STADT BOCHUM

BEGRUNDUNG
gemal 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Bebauungsplan Nr. 405 b fir einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 405 - Robert Miser -
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Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 405 b - Robert Miiser - befindet sich im
Osten der Stadt Bochum im Stadtteil Bochum-Werne und bildet einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 405. Der raumliche Geltungsbereich umfasst mit einer Flache
von insgesamt ca. 37 ha die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
Gewerbe- und Industriegebiete nérdlich und stdlich des Werner Hellweges. Im
Norden begrenzt die Werner Stral3e das Plangebiet, im Stden die Von-Waldthausen-
Stral3e bzw. die Bahntrasse.

Bestandssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 405 - Robert Miser - umfasst zu einem
Uberwiegenden Teil die Flachen der stillgelegten Zeche Robert-Muser. Die Flachen
wurden parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes als Sanierungsgebiet
ausgewiesen. Auf der Grundlage des Bebauungsplanes wurde die Sanierung
durchgefihrt und Teile der gewerblich-industriellen Bauflichen bereits einer neuen
Nutzung zugefuihrt. Wahrend die Flachen nordlich des Werner Hellweges einer
kleinteiligen gewerblichen Nutzung mit dem Schwerpunkt im Bereich der
Handwerksbetriebe einschliel3lich Kfz- Handel und Werkstatt zugefiihrt wurden,
dominieren im sudlichen Teil des Anderungsbereichs groRflachige Nutzungen
(Spedition,  Logistik,  Natursteinzentrum, Feuerwache). Insbesondere im
sudwestlichen Teil des Plangebietes (Arnoldschacht) finden sich grof3flachige bisher
noch ungenutzte Flachenpotenziale.

Nordlich (Muserstrafl3e) und sudlich (Von-Waldthausen-Stral3e, Wittekindstral3e) der
gewerblichen Bauflachen schlie3en sich Wohngebiete an, die im Bebauungsplan Nr.
405 entsprechend planungsrechtlich gesichert sind.

Anlass, Erfordernis und Ziel der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 405 - Robert Miser - trifft fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 405 b insgesamt die Festsetzung als
Gewerbe- und Industriegebiet gemald 88 8 und 9 BauNVO. Grundlage der
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ist die Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977.

Anlass der Planung waren verschiedene Bauvoranfragen zur Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben unter anderem mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten. Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Bochum fir den
Bebauungsplan Nr. 405 b am 15.12.2005 eine Veranderungssperre als Satzung
beschlossen.

Bei dem Standort, der an das 6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden ist,
handelt es sich um einen der wenigen Standorte im Stadtgebiet Bochums, der
Flachenpotenziale fur die Ansiedlung - auch grof3flachiger - produzierender Gewerbe-
und Industriebetriebe bietet. Zudem sind erhebliche 6ffentliche Mittel in die Sanierung
der ehemals bergbaulich genutzten Flachen geflossen. Ziel der Stadt Bochum ist es
daher, die Flachen fir produzierende Gewerbe- und Industriebetriebe sowie flr
gewerbliche Dienstleistungen zu sichern.

Darlber hinaus befindet sich das Plangebiet aul3erhalb der gewachsenen
Zentrenstruktur Bochums, so dass bei der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen
mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten negative Auswirkungen auf
die Zentrenstruktur zu erwarten sind.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes war erforderlich, um die Zul&ssigkeit von
Einzel-handelsnutzungen und sonstigen nicht dem produzierenden Gewerbe
zuzuordnenden Nutzungen im Plangebiet planungsrechtlich zu steuern und so
stadtebaulichen Fehlent-wicklungen vorzubeugen. Der Bestandsschutz der
vorhandenen gewerblichen Nutzungen ist dabei zu berlcksichtigen.

Planverfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 405 b wurde
durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr am 25.01.2005 gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form
einer Burgerversammlung am 14.05.2007 in der Bezirksverwaltungsstelle
Langendreer statt.

Den Behdrden und Tragern offentlicher Belange wurde gemaf § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 22.05.2007 fir die Dauer eines Monats Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Um den Anforderungen des Baugesetzbuches zur Umweltprifung zu genigen,
wurde am 03.05.2006 ein Scoping-Termin far das  vorliegende
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, in dem den betroffenen Behdrden
Gelegenheit gegeben wurde, Hinweise zum Umfang der Umweltprifung zu geben.

Bei der Abgrenzung des Plangebietes hat sich im Vergleich zum
Aufstellungsbeschluss vom 25.01.2005 im Rahmen des Auslegungsbeschlusses eine
Anderung an der nord-Gstlichen Plangebietsgrenze durch Anpassung an die
Ortlichkeit ergeben.

Am 04.09.2007 beschloss der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr die
Anderung der Abgrenzung des Plangebietes und die offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes. Die offentliche Bekanntmachung des
Auslegungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 405 b und der o6ffentlichen
Auslegung des Planentwurfes erfolgte am 11.09.2007. Dementsprechend lag der
Entwurf in der Zeit vom 20.09.2007 bis 22.10.2007 6ffentlich aus.

Mit Schreiben vom 18.09.2007 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Planentwurf
und der Begriindung aufgefordert.

Stellungnahmen der Offentlichkeit gem&aR § 3 Abs. 1 BauGB

Von den Biirgern wurden im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB keine Anregungen zum Planentwurf vorgebracht.

Stellungnahmen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs.
1 BauGB

Den Behérden und Trager offentlicher Belange wurde gemald 8 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 22.05.2007 Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Vorentwurf des
Bebauungsplanes gegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde insbesondere auf folgende Punkte
hingewiesen:

Aufgrund der Lage des Plangebietes sei mit groRer Wahrscheinlichkeit mit
Methangasaustritten zu rechnen, sodass eine entsprechende Kennzeichnung im
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Bebauungsplan vorgenommen werden solle. Zudem sind in Teilbereichen des
Plangebietes Bodenverunreinigungen unterschiedlicher Qualitdat und Intensitat
festzustellen. Auch hier soll im Bebauungsplan eine entsprechende Kennzeichnung
der betroffenen Bereiche vorgenommen werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Leitungen zur Versorgung des Plangebietes mit
Strom, Hochstspannungsleitungen (Strom) sowie die Ferngasleitungen sollen im
Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt werden. Innerhalb des Plangebietes befindet
sich das Baudenkmal ,Strebengerist der Zeche Robert-Miuser”, das in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes gekennzeichnet werden soll.

Im Rahmen des Scoping-Termins am 03.05.2006 wurden Uber die zum damaligen
Zeitpunkt in Arbeit befindlichen Gutachten (Orientierende Gefahrdungsabschétzung)
hinaus keine weiteren Anregungen zum Umfang der Umweltprifung gegeben.

Beriicksichtigung der Stellungnahmen der frihzeitigen Beteiligung

Der Bebauungsplan wurde nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange Uberarbeitet.

In den Bebauungsplan wurde eine Kennzeichnung des Plangebietes im Hinblick auf
maogliche Austritte von Grubengasen sowie auf die in verschiedenen Teilbereichen
des Plangebietes vorhandenen Bodenverunreinigungen aufgenommen. Im
Plangebiet befindet sich das eingetragene Baudenkmal ,Strebengeriist der Zeche
Robert - Muser“, das in der Planzeichnung des Bebauungsplanes entsprechend
gekennzeichnet ist.

Dartber hinaus wurden die im Plangebiet verlaufenden Leitungen zur Versorgung
des Gebietes mit Strom sowie die im Plangebiet vorhandenen Ferngasleitungen
nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen der Offentlichkeit wurden wahrend der 6ffentlichen Auslegung nicht
vorgebracht.

Stellungnahmen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs.
2 BauGB

Den Behérden und Trager offentlicher Belange wurde gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 18.09.2007 Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Entwurf des
Bebauungsplanes gegeben.

Die Wehrbereichsverwaltung West, Wilhelm-Raabe-StralRe 46, 40470 Dusseldorf hat
grundsatzlich keine Bedenken. Sollten Bauliche Anlagen - einschlief3lich
untergeordneter Gebaudeteile - eine Hohe von 20 m Uberschreiten, sind in jedem
Einzelfall die Planunterlagen vor Erteilung einer Baugenehmigung der
Wehrbereichsverwaltung West, Dusseldorf zur Prifung zuzuleiten.

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 8 Bergbau und Energie in NRW,
GoebenstralRe 8, 44135 Dortmund bittet um Erganzung der Begriindung hinsichtlich
des im Planbereich umgegangenen Bergbaus.

Die Stadtwerke Bochum GmbH, Ostring 28, 44787 Bochum bittet die StralRe
.Brandwacht* als Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Stadtwerke auszuweisen. Ferner bittet die Stadtwerke Bochum GmbH die Flachen
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diverser Transformatorenstationen als Versorgungsflache Strom auszuweisen.
Daneben bittet die Stadtwerke Bochum GmbH die Flachen sowohl von Kabeltrassen
als auch von Flachen einer Gas- und Wasserleitung als Flachen mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke auszuweisen.

Der Ruhrverband, KronprinzenstralRe 37, 45128 Essen teilt mit, dass bei Ansiedlung
abwasserintensiver Gewerbebetriebe ein innerstadtischer Ausgleich innerhalb des
Klaranlageneinzugsgebietes erforderlich ist.

Stellungnahmen der Stadtverwaltung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Stadtverwaltung halt Erganzungen/Anderungen zu folgenden Punkten fir
erforderlich:

e Wegen der in diesem Bereich im Grundwasser festgestellten Belastung durch
BTEX und PAK ist eine Grundwassernutzung im Plangebiet auszuschlie3en.

e Es sollten Ausfuhrungen/Hinweise zu Kampfmittelfunden in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Bertucksichtigung der Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Die Stellungnahme der Wehrbereichsverwaltung West, Wilhelm-Raabe-StralRe 46,
40470 Dusseldorf wird folgendermaf3en beriicksichtigt:

Es wird ein Hinweis in den Bebauungsplan (Planausfertigung und Begrindung, Punkt
6.3.1) aufgenommen.

Die Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 8 Bergbau und Energie
in NRW, GoebenstralRe 8, 44135 Dortmund wird folgendermaf3en berlcksichtigt:

Die Begriundung wird unter Punkt 6.2.3 Bergbau hinsichtlich des im Planbereich
umgegangenen Bergbaus erganzt. Ferner wird aufgrund der bergbaulichen
Einwirkungen gemdl 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB eine Kennzeichnung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Die Stellungnahme des Ruhrverband, Kronprinzenstra3e 37, 45128 Essen wird in der
Begriindung unter Punkt 8 Ver- und Entsorgung beriicksichtigt.

Die Stellungnahme der Stadtwerke Bochum GmbH, Ostring 28, 44787 Bochum wird
folgendermalfien berticksichtigt:

Die gewinschten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und die Standorte der
Transformatorenstationen  werden  nachrichtlich in  den  Bebauungsplan
aufgenommen.

Die Stellungnahmen der Stadtverwaltung wurden folgendermaf3en bericksichtigt:

e Die Ausfuihrungen zur Grundwasserbelastung werden in den Bebauungsplan
und in die Begriindung, Punkt 6.2.2 aufgenommen.

e Die Ausfuhrungen zu Kampfmittelfunden werden in den Bebauungsplan und
in die Begriindung, Punkt 6.3.3 eingearbeitet.

Abwaéagungsvorgang und —ergebnis

Abwagungsvorgang
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 405 b entspringen einer umfassenden
Diskussion der betroffenen Belange.

Aufgrund der frilhzeitigen Beteiligungsverfahren wurden keine Anderungen der
Planung erforderlich, die die Grundzuge der Planung berihren.

Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind die Offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 6 BauGB).

Mafstab dieser Abwagung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der
Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und
dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB). Um dieses
abstrakte Planungsziel im jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss ein sachgerechter
Ausgleich zwischen den konkret betroffenen Belangen erfolgen. Im vorliegenden Fall
werden im Wesentlichen folgende 6ffentliche und private Belange von der Planung
berthrt:

- Die betrieblichen Belange der vorhandenen Gewerbebetriebe im Plangebiet
- Die Verwendungsmadglichkeiten der Grundstuicke fur die Eigentimer
- Die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs in Bochum-Werne

Soweit mdglich wird in der Abwagung der betroffenen Belange versucht, einen
Ausgleich zwischen diesen herbeizufihren. Weil dies aber wegen der teilweise
gegenlaufigen Interessenlage nicht immer mdglich ist, missen zwangslaufig einige
Belange gegeniber anderen Belangen in der Abwagung zurlickgestellt werden. Dies
geschieht aus nachfolgend ausgefiihrten Griinden.

Gemal 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald
(Zeitpunkt) und soweit (sachlicher und raumlicher Umfang) es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 405 b ist die Sicherung der vorhandenen Gewerbe-
und Industrieflachen fur produzierende Gewerbe- und Industriebetriebe sowie fir
gewerbliche Dienstleistungen. Im Bebauungsplanbereich werden
Nutzungseinschrankungen vorgenommen, die eine Entwicklung in Richtung
Einzelhandel, Freizeitgestaltung und Vergnigen durch einschlagige Vorhaben
verhindern. Daher sind in diesem Bereich Einzelhandel, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen und Betriebe,
die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen dienen,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnlgungsstatten, Anlagen flir sportliche Zwecke sowie Versammlungsstétten i. S.
d. § 2 Versammlungsstattenverordnung unzuléssig.

Ausnahmsweise zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Kfz, Kfz-
Teile und Kfz-Zubehor. Dariiber hinaus koénnen Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen im Plangebiet produzierenden Gewerbebetrieben,
die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten, ausnahmsweise
zugelassen werden (8 1 Abs. 9 BauNVO 1990).

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage besitzt das Plangebiet neben seiner Eignung
als Standort fur produzierende Gewerbe- und Industriebetriebe auch eine grol3e
Attraktivitat fir sonstige gewerbliche Nutzungen, was in den letzten Jahren durch



verschiedene Bauvoranfragen insbesondere aus dem Bereich des Einzelhandels
dokumentiert wurde. Die Ansiedlung von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben, die sich an den Endverbraucher wenden, an diesem
Standort in einem grolBeren Umfang wirde jedoch der planerischen Konzeption der
Stadt Bochum flr das Plangebiet widersprechen. Im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung wird es daher erforderlich, diese Nutzungen im
Bebauungsplan auszuschlieBen bzw. einzuschranken. Die damit verbundene
Einschrankung der Verwendungsmdglichkeiten der Grundsticke beschneidet die
Baufreiheit der Eigentiimer. Diese Einschréankung ist jedoch verhaltnismafiig und aus
folgenden Grinden gerechtfertigt:

In dem stark verdichteten Stadtraum Bochums gestaltet sich die Ausweisung grof3er,
zusammenhangender Gewerbe-/Industriegebiete als zunehmend schwieriger.
Gleichwohl ist auch in Zukunft mit einem Bedarf an geeigneten Gewerbestandorten
zu rechnen. Eine besondere praktische Bedeutung kommt den Gewerbe- und
Industriegebieten fir diejenigen Betriebe zu, die sich mit der Produktion oder
Verarbeitung von Giitern bzw. mit damit verbundenen Dienstleistungen beschéftigen.
Industrie, produzierendes Gewerbe, Handwerk und unternehmensbezogene
Dienstleistungen sind auf flexibel parzellierbare  Baugrundsticke bzw.
Flachenangebote im baulichen Bestand mit relativ niedrigen Bodenpreisen und einer
guten Verkehrsanbindung angewiesen. Solche Standortbedingungen werden diesen
Betrieben in der Regel aber nur innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
geboten.

Vor dem Hintergrund, dass gerade den vorgenannten Wirtschaftszweigen eine
Schlissel-position bei der Bereitstellung eines ausreichenden Arbeitsplatzangebotes
zukommt, ist es daher stadtebaulich geboten, entsprechende
FlachensicherungsmalRnahmen zur Sicherstellung einer leistungsfahigen und
ausgewogenen Siedlungsstruktur zu ergreifen. Neben dem unmittelbaren Verlust der
Flachen fir das produzierende Gewerbe, Handwerk sowie Biro- und
Verwaltungseinrichtungen werden durch die Ansiedlung anderer Nutzungen wie
Einzelhandelsbetriebe  oder  Vergnigungsstatten  die  Erwartungen  der
Grundstuckseigentimer beziglich der erzielbaren Kaufpreise in die Hohe getrieben.
Hierdurch werden die Baugrundstiicke fur Nutzungen mit einer geringeren
Flachenrentabilitat unerschwinglich. Dies gqilt insbesondere auch fir die im
Zusammenhang mit der Produktion, Aufbewahrung und Distribution von Gitern
stehenden Lagerhallen und Lagerplatze. Diese Nutzungen sind ebenfalls fur das
produzierende Gewerbe von Bedeutung und bleiben daher in den Gewerbegebieten
auch als eigensténdige Nutzungen zulassig.

Die Nutzungseinschrankung erfolgt aus folgenden Grunden:

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 missten die wenigen noch vorhandenen
Freiflachen in Bochum in Anspruch genommen werden, die dann fur 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 dafur zu sorgen,
dass die bestehenden, meist kleingewerblich oder mittelstindisch gepréagten
Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vor hdoher rentierlichen
Nutzungen geschiitzt und somit Arbeitsplatze in Bochum erhalten bleiben.
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Es hat sich in der Vergangenheit gezeigt, dass bereits die Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes oder einer Vergnlgungsstatte einen Umnutzungsdruck auf
das gesamte Gewerbegebiet ausibt. 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
Maglichkeit Gebrauch, die Gewerbegebiete innerhalb ihres Stadtgebietes hinsichtlich
der Art der Nutzung im Verhéltnis 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 GrofRhandel sowie kleineren Dienstleistungsbetrieben gepréagte
Gewerbegebiete weiterhin diesen Nutzungen vorbehalten werden.

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 Flachenverflugbarkeit bei beabsichtigten Investitionen.

Zu berucksichtigen ist des Weiteren, dass speziell im Einzelhandel ein erheblicher
Verdrangungswettbewerb  festzustellen ist, der daraus resultiert, dass
flachenintensive Betriebsformen auf3erhalb 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 fir Bochum in aller Deutlichkeit
auf.

Es ist daher zu erwarten, dass Gewinne der Grundstickseigentimer 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 Einschrdnkung der Nutzungen im
Plangebiet erforderlich. Die grundsatzlich eroffnete Mdglichkeit,
Einzelhandelsbetriebe, Vergnigungsstatten und andere, nicht produktionsorientierte
Nutzungen in Gewerbegebieten anzusiedeln, ist nicht zielkonform mit der
planerischen Konzeption der Stadt Bochum.

Ein Konflikt mit dem derzeitigen Betriebsbestand innerhalb des Plangebietes wird
dadurch nicht ausgelost.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung



6.1.1

Die im Folgenden genannten Festsetzungen beziehen sich entsprechend des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 405 b auf samtliche im Bebauungsplan
Nr. 405 bisher festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete.

Fir die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (88 1 - 15 BauNVO) der
Gewerbe- und Industriegebiete gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.04.1993.

Fur die sonstigen Festsetzungen gilt weiterhin die Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977.

Gewerbegebiet

Gewerbegebiete gemaR § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

- In den festgesetzten Gewerbegebieten kénnen die gemal § 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO sonst allgemein zulassigen Tankstellen ausnahmsweise
zugelassen werden (8 1 Abs. 5 BauNVO 1990).

- In den festgesetzten Gewerbegebieten sind die gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO sonst allgemein zuldssigen Anlagen fur sportliche Zwecke
unzulassig (8 1 Abs. 5 BauNVO 1990).

- In den festgesetzten Gewerbegebieten sind die gemanR § 8 Abs. 3 Nr. 2 - 3
BauNVO sonst ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnigungsstatten unzuléssig (8 1 Abs. 6 BauNVO 1990).

- In den festgesetzten Gewerbegebieten sind folgende Nutzungen unzuléssig
(8 1 Abs. 5und 9 BauNVO 1990):

e Einzelhandel

« Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Schank- und Speisewirtschaften

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

* Versammlungsstatten i. S. d. § 2 Versammlungsstattenverordnung
(VStattvO) NRW vom 20. September 2002 (GV. NRW. S. 454), geandert
durch Artikel 60 des Funften Befristungsgesetzes vom 5.4.2005 (GV.
NRW. S.351) und VO vom 14.11.2006 (GV. NRW. S. 567).

- In den festgesetzten Gewerbegebieten kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit
den Sortimenten Kfz, Kfz-Teile und Kfz-Zubeh6ér ausnahmsweise
zugelassen werden. Darlber hinaus konnen Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen im Plangebiet produzierenden
Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher
richten, ausnahmsweise zugelassen werden (8 1 Abs. 9 BauNVO 1990).

Zur planungsrechtlichen Sicherung der im Bebauungsplan festgesetzten Bauflachen
fur produzierende Betriebe, Handwerk, Bulro- und Verwaltungseinrichtungen,
Lagerflachen, Speditionen und GroRRhandel werden andere, nach § 8 BauNVO in
Gewerbegebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in ihrer
Zulassigkeit beschrankt oder ausgeschlossen.

Aus diesem Grunde konnen Tankstellen innerhalb des Plangebietes nur
ausnahmsweise zugelassen werden und sind Anlagen fur sportliche Zwecke
unzulassig. Darlber hinaus werden Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale und



6.1.2

gesundheitliche Zwecke, Vergnugungsstitten, Einzelhandelsbetriebe (aul3er Kfz-
Handel), Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und
Darbietungen dienen sowie Versammlungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen.

Fur samtliche dieser Nutzungen sind im Stadtgebiet von Bochum geeignete
Standorte vorhanden.

Um produzierenden Betrieben im Plangebiet die Mdoglichkeit zu er6ffnen, ihre
Produkte direkt am Ort der Leistung zu verkaufen, kénnen Einzelhandelsnutzungen
ausnahmsweise zugelassen werden, die in unmittelbarem rdumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit der handwerklichen oder produzierenden
gewerblichen Nutzung stehen. Durch die Bedingung, dass die Einzelhandelstétigkeit
in unmittelbarem betrieblichen und raumlichen Zusammenhang mit dem Hauptbetrieb
stehen muss und durch die Begrenzung der Zulassigkeit auf die Ausnahme ist
sichergestellt, dass die Einzelhandelstatigkeit keinen so groen Umfang im
Plangebiet annimmt, dass Ziele des Bebauungsplans gefahrdet werden kdnnen.

Aufgrund der Tatsache, dass innerhalb des Plangebietes bereits
Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Kfz, Kfz-Teile und Kfz-Zubehor
vorhanden sind, wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe mit den o.g.
Sortimenten ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Zudem kdnnen sie
aufgrund ihrer Immissionscharakteristik, z.B. bei héaufig vorzufindendem
Werkstattbetrieb, auch auf die Lage in einem Gewerbe- oder Industriegebiet
angewiesen sein, so dass die ausnahmsweise Zulassigkeit nicht nur auf den Teil
beschréankt werden soll, indem bereits ein Betrieb vorhanden ist.

Industriegebiet

Industriegebiete gemal § 9 BauNVO dienen ausschliel3lich der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen
Baugebieten unzulassig sind.

- In den festgesetzten Industriegebieten kénnen die gemafl § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO sonst allgemein zulassigen Tankstellen ausnahmsweise
zugelassen werden (8 1 Abs. 5 BauNVO 1990).

- In den festgesetzten Industriegebieten sind die gemaR § 9 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig (8
1 Abs. 6 BauNVO 1990).

- In den festgesetzten Industriegebieten sind folgende Nutzungen unzuléssig
(8 1 Abs. 5und 9 BauNVO 1990):

* Einzelhandel

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Schank- und Speisewirtschaften

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

* Versammlungsstatten i. S. d. § 2 Versammlungsstattenverordnung
(VStattvO) NRW vom 20. September 2002 (GV. NRW. S. 454), geandert
durch Artikel 60 des Funften Befristungsgesetzes vom 05.04.2005 (GV.
NRW. S.351) und VO vom 14.11.2006 (GV. NRW. S. 567).

- In den festgesetzten Industriegebieten kénnen Einzelhandelsbetriebe mit
den Sortimenten Kfz, Kfz-Teile und -Zubeh6r ausnahmsweise
zugelassen werden. Darlber hinaus koénnen Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen im Plangebiet produzierenden
Gewerbe- und Industriebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den
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Endverbraucher richten, ausnahmsweise zugelassen werden (8§ 1 Abs. 9
BauNVO 1990).

Zur planungsrechtlichen Sicherung der im Bebauungsplan festgesetzten Bauflachen
fur produzierende Betriebe, Handwerk, Bulro- und Verwaltungseinrichtungen,
Lagerflachen, Speditionen und GroRRhandel werden andere, nach § 9 BauNVO in
Industriegebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in ihrer
Zulassigkeit beschrankt oder ausgeschlossen.

Daher konnen Tankstellen innerhalb des Plangebietes nur ausnahmsweise
zugelassen werden und werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Vergniigungsstatten, Einzelhandelsbetriebe
(auBer Kfz-Handel) Betriecbe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen sowie Versammlungsstatten im
Plangebiet ausgeschlossen.

Fur séamtliche dieser Nutzungen sind im Stadtgebiet von Bochum geeignete
Standorte vorhanden.

Um produzierenden Betrieben im Plangebiet die Moglichkeit zu er6ffnen, ihre
Produkte direkt am Ort der Leistung zu verkaufen, konnen Einzelhandelsnutzungen
ausnahmsweise zugelassen werden, die in unmittelbarem rdumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit der handwerklichen oder produzierenden
gewerblichen Nutzung stehen.

Durch die Bedingung, dass die Einzelhandelstatigkeit in unmittelbarem betrieblichen
und rdumlichen Zusammenhang mit dem Hauptbetrieb stehen muss und durch die
Begrenzung der Zuldssigkeit auf die Ausnahme ist sichergestellt, dass die
Einzelhandelstatigkeit keinen so groRen Umfang im Plangebiet annimmt, dass Ziele
des Bebauungsplans gefahrdet werden kénnen.

Aufgrund der Tatsache, dass innerhalb des Plangebietes bereits
Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Kfz, Kfz-Teile und Kfz-Zubehor
vorhanden sind, wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe mit den o.g.
Sortimenten ausnahmsweise zugelassen werden koénnen. Zudem koénnen sie
aufgrund ihrer Immissionscharakteristik, z.B. bei héaufig vorzufindendem
Werkstattbetrieb, auch auf die Lage in einem Gewerbe- oder Industriegebiet
angewiesen sein, so dass die ausnahmsweise Zulassigkeit nicht nur auf den Teil
beschrankt werden soll, indem bereits ein Betrieb vorhanden ist.

Kennzeichnungen

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 405 b umfasst nahezu das gesamte
Betriebsgelande der ehemaligen Zeche und Kokerei Robert Miser. Im Rahmen der
Anfang der achtziger Jahre des letzten Jahrhunderts geplanten und in Teilbereichen
bereits durchgefihrten Wiedernutzbarmachung wurde das Gelande jeweils
projektbezogen in verschiedenen Schritten altlastentechnisch untersucht.

Unter Berlicksichtigung der jeweiligen Untersuchungsergebnisse wurden im Rahmen
der Umsetzung der neuen Nutzung einzelne Bereiche gesichert und/oder bereits
saniert. Vor diesem Hintergrund ist eine differenzierte Kennzeichnung der
Altlastensituation im Bebauungsplanbereich erforderlich.

Folgende Hinweise und Kennzeichnungen wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen:
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Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 405 b - Robert Miser - liegt in der Zone 3
der Karte der potenziellen Grubengasaustrittsbereiche im Stadtgebiet Bochum
(Hollmann, November 2000). Geméall dem Gutachten *“Potenzielle
Gefahrdungsbereiche aus Methanzustromungen im Stadtgebiet Bochum” sind
im gesamten Bereich kritische, aus dem Steinkohlengebirge stammende
Methanzustromungen wahrscheinlich. Aufgrund der meist diffus auftretenden
und somit mit Untersuchungen oft nicht erfassbaren Gaszustrémungen werden
bei Neubauvorhaben und bei TiefbaumaflRnahmen Vorsorgemaflinahmen, die
durch einen Sachverstandigen zu konzipieren sind, dringend empfohlen. Da es
zur bautechnischen Beherrschung von Methanaustritten bislang keine
technischen Normen oder einheitliche Ausfliihrungsrichtlinien gibt, bieten das
fur die Ausfuhrung von Gasflachendrainagen entwickelte “Handbuch
Methangas” der Stadt Dortmund und das “Handbuch zur bautechnischen
Beherrschung von Methanaustritten mittels Geotextilien” der “TFH Georg
Agricola” in Bochum technische Losungen an.

Die VorsorgemalRnahmen sind mit der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung
fir Bergbau und Energie, GoebenstralBe 25 in 44 135 Dortmund, Telefon:
0231/54 10-0 abzustimmen. Des Weiteren muss bei BaumalBnahmen mit
Eingriffen in den Untergrund > 0,5 m unter Geldndeoberflache (z. B. bei dem
Erstellen einer Baugrube, bei Rickbau- oder Kanalbaumalnahmen) mit
Gaszustromungen gerechnet werden. Daher sollten im Zuge von Erdarbeiten
und in der offenen Baugrube kontinuierlich Bodenluftmessungen auf CH;-
Gehalte durchgefihrt werden. Die Messergebnisse sollten protokolliert und der
unteren Bodenschutzbehtrde vorgelegt werden.

DarUber hinaus befinden sich zwischen der ehemaligen Bahntrasse und der
StichstraBe “Werner Hellweg” der zur ehemaligen Zeche Robert Miser
gehérende Schacht “Jacob” sowie westlich der “Brandwacht” und nérdlich der
“Von- Waldthausen-StralRe” die Schachte “Gustav” und “Arnold”, von denen
letzterer aktuell noch im Rahmen der Grubenwasserhaltung bergbaulich
genutzt wird. Grundsatzlich muss im Bereich der Tagesoffnungen aller
verlassenen  Schachte des  Steinkohlenbergbaus mit  Methan(CH,)-
Zustromungen gerechnet werden. Hinsichtlich eventueller
Standsicherheitsproblematiken, Grubengasaustritte und der Absprache von
SicherungsmalRnahmen sollte ebenfalls mit der Bezirksregierung Arnsberg, -
Abteilung 8 Bergbau und Energie in NRW -, Kontakt aufgenommen werden.

Eine entsprechende Kennzeichnung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
Altlasten/Grundwasser

Aufgrund der im Plangebiet des Bebauungsplanes vorliegenden
Bodenverunreinigungen und der im Plangebiet des Bebauungsplanes
festgestellten Belastung des Grundwassers werden folgende Kennzeichnungen
in den Bebauungsplan fir das gesamte Plangebiet bzw. die in der
Planzeichnung dargestellten Teilbereiche aufgenommen:

Kennzeichnung 1 — gilt fir das gesamte Plangebiet

Aufgrund der im gesamten Plangebiet vorhandenen Auffillungen sind
samtliche Erdarbeiten/Erkundungen im Rahmen von Baumafnahmen bzw.
Nutzungsanderungen grundsatzlich durch einen Fachgutachter der
Fachrichtung Bodenschutz und /oder Altlastenerkundung bzw. -sanierung zu
begleiten. Anfallender Bodenaushub ist gegebenenfalls sachgerecht zu



entsorgen. Sollte extern anzuliefernder Boden eingebaut werden, sind in
oberflachennahen Bereichen die Vorsorgewerte der BBodSchV einzuhalten.
Die Einhaltung der entsprechenden Werte ist durch eine aktuelle chemische
Analytik zu belegen. Die MalRnahmen sind mit dem Umwelt- und
Grinflachenamt - untere Bodenschutzbehtrde - abzustimmen. Der
Fachgutachter ist der unteren Bodenschutzbehdrde vor Beginn der MaRnahme
zu benennen. Die Uberwachung und Begutachtung der MaRnahme ist durch
den Fachgutachter in einem AbschluRbericht zu dokumentieren, der der
unteren Bodenschutzbehérde unaufgefordert vorzulegen ist.

Aufgrund der im Plangebiet im Grundwasser festgestellten Belastung durch
BTEX und PAK ist eine Grundwassernutzung im Plangebiet ausgeschlossen.

Kennzeichnung 2 — gilt innerhalb des Teilbereich A

Vor Realisierung einer Nutzungséanderung ist im gesamten Teilbereich eine
Neubewertung mit ggf. weiterfihrenden Untersuchungen gemafll BBodSchV
erforderlich. Dariiber hinaus ist fiir jede einzelne, geplante Anderung unter
Beteiligung der unteren Bodenschutzbehdrde ein nutzungsbezogenes
Sanierungskonzept zu erstellen. Im Ubrigen gilt Kennzeichnung 1.

Kennzeichnung 3 — gilt innerhalb des Teilbereich B

Der im Rahmen einer orientierenden Untersuchung lokalisierte KW-Schaden ist
vor Realisierung einer hdherwertigen Nutzung unter Beteiligung bzw. in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehtérde durch weiterfihrende
Untersuchungen gemaR BBodSchV einzugrenzen und zu sanieren. Im Ubrigen
gilt Kennzeichnung 1.

Kennzeichnung 4 — gilt innerhalb des Teilbereich B

Aufgrund der stark erhohten Schadstoffbelastung durch polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und hier insbesondere des
Einzelstoffes Benzo(a)pyren ist der Kontakt mit belastetem Material durch
geeignete MaBRnahmen zu unterbinden. Im Falle einer geplanten héherwertigen
Nutzung ist der Bereich in Abhangigkeit der geplanten MalRinahme in
Absprache mit der unteren Bodenschutzbehdrde zu sichern bzw. zu sanieren.
Im Ubrigen gilt Kennzeichnung 1.

Kennzeichnung 5 — gilt innerhalb des Teilbereich C

Fur den Teilbereich Ill wurde ein letztmalig im Oktober 2002 Uberarbeiteter
Sanierungsplan erstellt, der als Basiskonzept fiir eine Umnutzung/Uberbauung
des Gesamtgeldandes dient. FUr die Nutzbar-/Baureifmachung einzelner
Parzellen in diesem Teilbereich ist auf der Grundlage dieses Sanierungsplanes
fir jeden einzelnen Entwurf unter Beteiligung der unteren Bodenschutzbehérde
ein separates, vorhabenbezogenes Sanierungskonzept zu erstellen.

Im Ubrigen gilt Kennzeichnung 1.

Kennzeichnung 6 — gilt innerhalb des Teilbereich D

Vor Realisierung einer Nutzungsanderung ist unter vorheriger Beteiligung der
unteren Bodenschutzbehdrde im gesamten Teilbereich eine Neubewertung der
bislang vorliegenden Untersuchungen und deren Ergebnisse erforderlich.
Sofern die bisherigen Untersuchungen flir eine abschlielende und den
derzeitig gultigen Rechtsbestimmungen genlgende Beurteilung nicht
ausreichen, sind in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde weitere
Untersuchungen nach den Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) durchzufihren. Gegebenenfalls ist ein dem
geplanten Vorhaben angepasstes Sanierungskonzept zu erstellen. Im Ubrigen
gilt Kennzeichnung 1.



6.2.3 Bergbau

Das Plangebiet hat bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Das Planungsvorhaben
liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Vollmond®, ,Hofesaat",
.Heinrich Gustav*, ,Amalia“® sowie Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten
Bewilligungsfeld ,Mansfeld Gas“. Eigentiimerin der vorgenannten Bergwerksfelder ist
die GfV Gesellschaft fur Vermdgensverwaltung AG, hier vertreten durch die Alte
Haase Bergwerks-Verwaltungs-Gesellschaft mbH, Flamingoweg 1 in 44139
Dortmund. Im  Geltungsbereich des Plangebietes hat Gewinnung im
einwirkungsrelevanten oberflichennahen Bereich sowie im tiefen Bereich
stattgefunden.

Innerhalb der Planflache befinden sich folgende Tages6ffnungen des Bergbaus:

1. Schacht Jakob, ehemals Bergwerk Robert Miiser, (2590/5706/001TOB),
der Schacht Jakob wurde 1999 dauerstandsicher verflllt,

2. Wetterschacht, ehemals Bergwerk Robert Miiser, (2590/5706/002TOB), der
Wetterschacht dient der Wasserhaltung, die Tagesoffnung ist noch nicht

stillgelegt,

3. Schacht Arnold, ehemals Bergwerk Robert Miiser, (2590/5706/003/TOB), der
Schacht Arnold dient der Wasserhaltung, die Tagesoffnung ist noch nicht
stillgelegt.

Im Bergbau-Altlast-Verdachtsflachen-Kataster  (BAV-Kat) sind  far  den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes derzeit folgende bergbaulich bedingte
Verdachtsflachen nachrichtlich verzeichnet:

1. Betriebsflache Schachtanlage einschlie3lich Kokerei und Brikettfabrik Robert
Muser/Schacht Arnold (BAV-Kat-Nr.: 4509-S-001),

2. Halde Schacht Arnold (BAV-Kat-Nr.: 4509-A-008),

3. Westhalde Schacht Jakob (BAV-Kat-Nr.: 4509-A-020),

4. Halde Schacht Jakob (BAV-Kat-Nr.: 4509-A-014).

Fur einige Teilbereiche des Bebauungsplangebietes besteht noch Bergaufsicht. Dies
betrifft den Bereich der betriebenen Wasserhaltungen am Wetterschacht und am
Schacht Arnold des ehemaligen Bergwerks Robert Miser sowie im westlichen
Planbereich Flachen, die Gegenstand eines Abschlussbetriebsplanverfahrens sind.
Fur alle Gbrigen Bereiche im Bebauungsplangebiet endete die Bergaufsicht bereits in
den Jahren von 1968 bis 1975. Uber mdgliche zukiinftige bergbauliche MaBnahmen
im Bereich des Plangebietes ist bei der Bezirksregierung Arnsberg nichts bekannt.
Die Bezirksregierung Arnsberg empfiehlt daher, die Bergwerkseigentiimerin der o. a.
Felder diesbezuglich um Auskunft zu bitten.

Aufgrund der bergbaulichen Einwirkungen wird gemall 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
folgende Kennzeichnung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Das Plangebiet hat bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Die Bauherren
sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks eventuell notwendig werdender
Anpassungs- und SicherungsmalBnahmen (8§ 110 ff BBergG) mit der GfV
Gesellschaft fir Vermégensverwaltung AG, hier vertreten durch die Alte Haase
Bergwerks - Verwaltungs - Gesellschaft mbH, Flamingoweg 1 in 44139
Dortmund, Kontakt aufzunehmen.



6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.4

6.4.1

Hinweise
Hohenbegrenzung baulicher Anlagen

Bei baulichen Anlagen - einschliel3lich untergeordneter Gebaudeteile - die eine
Hohe von 20 m uberschreiten, sind in jedem Einzelfall die Planunterlagen vor
Erteilung einer Baugenehmigung der Wehrbereichsverwaltung West, Wilhelm-
Raabe-Stralie 46, 40470 Dusseldorf zur Prifung zuzuleiten.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich das eingetragene Baudenkmal , Strebengerist der
Zeche Robert - Miser”, das in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
entsprechend gekennzeichnet ist.

Kampfmittelfunde

Es handelt  sich um ein Bombenabwurfgebiet mit  mehreren
Blindgangerverdachts-punkten. Vor Beginn eines Bauvorhaben sind die
vermutlichen Blindgéangerein-schlagstellen durch den Staatlichen
Kampfmittelbeseitigungsdienst Arnsberg zu Uberprifen. Ferner ist ebenfalls
erforderlich zu bebauende Flachen und Baugruben abzusuchen sowie die
Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift far die
Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW)-Baugrundeingriffe auf Flachen
mit  Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr anzuwenden. Die
TVVKpfMiBesNRW finden Sie im Internet unter http://
www.im.nrw.de/sch/725.htm.

Eine Luftbildauswertung konnte nur bedingt durchgefihrt werden, da teilweise
Schatten keine Aussagen Uber mdgliche weitere Blindgangereinschlagstellen
zulassen und die vorhandenen Luftbilder nicht das Ende der Kriegshandlungen
zeigen.

Allgemeines:
Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine
auBergewthnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungs-behtérde oder Polizei zu
verstandigen.

Nachrichtliche Ubernahmen
Flachen fur Versorgungsleitungen und -anlagen

Die im Plangebiet vorhandenen Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Wasser)
einschliellich ihrer Schutzstreifen sowie Flachen fir Versorgungsanlagen
(Transformatorenstation) sind im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.

Erschlielung

Fragen der ErschlieBung sind von der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung nicht
betroffen. Die Anbindung des Plangebietes an das uberregionale Straennetz erfolgt
Uber die Werner Strale nach Norden an die BAB 40. Das Plangebiet ist Uber das
vorhandene Stral3ennetz (Werner Hellweg, Arnold-Schacht, Heinrich-Gustav-Strale,
Von-Waldthausen-Stra3e) ausreichend erschlossen. Die gemall & 51
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Landesbauordnung NRW erforderlichen Stellplatze sind grundsétzlich auf den
privaten Grundsticksflachen vorzuhalten.

Ver- und Entsorgung

Fragen der Ver- und Entsorgung sind von dem vorliegenden Bebauungsplan nicht
betroffen. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird tber die bestehenden
Versorgungsnetze sichergestellt.

Die Flachen des Bebauungsplanes liegen im Einzugsgebiet der Klaranlage Bochum-
Olbachtal. Fir das Gesamteinzugsgebiet der Klaranlage wurde eine Schmutzfracht-
/Entlastungsberechnung zZur Dimensionierung der erforderlichen
Niederschlagswasser-behandlungsanlagen aufgestellt. Die Flachen des
Bebauungsplanes sind grofdtenteils im Mischsystem bertcksichtigt. Der gewerbliche
Schmutzwasseranfall wurde dabei mit 1,6 I/s bei einer Verteilung von xg = 12
angesetzt. Sollten abwasserintensive Gewerbebetriebe angesiedelt werden, ist ein
innerstadtischer Ausgleich innerhalb des Klaranlageneinzugsgebietes erforderlich.

Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes sind von der vorliegenden
Bebauungsplanaufstellung nicht betroffen.

Kosten

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

Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung zusammen, in der die mit
der Planung voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und
bewertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten berlcksichtigt
der Umweltbericht die Vorgaben der Anlage zu 88 2 (4) und 2a BauGB.

Der Untersuchungsraum des Umweltberichts umfasst im Wesentlichen das
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 405 b sowie die angrenzenden Flachen. Je nach
Erfordernis und rdumlicher Beanspruchung des zu untersuchenden Schutzguts
erfolgt eine Variierung dieses Untersuchungsraums.

Der Umweltbericht beschreibt sowohl den planungsrechtlich moglichen Zustand im
Plangebiet auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts (Bebauungsplan Nr.
405 ,Robert Miser*) als auch aus Grinden der Vollstdndigkeit den tatsachlich
vorzufindenden Bestand. Mafgeblich in der Bewertung der Auswirkungen der
Bebauungsplanaufstellung ist dabei der planungsrechtliche Zustand.

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bauleitplans

o Veranlassung
Der Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 405 b ,Robert Miuser* ist
bereits in Pkt. 3 erlautert. Im Wesentlichen sollen mit der
Bebauungsplanaufstellung Flachenpotenziale fur produzierende Gewerbe-
und Industriebetriebe sowie gewerbliche Dienstleistungen gesichert werden.

o Planinhalte
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 405 b fur einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 405 - Robert Miser - betrifft ausschlieBlich die derzeit



festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiete. Fir diese werden zur
Verwirklichung der 0.g. Planungsziele erganzende Festsetzungen zur Art der
zulassigen baulichen Nutzung aufgenommen (s. Pkt. 6).

Die erganzenden Festsetzungen schranken die Zuldssigkeit von
Einzelhandels-nutzungen und sonstigen nicht dem produzierenden Gewerbe
zuzuordnenden Nutzungen in den Gewerbe- und Industriegebieten ein. So
werden beispielsweise Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke, Einzelhandel, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes  sowie  Schank- und  Speise-wirtschaften
ausgeschlossen. Ausnahmen hiervon bericksichtigen bereits im Plangebiet
entstandene Betriebsarten (z.B. Kfz-Handel), Tankstellen und mdgliche
Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 405 (u.a. Wohngebiete,
Mischgebiete, ErschlieBungsflachen, Grinflachen, Ver- und Entsorgung etc.)
sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen.

Weitere Untersuchungen
Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans wurden
Fachgutachten zu den relevanten Fragestellungen erstellt (s. Pkt. 12).

Die im Plangebiet bestehende Altlastensituation wurde hinsichtlich potentieller
Gefahrdungen der aufliegenden Nutzungen gutachterlich untersucht (s. Pkt.
6.2.2).

11.2 Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan )
Der Bebauungsplan und die Anderung des Bebauungsplanes sind aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplanerische Vorgaben

Die ausgedehnten Flachen der ehem. Zeche ,Robert Miser” im sudlichen und
stidwestlichen Anderungsbereich sind in der Themenkarte 1 ,Freiflachen mit
Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz und den Biotopverbund“' als
Optimierungs- und  Entwicklungsbereiche (Freiflachen mit  geringer
Ausstattung an Verbundelementen bzw. Lebensrdumen) aufgefihrt. Die
Flachen nordlich des Werner Hellwegs und dstlich der StraRe ,Brandwacht”
sind als Erhaltungs- und Sicherungsflachen (Freiflachen mit guter Ausstattung
an Verbundelementen bzw. Lebensraumen) dargestellt. Die Harpener Teiche
nordwestlich des  Anderungsbereichs sind als Erhaltungs- und
Sicherungsflachen  (Stillgewéasser mit  eingeschréankter  dkologischer
Bedeutung > 10 ha) als Bestandteil der Entwicklungsachsen fiir den
Biotopverbund (regionaler Biotopverbund) aufgefihrt.

Die Harpener Teiche werden zudem im LANUV-Biotopkataster unter der
Nummer BK-4509-092 ,Ehemaliger Klarteich zwischen Harpen und Werne*
aufgrund seiner Bedeutung fur Wasservogel, Rote-Liste-Tierarten-Gastvogel
und seines hohen Entwicklungspotenzials gefiihrt.

Der Bereich der Harpener Teiche ist als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen. Be- zlglich des im Plangebiet vorhandenen Baumbestands ist

1 Kommunalverband Ruhrgebiet (jetzt RVR): Regionales Freiraumsystem Ruhrgebiet. Essen, 1996



die Baumschutzsatzung der Stadt Bochum in der Fassung der 1.
Anderungssatzung vom 17.09.1997 zu beachten.

Gebiete des europdaischen Schutzgebietsnetzes NATURA 2000 liegen im
Anderungsbereich und seiner Umgebung nicht vor. Das né&chstgelegene
Gebiet DE-4508-301 ,Heisinger Ruhraue® liegt in einer Entfernung von ca. 15
km sidwestlich des Plangebietes, so dass eine Beeintrdchtigung des
Schutzgebiets nicht gegeben ist.

Sonstige umweltrechtliche Fachplanungen (insbesondere Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrecht)

Sonstige fachgesetzliche und fachplanerische Ziele bzw. fachliche Normen
werden bei Relevanz bei den jeweiligen Schutzgutern aufgefihrt.

11.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

11.3.1 Mensch

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den Schutz des
Menschen vor Immissionen (z.B. Larm) und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse zielen (z.B. Baugesetzbuch, TA Larm, DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau).

Bezuglich der Erholungsmoéglichkeit und Freizeitgestaltung sind Vorgaben im
Baugesetzbuch  (Bildung, Sport, Freizeit und Erholung) und im
Bundesnaturschutzgesetz (Erholung in Natur und Landschaft) enthalten.

Bestand gemall bestehendem Planungsrecht und tatsachlich
vorzufindender Bestand

Die geplanten und bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet erfullen fur den Menschen insbesondere Funktionen der
Bereitstellung von Arbeitsplatzen und der Erzeugung von Wirtschaftsgitern.

Die derzeitigen La&rmemissionen der gewerblichen Nutzung im Plangebiet
berticksichtigen die Richtwerte zum Schallschutz fir die umliegende
Wohnbebauung.

Uber die ,Von-Waldthausen-Stral3e” verlauft eine ortliche
Radwanderverbindung mit Anschluss an den Uberregionalen Radwanderweg
R 29. Ein ausgewiesener Wanderweg verlauft Uber die Stral3e ,Brandwacht*
in den Grinzug der Harpener Teiche. Hier bestehen Funktionen der
Naherholung und Freizeitgestaltung.

11.3.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

Die Berticksichtigung dieser Schutzguter ist  gesetzlich im
Bundesnaturschutzgesetz, dem Landschaftsgesetz NW und in den
entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches (u.a. zur Sicherung der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und
Pflanzenwelt einschliellich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie zur
Sicherung der Vielfalt, Eigenart, Schonheit und des Erholungswerts der
Landschaft) vorgegeben. Aufgrund des bestehenden Planungsrechts fir
Gewerbe- bzw. Industrienutzung sind die Vorgaben dieser Gesetze fur das
Plangebiet jedoch von untergeordneter Bedeutung.



Bestand gemaR bestehendem Planungsrecht

Das bestehende Planungsrecht erlaubt im Plangebiet eine gewerblich-
industrielle Nutzung. Der Grad der Flachenversiegelung liegt bei einer
maximalen Ausnutzbarkeit von 100 %. Derartig intensiv nutzbare Bereiche
Ubernehmen keine nennenswerten Lebensraumfunktionen fur Tier und
Pflanze. Entsprechend gering ist die biologische Vielfalt einzuschatzen.

In den Randstreifen der Gewerbe- bzw. Industriegebiete entlang ,Werner
StraRe®, der Bahnlinie im Sudwesten, der Flache fur die Forstwirtschaft im
Osten und kleinflachig entlang der Flache fir den Gemeinbedarf (Schule) im
Suden setzt der Bebauungsplan die Anpflanzung von B&aumen und
Strauchern fest. Die Gehdlzstreifen bieten aufgrund ihrer geringen
Ausdehnung und der Beeintrachtigungen durch die angrenzenden Nutzungen
nur wenigen (ubiquitdren) Arten der Siedlungsbereiche einen Lebensraum
und sind von geringer 6kologischer Wertigkeit.

Das Landschaftsbild bzw. das aufgrund der Lage innerhalb des besiedelten
Bereichs anzusprechende Ortshild ist entsprechend der bestehenden und
moglichen Nutzung gepragt von Gewerbebauten. Im Ubergang zum
landschaftlich  wertvollen Grinzug der Harpener Teiche sind die
Gewerbegrundstiicke eingegrint, um visuelle Beeintrachtigungen zu
vermeiden. Unter Bericksichtigung der fiur das Landschaftsbild relevanten
Bewertungsparameter Vielfalt, Eigenart und Schénheit weist das
Landschaftsbild in den Anderungsbereichen eine nachrangige Wertigkeit auf.

Tatsachlich vorzufindender Bestand

Siudlich des ,, Werner Hellwegs” werden grof3e Bereiche dstlich und im Zuge
der Umnutzung des ehemaligen Zechengelandes auch innerhalb des
ErschlieBungs-rings ,Arnoldschacht‘ bereits gewerblich-industriell genutzt.
Entsprechend dominieren hier grof3flachige Versiegelungen durch Gebaude
und Lagerflachen.

Auf den Industriebrachen der noch nicht wiedergenutzten Flachen innerhalb
des Erschliefdungsrings sowie im Sudwesten und Suden des Plangebietes
fuhrte die Verbuschung der vergangenen Jahre zur Bildung junger,
bereichsweise dichter Gehdlzbestédnde aus Pioniergehdlzen wie Sandbirke,
Weidenarten, Zitterpappel, Hybridpappel, Echte Traubenkirsche, Bergahorn,
Robinie und Esche. In den offenen, gehdlzfreien Flachen besteht die
Krautschicht aus typischen Arten der Brachflachen (Weidenrdschen,
Nachtkerze, Konigskerze, Johanniskraut), ergénzt von Arten der schottrigen,
aufgelassenen Standorte (Gansefingerkraut, Natternkopf). Bereichsweise
nutzen Neophyten die Brachen als Ausbreitungskorridore (Japanischer
Staudenknéterich, Kanadische Goldrute, Schmalblattriges Kreuzkraut).

Im auRersten Sudosten befindet sich eine Auffillung bzw. Abschiebung von
Oberbodenmaterial, vermengt mit Schutt, die aufgrund ihres geringen Alters
nahezu vegetationsfrei ist.

Ostlich der StraRe ,Brandwacht® hat sich in den Béschungsbereichen, die eine
Rasenflache umgeben, eine art- und blitenreiche Krautflur aus
Weidenrtéschen, Echte Kamille, Nachtkerze, Gewdhnlicher Beiful3, Fingerhut,
Gewodhnlicher Hornklee, Wilde Platterbse, Echter Steinklee, Krauser Ampfer,
Johanniskraut, Ackerkratzdistel und Natternkopf entwickelte.



Altere Geholzbestande stocken in den Béschungsbereichen der Bahnstrecke,
die das Plangebiet im Sidwesten begrenzt (Sandbirke, Schwarzerle,
Silberweide, Esche, Robinie), und den StralBenbdschungen des ,Werner
Hellwegs*” (hier Uberwiegend Bergahorn). Die gewachsenen bzw. l&angere Zeit
ungestorten Bodenverhaltnisse und die Beschattung flhrten im Unterwuchs
zur Ausbildung einer Uppigen Brennesselflur, ergénzt von weiteren
Schattenpflanzen wie z.B. Gundermann.

Der ErschlieBungsring ,Arnoldschacht* wird von einer Platanenreihe begleitet.

Nordlich des ,Werner Hellwegs* liegen dstlich der Trasse der ehemaligen
Zechenanschlussbahn Gewerbebetriebe. Im Sudwesten und auf der
ehemaligen Bahntrasse stockt ein Gehdlzbestand teils hoheren Alters,
bestehend aus Robinie, Silberweide, Schwarzerle, Esche, Sandbirke,
Bergahorn. Die ,Werner Straf3e" wird von einer alten Platanenreihe begleitet.
In der Strauchschicht wachsen Feldahorn, Weidenarten, Schwarzer Holunder,
Weilldorn und Hartriegel. In den offenen Bereichen zwischen den
Geholzbestanden liegen verbuschende Brachflachen, deren
Artenzusammensetzung denen der Brachen sidlich des ,Werner Hellwegs"
weitgehend entspricht.

Biotoptypen mit einer hohen Biotopfunktion liegen im Plangebiet mit den
Gehdlzbestdnden teils hoheren Alters und groerer Ausdehnung in den
nordwestlichen Randbereichen im Ubergang zu den Harpener Teichen und im
Sudwesten entlang der Bahnlinie. Eine mittlere dkologische Wertigkeit weisen
die verbuschenden und krautigen Industriebrachen auf. Eine geringe
Biotopfunktion  haben die jungen Brachflachen mit geringem
Vegetationsbestand auf Rohboden oder geschotterten Flachen. Keine oder
sehr geringe Biotopfunktion {bernehmen die zahlreichen versiegelten
Gebaude- und Verkehrsflachen im Anderungsbereich.

Die gewerblich genutzten Flachen Ubernehmen aufgrund der grof3flachigen
Versiegelungen und der intensiven Nutzung keine bzw. eine nachrangige
Funktion fur Tiere und Pflanzen. Die é&lteren Gehdlzbestidnde in den
Randbereichen, aber auch die jungen Geholze auf den Brachflachen weisen
Nistplatz- und Ansitzfunktion fur die Avifauna und Lebensraum fur Kleinsauger
des stadtischen Bereichs auf. Die krautreichen Brachflachen jlingeren Alters
und hier insbesondere die blitenreichen Bestande stellen einen potentiellen
Lebensraum fur die Wirbellosenfauna dar. Die linearen Bestande entlang der
Bahnlinie nehmen lokal radumliche Verbundfunktionen wahr und stellen
funktionale Vernetzungsbereiche fir die urbane Flora und Fauna sicher.

Anhaltspunkte fur ein Vorkommen von besonders geschitzten Arten i.S.d. 8
10 BNatSchG liegen unter Berticksichtigung der fachlichen Vorgaben des
Landesamts fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV NRW)
innerhalb des Plangebietes nicht vor.

Die biologische Vielfalt ist geméafl der vorzufindenden Biotopstrukturen und
der intensiven Nutzung als insgesamt mittel einzuschatzen.

Das Landschaftsbild bzw. Ortsbild im Anderungsbereich wird derzeit von
den gegensatzlichen Wirkungen einer intensiven Nutzung auf den
Gewerbeflachen und einem ganzlichen Ausbleiben jeglicher Nutzung auf den
Brachflachen gepragt. Beiden Bereichen gemein und auch vor Ort ablesbar
(u.a. durch den ehemaligen Foérderturm) ist die anthropogene Historie des
ehemaligen Zechengeldndes. Insgesamt weist das Landschaftshild auf den



Gewerbeflachen eine geringe und auf den Brachflachen eine mittlere
Wertigkeit auf.

11.3.3 Boden und Wasser

o Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele
Beziglich Boden und Wasser sind die Vorgaben des Bundes- und
Landesbodenschutzgesetzes und die Bodenschutzklausel des

Baugesetzbuchs 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 Schutzguter als Lebensgrundlage fur Mensch, Tier
und Pflanze erzielt werden.

Als fachliche Vorgaben fir die dem Plangebiet unterliegenden
Bodenverunreinigungen sind die Vorgaben des Bundes- bzw.
Landesbodenschutzgesetzes und der Bundesbodenschutzverordnung zu
beachten. Fir das Grundwasser gelten ebenfalls die Vorgaben der
Bundesbodenschutzverordnung, zudem wird bei den Bewertungen die
Trinkwasserverordnung beachtet. Ziel dieser Vorgaben ist der sachgerechte
Umgang (z.B. Dekontamination) mit verunreinigten Béden und die Versorgung
der Bevolkerung mit Trinkwasser.

o Bestand gemal bestehendem Planungsrecht
Planungsrechtlich ist eine Flachenversiegelung von bis zu 100 % in den
Gewerbe- und Industriegebieten mdglich.

o Tatsachlich vorzufindender Bestand
Ursprunglich unterliegt dem Anderungsbereich eine Parabraunerde, z. T.
Pseudogley-Parabraunerde oder Braunerde. Dieser Boden wird aufgrund
seiner hohen Ertragsfahigkeit als besonders schiitzenswert eingestuft.” Der
Bereich nordlich des ,Werner Hellwegs” ist mit der Darstellung von
Aufschittungen von Bergematerial, Schutt, Bodenaushub u. a. belegt.

Aufgrund der langjadhrigen bergbaulichen Nutzung der Flachen im
Anderungsbereich, der Auffillungen und der groRflachigen Versiegelungen
liegen keine unverénderten, gewachsenen Bodenverhaltnisse mehr vor, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass die Grundlagen fir die
Ausweisung einer Schutzwirdigkeit nicht mehr bestehen.

Aufgrund der gewerblich-industriellen Vornutzung sind stellenweise
Verunreinigungen des Untergrundes mit Altlasten gegeben. Fir den Bereich
im Nordwesten zwischen ,Werner Hellweg“ und ehemaliger Bahntrasse wurde
1991 ein Sanierungskonzept erstellt, da diese Flachen nur unter Durchfiihrung
von Sicherungs- bzw. Sanierungsmalnahmen fir eine gewerbliche Nutzung
zur Verfugung gestellt werden konnen. Derartige MalRnahmen sind jedoch
noch nicht durchgefihrt worden.

2007 wurde fur den nérdlich des ,Werner Hellwegs” gelegenen Teilbereich
des Bebauungsplans eine orientierende Untersuchung® durchgefiihrt.
Entsprechend der urspringlichen Nutzungen wurden oOrtlich
Bodenverunreinigungen mit kokereispezifischen Schadstoffen, Auffiillungen

2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Bdden. Krefeld, 2005
3 Stadt Bochum: Ergebnisse der orientierenden Untersuchung im Bereich des Bebauungsplans Nr.
405b Robert Muser — Nord



aus Bergematerial, umgelagerten Boden, Kohle- und Schlackeresten,
Holzresten, Asbestplattenresten und Bauschutt bis zu einer Machtigkeit von
8,5 m nachgewiesen. Die chemischen Analysen ergaben Uberwiegend keine
Schadstoffkonzentrationen. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
unter Beibehaltung der  derzeitigen Nutzung kein erhdhtes
Gefahrdungspotential Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch besteht.
Ausgenommen hiervon sind zwei Bereiche im Nordosten des Plangebietes, in
dem die zulassigen Werte fur PAK und Kohlenwasserstoffen und fir
Benzo(a)pyren Uberschritten werden, so dass hier Sanierungs- bzw.
Sicherungsbedarf gegeben ist.

Aufgrund der bestehenden  Bodenverunreinigungen erfolgt eine
Kennzeichnung der verschiedenen betroffenen Teilbereiche des Plangebietes
(siehe Pkt. 6.2.2).

Aufgrund der gewerblich-industriellen Vornutzung sind innerhalb des
Plangebietes Grubengasaustritte mdglich. Fir weitergehende Erlauterungen
wird auf die Ausfihrungen in Pkt. 6.2.1 verwiesen.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Boden ist It. Geologischer Dienst als grundwasserfrei zu bezeichnen, d.
h., das Grundwasser steht erst in groReren Tiefen (> 20 dm) unter Flur an.
Unterhalb der Auffillungen ist mit noch héheren Grundwasserflurabstanden
zu rechnen.

11.3.4 Klima und Luft

) Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele
Zur Erhaltung einer bestmoglichen Luftqualitat und zur Vermeidung von
schadlichen Umwelteinwirkungen sind die Vorgaben des Baugesetzbuchs,
des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der TA Luft zu beachten.

o Bestand gemal bestehendem Planungsrecht
Mit den grof3flachigen Versiegelungen der mdoglichen Gewerbe- und
Industriegebiete im Plangebiet sind in der Regel negative klimatische
Auswirkungen auf mikro- bzw. lokalklimatischer Ebene verbunden (z. B.
starke lokale Erwarmung).

Die Produktionsprozesse und Verkehrsbewegungen lassen lufthygienische
Belastungen im Rahmen der gesetzlichen Zul&ssigkeiten erwarten.

) Tatséachlich vorzufindender Bestand
Bochum gehoért weitgehend zum Klimabezirk Mdinsterland, welcher
charakterisiert ist von milden Wintern und relativ kiihlen Sommern. Die
Temperatur liegt im Jahresmittel bei 10,2 °C, die Niederschlagssumme bei
rund 800 mm. Die Hauptwindrichtung liegt um Sud-West.

Klimatisch und lufthygienisch negativ wirkende Emissionen aus Hausbrand
sind fur diese innerstadtische Lage charakteristisch, ebenso die Emissionen
aus den Produktionsprozessen der Gewerbebetriebe. Ergénzt werden diese
von den SchadstoffausstoRen aus den motorisierten Verkehrsmitteln,
insbesondere auf den stark befahrenen Verkehrswegen (u.a. ,Werner



StraRe”). Positivn. mit Funktionen der Frischluftbildung und der
Schadstofffilterung wirken die im nordlichen und 6stlichen Umfeld
bestehenden grof3flachigen Griunstrukturen sowie innerhalb des Plangebietes
die starker verbuschten Brachflachen bzw. die Geholzbestande in den
Randzonen.

Die im Untersuchungsraum anzutreffenden klimatischen und lufthygienischen
Verhaltnisse sind weitgehend charakteristisch fir den Siedlungsbereich
Bochum-Werne und entsprechen im Allgemeinen der siedlungsraumtypischen
Hintergrundbelastung.

11.3.5 Kultur- und sonstige Sachgiiter

o Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele
Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz
gestellt. Der Schutz eines bedeutenden, historischen Orts- und
Landschaftsbilds ist in den entsprechenden Paragraphen des
Baugesetzbuchs bzw. des Bundesnaturschutzgesetzes vorgegeben.

o Bestand gem&R bestehendem Planungsrecht und tatséchlich
vorzufindender Bestand
Uber die innerhalb des Plangebietes gelegene und planungsrechtlich
mdogliche Bausubstanz hinausgehende Sachgiter sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Im Anderungsbereich befindet sich das eingetragene Baudenkmal
~Strebengerist der Zeche Robert Muser*.

11.3.6 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

11.4
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Die Schutzgiter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in
Wechselwirkung. Dominierend wirkte und wirkt die anthropogene Nutzung im
Anderungsbereich. 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
.Lnormalen Zusammenhdnge hinausgehen, bestehen nicht. Es liegen im
Anderungsbereich keine Schutzgiiter vor, die in unabdingbarer Abhangigkeit
voneinander liegen.

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

Von einer Anderung der bestehenden Strukturen bzw. des bestehenden
Planungsrechts im Anderungsbereich ist bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht
auszugehen. Die Gewerbe- und Industrieflachen wirden in der derzeitigen Form
weiter genutzt bzw. planungsrechtlich nutzbar sein. Die auf den Brachflachen
bestehenden krautigen Flachen und Geholzstrukturen sind weiterhin entfernbar.

In Hinblick auf den Anlass des Bebauungsplanverfahrens bestiinde die Gefahr, dass
das stadtebauliche Ziel der Stadt Bochum, die Flachen im Plangebiet fir
produzierende  Gewerbe- und Industriebetriebe  sowie fur gewerbliche
Dienstleistungen vorzuhalten, verfehlt wird, indem es innerhalb des Plangebietes zur
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen oder sonstigen nicht im Zusammenhang mit
produzierenden Betrieben stehenden gewerblichen Nutzungen kommit.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung (Auswirkungsprognose)
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Bei der Auswirkungsprognose sind die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ausschlaggebend. Es wird demnach zwischen bestehendem
Planungsrecht und durch die vorliegende Bebauungsplanaufstellung geschaffenem
Planungsrecht differenziert.

Mensch

Die bestehenden Funktionen (Wohnen und Erholung) werden von der Anderung des
Bebauungsplanes nicht nachteilig betroffen. Die vorhandenen Betriebe werden in
inrem Bestand gesichert, die Rad- und Wanderwegeverbindungen sind nicht
beeintrachtigt.

Der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen hat keinen nachteiligen Einfluss auf die
Versorgung der Bevdlkerung, da fir diese Nutzungen an anderer Stelle im Bochumer
Stadtgebiet in ausreichendem Mal3e Flachenpotentiale vorhanden sind.

11.5.2 Weitere zu prufende Schutzguter

11.6

11.7

Der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im bestehenden Bebauungsplan hat
keine Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt,
Landschaft, Boden, Wasser, Klima, Luft, Kultur- und Sachgtter. Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern einschlief3lich Mensch sind ebenfalls nicht betroffen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf diese Schutzguter vorbereitet.

Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Da mit dem Ausschluss einzelner Nutzungsmoéglichkeiten in den Gewerbe- und
Industriegebieten keine Auswirkungen verbunden sind, die sich auf z.B. die
Immissionssituation, die Ver- und Entsorgungsvorgdnge oder die angrenzenden
Wohnnutzungen und Grinflachen auswirken, sind Malinahmen zur Vermeidung und
Verringerung nicht erforderlich.

Positiv.  hervorzuheben ist, dass durch die Bebauungsplanaufstellung
Flachenpotenziale fiir Gewerbebetriebe in bereits gewerblich-industriell bzw.
bergbaulich gepragten Bereichen in Bochum-Werne gesichert werden und damit den
Vorgaben der Bodenschutzklausel (u.a. Wiedernutzbarmachung von Flachen) gefolgt
wird.

AusgleichsmalRnahmen i.S.d. Eingriffsregelung gem. BNatSchG werden nicht
erforderlich, da der Grad der Ausnutzbarkeit der Gewerbe- bzw. Industriegrundstiicke
hinsichtlich der Flachenversiegelung nicht geandert wird.

Die Mdglichkeit der Nutzung erneuerbarer Energien und ein sparsamer Umgang mit
Energien werden durch die Bebauungsplanédnderung nicht beeintrachtigt.

Darstellung anderweitig geprufter Losungsmadglichkeiten
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11.9

12.

Raumliche Alternativen bestehen nicht, da sich die Anderung auf einen konkreten
Bestand bzw. ein an dieser Stelle konkretes Planungsziel (Sicherung von Gewerbe-
und Industrieflachen) bezieht.

Bezlglich der getroffenen Festsetzungen zum Ausschluss einzelner Nutzungen
bestehen keine anderweitigen inhaltlichen Moglichkeiten, mit denen die Ziele der
Bebauungsplanaufstellung in gleicher Weise erreicht werden kénnen.

Zusatzliche Angaben

Die erforderliche Datenerfassung fir die Umweltprifung erfolgte unter Auswertung
des bestehenden Planungsrechts und zuséatzlich anhand von Bestandserhebungen
des stadtebaulichen und 6kologischen Zustands des Anderungsbereichs und seiner
nahen Umgebung. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen traten nicht auf.

MaRnahmen zum Monitoring werden mit der Anderung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich. Die UberwachungsmaRnahmen beschranken sich somit auf die
Prifungen im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren. Unbenommen
hiervon ist die Uberprifung seitens der fir den Umweltschutz zustandigen Behorden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 405 b ,Robert Miuser” im
Stadtteil Bochum-Werne sollen in den festgesetzten Gewerbe- und Industriegebieten,
durch den Ausschluss von nicht produktionsbezogenen gewerblichen Nutzungen,
Flachenkapazitaten fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben gesichert werden. Der
Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung zusammen, in der die mit der
Anderung des Bebauungsplanes voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen
ermittelt und bewertet wurden:

- Die in Gesetzen bzw. Fachplanungen genannten Umweltschutzziele werden
beachtet.

- Bei Nicht-Durchfuhrung der Bebauungsplanaufstellung bestiinde die Gefahr
stadtebaulicher Fehlentwicklungen, durch die Inanspruchnahme der fir die
Ansiedlung von produzierenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben bzw.
diesen zugeordneten Dienstleistungen vorgesehenen Bauflachen durch nicht
produktionsbezogene gewerbliche Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie,
Vergnligungsstatten etc.).

- Sinnvolle réumliche Planungsalternativen bestehen nicht, da sich die
Anderung auf ein an dieser Stelle bestehendes Planungsrecht bzw. konkretes
Planungsziel bezieht.

- Positiv hervorzuheben i. S. d. Bodenschutzklausel ist die Sicherung
bestehender Gewerbe- und Industrieflachen innerhalb von Bochum-Werne.

- Maflnahmen zum Monitoring werden mit der Bebauungsplananderung nicht
begrindet und beschranken sich auf die Prifungen im Rahmen der
baurechtlichen Zulassungsverfahren.

- Insgesamt werden mit der Anderung des Bebauungsplanes keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen vorbereitet.

Gutachten
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Altlastengefahrdungsabschatzung und tberschléagige Beurteilung der
Bebaubarkeit fir den nordlichen Teilbereich des Gelandes Robert Miser in
Bochum-Werne, Vorbericht; Grundbaulaboratorium Bochum, Bochum,
21.05.1987

Altlastengefahrdungsabschatzung und tberschlagige Beurteilung der
Bebaubarkeit fir den nordlichen Teilbereich des Gelandes Robert Muser in
Bochum-Werne, Gutachten; Grundbaulaboratorium Bochum, Bochum,
22.09.1987

Sanierungsuntersuchung fir den noérdlichen Teilbereich des
Gelandes Robert Miser in Bochum-Werne, Gutachten; Grundbaulaboratorium
Bochum, Bochum, 02.05.1988

Sanierungskonzept fir den ndérdlichen Teilbereich des ehemaligen
Zechengelandes  Robert  Miser in Bochum-Werne, Gutachten;
Grundbaulaboratorium Bochum, Bochum, 28.09.1990

Nordliche Teilflache des ehemaligen Zechengeldndes Robert Miser
- Teilbereich- Kihlgerist - in Bochum-Werne, 1. Bericht;
Grundbaulaboratorium Bochum, Bochum, 18.07.1991

Sanierungskonzept fur den ndérdlichen Bereich des ehemaligen
Zechengelandes Robert-Muser - Teilbereich Kuhlgerist - in Bochum-Werne,
Gutachten; Grundbau-laboratorium Bochum, Bochum, 11.09.1991

Messbericht ~ Emissionsschutzmessungen im  Rahmen von
Bodenaushubarbeiten auf dem Geldnde der ehemaligen Zeche Robert Miser,
Am Arnoldschacht, in Bochum-Werne; Chemisches Laboratorium Dr. Wel3ling
GmbH, Bochum, 25.08.1992

Umnutzung einer Teilflache der ehemaligen Zeche Robert Miser
westlich der Strale “Brandwacht” in Bochum-Werne, Orientierenden
Altlastenerkundung und Untersuchung der Wiederverwertbarkeit anfallenden
Aushubs, Gutachten; UCON, Bochum07.05.1998

Umnutzung einer Teilflache der ehemaligen Zeche Robert Miser
westlich der Stral3e “Brandwacht” in Bochum-Werne, Sanierungsplan fir den
Abtrag und die Herrichtung einer Flache westlich der Brandwacht; UCON,
Bochum, 18.08.1998

Gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten, Herrichtung einer
Lagerflache westlich der Strale Brandwacht in Bochum-Werne,
Abschlussbericht; UCON, Bochum, 29.08.2000

Grundwasseriberwachung ehemalige Kokerei und Zeche Robert
Miser in Bochum, Untersuchungsbericht Beprobungen 2000; DMT, Essen,
07.12.2000

Grundwasseriberwachung ehemalige Kokerei und Zeche Robert
Miser in Bochum, Untersuchungsbericht Beprobungen 2001; DMT, Essen,
11.03.2002

Grundwasseriberwachung ehemalige Kokerei und Zeche Robert
Mudser in Bochum, Untersuchungsbericht Beprobungen 2002; DMT, Essen,
16.12.2002
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20.

21.

22.

23.

24,

25.

Grundwasseriberwachung ehemalige Kokerei und Zeche Robert
Miser in Bochum, Untersuchungsbericht Beprobungen 2004; DMT, Essen,
15.12.2004

Geophysikalische Untersuchungen zur Baufelderkundung zeche
Arnold, Flache Robert-Miser in Bochum-Werne, Ergebnisbericht; BGl AG,
Bochum, 08.10.2001

Bochum-Werne, Werner Hellweg 412, Bericht zur
Bodenuntersuchung; Dr. Betz & Partner Consulting, Haltern, 11.07.1988

Gefahrdungsabschéatzung und allgemeines Baugrundgutachten fir
die geplante Feuerwache in Bochum-Werne; Jessberger u. Partner GmbH,
Bochum, 18.10.1991

Ehemalige Schachtanlage und Kokerei Robert Miser in Bochum-
\_(Verne - Sanierungsplan Gesamtflache; DMT, Essen, 20.04.2000, inklusive
Uberarbeitung vom 06.12.2001 und 10.10.2002.

Ehemalige Zeche und Kokerei Robert Miser in Bochum-Werne:
Nutzungs-bezogener Sanierungsplan und Herrichtungskonzept fir die
Teilflachen IV und V “Naturstein-Zentrum Ruhr”; IBG, Bochum, 20.11.2002

Ehemalige Zeche und Kokerei Robert Miser in Bochum-Werne:
Teilflachen IV und V “Naturstein-Zentrum Ruhr”, Abschlussbericht zur
nutzungsbezogenen Sanierung; IBG, Bochum, 10.09.2005

Bauvorhaben Spitzke-Longo, Geplante Werkhalle und Blrogebaude,
ehemalige Schachtanlage Robert Miser, Orientierenden Erkundung auf
Boden-verunreinigungen - Untersuchungsbericht; BGI AG, Bochum,
06.12.2001

Bauvorhaben Spitzke-Longo, Geplante Werkhalle und Biirogebaude,
ehemalige Schachtanlage Robert Muser, Einbau von Boden- und RC-
Materialien/gutachterliche Fremduberwachung - Ergebnisbericht; BGI AG,
Bochum, 16.06.2003

Nutzungsbezogener Sanierungsplan fur die Teilbereiche der Flachen
I und VIII auf dem ehemaligen Zechen- und Kokereigelande Robert Miser in
Bochum-Werne im Hinblick auf die Erweiterung der Duvenbeck ConlLog
GmbH; AWG - Rummel und Knifermann, Dortmund, 22.02.2006

Abschlussbericht zur Erweiterung der ConLog GmbH auf dem
ehemaligen Betriebsgelande der Zeche “Robert Miser”, Arnoldschacht 12,
Bochum-Werne; AWG - Rummel und Kniifermann, Dortmund, 23.01.2007

Orientierende Gefahrdungsabschatzung im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 405 b - Robert Miser Nord; CUA, Bochum, Februar
2007



Zusammenfassende Erkléarung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 405 b fir einen Teilbereich des
Bebauungsplans Nr. 405 ,Robert Miser* im Stadtteii Bochum-Werne soll bereits
bestehendes Planungsrecht fiir Gewerbe- und Industriebetriecbe sowie gewerbliche
Dienstleistungen dahingehend konkretisiert werden, dass diesem Planungsziel zuwider
laufende Nutzungen wie Einzelhandelsansiedlungen, Schank- und Speisewirtschaften,
Versammlungsstatten etc. ausgeschlossen werden. Der Standort ist einer der wenigen im
Stadtgebiet Bochums, der entsprechende Flachenpotentiale fiir grof3flachigere Nutzungen
produzierender Gewerbe- und Industriebetriebe aufweist, und soll daher diesen Nutzungen
vorbehalten werden.

Das Plangebiet umfasst zu einem Uberwiegenden Teil die Flachen der stillgelegten Zeche
Robert Muser. Nach der Sanierung werden die Flachen noérdlich des Werner Hellwegs
kleinteilig gewerblich genutzt, wahrend im sidlichen Teilbereich groR3flachige Nutzungen (u.
a. Spedition) bestehen. Auf den derzeit noch ungenutzten Flachen insbesondere im
sudlichen Teilbereich haben sich sukzessive kraut- und geholzreiche Brachflachen
entwickelt.

Der Bebauungsplan trifft entsprechend dem Planungsziel lediglich Festsetzungen zur
Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung. Das Ziel der Sicherung der Flachen fir
produzierende Gewerbe-/ und Industriebetriebe wird durch den Ausschluss von
Einzelhandelnutzungen sowie sonstiger nicht dem produzierenden Sektor zuzuordnenden
Betriebsarten im Plangebiet erzielt. Die Sicherung bestehender Gewerbebetriebe mit
Einzelhandelsnutzung sowie die Moglichkeit flr produzierende Betriebe ihre Produkte direkt
am Produktionsstandort zu vermarkten wurde dabei berticksichtigt. Die Festsetzungen etwa
zum Malf der baulichen Nutzung, zur Bauweise, den tberbaubaren Grundsticksflachen oder
zu  Verkehrsflaichen und Pflanzflichen des bestehenden rechtsverbindlichen
Bebauungsplans erhalten weiterhin ihre Gultigkeit.

Sinnvolle Planungsalternativen bestehen nicht, da sich der Geltungsbereich auf bestehendes
Planungsrecht bzw. ein an dieser Stelle konkretes Planungsziel bezieht.

Aufgrund der gewerblich/industriellen Vornutzung sind Verunreinigungen des Untergrundes
im Plangebiet gegeben. Zudem wird auf mdégliche meist diffus auftretende und somit mit
Untersuchungen meist nicht erfassbare Grubengasaustritte aus dem Steinkohlengebirge
hingewiesen. Die betroffenen Flachen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Positiv hervorzuheben i. S. d. Bodenschutzklausel ist die Sicherung eines bestehenden
Gewerbe- und Industriestandorts innerhalb von Bochum-Werne.

Verkehrlich negative Auswirkungen auf das umgebende Stral3ennetz sind mit der Planung
nicht verbunden.

Die Burger wurden im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung gem. 8 3 (1) BauGB in
Form einer Blrgerversammlung am 14.05.2007 in der Bezirksverwaltungsstelle Langendreer
Uber die Planung informiert. Den Behorden und Tragern offentlicher Belange wurde
Gelegenheit zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 22.05.2007
fur die Dauer eines Monats gegeben.

Der Bebauungsplan wurde nach der friihzeitigen Birgerbeteiligung und der Beteiligung der
Behorden und Tréager offentlicher Belange hinsichtlich der Kennzeichnung von Altlasten und
des umgegangenen Bergbaus, der Festsetzung zum Ausschluss einer Grundwassernutzung,
des Hinweises auf die Benachrichtigung der Wehrverwaltung bei Gebaudehdhen tber 20 m
sowie nachrichtlicher Ubernahme zu Leitungsverlaufen erganzt.



Im Ergebnis wurde ein Bebauungsplan erstellt, der unter Beriicksichtigung der bereits
bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete eine klare Festlegung der gewilnschten
zukinftigen baulichen Entwicklung im Plangebiet trifft. Die Flachenpotentiale sollen
Gewerbe- und Industriebetrieben vorbehalten werden. In Verbindung mit anderen Gewerbe-
und Industriegebieten im Stadtgebiet soll somit eine ausgewogene und vielfaltige
Wirtschaftsstruktur der Stadt Bochum erhalten werden.

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