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Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst ca. 31 ha und liegt im Stadtbezirk Bochum-Wattenscheid. Es
befindet sich beiderseits der Stralle “Mausegatt”, sudlich und westlich der Hansastral3e,
nordlich des Centrumplatzes und der Bochumer Strale und ndrdlich der Sportanlage
DickebankstralRe. Gegentuber dem Aufstellungsbeschluss vom 10.02.2004 sollen folgende
Veranderungen des Geltungsbereiches vorgenommen werden:

Im Bereich des an der sudlichen Grenze des Plangebietes gelegenen Sportplatzes wird
das Plangebiet erweitert um einen ca. 1030 m2 grof3en Teilbereich des Flurstiickes Nr. 237
der Flur 8 in der Gemarkung Gunnigfeld. Hier soll einer anliegenden Firma die Moglichkeit
der Erweiterung geboten werden.

Das Flurstick Nr. 383 an der siidwestlichen Plangebietsgrenze sowie westlich der Stral3e
“Mausegatt”, nordlich der Bochumer Stral3e die Flurstiicke Nr. 470 und 469 der Hauser
Bochumer StrafRe 111 und 111a und das Flurstiick Nr. 445 des Hauses Bochumer Stral3e
109 liegen nunmehr auflerhalb der Plangebietsgrenzen, da an dieser Stelle kein
planerisches Erfordernis besteht.

Anlass, Erfordernis und Ziel der Planung
Anlass und Erfordernis

Das Gebiet des Bebauungsplanes stellt ein historisch gewachsenes Gewerbe- und
Industriegebiet auf einem ehemaligen Zechen- und Kokereistandort dar, das sich auch auf
Grund des Strukturwandels im Ruhrgebiet in einem Umbruch befindet. Teilweise sind
neben den gewerblichen Nutzungen des produzierenden oder verarbeitenden Gewerbes
bereits Dienstleistungen, Grof3- und Einzelhandel sowie Wohnen vorhanden.

Die bisherige Ansiedlung erfolgte nur nach den Kriterien des § 34 BauGB ,Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”. Eine stadtebauliche
Entwicklung ist auf dieser Basis jedoch nur eingeschrankt steuerbar, besonders das
Eindringen des Einzelhandels unterhalb der Schwelle der Grolflachigkeit ist kaum zu
verhindern.

Im Jahre 2003 wurde eine Bauvoranfrage zur Nutzungsanderung einer Lager- und
Produktionshalle in einen Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von 699 m2 und 50
Stellplatzen gestellt. Das Vorhaben widerspréche jedoch der
stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzung bezlglich der Sicherung von Flachen fir
produzierendes Gewerbe, Handwerk, Blro- und Verwaltungseinrichtungen, Lagerflachen,
Gro3handel und Speditionen. Dieser Antrag war der Anlass, den Bebauungsplan Nr. 817
aufzustellen, um die zukunftige Nutzung in diesem Bereich zu regeln. Die Zurickstellung
des Antrages erfolgte am 11.03.2004.

Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne einer vorgegeben Zielrichtung ist
daher ein Bebauungsplan erforderlich.
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Zielsetzung der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der gewerblichen Flachen fir Produktion,
Handwerk, Bilro- und Verwaltungseinrichtungen, Lagerplatze, GrofRhandel und
Speditionen. Andere gewerbliche Nutzungen sollen daher ausgeschlossen werden. Im
Bereich des Centrumplatzes sollen dagegen lediglich zentrenschédlicher Einzelhandel
ausgeschlossen werden. Ziel des Bebauungsplanes ist dariiber hinaus, die im Plangebiet
und den benachbarten Baugebieten vorhandenen Wohngebdude vor unvertraglichen
gewerblichen Immissionen zu schiitzen.

Bestand und bestehende Planung
Bestandsaufnahme und derzeitige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet weist ein breites Spektrum unterschiedlicher Arten von Gewerbebetrieben
auf. Neben kleineren und mittleren Produktionsbetrieben sowie Handwerksbetrieben,
Grol3handelsbetrieben und unternehmensbezogenen Dienstleistungsbetrieben sind hier
auch Betriebe zu finden, die nicht im Zusammenhang mit der Produktion, Verarbeitung
oder Distribution von Gutern stehen.

Entlang der Stral’e “Mausegatt” einschlielich der StichstraBe befinden sich mit wenigen
Ausnahmen nur Betriebe, die der definierten Zielrichtung des Gewerbegebietes
entsprechen. Ein Nachtclub mit “Massagesalon” und zwei kleinere Handelsbetriebe zeigen
jedoch hier mdgliche Umwandlungstendenzen, auch wenn im Einzelfall die Genehmigung
der Umnutzung nicht vorzuliegen scheint.

An der HansastralRe ist bereits eine wesentlich heterogenere Struktur entstanden. Hier
haben sich Autohandel neben Werkstatten, Handwerk, Verwaltung und Dienstleistungen
etabliert. Zusétzlich steht im &stlichen Bereich eine groRRere Flache leer oder ist in
Umnutzung.

Als Fremdkoérper in der gewerblichen Nutzung sind mehrere Wohnhauser zu sehen. Einige
hiervon sind als Wohngebaude fir Betriebsinhaber oder Betriebs- und Aufsichtspersonal
genehmigt und errichtet worden; es scheint allerdings mittlerweile ein Wandel zu
allgemeinem Wohnen stattgefunden zu haben. Fir manche Wohngebaude sind
Genehmigungen in den Bauakten nicht zu finden.

Auch in dem Baugebiet zwischen Mausegatt und Hammer Stral3e befindet sich solch ein
ehemaliges Biiro- und Wohnhaus ohne Nutzungseinschrankungen.

Die Situation an der Bochumer Strale wird durch einen GrofRRhandelsbetrieb bestimmt.
Daneben befinden sich allerdings gewerbliche Nutzungen wie eine Mietwerkstatt, Kfz-
Teilehandel und am Centrumplatz soziale Einrichtungen der Jugendhilfe.

Ahnlich unterschiedlich strukturiert ist die Umgebung des Plangebietes. Die nordliche Seite
der Hansastrale ist gewerblich genutzt mit Ausnahme des Wohnbereiches an der
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Stauffenberg- und Dessauer Stralle. Entlang der sudostlichen Grenze des
Gestaltungsbereiches liegt die Mischbebauung der Hammer StralRe und an der Bochumer
StralRe Mietwohnungsbau.

Die sudwestlich angrenzenden Nutzungen sind die Wohnbebauung an der
DickebankstralRe, die Sportanlage und ein neu errichteter Lebensmitteldiscountmarkt.

Nutzungskonflikte

Aus dieser Bestandssituation ergeben sich planerisch zu bewaltigende Konfliktsituationen
von benachbarten Nutzungen mit unterschiedlicher Empfindlichkeit. Die unmittelbar an die
Gartenseiten der Wohnnutzung entlang der Hammer Straf3e grenzenden Gewerbebetriebe
mussen in ihrem Emissionsverhalten getrennt werden, auch wenn aus der historisch
gewachsenen Nachbarschaft eine Vorbelastung des Wohnens abzulesen ist. Dieses gilt
auch fur die an die Hansastral3e angrenzende Wohnbebauung an der Stauffenberg- und an
der Dessauer Stralie.

Innerhalb des gewerblich genutzten Plangebietes befindliche Wohnnutzung ist in der Regel
als Wohnbebauung fur Betriebsinhaber oder Betriebs- und Aufsichtspersonal genehmigt
und errichtet worden. Zum heutigen Zeitpunkt ist es kaum mehr méglich, nachzuprifen, ob
diese Einschrankungen noch eingehalten werden. Gleichwohl muss fur diese
Wohnnutzungen von einem geringeren Schutzanspruch ausgegangen werden.

Betriebsbezogenes Wohnen

Betriebsbezogenes Wohnen liegt nach der Legaldefinition des 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
vor bei “Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind”. Nur solche Wohnungen sind in einem Gewerbe- oder
Industriegebiet ausnahmsweise zuldssig.

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 Verfiigung stehenden Daten nicht immer eindeutig mdglich. Es
liegen vielfach fur die Umnutzung der ehemaligen Betriebswohnungen und -biros 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.

Nach der Bestandsaufnahme kann von betriebsbezogenem Wohnen i.S.d. 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausgegangen werden bei den Wohngebduden Mausegatt 1 und 1la sowie bei dem
Wohngebaude Hansastralle 108, das als Betriebswohnung genehmigt (mit Baulast
gesichert) ist.

Das Wohngebaude HansastralRe 110 ist lediglich genehmigt als Werkshalle mit
Birogebaude.
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3.1.4 Sonstiges Wohnen

3.2

Nach der Bestandsaufnahme kann von sonstigem Wohnen ausgegangen werden bei den
Grundstucken:

HansastralRe 104 und 104 a, Flur 8, Flurstliick 249
HansastrafRe 104 b, Flur 8, Flurstlicke 250, 251 und 252
HansastralRe 112, Flur 7, Flurstiick 168

Hammer StralRe 14, Flur 7, Flurstiicke 364,387, 410 und 411

Altlasten

Das Gelande des B-Planes Nr. 817 war von 1861 bis 1963 Standort der Zeche Centrum
I/lll. Nach den Altbestandsplanen befanden sich auf dem Zechengeléande auch Koksdfen,
Teerblasen, Pechklihlhallen, Teerhochbehalter, eine Benzol-, Ammoniak- und Fettfabrik
sowie mehrere Gasometer und Gruben fir Ammonium, Teer und OL. Die dazugehérigen
Klarteiche lagen am norddstlichen. Rand des Zechengeldndes. Zusatzlich sind nach der
aktuellen Luftbildauswertung im gesamten Areal unklassifizierte Anschuttungen
verzeichnet.

Das Geldande wurde, allerdings hauptsachlich nur im noérdlichen Bereich (Standort
Koksodfen, Teerblasen, Pechkihlhallen, Teerhochbehdlter), in den Jahren 1994, 1996 und
1998 untersucht Die hierbei durchgefihrten Untersuchungen zeigten z.T. erhebliche
Belastungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser. Aul3erdem wurde die
extreme Inhomogenitat der Untersuchungsergebnisse deutlich, die eine Interpretation in
dem lokal begrenzten Untersuchungsgebiet erschwerten.

Das Geléande wurde im Sommer 2006 im Auftrag der unteren Bodenschutzbehdrde vom
Chemischen Untersuchungsamt der Stadt Bochum untersucht (Orientierende
Gefahrdungsabschétzung im  Bereich des  Bebauungsplanes Nr. 817 -
Mausegatt/HansastralRe - in Bochum Wattenscheid, Oktober 2006).

Hierbei wurde festgestellt, dass das Gelande flachendeckend mit anthropogenen
Anschuttungen, mit einer erbohrten Machtigkeit von ca. 0,35 bis 8,6 m, tberdeckt ist. Die
Anschittungen bestehen aus Schluff, Schlacke, Bauschutt, Sand, Asche, Bergematerial,
Koks, Ziegelbruch und Kohleschlamm. Die Anschittungen und z. T. auch die natirlich
anstehenden Sedimente sind hauptsachlich mit  polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen {PAK), Mineral6lkohlenwasserstoffen und untergeordnet mit
Monoaromaten {BTEX), Cyaniden, Chrom, Nickel, Kupfer, Zink und Blei belastet. Die
Flache ist allerdings zu ca. 90 % versiegelt, so dass hinsichtlich des Wirkungspfades
Boden/Mensch Uber den Direktkontakt bei der bestehenden gewerblichen Nutzung keine
Gefahren bestehen. AuRerdem wurden keine Prifwerttiberschreitungen fir die gewerbliche
Nutzung, fur die nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung untersuchten
Bodenproben aus den Freiflichen, festgestellt. Die Gehalte an toxischen Gasen in der
entnommenen Bodenluft waren unauffallig. Das Grundwasser der zwei erbohrten
Grundwasserstockwerke ist z. T. erheblich mit kokereitypischen Schadstoffen belastet.
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Fazit

Der Untergrund ist z. T. stark mit umweltrelevanten Schadstoffen belastet. Aufgrund der
Versiegelung der Flache bestehen gegen die aktuelle gewerbliche Nutzung aus
umwelttechnischen Gesichtspunkten unter Berlcksichtigung der folgenden Kennzeichnung
keine Bedenken.

Eine Grundwassernutzung, auf3er zu Beprobungs- und Sanierungszwecke, wird im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 817 ausgeschlossen.

Vor der Realisierung einer méglichen hoherwertigen Nutzung im Bereich des B-Planes Nr.
817, z.B. Wohnbebauung, sind weiterfihrende Untersuchungen nach der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung und ggf. Sanierungen erforderlich.

Im Bereich der mit dem Planzeichen gekennzeichneten Flachen sind im Vorfeld von
mdglichen Baumallnahmen 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
Bodenschutzbehoérde des Umwelt- und Grinflachenamtes abzustimmen. Das Gutachten ist
im Umwelt- und Griinflichenamt - untere Bodenschutzbehdrde — einzureichen.

Im Ubrigen Geltungsbereich des B-Planes missen geplante Erdarbeiten zu Bauvorhaben
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 einschlieRlich der
Analyseergebnisse in einem Abschlu3bericht zu dokumentieren. Der Abschluf3bericht ist
bei der unteren Bodenschutzbehtérde des Umwelt- und Griunflachenamtes einzureichen.
Kontaminierte Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu
entsorgen.

Bestehende Planungen

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW),
Landesentwicklungsprogramm (LEPro)

Nach dem LEP NRW vom 11.05.1995, Teil A, der erstmalig die europaische
Metropolregion Rhein-Ruhr konkretisiert, ist Bochum im Rahmen der zentralGrtlichen
Gliederung als Oberzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt und hat damit zugleich
die Funktion eines Entwicklungsschwerpunktes i.S. des LEPro gem. 88 9 und 23 Abs. 2.

Im Schnittpunkt der groBraumigen Entwicklungsachse von europaischer Bedeutung (Venlo,
Duisburg, Essen, Dortmund, Kassel) und der die groRraumigen Oberzentren verbindenden
Entwicklungsachse (Wuppertal - Recklinghausen, Munster) gelegen, hat Bochum mit
seinem oberzentralen Einzugsbereich Anteil an den differiert strukturierten Gebieten der
Emscher-, Hellweg- und Ruhrzone.
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In den Ballungskernen stehen Ordnungsaufgaben, die zur Verbesserung der
Flachenaufteilung und -zuordnung unter besonderer Beriicksichtigung des Umweltschutzes
fuhren, im Vordergrund der Bemihungen.

So sind gem. § 6, 8 21 und § 24 LEPro die Voraussetzungen fir ihre Leistungsfahigkeit als
Bevdlkerungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu erhalten, zu verbessern und zu
schaffen durch die Beseitigung gegenseitiger Nutzungsstérungen, Forderung der
stadtebaulichen Entwicklung, siedlungsraumliche Schwerpunktbildung, Ausweisung von
Siedlungsschwerpunkten (SSP), Sicherung und Entwicklung des Freiraums und
Flachenangebote fiir Betriebe und Einrichtungen in Gebieten mit verbesserungsbedurftiger
Wirtschaftsstruktur.

Regionalplanung

In der weiteren Ausdifferenzierung der landesplanerischen Vorgaben weist der
Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und
Hagen vom 17.07.2001 im ‘Regionalen Ordnungssystem’ fir Bochum 13
Siedlungsschwerpunkte aus, die in einem dreistufigen System von oberzentralen-,
mittelzentralen- und Nahversorgungseinrichtungen differenziert sind.

Als Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist im Gebietsentwicklungsplan formuliert,
dass die Siedlungsstruktur vorrangig in Ausrichtung auf das zentral6rtliche
Gliederungssystem des LEP NRW zu entwickeln ist und hierbei eine verstarkte
Konzentration der Siedlungsentwicklung anzustreben ist.

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

Ziele der Stadtentwicklung
Raumliches Ordnungskonzept (ROK)

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter Einbringung
kommunaler Belange im 'Raumlichen Ordnungskonzept’ (ROK) der Stadt Bochum. Dieses
zeigt die beabsichtigte siedlungsrdumliche 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 beriicksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.03.1995 Uberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener GréRenordnung auf (Typ A, B 1, B ,, C), welche die
Schwerpunkte der Entwicklung darstellen. Das rdumliche Ordnungskonzept ist das
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Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der Aufstellung und Anderung der
Bauleitplane zu beriicksichtigen ist.

Nach dem raumlichen Ordnungskonzept liegt das Plangebiet im Siedlungsschwerpunkt
(SSP) Wattenscheid-Innenstadt, einem innerstadtischen Entwicklungsschwerpunkt zweiter
GroRRenordnung (Typ B1).

Masterplan Einzelhandel

Die Entwicklung im Einzelhandel wurde in den vergangenen Jahren zunehmend durch
Standorte auflerhalb der gewachsenen Zentrenstruktur und die Entstehung von
Fachmarkten unterschiedlicher Branchen geprégt. Die damit verbundenen Auswirkungen
auf Stadtentwicklung, Stadtebau und Versorgung der Bevolkerung insbesondere im
Zusammenhang mit Schrumpf- oder Stagnationsprozessen (Bevdlkerung) und
wirtschaftlichen Strukturverdnderungen fordern entsprechende Handlungskonzepte.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 11.02.2003 das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bochum beschlossen, das eine Forderung der
Innenstadte, Stadtteil- und Nahversorgungszentren vorsieht. Am 28.09.2006 hat der Rat
den Masterplan Einzelhandel als Entwicklungskonzept gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist Ausgangspunkt des ‘Masterplan Einzelhandel’
fur Bochum.

Ziel des Masterplanes ist es, aufbauend auf der bestehenden Struktur der
Einzelhandelszentren im Stadtgebiet Bochums die Versorgung der Bevélkerung
flachendeckend und wohnungsnah zu gewadhrleisten. Die bestehenden Zentren sollen
daher erhalten und entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung im
gesamtstadtischen Kontext gestarkt werden.

Zur Umsetzung dieser Ziele formuliert der Masterplan Einzelhandel verschiedene
Grundsatze, die im Rahmen der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind. Bezogen auf das
Plangebiet sind dabei insbesondere folgende Grundsétze zu nennen:

Zentrenrelevante Sortimente sollen als Hauptsortimente von
Einzelhandelsbetrieben  ausschliellich in den abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichen von Bochum zulassig sein. In Gewerbegebieten sollen
demnach auch Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache deutlich unterhalb der
Grol¥flachigkeit liegt, ausgeschlossen werden.

Auf Grundlage der Bestandsanalyse wurde fir Bochum eine ortsspezifische Liste der
zentrenrelevanten Sortimente ermittelt. Zentrenrelevante Sortimente umfassen auch
folgende nahversorgungsrelevante Sortimente: Schnittblumen, Drogeriewaren, Wasch- und
Putzmittel, Nahrungs- und Genussmittel, Papier/ Schreibwaren/ Biroorganisation,
Parfiimerie- und Kosmetikartikel, Pharmazeutik sowie Reformwaren.
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Im Rahmen des Masterplanes Einzelhandel wurden die zentralen Versorgungsbereiche
parzellenscharf definiert. Das Plangebiet liegt im Versorgungsbereich folgender Zentren:

Stadtbezirkszentrum Wattenscheid-Innenstadt:

Die Innenstadt von Wattenscheid ist gem. Regionalplanung ein Mittelzentrum. In der
Uberlagerung von Einzelhandelsangeboten mit offentlichen  Einrichtungen sowie
Dienstleistungsbetrieben kommen diesem Zentrum sowohl versorgungsstrukturelle als
auch stadtrdumlich pragende Funktionen zu, deren Erhalt eine wesentliche Aufgabe der
Stadtentwicklung ist. Der Schwerpunkt in der Versorgung liegt hier bei Sortimenten des
mittel- und kurzfristigen Bedarfsbereiches. Der Anteil an kleinteiligen Fachgeschéften
Uberwiegt. Demgegentber muss jedoch eine Vielzahl an Leerstanden konstatiert werden,
die Uber das gesamte Zentrum verteilt liegen. Mit der Realisierung des Gertrudis-Centers
am westlichen Rand des Zentrums ist ein stadtebaulich wichtiger und richtiger Impuls
(Innenentwicklung) gesetzt worden.

Nahversorgungszentrum “Wattenscheider Heide”:

Dieses an der Bochumer Stralle gelegene Nahversorgungszentrum liegt teilweise im
Plangebiet. Gem. der Zentrenhierarchie des Masterplanes dienen Nahversorgungszentren
der Grundversorgung, der Angebotsschwerpunkt soll folglich im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimente liegen. Auch andere zentrenrelevante Sortimente
kénnen hier verkauft werden, vorausgesetzt, Zentren héherer Hierarchie werden hierdurch
nicht geschadigt. In der Regel sind derartige Betriebe bis zu einer GréRe von 400 gm
unschéadlich.

Das Plangebiet liegt somit Uberwiegend aulR3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Da
es sich zusatzlich um einen Gewerbestandort handelt, soll nach den Maflgaben des
Masterplanes hier kein Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt
werden. Diese Zielsetzung wird im Bebauungsplan fiir die Teile des Plangebietes
umgesetzt, wo nicht bereits aus anderen Griinden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen
werden.

Flachennutzungsplan

Grundlage der planerischen Darstellungen im Flachennutzungsplan ist das zentral6rtliche
Gliederungsprinzip, wonach die bestmdgliche Versorgung der Bevélkerung innerhalb eines
abgestuften und aufeinander bezogenen Systems mit Versorgungsbereichen
unterschiedlicher GroéRe und Funktion sowie ausreichender Tragfahigkeit und breit
gefachertem Angebot an Versorgungsleistungen gesichert werden kann.

Im Einzelnen bedeutet dies die zweckmalige Neuordnung und die bedarfsgerechte
Entwicklung der Flache fur Wohnungen, Arbeitsstatten, Infrastruktur- und
Bildungseinrichtungen, Grin- und Freizeitanlagen, Verkehrs- und Versorgungsanlagen
nach dem Grundsatz der Konzentration und Blindelung.

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

Der seit dem 31.01.1980 wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet die
Nutzung “Gewerbliche Bauflache” dar. Der Bebauungsplan Nr. 817 ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Sonstige Vorgaben

Der  Geltungsbereich  liegt aulerhalb  eines  Landschaftsplans und des
Larmminderungsplanes Wattenscheid.

Planverfahren

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss des Ausschusses flr
Stadtentwicklung und Verkehr am 10.02.2004 eingeleitet.

Zur Sicherung der Planung wurde vom Rat der Stadt Bochum eine Verdnderungssperre
beschlossen, die am 19.02.2005 in Kraft trat.

Zur Festlegung des Untersuchungsumfangs der Umweltprifung wurde am 04.04.2006 ein
Behdrdentermin (Scoping) abgehalten.

In der Zeit vom 01.08.2006 bis zum 01.09.2006 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit. Am 16.08.2006 fand im Rathaus Wattenscheid eine Biirgerversammiung
statt. Bedenken oder Anregungen zum Planentwurf wurden von der Offentlichkeit nicht
vorgebracht.

Mit Schreiben / E-Mail vom 01.08.2006 wurden die Behtrden und sonstigen Tréager
oOffentlicher Belange um Stellungnahme zu dem Entwurf des Bebauungsplanes gebeten.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 24.10.2006 die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 817 — Mausegatt - beschlossen.
Entsprechend wurde die Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.11.2006 bis
zum 22.12.2006 durchgefiihrt.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13.11.2006 von der Auslegung
benachrichtigt.

Seitens der Tréager Offentlicher Belange sind im Rahmen der Auslegung keine
Stellungnahmen mit Anregungen vorgetragen worden.

Von der Offentlichkeit sind im Rahmen der Auslegung keine Stellungnahmen abgegeben
worden.
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Folgenden Vorschlagen der Verwaltung wurde entsprochen:

Die Kennzeichnungen und Darstellungen im Bebauungsplan werden aufgrund einer
orientierenden Gefahrdungsabschatzung aktualisiert und konkretisiert, die Planzeichnung
wird wie folgt angepasst:

Teilbereiche des Bebauungsplanes werden gemall &8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind.

Folgender Text wird fur die Kennzeichnung aufgenommen:

Eine Grundwassernutzung, aul3er zu Beprobungs- und Sanierungszwecke, wird im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 817 ausgeschlossen.

Vor der Realisierung einer moglichen hoherwertigen Nutzung im Bereich des B-Planes Nr.
817, z.B. Wohnbebauung, sind weiterfUhrende Untersuchungen nach der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung und ggf. Sanierungen erforderlich.

Im Bereich der mit dem Planzeichen gemalR 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten
Flachen sind im Vorfeld von mdglichen BaumafRnahmen 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 Bodenschutzbehtérde des Umwelt- und Grinflichenamtes abzustimmen. Das
Gutachten ist im Umwelt- und Grunflachenamt - untere Bodenschutzbehorde — einzureichen.

Im Ubrigen Geltungsbereich des B-Planes missen geplante Erdarbeiten zu Bauvorhaben
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 einschlieRlich der
Analyseergebnisse in einem AbschluBbericht zu dokumentieren. Der Abschluf3bericht ist
bei der unteren Bodenschutzbehdrde des Umwelt- und Grinflachenamtes einzureichen.
Kontaminierte Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu
entsorgen.

Die Planzeichnung wird nachrichtich um die Darstellung der vermutlichen
Blindgangerverdachtspunkte ergdnzt, der im Plan vorhanden Hinweis beziglich
Kampfmittel wird wie folgend erganzt:

Folgende  KampfmittelbeseitigungsmalBnahmen sind zur  Kampfmittelbeseitigung

erforderlich:

- Bearbeitung der vermutlichen Blindgangereinschlagstellen

- Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben im Bombenabwurfgebiet

- Im Bombenabwurfgebiet Anwendung der Anlage 1 der Technischen
Verwaltungsvorschrift fur die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW) -
Baugrundeingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr.
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Unter Punkt 5.4.1 Bergbau entféllt der Begriff ,,oberflachennah®.
Planinhalt
Abwagungsergebnis

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

Um dieses abstrakte Planungsziel im jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss ein
sachgerechter Ausgleich zwischen den konkret betroffenen Belangen erfolgen.

Der sachgerechte Ausgleich der Belange beinhaltet auch, dass bestimmten Belangen
entsprechend ihrer hbheren Gewichtung gegeniber anderen Belangen Vorrang eingerdumt
werden muss.

Im vorliegenden Fall wird den unter 8 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB genannten Belangen der
Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Strukturen, sowie den unter 8 1 Abs. 6 Nr.
8 c¢) BauGB genannten Belangen der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen Vorrang gegeniber den eventuell vorliegenden Bestrebungen der
Eigentimer eingeraumt, ihre Grundstiicke fur Gewerbebetriebe aller Art zu nutzen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass den betroffenen Grundstiickseigentimern ein Teil der
nach 8§ 34 BauGB bisher zuldssigen Nutzungsmdglichkeiten nun entzogen werden soll.
Allerdings wird bis auf eine Ausnahme (“Massagesalon”) nicht in die bereits ausgelbten
Nutzungen eingegriffen, sondern lediglich die Bandbreite mdglicher zuklnftiger Nutzungen
eingeschrankt.

Die Nutzungseinschrankung erfolgt aus folgenden Griinden:

Aufgrund des Uberaus hohen Besiedlungsgrades des Stadtgebietes von Bochum stellt sich
die Ausweisung neuer Gewerbeflachen als kaum noch praktikabel dar. Fir die Ausweisung
neuer Gewerbeflachen muissten die wenigen noch vorhandenen Freiflachen in Bochum in
Anspruch genommen werden, die dann fir den Naturschutz und die Naherholung verloren
gingen. Die Wiedernutzung von Gewerbebrachen wurde in den vergangenen Jahrzehnten
von der Stadt Bochum konsequent betrieben; nunmehr sind die hieraus gewonnen
Flachenreserven weitgehend aufgebraucht.

Vorrangiges Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung muss es daher sein, die bereits
vorhandenen Gewerbeflachen planungsrechtlich zu sichern und dafiir zu sorgen, dass die
bestehenden, meist kleingewerblich oder mittelstdndisch gepréagten Produktions-,
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Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vor der Verdrangung durch hoéher rentierliche
Nutzungen geschiitzt und somit Arbeitsplatze in Bochum erhalten bleiben.

Es hat sich in der Vergangenheit gezeigt, dass bereits die Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes oder einer Vergnigungsstitte einen Umnutzungsdruck auf das
gesamte Gewerbegebiet ausiibt. Denn die mit den genannten Nutzungen verbundenen
hoheren Bodenwerte und das Kundenaufkommen machen die Ansiedlung weiterer
Betriebe fir die Grundstiickseigentimer besonders attraktiv.

Die Stadt Bochum macht daher von der in 8§ 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO niedergelegten
Moglichkeit Gebrauch, die Gewerbegebiete innerhalb ihres Stadtgebietes hinsichtlich der
Art der Nutzung im Verhaltnis zueinander zu gliedern.

Wahrend einige Gewerbestandorte, wie beispielsweise das Gewerbegebiet Hannibal, sich
bereits hin zu einem reinen Einzelhandelsstandort entwickelt haben und andere Gebiete
zunehmend mit Einzelhandels- und Freizeitbetrieben durchdrungen werden, sollen andere,
bislang hauptsachlich von Produktions- und Handwerksbetrieben, Lagerflachen und
GroRhandel sowie kleineren Dienstleistungsbetrieben gepragte Gewerbegebiete weiterhin
diesen Nutzungen vorbehalten werden. Das Gewerbegebiet Mausegatt ist ein solcher
Standort.

Auch die Tatsache, dass in Bochum einige Gewerbeflachen brach liegen, spricht nicht
gegen eine Flachensicherung fur die oben genannten Betriebstypen. Denn ein gewisser
Leerstand ist fur einen funktionierenden Gewerbeflachenmarkt erforderlich und sichert
zudem eine rasche Flachenverfiigbarkeit bei beabsichtigten Investitionen.

Zu berlcksichtigen ist des Weiteren, dass speziell im Einzelhandel ein erheblicher
Verdrangungswettbewerb festzustellen ist, der daraus resultiert, dass flachenintensive
Betriebsformen auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche Kaufkraft von den
gewachsenen Versorgungszentren abziehen, mit der Folge, dass dort neue Leerstande
entstehen. Der aktuell von der Stadt Bochum aufgestellte “Masterplan Einzelhandel” zeigt
diese Entwicklungen fiir Bochum in aller Deutlichkeit auf.

Es ist daher zu erwarten, dass Gewinne der Grundstiickseigentiimer im Plangebiet, die aus
der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben oder anderen hochrentierlichen Nutzungen
resultieren, durch Verluste anderer Grundstiickseigentimer aufgrund absinkender
Bodenrenditen und Leerstande erkauft werden.

Es ist daher Aufgabe einer nachhaltigen Stadtentwicklung, die auch die Belange der
Wirtschaft i.S.d. 8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB berticksichtigt, daflir zu sorgen, dass sich die
raumliche Verteilung der Gewerbebetriebe im Stadtgebiet nicht allein nach den Gesetzen
des freien Marktes richtet, sondern innerhalb des Stadtgebietes raumlich gesteuert wird.
Dies ist Ausdruck der in Art. 14 Abs. 2 GG niedergelegten Sozialbindung des Eigentums.

Die konsequente Umsetzung der Ziele der Stadtentwicklung sowie die vorhandene
Gewerbeflachenknappheit machen daher eine Einschrankung der Nutzungen im Plangebiet
erforderlich. Die grundsatzlich erodffnete Madglichkeit, Einzelhandelsbetriebe,
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Vergnlgungsstatten und andere, nicht produktionsorientierte  Nutzungen in
Gewerbegebieten anzusiedeln, ist nicht zielkonform mit der planerischen Konzeption der
Stadt Bochum.

Dabei ist es unerheblich, dass das Plangebiet teilweise an eine Wohnbebauung angrenzt
und dadurch eine immissionsschutzwirksame Einschréankung der Betriebe erforderlich wird.
Denn aus der industriellen Vorgeschichte Bochums ergibt sich bei fast allen
Gewerbestandorten, die aus ehemaligen Zechen oder Stahlwerken hervorgingen, eine
unmittelbare Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe. Diese seinerzeit sogar erwiinschte
enge Verknipfung von Wohnen und Arbeiten ist im Ruhrgebiet typisch und wird von den
Bewohnern auch heute noch akzeptiert. In der Vergangenheit waren keine Konflikte im
Plangebiet und seinem Umfeld zu konstatieren. Mit den Festsetzungen zum
Immissionsschutz kann einerseits ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe sichergestellt und andererseits den vorhandenen Betrieben Rechtssicherheit
gegeben werden.

Die vorhandene bauliche Struktur am Centrumplatz ist erhaltenswert. Daher bietet sich
dieser Standort vorrangig fur Buro-, Verwaltungs- und Geschéaftseinrichtungen an. Eine
Einschrankung ist hier lediglich im Bereich des zentrenrelevanten Einzelhandels
erforderlich, um insbesondere das in unmittelbarer Nachbarschaft liegende
Nahversorgungszentrum “Wattenscheider Heide” im Sinne einer verbrauchernahen, auf
den OPNV ausgerichteten Versorgung zu sichern und zu starken. Dariiber hinaus soll auch
das Mittelzentrum Wattenscheid-Innenstadt vor Kaufkraftabfliissen durch Ansiedlungen von
zentrenrelevantem Einzelhandel an nicht-integrierten Standorten geschitzt werden.

Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beschrdnken sich auf den stadtebaulich
erforderlichen Umfang. Daher werden lediglich Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung getroffen. Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit baulicher Anlagen weiterhin
nach 8§ 34 BauGB.

Weitere Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung, zu den (berbaubaren
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.

Gewerbegebiet (GE)
Die Baugebiete des gesamten Geltungsbereiches sollen aufgrund der vorhandenen

Nutzungen sowie der Zielsetzung des Bebauungsplanes als “Gewerbegebiete” (GE)
festgesetzt werden.
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Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.

5.2.1.1 Ausschluss von Nutzungen zur Sicherung der Gebietsstruktur

Zur Sicherung des Gebietes fur produzierende Betriebe, Handwerk, Biro- und
Verwaltungseinrichtungen, Lagerflachen, Speditionen sowie Grof3handel sollen andere,
nach § 8 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassige
Nutzungen ausgeschlossen werden.

Daher werden Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche Zwecke und fir gewerbliche sportliche Zwecke,
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche  Zwecke,
Versammlungsstatten, Vergnigungsstatten und Betriebe, die Waren und Dienstleistungen
zur Erregung sexueller Bedirfnisse und deren Befriedigung anbieten sowie Bordelle
ausgeschlossen.

Fur samtliche dieser Nutzungen sind im Stadtgebiet von Bochum geeignete Standorte
vorhanden. So steht fir den Einzelhandel das Mittelzentrum Bochum-Wattenscheid fir
Ansiedlung auch grof3flachiger Betriebe zur Verfigung. Nicht-zentrenrelevante Betriebe
kénnen sich in anderen Gewerbegebieten ansiedeln, z.B. an der Uckendorfer StraRe /
SchlachthofstraRe. Fur groR3flachige nicht-zentrenrelevante Betriebe stehen insbesondere
die im Masterplan Einzelhandel definierten Sonderstandorte zur Verfigung.

Der Nahversorgungsbedarf der Bevélkerung im Plangebiet und in dem benachbarten
Baugebieten wird durch die vorhandenen Einrichtungen im Umfeld des Plangebietes
gedeckt.

Vergnlgungsstatten, Versammlungsstatten sowie Schank- und Speisewirtschaften kénnen
sich ebenfalls in den Zentren Bochums ansiedeln, da sie Bestandteil des urbanen Lebens
sind. Gleiches gilt fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Fur gewerbliche Sportanlagen (Fitness-Studios 0.4.) sind in anderen Gewerbegebieten
ebenfalls Ansiedlungsmdoglichkeiten vorhanden.

Der Ausschluss der vorgenannten Nutzungen ist zielfihrend und verhaltnismaRig. Im
Gewerbebegebiet verbleibt eine Vielzahl von zulassigen Nutzungen zulassig.

Ausschluss von Nutzungen

In den Gewerbegebieten GE 01 bis GE 11 sind vorbehaltlich nachfolgender
Regelungen nicht zulassig (8 1 Abs. 5, 6, und 9 BauNVO):
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Einzelhandelsbetriebe

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Schank- und Speisewirtschaften

Anlagen fur sportliche Zwecke und fiir gewerbliche sportliche Zwecke
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Versammlungsstétten

Vergnugungsstéatten und Betriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller
Bedurfnisse und deren Befriedigung anbieten.

Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstellen als unselbststédndiger Bestandteil von
Produktions- und Handwerksbetrieben. Letzteres geschieht, um produktionsgepragten
Betrieben im Plangebiet die Moéglichkeit zu eroffnen, ihre Produkte direkt am Ort der
Leistung zu verkaufen. Es dirfen nur solche Waren an den Endverbraucher abgegeben
werden, die mit der geschéftlichen Ausrichtung des jeweiligen Betriebes lUbereinstimmen.
Die zulassige Obergrenze der an die Endverbraucher vertriebenen Waren darf maximal die
auch tatsachlich vor Ort in der vorhandenen Betriebsstétte produzierten Waren umfassen.

In den Gewerbegebieten GE 01 bis GE 11 sind Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen produzierenden Gewerbebetrieben, die sich
ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten, ausnahmsweise zulassig
(8 1 Abs. 9 BauNVO).

Im Plangebiet haben sich Betriebe des Kfz-Handels angesiedelt. Aus diesem Grund sollen
im Plangebiet ausnahmsweise Autohauser zulassig sein als singuldare Ergdnzung des
Branchenmixes.

Tankstellen kénnen als singulare Erganzung (z.B. an der Bochumer Straf3e) im Plangebiet
angesiedelt werden. Eine Haufung solcher Betriebe soll jedoch aus den genannten Zielen
heraus genauso unterbleiben wie bei automatischen WaschstraRen. Da der Betrieb einer
Tankstelle ohne Verkaufsstellen (Tankstellen-Shop) nicht praktikabel ist, sind auch diese
ausnahmsweise zuldssig (max. Verkaufsflache 150 gm).

Geschéftsgebaude (z.B. Bankfilialen, Reiseagenturen, Versicherungen, Arztpraxen) sollen
grundsatzlich in den Zentren Bochums angesiedelt werden, da sie aufgrund des grol3en
Kundenaufkommens an den Knotenpunkten des OPNV angeschlossen sein sollten. Da
Geschaftshauser aber auch in Verbindung mit Biro- und Verwaltungseinrichtungen stehen
konnen, die im Plangebiet allgemein zuldssig sind, ist eine ausnahmsweise Zuléassigkeit
sinnvoll.

Imbisse und Kioske kénnen der Versorgung der im Plangebiet arbeitenden Menschen bzw.
der umliegenden Bevolkerung dienen. Aufgrund ihrer geringen Flachenausdehnung sind,
anders als bei gréf3eren Nutzungen, Verdrangungseffekte nicht zu befurchten.

Imbisse sind kleinere Typen von Schank- und Speisewirtschaften mit Selbstbedienung und
Mitnahmemdglichkeit von Speisen. Sitzmdglichkeiten bestehen nur in sehr geringem
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Umfang. Hierin unterscheiden sie sich von Fast-Food-Restaurants. Imbisse sind im
gesamten Bundesgebiet verbreitet und damit ein hinreichend bestimmter baulicher Typ.

Kioske sind kleine Verkaufsstellen fir Waren des téaglichen Bedarfs, mit den
Schwerpunkten Zeitungen, Zeitschriften, Tabakwaren, Getranken und Sifwaren. Die
Waren werden Uberwiegend hinter einer Theke aufbewahrt und sind flr den Verbraucher
nicht zuganglich. Hierin unterscheiden sich Kioske von kleinen Verbrauchermarkten. Kioske
sind gerade im Ruhrgebiet weit verbreitet (sog. “Trinkhallen™) und insoweit ein hinreichend
bestimmter baulicher Typ.

In den Gewerbegebieten GE 01 bis GE 11 sind ausnahmsweise zulassig (8§ 1
Abs. 5 und 9 BauNVO):

Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen aller Art
Geschaftsgebéaude

Tankstellen einschlieB3lich Verkaufsstellen
automatische Waschstraf3en

Imbisse und Kioske

5.2.1.2 Ausschluss von Nutzungen zur Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche

Das Gewerbegebiet am Centrumplatz ist aufgrund der vorhandenen, erhaltenswerten
baulichen Strukturen als Produktionsstandort ungeeignet. Insoweit wird hier nicht das fur
die anderen Gebiete (GE 1 - 12) geltende Ziel der Flachensicherung fir Produktion,
Handwerk, Bilro- und Verwaltungseinrichtungen, Lagerflachen, GrofRhandel und
Speditionen verfolgt.

Erforderlich ist die Einschrankung der zulassigen Nutzungen jedoch im Bereich des
zentrenrelevanten Einzelhandels.

Um den Bereich der Zentren- und Einzelhandelsentwicklung weiter zu ordnen, wird zurzeit
der 'Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum' erarbeitet. Die bisher diskutierten
strategischen Ziele fir den Masterplan Einzelhandel haben unter anderem zum Inhalt -
auch aufgrund der im Rahmen der Analyse erhobenen und bewerteten deutlichen
"raumlichen Schieflage" insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel, wonach annahernd
30% des Umsatzes in dieser Warengruppe an nicht-integrierten Standorten erzielt wird -
zentrenrelevante Sortimente ausschlieBlich auf die raumlich abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche zu lenken.

Durch die Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben, die fur sich jeweils noch nicht unter
die groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebe i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu subsumieren sind,
konnen dieselben negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt hervorgerufen werden, wie dies bei einem Betrieb i.S.d. 8 11 Abs. 3 BauNVO der Fall
ware. Um solchen Agglomerationseffekten entgegenwirken zu kénnen, ist eine restriktive
Handhabung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben erforderlich.
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Im Masterplan Einzelhandel werden flr Bochum séamtliche zentralen Versorgungsbereiche
parzellenscharf ausgewiesen. Durch diese Zentren wird die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung sichergestellt.

Das Plangebiet liegt im Versorgungsbereich folgender Zentren:

Stadtbezirkszentrum Wattenscheid-Innenstadt
Nahversorgungszentrum “Wattenscheider Heide”

Zum Schutz der Versorgungsbereiche ist der Ausschluss aller zentrenrelevanten
Sortimente im betreffenden Teil des Plangebietes erforderlich. Auch Einzelhandelsbetriebe
unterhalb der Grof3flachigkeit, die fir sich genommen noch keine zentrenschadlichen
Auswirkungen haben, verursachen in der Summenwirkung bei ungesteuerter Ansiedlung in
nicht-integrierten Lagen schadliche Auswirkungen.

Aufgrund der direkten Nachbarschaft des Gewerbegebietes GE 13 zum
Nahversorgungszentrum an der Bochumer Strale ist mit einem weiteren
Bedeutungsverlust des durch den OPNV gut erschlossenen Nahversorgungszentrums zu
rechnen, wenn sich am nordlichen Teil des Centrumplatzes nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel ansiedeln wirde.

In  dem Gewerbegebiet GE 13 sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten unzulassig.

Folgende Sortimente sind in Bochum zentrenrelevant:

Schnittblumen

Babyartikel

Bekleidung/ Lederwaren/ Schuhe
Bettwaren, Matratzen

Bucher

Drogeriewaren

Wasch- und Putzmittel

Erotikartikel

Foto/ Optik/ Akustik

Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren, Elektrokleingerate
Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren
Handarbeiten, Wolle, Gardinen & Zubehor,
Kunstgewerbe/ Bilder
Unterhaltungselektronik, Tontrager,
Computer

Computer und Kommunikationselektronik
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Musikalienhandel

Nahrungs- und Genussmittel
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Nahmaschinen

Papier/ Schreibwaren/ Biroorganisation
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutik, Reformwaren
Sanitatswesen

Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel
Fahrrader und Zubehor, Mofas
Abgepasste Teppiche

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
Uhren/ Schmuck

Waffen/ Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften

5.2.1.3 Emissionsgliederung

Vor dem Hintergrund des direkten Nebeneinanders von gewerblichen Nutzungen und
Wohnnutzung ist es erforderlich, im Bebauungsplan Festsetzungen zu treffen, die
einerseits den Bestandsschutz der vorhandenen Betriebe gewahrleisten und eine
langfristige Entwicklungsperspektive flr den Gewerbestandort erdffnen, andererseits
jedoch den Immissionsschutz der angrenzenden Wohnnutzung sicherstellen.

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

In der Nachbarschaft von Wohn- und Mischgebieten sowie von Wohngebduden mit
erweitertem Bestandsschutz wird daher die generelle Einschrnkung der Gewerbegebiete
gegeniiber der Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (IFSP) bevorzugt festgesetzt.

Das Einfigegebot des 8 34 Abs. 1 BauGB beinhaltet die Pflicht der gegenseitigen
Rucksichtnahme gegentber benachbarten Nutzungen. Dies bedeutet fir den Fall des
Aufeinandertreffens zweier Gebiete, die hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung einem
Baugebiet im Sinne der BauNVO entsprechen, eine Einschrankung der Schutzanspriiche.
Fur die gewerbliche Nutzung bedeutet dies, dass sie gegeniber 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”).

Die Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme ist auch Grundlage der weiteren
Emissionsgliederung des Gewerbegebietes. Die Reduzierung auf an dieser Stelle nicht
wesentlich stérende Betriebe, bezogen auf Larmimmissionen, erfolgt durch Festsetzung
von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln. Die Festlegung der
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immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel fur die einzelnen Teilflachen
basiert auf den Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung zu diesem
Bebauungsplan. Die Berechnung dieser Emissionskontingente erfolgt in der Art, dass der
Bestandsschutz samtlicher, im Plangebiet derzeit ansassiger Betriebe gewahrt wird.
Gleichzeitig wird mit Einhaltung der Emissionskontingente gewdahrleistet, dass der
Immissionsschutz der angrenzenden Wohnbebauung gesichert ist. Die Abgrenzung der
verschiedenen Zonen der zulassigen Emissionskontingente erfolgt auf der Basis des
Schallgutachtens in der Planzeichnung des Bebauungsplanes.

Bei der Festlegung der Schutzbedirftigkeit der maf3geblichen Immissionsorte wurde 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 an der Hansastral3e und Hammer StralRe maximal
Mischgebietswerte zugemutet. Dies ist nach der “Mittelwertrechtsprechung” des BVerwG
sowie nach Nr. 6.7 der TA Larm bei Gemengelagen statthaft.

Der Storbegriff umfasst neben Larm auch noch andere Immissionsarten (z.B. Gerliche,
Staube, Erschitterungen). Um auch solche Nutzungskonflikte zwischen der gewerblichen
Nutzung und der ndrdlich und sudlich an das Plangebiet angrenzenden vorhandenen
Wohnbebauung zu vermeiden, werden im Bebauungsplan Regelungen zur Begrenzung der
zulassigen gewerblichen Emissionen durch Festsetzungen nach dem Abstandserlass
getroffen werden.

Gliederung nach Abstandserlass

In den Gewerbegebieten GE 01, GE 04, GE 05 und GE 11 sind
Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis V gem. Abstandserlass NRW
(SMBI. NRW. v. 02.04.1998, S 744) unzuldssig. Abweichend hiervon sind
Gewerbebetriebe der Abstandsklasse V, die im Abstandserlass mit (*)
gekennzeichnet sind, ausnahmsweise zuldssig. Gewerbebetriebe der
Abstandsklasse VI sind ausnahmsweise zuldssig (8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO).

In den Gewerbegebieten GE 12 und GE 13 sind Gewerbebetriebe der
Abstandsklassen | bis VI gem. Abstandserlass NRW (SMBI. NRW. v.
02.04.1998, S 744) unzulassig. Gewerbebetriebe der Abstandsklasse VIl sind
ausnahmsweise zulassig (8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO).

Gliederung nach Schallemissionen

Die Gewerbegebiete werden gem. 8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO in die Teilgebiete
GE 01 bis GE 13 mit folgenden Festsetzungen gegliedert:

Im jeweiligen Teilgebiet sind nur Anlagen und Betriebe zuldssig, deren
Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) nicht Gberschreiten:
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Teilgebiet IFSP in dB (A)

tags (6 -22 Uhr) nachts (22 - 6 Uhr)

GE 01 56 39

GE 02 59 40

GE 03 64 45

GE 04 60 43

GE 05 60 41

GE 06 60 40

GE 07 56 39

GE 08 63 43

GE 09 64 49

GE 10 60 45

GE 11 60 45

GE 12 64 38

GE 13 60 35

Der immissionswirksame Schallleistungspegel einer Anlage ist der
Schallleistungspegel, der sich aus der Summe der Schallleistungen aller
Schallquellen einer Anlage ergibt, abzlglich der Verluste auf dem
Ausbreitungsweg innerhalb der Anlage und unter Berlcksichtigung der
Richtwirkungsmalfe der Schallquellen.

Die Anforderung ist erfillt, wenn der Schallleistungspegel (Lwa) der Anlage
oder des Betriebes den dem Anlagen-/Betriebsgrundstick entsprechenden
zuldssigen Schallleistungspegel (Lwa-u) Nicht Uberschreitet:

Lwazul = IFSP + 10 Ig F/F, [dB (A)]
F= Flache des Anlagen-/Betriebsgrundstiicks in m?
Fo= 1m?

Das Vorhaben ist auch =zulassig, wenn der Beurteilungspegel der
Betriebsgerausche der Anlage oder des Betriebs (beurteilt nach der TA Larm)
folgende Werte nicht Uberschreitet:

a) Das dem Anlagen-/Betriebsgrundstiick entsprechende
Immissionskontingent IK

IK = Lwagzu + 10 1g F/Fo - 20 Ig Sm/se -11 [dB (A)]

sm = Entfernung vom Anlagen-Betriebsgrundstiick (Mittelpunkt) zum
malRgeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nrn. 2.2
und 2.3 der TA Larm) in m.
GroBe Anlagen sind so in Teilflachen zu unterteilen, dass sn
mindestens doppelt so groB wie die jeweils gréite
Flachenausdehnung der Teilflache ist.
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So= 1m?
oder
b) einen Wert von 15 dB (A) unter dem maf3geblichen Immissionsrichtwert

(Nr. 6.1 der TA Larm) am malgeblichen Immissionsort im
Einwirkungsbereich.

5.2.1.3 Erweiterter Bestandsschutz

In den Gewerbegebieten befinden sich nach der Bestandsaufnahme Wohnungen, die
funktional unabhangig von gewerblichen Nutzungen sind. Diese Wohnungen sollen in
inrem Bestand gesichert und gewisse Erweiterungsmoglichkeiten eingerdumt werden,
vorausgesetzt diese Erweiterungen sind aus immissionsschutzrechtlichen Grinden
vertretbar. Ohne gesonderte Festsetzungen waren diese Anlagen auf ihren Bestandsschutz
reduziert, d.h. genehmigungsbeduirftige Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen der
baulichen Anlagen waren unzuldssig. Fur die betroffenen Grundstickseigentiimer 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
zuldssig, wirde aber zum Teil zu nichtgewollten Harten fihren. Zudem ware ein solcher
Eingriff h&ufig auch nicht verhaltnismaRig, da eine begrenzte Weiterentwicklung des
Bestandes stadtebaulich unbedenklich ist. Daher soll dem baulichen Bestand ein
erweiterter Bestandsschutz zugestanden werden. Gegenstand dieses erweiterten
Bestandsschutzes sind Erneuerungen und Anderungen der bestehenden baulichen
Anlagen, in Ausnahmeféllen auch Erweiterungen. Vom erweiterten Bestandschutz
ausgenommen sind betriebsbezogene Wohngebaude i.S.d. 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, da
diese in den Gewerbegebieten ausnahmsweise zuléssig sind.

Erweiterter Bestandsschutz fir Wohngebaude

Die Wohngebéaude auf folgenden Grundsticken geniel3en einen erweiterten
Bestandsschutz (8§ 1 Abs. 10 BauNVO):

HansastralRe 104 und 104 a, Flur 8, Flurstiick 249
HansastralRe 104 b, Flur 8, Flurstiicke 250, 251 und 252
HansastraRe 112, Flur 7, Flurstiick 168

Hammer Strafl3e 14, Flur 7, Flursticke 364,387, 410 und 411

Zulassig sind Erneuerungen und Anderungen der baulichen Anlagen.
Ausnahmsweise zulassig sind Erweiterungen der baulichen Anlagen unter
folgenden Voraussetzungen:

Die Erweiterung ist im Verhéltnis zum vorhandenen Gebaude und unter
Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse angemessen,

durch die Erweiterung wird nicht mehr als eine zusatzliche Wohnung
gegenlber dem derzeit vorhandenen Bestand geschaffen und
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bei der Errichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die
Annahme, dass das Gebaude vom bisherigen Eigentimer oder seiner
Familie selbst genutzt wird.

Sonstige Festsetzungen
Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen Stral3en (Hansastrale und Mausegatt) als
offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Zusatzlich werden die Wegeverbindungen
von der Stralle Mausegatt zur Sportanlage DickebankstraRe und zur Bochumer Stral3e
festgesetzt. Im Bereich des ostlich gelegenen Einmindungsbereich Mausegatt /
Hansastral3e ist fur die Erweiterung der Stralle eine entsprechende Flache festgesetzt
worden. Das betreffende Grundstlick befindet sich im Eigentum der Stadt Bochum.

Versorgungsanlagen

Die vorhandenen Trafostationen der Stadtwerke werden im Bebauungsplan als
Versorgungsanlagen festgesetzt, da sie zur Versorgung des Plangebietes erforderlich sind.

Kennzeichnungen
Bergbau

Der Planbereich befindet sich Uber dem Bergwerksfeld “Centrum-Morgensonne”. Im
Plangebiet befinden sich verlassene Tagesotffnungen des Bergbaus:

-Schacht 3 der ehem. Zeche Centrum
-Schacht Centrum 7 der ehem. Zeche Centrum Morgensonne
-Schacht Centrum 1 der ehem. Zeche Centrum

Die Tagesoffnungen sind im Plan gekennzeichnet. Der Schachtschutzbereich d.h. der
Bereich, der im Schadensfall von innen nach auflen einsturz-, einbruch- und
senkungsgefahrdet ist, ist fur die drei Schachte mit rd. 31 m ermittelt und im Plan
gekennzeichnet (gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB) worden. Der Bebauungsplan erhalt
folgende Kennzeichnung:

Unter den im Bebauungsplangebiet liegenden Flachen ging Bergbau um.
Schachtschutzbereiche

Innerhalb der gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB gekennzeichneten Schachtschutzbereiche ist
bei einer geplanten Bebauung der Nachweis der Standsicherheit und der Senkungsfreiheit
der Gelandeoberflache zu erbringen. Ist die Standsicherheit nicht nachweisbar, sind
Sicherungsmaflinahmen erforderlich. Die Schachte missen fiir regelmafRig stattfindende
Revisionen und gegebenenfalls Nachverfullungen zugénglich gehalten werden.
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Bodengefahrdende Stoffe

Fur das Plangebiet wurde eine Altlastenuntersuchung in Form einer orientierenden
Gefahrdungsabschatzung durchgefihrt. Auf Basis der Untersuchungsergebnisse werden
daher folgende Kennzeichnungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Eine Grundwassernutzung, auf3er zu Beprobungs- und Sanierungszwecke, wird im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 817 ausgeschlossen.

Vor der Realisierung einer méglichen héherwertigen Nutzung im Bereich des B-Planes Nr.
817, z.B. Wohnbebauung, sind weiterfihrende Untersuchungen nach der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung und ggf. Sanierungen erforderlich.

Im Bereich der mit dem Planzeichen gemald 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten
Flachen sind im Vorfeld von méglichen BaumalRhahmen 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 Bodenschutzbehdrde des Umwelt- und Grinflachenamtes abzustimmen. Das
Gutachten ist im Umwelt- und Griinflachenamt - untere Bodenschutzbehérde — einzureichen.

Im Gbrigen Geltungsbereich des B-Planes missen geplante Erdarbeiten zu Bauvorhaben aus
umwelttechnischen Gesichtspunkten durch einen Fachgutachter der Fachrichtungen
Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung bzw. -sanierung tiberwacht und begutachtet werden.
Die Uberwachung und Begutachtung der Erdarbeiten sind einschlieBlich der Analyseergebnisse
in einem Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Abschiss3bericht ist bei der unteren
Bodenschutzbehtrde des Umwelt- und Grinflachenamtes einzureichen. Kontaminierte
Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu entsorgen.

Hinweise
Bodendenkmaler
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grdben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde und/oder dem Westfalischen Museum fiir Archaologie/Amt fur
Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Olpe (Tel..02761/93750; Fax:02762/2466) unverziiglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und flr wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).
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Bodenschutz
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Das Grundstick liegt in der Zone 1 der Karte der potenziellen Grubengasaustrittsbereiche
im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000; Uberarbeitet im April 2005). Gemali
dem Gutachten “Potenzielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustrdmungen im
Stadtgebiet Bochum” sind in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand kritische,
aus dem Steinkohlengebirge stammende Methanzustromungen wenig wahrscheinlich.

Kampfmittelbeseitigung

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein Bombenabwurfgebiet auf dem sich drei
Blindgangerverdachtspunkte befinden. Folgender Hinweis wird daher in den Plan
aufgenommen:

Folgende  KampfmittelbeseitigungsmalBhahmen  sind  zur  Kampfmittelbeseitigung
erforderlich:
Bearbeitung der vermutlichen Blindgangereinschlagstellen
Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben im Bombenabwurfgebiet
Im  Bombenabwurfgebiet Anwendung der Anlage 1 der Technischen
Verwaltungsvorschrift fur die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW) -
Baugrundeingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr.

Weist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aulRergewohnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstéande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst (ber die Feuerwehr zu
verstandigen.

Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Bei der
Ausfihrung von Baumaflhahmen einschl. Anpflanzungen ist darauf zu achten, dass
Beschéadigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb erforderlich fur die
Bauausfuhrenden, sich vorher von der Deutschen Telekom AG, T-Com, Ressort Produktion
Technische Infrastruktur 11 (PTI 11) der TI NL West in 44791 Bochum, Karl-Lange-Stralie
15, Tel. 0234-05-15287, in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen zu lassen bzw.
Einsicht in die Bestandsplane zu nehmen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden bestehende Baurechte nicht

ausgeweitet. Damit wird die beabsichtigte Planung von den Vorschriften der
Eingriffsregelung nicht erfasst. Nach § 1la Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein “Ausgleich nicht
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erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren”.

Erschlie3ung
VerkehrserschlieBung

Uber die Verlangerung der HansastraRe und iber die Bochumer StraBe wird das
Plangebiet an das Ubergeordnete Stral3enverkehrsnetz angeschlossen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die StralRe Mausegatt und deren
StichstralRe sowie die Hansastrafle und Bochumer StralRe gesichert. Ausbauten und
Erweiterungen zur Erschlielung sind nicht erforderlich.

Fur die HansastralRe liegen Ausbauplane zur Umgestaltung der Kreuzungen Hansa-
/Gewerbestralle und Hansa-/Moltkestral’e/Mausegatt vor. Die Ausbauten erfolgen
innerhalb der heutigen Verkehrsflachen. Teilweise sind die nach dem Ausbau nicht mehr
bendtigten Verkehrsflachen den benachbarten Gewerbegebieten zugeschlagen worden.

Das Plangebiet wird durch die Haltestellen ,Centrumplatz® und ,Alte Heide* der
StraBenbahnlinien 302 (Gelsenkirchen, Buer Rathaus — Bochum, Laer Mitte) und die
Haltestelle ,RoonstrafRe” der Buslinie 363 (Essen Steele, Bochum-Wattenscheid Mitte,
Sudfeldermark) an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angebunden.

Ver- und Entsorgung

Die ordnungsgemafe Ver- und Entsorgung des im Wesentlichen bebauten Gebietes ist
Uber die vorhandenen Netze der Versorgungstrager gewahrleistet. Ausbau und
Erweiterungen sind nicht erforderlich. Die vorhandenen Einrichtungen der
Versorgungstrager sind durch Festsetzung als Versorgungsflachen oder durch im Plan
eingetragene Leitungsrechte gesichert. Eine am westlichen Rand des Plangebiets
aul3erhalb verlaufende Wasserleitung der Gelsenwasser ist mit ihrem Schutzbereich
dargestellt. Mischwasserkandle der Stadt Bochum, die teilweise aul3erhalb der
Verkehrsflachen in den Baugebieten verlaufen, sind ebenfalls mit einem Leitungsrecht
gesichert. Die Stadt Bochum ist berechtigt, die Kanale fir Zwecke der Stadtentwasserung
zu haben und die Grundstiicke zum Betrieb, zur Unterhaltung und zur Auswechslung
jederzeit zu nutzen. Die Grundstilickseigentimer dirfen keine Einwirkungen vornehmen,
die den Bestand, die Betriebsfahigkeit oder die Zuganglichkeit des Kanals gefahrden. Die
Leitungstrasse ist von jeder Bebauung und hohem Baumbestand freizuhalten.

Flachenbilanz

Gewerbegebiete: 28,41 ha
Flachen fir Versorgungsanlagen: 0,03 ha
Verkehrsflachen: 1,88 ha

Gesamt; 30,32 ha
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Kosten

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Bochum keine
Investitionskosten.

Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusammen, in der die mit der
Planung voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wurden.
Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten orientiert sich der Umweltbericht an den
Vorgaben der Anlage zu 88 2 Abs. 4 und 2a BauGB.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichts umfasst im Wesentlichen das Plangebiet
des Bebauungsplans und die angrenzenden Bereiche. Je nach Erfordernis und raumlicher
Beanspruchung des zu untersuchenden Schutzguts erfolgt eine Variierung dieses
Untersuchungsraums.

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bauleitplanes
Veranlassung

Die Stadt Bochum hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 817 - Mausegatt -
beschlossen und das Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Ziel ist die Sicherung der
gewerblichen Flachen fir Produktionsbetriebe, Handwerk, Verwaltungs- und Birogebaude,
Lagerflachen und GroRRhandel.

Das Plangebiet umfasst ca. 31 ha und liegt im Stadtbezirk Bochum-Wattenscheid. Es
befindet sich beiderseits der Strale Mausegatt, sudlich und westlich der Hansastral3e,
nordlich des Centrumplatzes und der Bochumer Strafe und nérdlich der Sportanlage
DickebankstralBe. An dem Feststellungsbeschluss zugrunde liegenden Planbereich sollen
folgende Veranderungen vorgenommen werden: im Bereich des an der sudlichen Grenze
des Plangebietes gelegenen Sportplatzes wird das Plangebiet erweitert um einen ca. 1030
mz2 grof3en Teilbereich des Flurstiickes Nr. 237 der Flur 8 in der Gemarkung Gunnigfeld.
Hier soll einer anliegenden Firma die Mdoglichkeit der Erweiterung geboten werden. Das
Flurstiick Nr. 383 an der sidwestlichen Plangebietsgrenze sowie westlich der StralRe
“Mausegatt”, nordlich der Bochumer StraRe die Flursticke Nr. 470 und 469 der Hauser
Bochumer Straf3e 111 und 111a und das Flurstiick Nr. 445 des Hauses Bochumer Stral3e
109 liegen nunmehr auflerhalb der Plangebietsgrenzen, da an dieser Stelle kein
planerisches Erfordernis besteht.

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet “Gewerbliche Bauflache* dar.
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Bebauungskonzept

Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet “Gewerbegebiet” (GE) fest. Gewerbliche
Nutzungen, die nicht dem planerischen Konzept der Stadt Bochum entsprechen, werden
jedoch ausgeschlossen.

Um potenziellen Nutzungskonflikten zwischen der gewerblichen Nutzung und der an das
Plangebiet angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung zu vermeiden, sollen im
Bebauungsplan Regelungen zur Begrenzung der zuldssigen gewerblichen Emissionen
getroffen werden. Der Bestandsschutz der vorhandenen gewerblichen Nutzungen soll
dabei durch den Bebauungsplan gewahrleistet werden.

Im Gewerbegebiet werden durch Festsetzungen nach dem Abstandserlass sowie unter
dem Aspekt der Larmbelastung durch Festsetzung von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln (Immissionskontingentierung) die zuldssigen
Betriebe auf das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe reduziert.

Hierdurch soll sichergestellt werden, dass weder an geplanter noch an bestehender
Wohnbebauung Konflikte entstehen. Das Plangebiet bildet trotz seiner Festsetzung als
Gewerbegebiet aufgrund der immissionsschutzwirksamen Festsetzungen eine Pufferzone
zwischen den Wohngebieten und den Bereichen, in denen eine uneingeschrankte
Ansiedlung von Gewerbebetrieben § 8 BauNVO mdoglich ist.

Umweltrelevante Untersuchungen

Durch das Umweltbliro Essen wurde ein Landschaftspflegerischer Begleitplan mit
Okologischer Bestandsaufnahme- und Bewertung vorgenommen. Diese wurde im Mai 2006
vorgelegt.

Im Planungsprozess wurde das Ingenieurbiro fur Schall - und Schwingungstechnik,
ACCON Koln GmbH, mit einer Larmuntersuchung beauftragt, um die Auswirkungen der
vorhandenen Betriebe des Plangebietes auf die umliegende Wohnbebauung zu
untersuchen.

Rechtliche Grundlagen

GemalR § 2 (4) BauGB ,Aufstellung der Bauleitplane“: Fur die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la wird eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden; die Anlage zu diesem Gesetzbuch ist
anzuwenden. Die Gemeinde legt dazu fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung
ist in der Abwéagung zu berticksichtigen.
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Wird eine Umweltprifung fir das Plangebiet oder fur Teile davon in einem Raumordnungs-,
Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, soll die Umweltprifung in
einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden. Liegen
Landschaftsplane oder sonstige Plane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g vor, sind deren
Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in zusammenfassender Darstellung in diesem
Umweltbericht zusammengefasst. Der Umweltbericht gemall § 2a BauGB bildet einen
gesonderten Teil der Begriindung.

Weitere rechtliche Grundlagen fir die fir den Umweltbericht vorgenommene Untersuchung
sind das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die TA Larm, die DIN 18005, das
Landschaftsschutzgesetz (LandSchG), das Bundesbodenschutzgesetz (BbodSchG) und
das Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

10.1.5 Grundsatze der Abwéagung

Bei der Abwagung stehen sich die Belange von Natur und Landschaft den Belangen
produzierender Gewerbebetriebe und Dienstleistungsunternehmen gegeniber.

Untersuchungen der Stadtverwaltung haben ergeben, dass in Bochum als Ganzes ein
Flachendefizit fur die Ansiedlung von produktionsorientierten Betrieben und
unternehmensbezogenen Dienstleistungen besteht.

In dem in hohem Mal3e verdichteten Stadtraum Bochums wird die weitere Festsetzung
zusammenhangender Gewerbe- und Industriegebiete zunehmend  schwieriger.
Insbesondere die Konflikte mit angrenzenden Nutzungen erfordern, dass die bereits
verfigbaren  Flachenpotenziale  weiterhin  fir  Industriebetriebe, produzierende
Gewerbebetriebe, Handwerker und Blro- bzw. Verwaltungseinrichtungen gesichert
werden. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass gerade im produzierenden
Gewerbe und im Dienstleistungssektor (aufRerhalb des Einzelhandels) Chancen liegen,
auch kinftig ein ausreichendes Arbeitsplatzangebot zu schaffen.

Hier erweist sich das Plangebiet als besonders geeignet, da es sich um einen
gewachsenen Standort fir Produktion, Handwerk und Grof3handel handelt. Das Gebiet war
bereits Bestandteil des ehemaligen Centrum Zechen- und Kokereigelandes. Nach
SchlieBung der Zeche verlief die Gebietsentwicklung in Richtung Gewerbe und
Dienstleistungssektor.

Fur die Flache des Bebauungsplangebietes wurde im Rahmen d&kologischen
Bestandsaufnahme und -bewertung ermittelt, dass aufgrund der vorhandenen
gewerblichen Struktur dieses Bereiches bereits Uber 80 % der Flachen versiegelt sind. Die
verbleibenden Freiflachen sind nur geringwertige Biotoptypen. Ein Konflikt mit Natur und
Landschatft ist somit durch den Bebauungsplan nicht gegeben.
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Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung

Der Regionalplan (vormals Gebietsentwicklungsplan) koordiniert als Instrument der
Raumordnung und Landesplanung raumbedeutsame Planungen und MalBnahmen und
zeigt die fur einen Raum angestrebten Entwicklungen auf (8 14 LPLG).

Die Einhaltung dieser Ziele erfolgt auf kommunaler Ebene zundchst durch den
Flachennutzungsplan, da gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplanung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen ist.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Grundziige der stddtebaulichen Entwicklung
werden durch Bebauungspléne, die aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind,
konkretisiert.

Der Regionalplan Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und
Hagen vom 17.07.2001 stellt das Plangebiet als “Gewerbe- und Industriebereich” (GIB) dar.

Flachennutzungsplanung
Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ,gewerbliche Bauflache” dar.
Landschaftsplan

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in einem rdumlichen Geltungsbereich des
Landschaftsplanes.

Sonstige umweltrechtliche Fachplanungen

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in dem Bereich des Larmminderungsplanes Bochum-
Wattenscheid-West vom 01.08.2003.

Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH-Gebiete und europdischer
Vogelschutzgebiete

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in einem FFH- Gebiet oder in einem européischen
Vogelschutzgebiet.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
Mensch

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele
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Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den Schutz des Menschen vor
Immissionen (z.B. Larm und Luftverunreinigungen) zielen (z.B. TA L&rm, DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau, Bundesimmissionsschutzgesetz).

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Bebauungsplangebiet grenzt noérdlich der HansastralBe an das Wohnquartier
Stauffenbergstral3e und an der Hammer und Bochumer Stral3e an gemischte Bebauung.
Das Gebiet des Bebauungsplanes selbst weist eine gewerblich orientierte Nutzung auf. In
wenigen Teilbereichen des Gebietes ist untergeordnet auch Wohnnutzung vorhanden.
Diese wurden zum Teil unter Berlcksichtigung der Eigenart der ndheren Umgebung als
Wohnungen fir Aufsichts- / Bereitschaftspersonal oder Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3
BauNVO genehmigt. 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 Verfiigung stehenden Daten nicht immer
eindeutig madglich. Es liegen vielfach fur die Umnutzung der ehemaligen
Betriebswohnungen und -bilros 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.

Zur Beurteilung der von den Gewerbebetrieben ausgehenden Larmauswirkungen,
insbesondere auf die bestehende, an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung wurde
ein Schallgutachten erstellt. Bei der Festlegung der Schutzbedurftigkeit der mafigeblichen
Immissionsorte wurde 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
Gewerbegebiete maximal Mischgebietswerte zugemutet. Dies ist nach der
“Mittelwertrechtsprechung” des BVerwG sowie nach Nr. 6.7 der TA Larm bei
Gemengelagen statthatft.

10.3.2 Tiere, Pflanzen biologische Vielfalt und Landschaft

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Die Berlcksichtigung des Schutzguts “Tier und Pflanze” sowie Landschaft ist gesetzlich im
Bundesnaturschutzgesetz, dem Landschaftsgesetz NRW und in den entsprechenden
Paragraphen des Baugesetzbuches vorgegeben. Ziel ist im Wesentlichen der Schutz, der
Erhalt und die Aufwertung der Lebensbedingungen fiir Tiere und Pflanzen sowie eines
ansprechenden Landschaftsbildes. Aufgrund der Lage im besiedelten Bereich
(Innenbereich) sind die Vorgaben dieser Gesetze fir den Bebauungsplan jedoch von
untergeordneter Bedeutung.

Die folgenden Ausfihrungen sind im Wesentlichen der 6kologischen Ersteinschatzung in
Form einer Bestandsaufnahme- und bewertung entnommen:
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Biotoptypenbestand

Die Abgrenzung der vor Ort im Marz 2005 ermittelten Biotoptypen wurde auf Basis des
aktuellen Katasterplanes und der Deutschen Grundkarte 1: 5.000 unter Einbeziehung von
Luftbildern vorgenommen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden alle flachigen Biotoptypen sowie die
wichtigsten Einzelbdume erfasst.

Wie die Bestandsaufnahme verdeutlicht, sind weite Teile des Plangebietes Uberbaut oder
anderweitig versiegelt.

Grunflachen finden sich vornehmlich in Form von meist schmalen Streifen an den
Grundstiicksgrenzen sowie in gering strukturierten Vorgarten- und Eingangsflachen.

Die schmalen Gehdlzstreifen bestehen aus jungen bis mittelalten Baumen (u.a. Fichte,
Birke, Pyramidenpappel, Weide, Esche, Ahorn, Hainbuche) und Strauchern.

Uberwiegend gering strukturierte Garten liegen im Bereich von Wohnhausern.

Wie der Vergleich von erst wenigen Jahren alten Luftbildern und der aktuellen ortlichen
Situation verdeutlicht, findet trotz der bestehenden hohen Nutzungsdichte auch aktuell
noch eine weitere Intensivierung der Flachennutzung statt. So sind Baullicken geschlossen
worden, die ehemals noch vegetationsbestandene Flachen einer alten Gleisanlage sind.
Sie sind weitestgehend in die umgebenden Gewerbeflachen einbezogen worden und
kleinere Brachflachen sind, zumindest partiell, als Lager und Abstellflachen in Nutzung
genommen worden.

Die offentlichen Verkehrsflachen werden in Teilen einseitig oder beidseitig von Baumreihen
begleitet. Darunter sind zahlreiche Baume, die aufgrund ihrer Art und ihres Stammumfangs
bereits der Baumschutzsatzung unterliegen.

Entlang der StraBe Mausegatt handelt es sich um Platanen mit Stammumfangen von
mindestens 100 cm. Entlang der Plangebietsgrenze an der Hammer Strafe und der
Bochumer Stral3e begleiten Eschen (Stammumfang von 30 bis 100 cm) die Verkehrsflache,
an der Dickebankstral3e sind es Linden (Stammumfang 110 bis 280 cm).

Auf den Gewerbe- und Wohngrundsticken sind hingegen nur noch vereinzelt
bemerkenswerte Baume zu verzeichnen.

Diesbezuglich sind eine als Naturdenkmal ausgewiesene Rotbuche nahe der HansastralRe
sowie Bestdnde verschiedener Arten auf den Grundstiicken nahe des Centrumplatzes
hervorzuheben.

AuR3erhalb des Plangebietes schliel3en im Studwesten ein Sportplatz (SLO) und im Norden
sowie Nordwesten weitere Gewerbeflachen an, wéahrend im Siden und Sidwesten
Uberwiegend Wohnbebauung vorhanden ist.
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Biotoptypenbewertung

Eine Beurteilung der Lebensraumfunktion ergibt fur die flachigen ausgebildeten
Biotoptypen des Plangebietes weit Uberwiegend sehr geringe bis geringe biodkologische
Wertigkeiten.

Die Ersetzbarkeit im Falle von Eingriffen ist aufgrund der geringen Reife und der nicht an
bestimmte Standortbedingungen gebundenen Biotoptypen als grundsatzlich gut zu
beurteilen. Wegen ihres Alters ist lediglich bei einem Teil der Einzelbaume die
Ersetzbarkeit als gering zu beurteilen.

Die Biotoptypen haben eine durchweg geringe Strukturvielfalt. Unter
Biotopverbundgesichtspunkten kommt dem Plangebiet keine besondere Bedeutung zu.
Aufgrund der fast fehlenden Freiflachen wird keine Bewertung von Naturndhepotenzial und
Naturschutzpotenzial durchgefuhrt.

Baumbestand

Im Plangebiet stellt sich nur fir wenige Einzelbdume die Frage nach einer Festsetzung im
Bebauungsplan. Von den aufgrund ihres Stammumfangs prinzipiell in Betracht kommenden
Einzelbdumen wird eine Pflanzbindung jedoch nur fir ein Naturdenkmal an der
Hansastral3e 104 b festgesetzt.

Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Entsprechend der derzeitigen intensiven gewerblichen Nutzungen und der grofR3flachigen
Versiegelungen ubernimmt das Plangebiet Uberwiegend keine bzw. eine nachrangige
Funktion fir Tiere und Pflanzen.

Die biologische Vielfalt ist gemaf der vorgefundenen Biotopstrukturen und der intensiven
Nutzung als insgesamt gering einzuschatzen.
Landschaft

Das Ortsbild im Planungsraum wird durch die heterogene gewerbliche Bebauung und den
erkennbar sehr hohen Versiegelungsgrad gepragt. Direkte visuelle Beziehungen zur
Umgebung bestehen kaum.

Homogene und stadtebaulich bemerkenswerte Geb&dude sowie ausgebildete Raumkanten
finden sich nur im Bereich der groRvolumigen Altbebauung. Fast alle kleineren Einheiten
und aktuelle Folgenutzungen sind ohne erkennbare stadtebaulich-gestalterische
Zielsetzungen realisiert worden.

Die geringen Griinbestande erlangen im Plangebiet nur an wenigen Stellen gestalterische
Kraft oder gar prdgende Bedeutung. Eine solche pragende Wirkung haben die Baumreihen
entlang der Stral3e Mausegatt, Bochumer Stral3e, Dickebankstrale und Hammer Stral3e.
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Da das Plangebiet fast vollstandig von Gewerbeflachen eingenommen ist, hat es keine
wesentliche Bedeutung fur die Naherholung. Hiervon ausgenommen sind nur die privaten
Hausgarten am Rande des Plangebietes.

Boden und Wasser

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Beziglich 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 Schutzglter als Lebensgrundlage fiir Mensch,
Tier und Pflanze erzielt werden.

Als fachliche Vorgaben fiir die dem Plangebiet unterliegenden Bodenverunreinigungen sind
die Vorgaben des Bundes- bzw. Landesbodenschutzgesetzes und der
Bundesbodenschutzverordnung zu beachten. Fur das Grundwasser gelten ebenfalls die
Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung, zudem wird bei den Bewertungen die
Trinkwasserverordnung beachtet. Ziel dieser Vorgaben ist der sachgerechte Umgang mit
Bodenverunreinigungen.

Bestandsaufnahme und -bewertung Boden

Das Plangebiet ware nach Angaben der Bodenkarte 1:50.000 natirlicherweise weit
Uberwiegend durch Parabraunerde aus Ldss bestimmt, die stellenweise auch durch
Staunédsse gepragt sein kann (Pseudogley). Von Siudwesten nach Nordosten wére im
Bereich eines ehemaligen Bachbettes Gleyboden, stellenweise auch Pseudogley-Gley,
ausgebildet, ebenso an der Nordgrenze des Plangebietes. An der Plangebietsgrenze im
Sudwesten fanden sich Umlagerungsbéden (Kolluvium).

Tatséachlich ist im Plangebiet kein natirlicher Bodenaufbau mehr vorhanden, wie bereits die
aktuelle Nutzung (weit Uberwiegende Versiegelung) und Topografie (zum Teil deutliche
Abbdschungen bzw. Stitzmauern an Grundstiicksgrenzen) nahe legen. Es sind mehrere
grol3e Teilbereiche des Plangebiets im Altlastenkataster der Stadt Bochum verzeichnet.

Das Gelande des B-Planes Nr. 817 war von 1861 bis 1963 Standort der Zeche Centrum
I/lll. Nach den Altbestandsplanen befanden sich auf dem Zechengelande auch Koksofen,
Teerblasen, Pechkulihlhallen, Teerhochbehalter, eine Benzol-, Ammoniak- und Fettfabrik
sowie mehrere Gasometer und Gruben fir Ammonium, Teer und OL. Die dazugehérigen
Klarteiche lagen am norddstlichen. Rand des Zechengeldndes. Zusatzlich sind nach der
aktuellen Luftbildauswertung im gesamten Areal unklassifizierte Anschuttungen
verzeichnet.

Das Gelande wurde, allerdings hauptsachlich nur im nordlichen Bereich (Standort
Koksofen, Teerblasen, Pechkihlhallen, Teerhochbehélter), in den Jahren 1994, 1996 und
1998 untersucht Die hierbei durchgefihrten Untersuchungen zeigten z.T. erhebliche
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Belastungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser. Auf3erdem wurde die
extreme Inhomogenitat der Untersuchungsergebnisse deutlich, die eine Interpretation in
dem lokal begrenzten Untersuchungsgebiet erschwerten.

Beurteilung

Da die Flachen des Plangebietes vollstdndig anthropogen verandert sind, kann eine
Beurteilung des biotischen Ertragspotenzials unterbleiben, das sich auf die natirlichen
Bodeneigenschaften bezieht.

Hinsichtlich des Lebensraumpotenzials des Bodens ist aufgrund der massiven
anthropogenen Verdnderung davon auszugehen, dass keine besonderen und damit
planungserheblichen Auspragungen mehr bestehen.

Hinsichtlich der Regel-, Speicher- und Pufferfunktion missen pauschalisierte Aussagen
aufgrund des heterogenen und massiv anthropogen verdnderten Untergrundes
unterbleiben.

Das Gelande wurde im Sommer 2006 im Auftrag der unteren Bodenschutzbehdrde vom
Chemischen Untersuchungsamt der Stadt Bochum untersucht (Orientierende
Gefahrdungsabschétzung im  Bereich des  Bebauungsplanes Nr. 817 -
Mausegatt/HansastralRe - in Bochum Wattenscheid, Oktober 2006).

Hierbei wurde festgestellt, dass das Gelande flachendeckend mit anthropogenen
Anschittungen, mit einer erbohrten Machtigkeit von ca. 0,35 bis 8,6 m, Uberdeckt ist. Die
Anschittungen bestehen aus Schluff, Schlacke, Bauschutt, Sand, Asche, Bergematerial,
Koks, Ziegelbruch und Kohleschlamm. Die Anschittungen und z. T. auch die natirlich
anstehenden Sedimente sind hauptsachlich mit  polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen {PAK), Mineral6lkohlenwasserstoffen und untergeordnet mit
Monoaromaten {BTEX), Cyaniden, Chrom, Nickel, Kupfer, Zink und Blei belastet. Die
Flache ist allerdings zu ca. 90 % versiegelt, so dass hinsichtlich des Wirkungspfades
Boden/Mensch Uber den Direktkontakt bei der bestehenden gewerblichen Nutzung keine
Gefahren bestehen. AuRerdem wurden keine Prifwertiiberschreitungen fir die gewerbliche
Nutzung, fiur die nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung untersuchten
Bodenproben aus den Freiflichen, festgestellt. Die Gehalte an toxischen Gasen in der
entnommenen Bodenluft waren unauffillig. Das Grundwasser der zwei erbohrten
Grundwasserstockwerke ist z. T. erheblich mit kokereitypischen Schadstoffen belastet.

Zu den vorhandenen Bodenverunreinigungen wird im Bebauungsplan eine Kennzeichnung
vorgenommen.
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Zustand von Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet gehért zum Einzugsgebiet der Emscher. Oberflachengewésser sind im
Plangebiet selbst aber nicht mehr vorhanden. In historischen Karten ist jedoch erkennbar,
dass das Plangebiet in der Vergangenheit zumindest von Studwesten nach Nordosten von
einem kleinen Gewasser durchzogen wurde, dessen Verlauf auch in der Bodenkarte zum
Ausdruck kommt.

Daten zum aktuellen Grundwasserstand lagen nicht zur Auswertung vor. Das Grundwasser
ist jedoch bereits entsprechend der Darstellungen in der Bodenkarte tUberwiegend in Tiefen
Uber 2 m zu erwarten. Im Bereich der Gleybdéden wéaren zwar theoretisch auch
Grundwasserflurabstédnde geringer als 2 m (die Bodenkarte verzeichnet (16 dm) denkbar,
da genau dieser Bereich jedoch in der Vergangenheit durch die baulichen Anlagen der
Zeche Central eingenommen war, ist hier mit groRBer Wahrscheinlichkeit von deutlichen
Absenkungen auszugehen.

Eine Wasserschutzzone ist nicht ausgewiesen.

Beurteilung

Fur das Grundwasserdargebotspotenzial (also die wirtschaftliche Nutzbarkeit) hat das
Plangebiet keine planungserhebliche Bedeutung, da eine Grundwassernutzung im
Plangebiet nicht bekannt ist.

Die Grundwasserneubildung ist stark reduziert, da aufgrund der flachigen Versiegelungen
Niederschlagswasser des Uberwiegenden Teils der Flachen in die Kanalisation abgeleitet
werden.

Die Grundwasserschutzfunktion, die eine Flache durch die Filterleistung des Bodens in
Abhangigkeit von der Durchlassigkeit des Grundgesteins haben kann, lasst sich aufgrund
fehlender Daten zum Baugrund nicht abschlieRend beurteilen. Da die Flachen jedoch weit
Uberwiegend versiegelt sind und der Grundwasserflurabstand als relativ grof3 angenommen
werden kann, ist von einem geringen Gefahrdungspotenzial auszugehen. Dabei sind die in
einem entsprechenden Fachgutachten zu ermittelnden Beeintrachtigungen durch
Schadstoffbelastungen im Untergrund nicht bertcksichtigt.

Hinsichtlich der allgemeinen Mdglichkeit zur Versickerung liegen keine Untersuchungen
vor. Da das Plangebiet weitgehend genutzt ist, greifen die Vorschriften des
Landeswassergesetztes zum Vorrang ortsnaher Beseitigung von Regenwasser (8 5la
LWG) nicht. Aufgrund der baulichen Vornutzungen und der Altlastensituation ist von einer
generell eher geringen Eignung fur die Versickerung von Niederschlagswasser
auszugehen.
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Klima und Luft

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Zur  Erhaltung einer bestmoglichen  Luftqualitat sind die Vorgaben des
Bundesimmissionsschutzgesetzes und der TA Luft zu beachten. Indirekt enthalten auch
das Bundesnaturschutzgesetz Uber den Schutz von Biotopen und direkt das
Landschaftsgesetz NW Vorgaben fir den Klimaschutz.

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet ist in der synthetischen Klimafunktionskarte aus der Klimaanalyse Stadt
Bochum fast ausschlie8lich mit dem Klimatop Stadtklima in der Ausprdgung "Grolie
Gewerbegebiete* verzeichnet. Diese Gebiete sind gekennzeichnet durch einen hohen
Versiegelungsgrad, wodurch es zu starken Aufheizungen kommt und zu unterschiedlich
starken Abkuhlungen. Es bilden sich schwache Warmeinseln. Zum Teil treten bodennahe
Emissionen auf.

Im Umfeld findet sich der Klimatoptyp Stadtklima in der Ausprdgung "Sehr lockere
Bebauung und gute Durchgrinung” sowie vereinzelt "Wohnblocks". Nordlich bzw.
norddstlich des Plangebietes verzeichnet die Klimaanalyse noch Freilandklima. Diese
Flachen sind inzwischen allerdings gewerblich genutzt und entsprechen aktuell eher dem
Klimatoptyp Stadtklima in der Auspragung "Grol3e Gewerbegebiete”.

Eine Luftleitungsfunktion kommt dem Plangebiet nicht zu. Die Bildung und der Abfluss von
Kaltluft sowie eine Leistung zur Luftregeneration sind im Plangebiet nicht zu erwarten.
Klimatisch-lufthygienische Ausgleichsleistungen fir benachbarte Flachen erbringt das
Plangebiet somit nicht, viel mehr stellt es einen Lastraum dar.

Aus diesem Grund sollen gemald Planungshinweiskarte der Klimaanalyse fir das
Plangebiet eine klimatkologisch wirksame Durchgriinung angestrebt, zu starke
Versiegelung verhindert sowie grof3e Abstandsflachen zwischen den Baukérpern
gewadbhrleistet werden.

Aktuelle Daten zur Beurteilung der Immissionssituation im Plangebiet liegen nicht vor.
Neben den gewerblichen Emissionen im Planungsraum ist als weitere Emissionsquelle der
Verkehr zu nennen.

Kultur- und sonstige Sachguter
Uber die innerhalb des Plangebiets gelegene Bausubstanz hinausgehende Sachgiiter sind

im Plangebiet nicht vorhanden. Kulturguter, Bau- und Bodendenkmale liegen im Plangebiet
nicht vor.
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10.3.6 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

10.4

Die Schutzguter 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 Schutzgitern, die Uber diese ,normalen“ Zusammenhange hinausgehen, bestehen
nicht. Es liegen im Plangebiet und seinem nahen Umfeld keine Schutzguter vor, die in
unabdingbarer  Abhéngigkeit voneinander liegen (z.B. extreme Boden- und
Wasserverhaltnisse mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw. Extremstandorten).

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Aufgrund seiner Historie wie auch aufgrund seiner derzeitigen Nutzungsstruktur ist der
Charakter des Plangebietes der eines Gewerbegebietes. Bauliche Vorhaben im
Planbereich waren ohne Aufstellung des Bebauungsplanes weiterhin auf der Grundlage
des § 34 BauGB zu beurteilen. Gemaf: § 34 BauGB sind Bauvorhaben zuléssig, die sich
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen,
d.h., Gewerbebetriebe gemall § 8 BauNVO waéren hinsichtlich der Art der Nutzung
grundsétzlich zulassig.

Es besteht somit die Mdglichkeit der Ansiedlung von larmintensiven Gewerbebetrieben in
der Nachbarschaft der Wohnbebauung, da in Gewerbegebieten der zugelassene
Larmpegel gemal der fur Gewerbelarmimmissionen zugrunde zu legenden TA Larm tags
65 dB(A) und nachts 50 dB(A) betragen kann. Auch kdnnen sich Betriebe ansiedeln, von
denen sonstige Gewerbeemissionen ausgehen wie z.B. Staub, Geriiche oder
Erschitterungen. Allerdings ergibt sich sowohl aus § 34 BauGB als auch aus der TA Larm
eine gegenseitige Pflicht zur Ricksichtnahme, so dass im Falle des Plangebietes auch
ohne Bebauungsplan eine immissionsschutzwirksame Einschrdnkung der Betriebe im
Genehmigungsverfahren erforderlich ware.

Die zurzeit hier noch moégliche Ansiedlung von Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fur sportliche Zwecke und fir gewerbliche sportliche Zwecke, Versammlungs- und
Vergnlgungsstatten konnte Uberdies zu zusatzlichen nachtlichen Beeintrachtigungen der
angrenzenden Wohnbebauung fuhren.

Es besteht die Mdglichkeit der Ansiedlung von Einzelhandel, dadurch kann es zu einem
erheblichen zuséatzlichen Verkehrsaufkommen durch den Kundenverkehr kommen. Eine
Erhohung der Larmbelastung und Belastung durch Autoabgase fiur dieses Gebiet wére die
Folge.

Gegenlber den immissionsschutzwirksamen Festsetzungen im Bebauungsplan wirden
sich die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch insgesamt als gravierender darstellen.
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Da der Bebauungsplan keine Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zu den
Uberbaubaren  Grundsttcksflachen trifft, wirde sich diesbeziglich ohne den
Bebauungsplan keine Anderung des Zulassigkeitsmaf3stabs ergeben.

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

In dem Bereich des Plangebietes sind bauliche Vorhaben auf der Grundlage des § 34
BauGB genehmigungsfahig. Es besteht somit bereits ein Planungsrecht. Dies wird bei der
im Folgenden erstellten Prognose berlcksichtigt, die demnach im Wesentlichen zwischen
bestehendem Planungsrecht und durch den vorliegenden Bebauungsplan geschaffenem
Planungsrecht differenziert.

Mensch

Die bestehenden Funktionen (Gewerbebetriebe) werden von der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht nachteilig betroffen. Die vorhandenen Betriebe werden in ihrem
Bestand gesichert.

Der im Bebauungsplan getroffene Ausschluss von Vergniigungsstatten im Gewerbegebiet
dient der Vorhaltung der Flachen fir eine gewerbliche Nutzung und dem Schutz der
Wohnnutzung vor zusétzlichen (ndchtlichen) Beeintrachtigungen. Mit gleicher Intention
werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen
fur sportliche Zwecke und fir gewerbliche sportliche Zwecke, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke sowie Versammlungsstatten
ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbegebiet hat keinen nachteiligen Einfluss auf
die Versorgung der Bevdlkerung. In Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich das
Stadtteilzentrum Wattenscheid-Innenstadt mit Einzelhandelsangeboten, 6ffentlichen
Einrichtungen sowie Dienstleistungsbetrieben.

Ein wesentliches Planungsziel, namlich der Schutz der umliegenden Wohnnutzung vor
Larmemissionen der angrenzenden Gewerbebetriebe, wird mit dem Bebauungsplan erfullt.
Das festgesetzte Gewerbegebiet wird hierfir in Teilgebiete mit festgelegten
Emissionskontingenten gegliedert.

Auch der Schutz vor sonstigen Emissionen, die von Gewerbebetrieben ausgehen koénnen,
wie z.B. Staub, Geriichen oder Erschitterungen, wird durch eine Gliederung der Betriebe
nach dem Abstandserlass gewahrleistet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch vorbereitet.
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Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Nach geltendem Planungsrecht wére eine bauliche Nutzung des Plangebiets unter
Beachtung der Eigenart der ndheren Umgebung mdoglich. Dies bedeutet, dass
Gewerbebauten im gesamten Planbereich grundséatzlich zulassig waren.

Mit den Festsetzungen des vorliegenden ,einfachen* Bebauungsplanes wird die mogliche
Intensitat der Flachenversiegelung nicht geéndert, da sich diese — wie bisher — an der
Eigenart der ndheren Umgebung i.S.d. 8 34 BauGB zu orientieren hat.

Der Bebauungsplan fuhrt zu keiner Veranderung der Nutzungsstruktur im Plangebiet.

Uber 80% der Flachen des Plangebietes sind aufgrund der Nutzungsstruktur bereits
versiegelt. Die verbleibenden Biotopstrukturen bestehen aus geringwertigen “Grinflachen
in Industrie- und Gewerbegebieten” sowie aus eingestreuten, strukturarmen Hausgarten.
Somit sind weitere Beeintréachtigungen bzw. erheblich nachteilige Auswirkungen auf die
Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt nicht zu erwarten.

Landschaft

Das Plangebiet ist durch die intensive gewerbliche Nutzung gepragt. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes wird das bestehende Siedlungsbild im Untersuchungsgebiet nicht
verandert und somit werden keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Landschaft vorbereitet.

Boden und Wasser

Die Vorgaben des Bodenschutzes (sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
Wiedernutzbarmachung von brachliegenden Flachen, Nachverdichtung) werden mit dem
vorliegenden Bebauungsplan bericksichtigt. Eine Erhdhung der derzeit zuldssigen
Flachenversiegelungen wird mit dem Bebauungsplan nicht ermoglicht.

Uber 80 % der Flachen des Plangebietes sind bereits versiegelt. Flachenversiegelung,
weitreichende Uberformungen der Bodenstrukturen durch Umlagerung, Verdichtung und
den Austausch von Oberboden durch Befestigungsmaterialien sind bereits weitestgehend
abgeschlossen. Weitere Einschrankungen der Bodenfunktionen, wie
Grundwasserneubildung, Nahrstoffanreicherung, Filtervermégen und das biotische
Potenzial von belebten Bodenschichten sind nicht zu erwarten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden somit keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf diese Schutzguter vorbereitet.
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Klima und Luft

Bezuglich der lufthygienischen Situation werden im Vergleich zum bestehenden
Planungsrecht keine zusatzlichen Belastungen vorbereitet. Positiv wirkt sich auf
mikroklimatischer Ebene der teilweise Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen aus, da
diese in der Regel mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen und damit Schadstoffausstol3
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 Schutzguter vorbereitet.

Kultur- und sonstige Sachguter

Die im Plangebiet gelegenen Sachgiiter (Gewerbegebaude) sind von der Planung nicht
nachteilig betroffen, da sie in ihrem Bestand gesichert werden.
Kulturglter sind im Plangebiet nicht vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

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

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Vermeidung von Emissionen und Immissionen

Wesentliche  Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Vermeidung von
Immissionsbelastungen der umliegenden Wohnnutzung durch das Gewerbegebiet. Zur
Sicherstellung des Immissionsschutzes wird das Gewerbegebiet in Teilgebiete mit
festgelegten Emissionskontingenten gegliedert, bzw. zum Schutz gegen sonstige
Emissionen wie z.B. Staub, Gerliche oder Erschitterungen erfolgt eine Festsetzung der
zulassigen Betriebe nach dem Abstandserlass. Zudem wirkt sich der Ausschluss von
Vergnlgungsstatten, Schank- und Speisewirtschaften, Sport- und Versammlungsstéatten
etc. im Plangebiet immissionsmindernd aus.

Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern

Eine sachgerechte Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle und Abwasser ist wie
derzeit Uber die bestehenden Entsorgungsnetze gewabhrleistet.

Das Gelande wurde im Sommer 2006 im Auftrag der unteren Bodenschutzbehdérde vom
Chemischen Untersuchungsamt der Stadt Bochum untersucht (Orientierende
Gefdhrdungsabschatzung im  Bereich des  Bebauungsplanes Nr. 817 -
Mausegatt/HansastralRe - in Bochum Wattenscheid, Oktober 2006).
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Der Untergrund ist z. T. stark mit umweltrelevanten Schadstoffen belastet. Teilbereiche des
Bebauungsplanes sind gemaR 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet als Flachen, deren
Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.

Bezuglich der Altlastensituation werden gutachterlich folgende MalRnahmen zur
Vermeidung und Verminderung von potenziellen Belastungen aufgefihrt:

Eine Grundwassernutzung, aufRer zu Beprobungs- und Sanierungszwecke, wird im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 817 ausgeschlossen.

Vor der Realisierung einer mdglichen hoherwertigen Nutzung im Bereich des B-Planes Nr.
817, z.B. Wohnbebauung, sind weiterfihrende Untersuchungen nach der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung und ggf. Sanierungen erforderlich.

Im Bereich der mit dem Planzeichen gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten
Flachen sind im Vorfeld von mdglichen Baumalinahmen 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 Umwelt- und
Grinflachenamtes abzustimmen. Das Gutachten ist im Umwelt- und Grinflachenamt -
untere Bodenschutzbehdrde — einzureichen.

Im UObrigen Geltungsbereich des B-Planes mussen geplante Erdarbeiten zu Bauvorhaben
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 einschlieRlich der
Analyseergebnisse in einem Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Abschlussbericht ist
bei der unteren Bodenschutzbehérde des Umwelt- und Grinflachenamtes einzureichen.
Kontaminierte Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu
entsorgen.

Nutzung erneuerbarer Energien; sparsamer Umgang mit Energien

Hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie ist auszufiihren, dass der Einsatz erneuerbarer Energien den
Grundstickseigentimern bzw. Bauherren vorbehalten bleibt, in deren Interesse ohnehin
aus wirtschatftlichen Gesichtspunkten ein sparsamer und effizienter Umgang mit Energie
ist.

Stadtebauliche MaRnahmen

Mit dem Ausschluss der Einzelhandelsnutzung im Gewerbegebiet sollen gewerbliche
Flachen fur produzierende Betriebe, Handwerk, Blro- und Verwaltungseinrichtungen,
Lagerflachen sowie GroRRhandel gesichert werden und stadtebauliche Fehlentwicklungen
vermieden werden.
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10.6.5 Naturschutzrechtliche MaBnahmen

10.7

10.8

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind alle noch nicht bebauten Flachen nach §
34 BauGB zu beurteilen. Die Ausgleichspflicht eines Eingriffs im naturschutzrechtlichen
Sinne liegt hier somit nicht vor, da durch den Bebauungsplan erkennbar keine neuen und
zusatzlichen Baumoglichkeiten geschaffen werden. Aus diesem Grund ist auf eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im engeren Sinne verzichtet worden. Der Biotopwert
des Ausgangszustandes ist durch die Bestandsaufnahme des landschaftspflegerischen
Begleitplanes dokumentiert.

Die Bestandsaufnahme macht deutlich, dass die privaten Gewerbeflachen sehr hoch
ausgenutzt sind. Die un- oder geringversiegelten Flachen einschlielich der unversiegelten
Lagerflachen machen lediglich ca. 12% der Gesamtflachen aus. Die Grenze einer maximal
80%-igen Grundsticksausnutzung wird in der Regel durch Lager und interne
Verkehrsflachen deutlich Gberschritten. Durch die zukiinftige Festsetzung der Obergrenze
von 0,8 ist zukiinftig nur noch ein geringerer Eingriff zulassig.

Kompensationsmallnahmen

Maflinahmen zum Ausgleich der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft i.S.d. Eingriffsregelung werden nicht erforderlich, da die zuklnftige
Eingriffsintensitat — im Besonderen die Versiegelungsrate — in den baulich nutzbaren
Bereichen sich nicht von der Intensitat unterscheidet, die nach derzeit bestehendem
Planungsrecht auf der Grundlage des § 34 BauGB mdglich ist.

Darstellung anderweitig geprufter Losungsmadglichkeiten

Durch die gewachsene, gewerblich gepragte Nutzungsstruktur ist die grundlegende
planerische Entwicklungsrichtung fir das Gebiet des Bebauungsplanes bereits
vorgegeben.

Raumliche Alternativen bestehen nicht, da sich der Geltungsbereich auf einen konkreten
Bestand bzw. ein an dieser Stelle konkretes Planungsziel (u.a. Sicherung des
Immissionsschutzes, Sicherung der bestehenden Gewerbebetriebe und Sicherung von
Flachen fur produzierende Betriebe, Handwerk, Biro- und Verwaltungseinrichtungen,
Lagerflachen sowie Grof3handel) bezieht.

Hinsichtlich der festgesetzten Baugebiete ergeben sich nur eingeschrénkte Alternativen.
Die vorhandenen Immissions- und Bodenbelastungen stehen der Ausweisung eines
Mischgebietes und damit der Moglichkeit von zusatzlichen Wohnbauflachen entgegen.

Zusatzliche Angaben

Die erforderliche Datenerfassung fir die Umweltprifung erfolgte anhand von
Bestandserhebungen des stéadtebaulichen und 6kologischen Zustands des Plangebietes
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und der nahen Umgebung. Spezielle fachliche Fragestellungen des Immissionsschutzes,
der Altlastensituation und der 0Okologischen Strukturen wurden in Fachgutachten
untersucht. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen
traten nicht auf.

MaRnahmen zum Monitoring betreffen insbesondere die Uberwachung der
Altlastensituation im Plangebiet.

Eine Grundwassernutzung, aufRer zu Beprobungs- und Sanierungszwecke, wird im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 817 ausgeschlossen.

Vor der Realisierung einer mdglichen hoherwertigen Nutzung im Bereich des B-Planes Nr.
817, z.B. Wohnbebauung, sind weiterfihrende Untersuchungen nach der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung und ggf. Sanierungen erforderlich.

Im Bereich der mit dem Planzeichen gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten
Flachen sind im Vorfeld von mdglichen Baumalinahmen 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 Umwelt- und
Grinflachenamtes abzustimmen. Das Gutachten ist im Umwelt- und Grinflachenamt -
untere Bodenschutzbehdrde — einzureichen.

Im UObrigen Geltungsbereich des B-Planes mussen geplante Erdarbeiten zu Bauvorhaben
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 einschlieRlich der
Analyseergebnisse in einem Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Abschlussbericht ist
bei der unteren Bodenschutzbehérde des Umwelt- und Grinflachenamtes einzureichen.
Kontaminierte Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu
entsorgen.

Sonstige Uberwachungsmaflnahmen beschranken sich auf die Prufungen im Rahmen der
baurechtlichen Zulassungsverfahren. Unbenommen hiervon ist die Uberprifung seitens der
fur den Umweltschutz zustandigen Behorden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 817 -Mausegatt - im Stadtteil Bochum-
Wattenscheid sollen die vorhandenen Flachen planungsrechtlich fir produzierende
Betriebe, Handwerk, Biiro- und Verwaltungseinrichtungen, Lagerflachen sowie Grol3handel
gesichert werden und (gleichzeitig potenzielle Nutzungskonflikte zwischen dem
angrenzenden vorhandenen Wohnen und Gewerbe entschéarft werden.

Um in der zukunftigen Entwicklung des Gewerbegebietes Nutzungskonflikte zu
unterbinden, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schallschutz der umliegenden
Wohnbebauung getroffen (sog. Emissionskontingente). Zum Schutz gegen sonstige
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Emissionen, die von Gewerbebetrieben ausgehen kénnen, wie z. B. Staub, Geriliche oder
aber Erschitterungen, wird das Gewerbegebiet gegliedert nach dem Abstandserlass. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen demzufolge eine gewerbliche Nutzung in
einer Intensitat, dass der Immissionsschutzanspruch der Wohnbebauung unter
Berticksichtigung der Pflicht zur gegenseitigen Ricksichthahme gewahrleistet werden
kann.

Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung liegen im Plangebiet Altlasten vor. Diese
stellen fur die vorhandenen Nutzungen keine unmittelbare Gefdhrdung dar, bei
Nutzungsédnderungen und  baulichen  Verédnderungen sind jedoch  weitere
Bodenuntersuchungen und ggf. Sanierungsmafinahmen erforderlich.

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 des 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Demnach wéaren
die Grundsticke im Plangebiet flir Gewerbebetriebe aller Art bebaubar. Eine
immissionsschutzwirksame Feinsteuerung ware jedoch nicht in gleichem MalRe mdglich.

Sinnvolle raumliche Planungsalternativen bestehen nicht, da sich der Geltungsbereich auf
einen konkreten Bestand bzw. ein an dieser Stelle konkretes Planungsziel bezieht.
Bezlglich der getroffenen Festsetzungen bestehen keine anderweitigen inhaltlichen
Moglichkeiten, mit denen die Ziele des Bebauungsplans in gleicher Weise erreicht werden
kénnen. Die Ausweisung der Flachen als “Mischgebiet” und damit der Moglichkeit von
zusatzlichen Wohnbauflachen wéare wegen der vorhandenen Immissions- und
Bodenbelastungen problematisch.

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

MaRnahmen 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.
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Gutachten
Folgende Gutachten sind als Anlage Bestandteil dieser Begrindung:

Gutachterliche Stellungnahme zur Gerduschsituation, Ingenieurbtro fir Schall - und
Schwingungstechnik, ACCON Kdéln GmbH

Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 817, Umweltblro Essen,
Bolle und Partner GbR, Essen, 15.05.2006

Orientierende Gefahrdungsabschatzung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 817-
Mausegatt/HansastraRe - in Bochum Wattenscheid, Chemischen Untersuchungsamt der
Stadt Bochum, Oktober 2006
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Zusammenfassende Erkléarung

zum Bebauungsplan Nr. 817 — Mausegatt - gem. 8 10 Abs. 4 BauGB

Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 817 - Mausegatt - ist erforderlich, da fur das bereits
vollstandig bebaute Gewerbegebiet bislang kein Bebauungsplan besteht und daher zu befiirchten
ist, dass die vorhandenen Betriebe durch hdher rentierliche Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe
und Vergniigungsstatten verdrangt werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der gewerblichen Flachen fur Produktion, Handwerk,
Biro- und Verwaltungseinrichtungen, Lagerplatze, GroRhandel und Speditionen. Andere
gewerbliche Nutzungen sollen daher ausgeschlossen werden. Im Bereich des Centrumplatzes
sollen dagegen lediglich zentrenschadlicher Einzelhandel ausgeschlossen werden. Ziel des
Bebauungsplanes ist dartber hinaus, die im Plangebiet und den benachbarten Baugebieten
vorhandenen Wohngeb&ude vor unvertraglichen gewerblichen Immissionen zu schitzen

Art und Weise, wie Umweltbelange beriicksichtigt werden

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im vorhandenen Zustand wurden
erhoben und bewertet, um die besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenlber der
Planung deutlich zu machen. AnschlieBend wurden die Auswirkungen der Planung dokumentiert
und bewertet, MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer
Umweltauswirkungen sind bertcksichtigt. Es wurden vertiefende Untersuchungen zu den
Umweltbelangen angefertigt oder vorhandene ausgewertet.

Durch das Umweltblro Essen wurde ein Landschaftspflegerischer Begleitplan mit dkologischer
Bestandsaufnahme- und Bewertung vorgenommen. Diese wurde im Mai 2006 vorgelegt.

Im Planungsprozess wurde das Ingenieurbiro fur Schall - und Schwingungstechnik, ACCON KolIn
GmbH, mit einer LArmuntersuchung beauftragt, um die Auswirkungen der vorhandenen Betriebe
des Plangebietes auf die umliegende Wohnbebauung zu untersuchen.

Das Gelande wurde im Sommer 2006 im Auftrag der unteren Bodenschutzbehérde vom
Chemischen Untersuchungsamt der Stadt Bochum untersucht (Orientierende
Gefahrdungsabschatzung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 817 - Mausegatt/Hansastral3e - in
Bochum Wattenscheid, Oktober 2006).

Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung liegen im Plangebiet Altlasten vor. Diese stellen
fur die vorhandenen Nutzungen keine unmittelbare Gefahrdung dar, bei Nutzungsanderungen und
baulichen  Veréanderungen sind jedoch  weitere  Bodenuntersuchungen und  ggf.
Sanierungsmal3nahmen erforderlich.

Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet “Gewerbegebiet” (GE) fest. Gewerbliche Nutzungen, die
nicht dem planerischen Konzept der Stadt Bochum entsprechen, werden jedoch ausgeschlossen.
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Um potenziellen Nutzungskonflikten zwischen der gewerblichen Nutzung, der vorhandenen
Wohnbebauung im Plangebiet und der an das Plangebiet angrenzenden vorhandenen
Wohnbebauung zu vermeiden, sollen im Bebauungsplan Regelungen zur Begrenzung der
zulassigen gewerblichen Emissionen getroffen werden. Der Bestandsschutz der vorhandenen
gewerblichen Nutzungen soll dabei durch den Bebauungsplan gewahrleistet werden.

Im Gewerbegebiet werden durch Festsetzungen nach dem Abstandserlass sowie unter dem
Aspekt der Larmbelastung durch Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (Immissionskontingentierung) die zuldssigen Betriebe auf das Wohnen nicht
wesentlich stdrende Betriebe reduziert.

Der Storbegriff umfasst neben Larm auch noch andere Immissionsarten (z.B. Geriiche, Staube,
Erschitterungen). Um auch solche Nutzungskonflikte zwischen der gewerblichen Nutzung und
angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung zu vermeiden, werden im Bebauungsplan
Regelungen zur Begrenzung der zulassigen gewerblichen Emissionen durch Festsetzungen nach
dem Abstandserlass getroffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind alle noch nicht bebauten Flachen nach 8§ 34
BauGB zu beurteilen. Die Ausgleichspflicht eines Eingriffs im naturschutzrechtlichen Sinne liegt
hier somit nicht vor, da durch den Bebauungsplan erkennbar keine neuen und zuséatzlichen
Baumdglichkeiten geschaffen werden. Aus diesem Grund ist auf eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung im engeren Sinne verzichtet worden. Der (geringe) Biotopwert des
Ausgangszustandes ist durch die Bestandsaufnahme des landschaftspflegerischen Begleitplanes
dokumentiert.

Insgesamt werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine erheblich nachteiligen

Umweltauswirkungen vorbereitet, da sich weder in der Art noch im MaR der Nutzung
Ausweitungen gegeniber den vorhandenen Zustand ergeben.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqgung

Von der Offentlichkeit sind im Rahmen der Auslegung keine Stellungnahmen abgegeben worden.
Seitens der Behdrden, die Trager offentlicher Belange sind, sind im Rahmen der Auslegung keine
Stellungnahmen mit Anregungen vorgetragen worden.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Durch die gewachsene, gewerblich gepragte Nutzungsstruktur ist die grundlegende planerische
Entwicklungsrichtung fir das Gebiet des Bebauungsplanes bereits vorgegeben.

Raumliche Alternativen bestehen nicht, da sich der Geltungsbereich auf einen konkreten Bestand
bzw. ein an dieser Stelle konkretes Planungsziel (u.a. Sicherung des Immissionsschutzes,
Sicherung der bestehenden Gewerbebetriebe und Sicherung von Flachen fiir produzierende
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Betriebe, Handwerk, Buro- und Verwaltungseinrichtungen, Lagerflachen sowie GrofRhandel)
bezieht.

Hinsichtlich der festgesetzten Baugebiete ergeben sich nur eingeschréankte Alternativen. Die
vorhandenen Immissions- und Bodenbelastungen stehen der Ausweisung eines Mischgebietes
und damit der Moglichkeit von zusétzlichen Wohnbauflachen entgegen.





