht bereits auf Grundlage des derzeit glltigen Bebauungsplanes zulassig waren.
Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen sind daher nicht erforderlich.

MaRRnahmen zum Umwelt-Monitoring beinhalten insbesondere die Uberwachung der
Altlastensituation. Ansonsten beschranken sich diese auf die Prifungen im Rahmen der
baurechtlichen Zulassungsverfahren.

Insgesamt werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen vorbereitet.

Anlagen
Folgendes Gutachten ist als Anlage Bestandteil dieser Begrindung:
“Orientierende Gefahrdungsabschatzung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 317 b,

HanielstraRe in Bochum-Laer, Gutachten des Chemischen Untersuchungsamtes der Stadt
Bochum vom 24.02.2005".
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) Bebauungsplan Nr. 317 b
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 317 - Hanielstral3e -

fur ein Gebiet sidlich der Bahnstrecke Bochum-Langendreer/Bochum-Dahlhausen, 6Ostlich des
Schluterweges, ndrdlich bzw. westlich der Markstral3e

Zusammenfassende Erklarung gemal ' 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 317 b - HanielstraBe - sollen
Einzelhandelsansiedlungen gemalR dem Masterplan Einzelhandel zentrenvertraglich gesteuert und
die vorhandenen Gewerbeflachen planungsrechtlich gesichert werden. Das Plangebiet wird derzeit
durch verschiedene Arten von Gewerbebetrieben beidseitig der HanielstraBe genutzt. Die
Ansiedlung dieser Betriebe erfolgte auf der Grundlage des seit dem 19.10.1970
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 317, der neben den Gewerbeflachen auch Wald und
Offentliche Griunflache ausweist, die das Gewerbegebiet einfassen. Das GE-Gebiet ist komplett
besiedelt und versiegelt.

Die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 317 wird erforderlich, da negative
Entwicklungen, insbesondere in Richtung auf die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel
beflrchtet werden, eine konkrete Anfrage liegt der Verwaltung bereits vor. Diese Veranderung an
einem nicht integrierten Standort wirde neben der Gefahr fir das Gewerbegebiet selbst die
Funktionsfahigkeit der vorhandenen kommunalen Versorgungszentren gefdhrden und damit
negative Auswirkungen auf die mdglichst wohnortnahe Versorgung der Bevédlkerung haben. Um
diese Entwicklung zu unterbinden, reichen die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes
nicht aus.

Die Anderung beschrankt sich auf die Umstellung auf die aktuelle Baunutzungsverordnung sowie
zwei zusétzliche Planzeichen, Uber die die stadtebaulich bedenklichen Nutzungen aus dem
Katalog der in einem Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen werden. Dariber
hinaus sollen zwei Leitungsrechte fur die Stadtwerke gesichert werden. Damit eréffnet die geplante
Anderung keine neuen Baurechte.

Sinnvolle Planungsalternativen bestehen nicht, da sich der Geltungsbereich auf einen konkreten
Bestand bzw. ein an dieser Stelle konkretes Planungsziel bezieht.

Zu dem Bebauungsplan wurde daher eine orientierende Gefahrdungsabschétzung durchgefihrt
mit dem Ergebnis, dass die vorhandenen Nutzungen mdoglich sind. Im Bereich der Teilflache
HanielstraBe 14 sind aufgrund der punktuell bzw. kleinflachig vorhandenen Belastung bei einer
Nutzungsdnderung, Sicherungs- bzw. Sanierungsmalinahmen erforderlich. Bei Eingriffen in den
Untergrund stellen die tiefer liegenden Belastungen ein Gefahrdungspotential dar, sodass die
entsprechenden Wirkungspfade durch geeignete Schutzmafnahmen zu unterbinden sind.
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Eine Anderung der verkehrlichen Auswirkungen auf das umgebende StraBennetz sind mit der
Planung nicht verbunden.

Die erhaltenswerten Geholzstrukturen im Plangebiet werden nicht verandert. Neben ihrer
Okologischen Bedeutung bilden diese, insbesondere an der westlichen Plangebietsgrenze einen
Puffer zwischen den gewerblichen Bauflachen und der Wohnbebauung.

Die Burger wurden im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung in  Form einer
Birgerversammlung am 16.03.2004 Uber die Planung informiert. Der Bebauungsplan wurde nach
der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behdérden und Trager
offentlicher Belange hinsichtlich der textlichen Festsetzungen Uberarbeitet.

Im Ergebnis wurde ein Bebauungsplan erstellt, der einen Ausgleich der Belange der
Gewerbetreibenden und den stadtplanerischen Zielvorstellungen, insbesondere hinsichtlich einer
geordneten Entwicklung im Einzelhandelsbereich, herbeifihrt. In der Wairdigung und
einzelfallbezogenen Gewichtung der von der Planung betroffenen Belange wird eine planerische
Konzeption verfolgt, die den weitgehenden Erhalt der gewachsenen Gebietsstrukturen zum Inhalt
hat. Die in den gewerblich gepragten Bereichen vorhandenen Nutzungen bleiben mit Ausnahme
der Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes grundsatzlich zuldssig. Eine Beeintrdchtigung der Stadtteil- bzw.
Nahversorgungszentren Steinkuhl, Hustadt und Querenburg Uni-Center soll damit vermieden
werden und eine Verdrangung der Betriebe durch héher rentierliche Nutzungen unterbleiben, um
in Verbindung mit anderen Gewerbe- und Industriegebieten im Stadtgebiet eine ausgewogene und
vielfaltige Wirtschaftsstruktur der Stadt Bochum zu erhalten.

Insgesamt werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen vorbereitet, negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in Bochum
sind nicht zu beflrchten.





