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Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 4 ha grol3e Plangebiet liegt in Bochum-Wattenscheid und wird begrenzt:

Im Norden durch das Naherholungszentrum Nordost und das Wellenfreibad
Sudfeldmark

Im Osten durch angrenzende Wohnh&user und Flachen, die kinftig fir Wohnen
vorgesehen sind. Etwas weiter dstlich verlauft die Markische Stralle.

Im Sidden durch die Hansastralle, auf der gegeniberliegenden StraRenseite
mehrgeschossige Wohngebaude

Im Westen durch Griunflachen, Wohngebdude und einem Gebaudekomplex vom
deutschen Roten Kreuz. Etwas weiter westlich verlauft die Sommerdellenstral3e.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 838 - Hansastral3e - ist in der
Plankarte eindeutig gekennzeichnet.
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Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung
Anlass der Planung

Einzelhandelsnutzungen drédngen zunehmend in Gewerbegebiete aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche ein und entziehen insbesondere dem Handwerk, dem
produzierenden Gewerbe sowie den BuUro- und Dienstleistungsnutzungen dringend
bendtigte Flachen. Auch andere, nicht integrierte Lagen aul3erhalb der Stadtzentren sind
aufgrund der hohen Mobilitatsbereitschaft der Kunden zur Ansiedlung von
Einzelhandelsstrukturen attraktiv. Diese tendenzielle Entwicklung zur Verlagerung des
Einzelhandels lasst gleichzeitig eine allgemeine Schwéachung der Stadtkerne, Stadtteil- und
Nahversorgungszentren beftirchten.

Um das stadtebauliche Gefiige zu erhalten und die o. a. Entwicklung in geordnete Bahnen
zu lenken ist es notwendig, die Ansiedlung jeglicher Einzelhandelsnutzungen raumlich und
inhaltlich zu steuern. Der Masterplan Einzelhandel, am 28.09.2006 durch den Rat der Stadt
Bochum als Entwicklungsziel gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen, bildet hierzu
die stadtentwicklungsplanerische Grundlage. Die strategischen Bausteine dieses
Masterplans sind auf die Forderung der integrierten Zentrenstruktur ausgerichtet.

Anlass dieses Bebauungsplanes war eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines neuen
Lebensmittelmarktes innerhalb des Bebauungsplangebietes.

Der Standort des Vorhabens liegt aul3erhalb der im Masterplan Einzelhandel definierten
Zentrenabgrenzungen Wattenscheid-Innenstadt, Ginnigfeld und Wattenscheid-Heide. Die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetriecben mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 838 steht grundsatzlich im Widerspruch zum
Masterplan Einzelhandel und zu den Zielsetzungen der Stadt Bochum.

Erfordernis der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan wurde unter Berlcksichtigung des Masterplanes
Einzelhandel fir die Stadt Bochum erarbeitet. Dessen strategische Bausteine stellen den
Rahmen der zukinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Bochum dar.

Danach ist die Stadt Bochum u. a. bestrebt,

e die oberzentrale Versorgungsfunktion zu erhalten und zu starken,
e die Nahversorgungsfunktion zu erhalten und zu starken,
o die Gewerbegebiete flir Handwerk und produzierendes Gewerbe zu sichern.

Planerisches Ziel der Stadt Bochum ist es, aufbauend auf der bestehenden Struktur der
Einzelhandelszentren im Stadtgebiet, die Versorgung der Bevélkerung flachendeckend und
wohnungsnah zu gewdéhrleisten. Die bestehenden Zentren sollen erhalten und
entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung im gesamtstadtischen Kontext gestarkt
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werden. Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der bestehenden Versorgungszentren,
etwa durch Neuansiedlungen auflerhalb der Versorgungszentren, sollen vermieden
werden. Um dieses Ziel zu erreichen bzw. auch langfristig zu gewéahrleisten, sind der Erhalt
und die Starkung der Einzelhandelsfunktion in den definierten zentralen
Versorgungsbereichen von erheblicher Bedeutung.

Die stadtebaulich-funktionale Situation des Grundstiicks ist durch eine isolierte
Standortlage gepragt, ohne dass fuldlaufig wirksame Verbundeffekte mit Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen in stadtebaulich integrierten Versorgungszentren gegeben
sind. Durch eine Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten wirde damit grundsatzlich zusatzliche Kaufkraft an
einen nicht integrierten Standort gebunden. Das hat zur Folge, dass das westlich gelegene
Stadtbezirkszentrum  Wattenscheid-Innenstadt, sowie das nordlich  gelegene
Stadtteilzentrum  Gunnigfeld und das 06stlich gelegene Nahversorgungszentrum
Wattenscheid Heide an Bedeutung, an Funktion und Qualitat verlieren, bis hin zum Verlust
der Nahversorgungsfunktion.

Zielsetzung der Planung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 838 - Hansastral’e - ist es, die Ausweitung und die
Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten an diesem
Standort, also auf3erhalb der definierten Zentren des Masterplanes Einzelhandel, zu
unterbinden und die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen.

Bestandsaufnahme und derzeitige Situation im Plangebiet

Die jetzige Situation ist durch eine flr das Ruhrgebiet typische Gemengelage gepréagt. Bei
den derzeitigen Nutzungen handelt es sich um einen GrofRhandelsbetrieb fir
Karnevalsartikel und Pyrotechnik (Lager-, Verpackungs- und Austellungshallen, diverse
Handwerksbetriebe (Tischlerei, Schlosserei), einen Lebensmittelmarkt, Biro- und
Verwaltungseinrichtungen (grof3tenteils leerstehend), ein Fitnesscenter und ein
Nagelstudio. Auf den Grundstiicken des Grol3handelsbetriebes stehen im Wesentlichen
Gebaude aus der Nachkriegszeit, die friher als Maschinenhallen genutzt wurden und heute
im Wesentlichen als Lagerhallen dienen. Der Lebensmittelmarkt fuhrt zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente gemalR des Masterplanes Einzelhandel. Die
VerkaufsflachengroRe betragt ca. 740 mz,

Die Flachen des Plangebietes sind groR3tenteils versiegelt. Zwischen der ndrdlichen und
sudlichen Begrenzung innerhalb des Plangebietes sind schmale Streifen und Kleinflachen
unversiegelt, auf denen sich Spontanvegetation gebildet hat. Der Grinbestand hat aus
Okologischer Sicht des Umwelt- und Grinflachenamtes der Stadt Bochum wegen der
geringen Flache und der standortbedingten Beeintrdchtigungen Kkeine besondere
Bedeutung und muss nicht durch Festsetzungen geschiitzt werden.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im
Landesentwicklungsprogramm (LEPro), in Landesentwicklungsplanen (LEP NRW) und im
Regionalplan dargestellt.

Nach 8 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) hat sich die kommunale Bauleitplanung den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind u. a. in
nachfolgend erlauterten Programmen und Planen genannt.

Landesentwicklungsplan NRW, Landesentwicklungsprogramm

Nach dem LEP NRW vom 11.05.1995, Teil A, der erstmalig die Europaische
Metropolregion Rhein-Ruhr konkretisiert, ist Bochum im Rahmen der zentral6rtlichen
Gliederung als Oberzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt (und hat damit
zugleich die Funktion eines Entwicklungsschwerpunkts im Sinne des LEPro gemald 88 9
und 23 Abs. 2).

Im Schnittpunkt der grol3rAumigen Entwicklungsachse von europdischer Bedeutung (Venlo,
Duisburg, Essen-Dortmund, Kassel) und der die groBraumigen Oberzentren verbindenden
Entwicklungsachse (Wuppertal-Recklinghausen, Minster) gelegen, hat Bochum mit seinem
oberzentralen Einzugsbereich Anteil an den differiert strukturierten Gebieten der Emscher-,
Hellweg- und Ruhrzone.

In den Ballungskernen stehen Ordnungsaufgaben, die zur Verbesserung der
Flachenaufteilung und -zuordnung unter besonderer Beriicksichtigung des Umweltschutzes
fuhren, im Vordergrund der Bemihungen. So sind geméalR § 21 LEPro die Voraussetzungen
fur ihre Leistungsfahigkeit als Bevolkerungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu
erhalten, zu verbessern und zu schaffen durch:

Beseitigung gegenseitiger Nutzungsstérungen,

Forderung der stadtebaulichen Entwicklung,

Siedlungsraumliche Schwerpunktbildung,

Sicherung und Entwicklung des Freiraums und
Flachenangebote fir Betriebe und Einrichtungen in Gebieten mit
verbesserungsbedurftiger Wirtschaftsstruktur.

In dem Gesetz zur Anderung des Landesentwicklungsprogramms (§ 24 a) vom 13.06.2007
ist u. a. die raumliche Zuordnung zentrenrelevanter Sortimente geregelt. Danach sind
Sondergebiete fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
und Kerngebiete nur in zentralen Versorgungsbereichen festzusetzen, die sich innerhalb
eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs befinden.
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Der Regionalplan

Der Regionalplan legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms und des
Landesentwicklungsplanes die regionalen Ziele der Raumordnung fir die Entwicklung des
Regierungsbezirks und fir alle raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen im
Planungsgebiet fest (§ 19 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG NW).

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg stellt den Planbereich im
Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen als “Allgemeine
Siedlungsbereiche"“ (ASB) dar.

Die dargestellten allgemeinen Siedlungsbereiche umfassen neben
Wohnbauflachen auch alle Flachen, die mit dieser Funktion zusammenhangen, so
beispielsweise fur Gemeinbedarfseinrichtungen, fir die 6ffentliche und private Versorgung,
fur den Verkehr, fir Sporteinrichtungen und Kindergarten. Sie schlieRen auch gemischte
Bauflachen, gewerblich genutzte bzw. zu nutzende Flachen unter 10 ha und
Abstandsflachen ein.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan hat die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im
Stadtgebiet vorzubereiten, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Er soll
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. Die Flachennutzungsplanung
setzt die in 8 1 Abs. 5 BauGB allgemein gehaltenen Ziele fir Bochum in den Grundziigen
raumlich um.

Die Flachennutzung des Plangebietes ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan vom
31.01.1980 Uberwiegend als “Mischbauflache -M-“ dargestellt. Die Ubrige norddstlich
gelegene Flache befindet sich im Ubergangsbereich zur “Griinflache®.

Regionaler Flachennutzungsplan

Der “Regionale Flachennutzungsplan® (RFNP) befindet sich derzeit noch in der
Erarbeitungsphase. Der RFNP soll die zwei bislang getrennten Planungsebenen in einem
integrierten Plan verbinden. Er ersetzt die sechs kommunalen Flachennutzungspléane und
die entsprechenden raumlichen Ausschnitte der Regionalplédne fir die Regierungsbezirke
Arnsberg, Dusseldorf und Minster. Der RFNP hat als Regionalplan auch die Funktion eines
Landschaftsrahmenplanes und eines forstlichen Rahmenplanes.

Im Entwurf des RFNP ist der Geltungsbereich des Plangebietes Nr. 838 als "Gemischte
Bauflache" dargestellt.

Landschaftsschutzgebiet
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Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsschutzgebietes.

Ziele der Stadtentwicklungsplanung
Réaumliches Ordnungskonzept

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter Einbringung
kommunaler Belange im “Raumlichen Ordnungskonzept” (ROK) der Stadt Bochum. Dieses
zeigt die beabsichtigte siedlungsraumliche Schwerpunktbildung im Stadtgebiet auf.
Wesentliches Ziel dieses Konzeptes ist u. a. eine bessere Versorgung der Bevdlkerung mit
Infrastruktureinrichtungen, die auch leistungsfahige Versorgungszentren innerhalb der
Siedlungsschwerpunkte umfassen. Als weitere Aspekte sind die Verhinderung der
Zersiedlung der Landschaft, die Vermeidung gegenseitiger Nutzungskonflikte und die
Gliederung des Stadtgebietes in zusammenhangende Teilbereiche berticksichtigt worden.

Die Versorgung mit Einzelhandelsgeschaften stellt fir das raumliche Ordnungskonzept ein
besonderes Problem dar, weil die Entwicklung zur grof¥flachigen Einrichtung “auf der
grinen Wiese" eine akute Gefahr fur die gewachsenen, wohnungsnahen Zentren und die
Erhaltung von Freiflachen darstellt und weill es sich dabei um private
Unternehmensentscheidungen handelt, die nur mittelbar im 6ffentlichen Interesse nach den
Zielen rAumlicher Ordnung steuerbar sind.

Mit einer gesamtstadtischen Standort-, Markt- und Imageuntersuchung des Einzelhandels
in Bochum ist ein Orientierungsrahmen fiir die zukinftige Entwicklung des Handels und der
Zentren geschaffen worden.

Masterplan Einzelhandel
Grundséatze

Die strukturellen Entwicklungen des Einzelhandels verursachen grundlegende
Veranderungen bezlglich der Gestaltung und Funktion der Stadt. Betroffen sind hiervon
auch zunehmend die Auspragungen der Innenstadte, der Stadtteilzentren sowie die
wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung.

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte stellen eine wesentliche und notwendige Grundlage -
auch unter planungsrechtlichen Gesichtspunkten - der Stadtplanung dar.

Die Stadt Bochum verfugt mit dem Masterplan ,Einzelhandel fur die Stadt Bochum® ein vom
Rat am 28. September 2006 beschlossenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB anzusehen
ist. Dieser Masterplan bestimmt die verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche und
Sonderstandorte raumlich und funktional. Er enthalt Ziele und Grundsétze zur zukinftigen
rdumlichen Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Bochum und eine
speziell auf die Situation in Bochum zugeschnittene Sortimentsliste.
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Auf der Grundlage einer Totalerhebung des Einzelhandels in Bochum und deren
Auswertung und Analyse ist festzustellen, dass die oberzentrale Versorgungsfunktion der
Stadt derzeit nicht in vollem Umfange sicher gestellt ist.

Auch weisen einzelne Stadtbezirks-, Stadtteil- oder Nahversogungszentren quantitative,
aber auch gualitative Mangel auf. Diese Defizite sind auf die innerstadtische Verteilung der
Einzelhandelsflachen zwischen den konkurrierenden integrierten und nicht-integrierten
Standorten zurickzufiihren. In Bochum liegt etwa die Haélfte des Verkaufsflichenangebots
aul3erhalb der Zentren, wesentlich mehr als in vergleichbaren Stadten. Dieser “raumlichen
Schieflage” innerhalb des Bochumer Stadtgebietes muss entgegen gesteuert werden, um
weitere zentrenschwachende Fehlentwicklungen zukinftig zu vermeiden.

Daher ist die Stadt Bochum u. a. bestrebt,

. die oberzentrale Versorgungsfunktion zu erhalten und die Funktionsvielfalt zu
starken,

° die Stadtbezirks- und Stadtteilzentren in ihrer quantitativen und qualitativen
Versorgungsfunktion zu férdern,

. die Nahversorgung zu erhalten und zu stéarken,

die Gewerbegebiete fir Handwerk und produzierendes Gewerbe zu sichern.

Zum Erreichen dieser Ziele sieht der “Masterplan Einzelhandel Bochum® folgende
strategischen Bausteine vor:

o ein hierarchisch abgestuftes Konzept von 41 integrierten Versorgungszentren vom
Hauptgeschéaftszentrum bis zu Nahversorgungszentren:

- Stufe I Hauptgeschéaftszentrum

- Stufe Il Stadtbezirkszentrum Wattenscheid
- Stufe llI: Stadtbezirkszentren (weitere)

- Stufe IV: Stadtteilzentren

- Stufe V : Nahversorgungszentren

Neben den Zentren sind solitare Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte als
Bestandteile des zukinftigen Zentrenkonzepts herausgestellt worden. Alle
unterschiedlichen Zentrentypen lGbernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in
der Stadt Bochum.

o Uberwiegend parzellenscharfe Abgrenzungen dieser Versorgungszentren entlang
stadtebaulicher und funktionaler Kriterien

o Sicherung der flachenhaften Nahversorgung an Hand festgelegter Prifkriterien

° Bochumer Sortimentsliste: ortsspezifische Differenzierung des Einzelhandels in
zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente.
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Zentrenrelevante Sortimente sind:

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind:

Babyartikel
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Bettwaren, Matratzen

Bicher

Erotikartikel

Foto/Optik/Akustik

Bad-, Sanitareinrichtungen & Zubehor
Bauelemente

Baustoffe

Beschlage, Eisenwaren

Erde, Torf

Fliesen

Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik

Haushaltswaren, Elektrokleingeréate
Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren
Handarbeiten, Wolle, Gardinen & Zubehér,
Kunstgewerbe/Bilder
Unterhaltungselektronik, Tontrager, Computer
Computer und Kommunikationselektronik
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Musikalienhandel

N&hmaschinen

Sanitatswesen

Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel

Fahrrader und Zubehor, Mofas
Abgepasste Teppiche

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
Uhren/Schmuck

Waffen/Jagdbedarf

Zentrenrelevante und gleichzeitig
nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

Schnittblumen

Drogeriewaren

Wasch- und Putzmittel

Nahrungs- und Genussmittel
Papier/Schreibwaren/Buroorganisation
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutik, Reformwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Gartenh&auser und —gerate
Installationsmaterial

Heizungen

Kamine/Ofen

Rollladen/Markisen

Werkzeuge

Farben, Lacke und Tapeten
Bodenbelage/Teppiche (Rollware)
Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Bluromobel und —maschinen
ElektrogroR3gerate
Fahrzeugzubehor

Mobel, Kiichen

Pflanzen und Pflanzgefalle

Sortimentsliste (Masterplan Einzelhandel)
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Zu diesen Bausteinen sind in dem Masterplan folgende Grundsatze formuliert:

Grundsatz 1:
Kleinflachiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur noch in den zentralen
Versorgungsbereichen.

Grundsatz 2:
Grof3flachiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur noch in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stufen | bis IV.

Grundsatz 3:

Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in die zentralen
Versorgungsbereiche zur Gewahrleistung bzw. Herstellung eines attraktiven und maoglichst
kleinmaschigen Nahversorgungsnetzes in Bochum.

Grundsatz 4:
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im Hauptgeschaftszentrum, in den Stadtbezirks-,
Stadtteil- und Nahversorgungszentren und an den Sonderstandorten.

Lokale Situation

Der betroffene Bebauungsplanbereich befindet sich nicht innerhalb eines Zentrums im
Sinne des Masterplanes Einzelhandel Bochum. Die hierzu vorgenannten Grundsétze
schlieBen  zur  Entwicklung insbesondere  der umgebenden, aufgefiihrten
Versorgungszentren  Einzelhandelsbetriebe  insbesondere  mit  zentrenrelevanten
Sortimenten im Sinne der “Bochumer Sortimentsliste” aus.

Im Umfeld des Bebauungsplanbereiches befinden sich - gem. des Zentrenkonzeptes
dieses Masterplans das Stadtbezirkszentrum Wattenscheid-Innenstadt, das Nahversor-
gungszentrum Wattenscheid Heide und das Stadtteilzentrum Gunnigfeld.

. Stadtbezirkszentrum Wattenscheid-Innenstadt

Der Schwerpunkt in der Versorgung liegt hier bei Sortimenten des mittel- und
kurzfristigen Bedarfsbereiches. Der Anteil an kleinteiligen Fachgeschaften
Uiberwiegt. Demgegeniber muss jedoch eine Vielzahl an Leerstdnden konstatiert
werden, die Uber das gesamte Zentrum verteilt liegen.

Das hierzu bereits in 2002 erarbeitete Einzelhandelsgutachten empfahl vor dem
Hintergrund einer degressiven Einzelhandelsentwicklung in den 1990er Jahren, u. a.
Einzelhandelsansiedlungen an den raumlichen und funktionalen Schwerpunkten
“Alter Markt“, “August-Bebel-Platz" und “HochstralRe/Swidbertstralle” vorzunehmen.

Mit der Realisierung des Gertrudis-Centers am westlichen Rand des Zentrums (Alter
Markt) ist ein stédtebaulich wichtiger und richtiger Impuls gesetzt worden.
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Demgegeniiber besteht fir die v. g. anderen Schwerpunkte "August-Bebel-Platz”
und ,Hochstr./Swidbertstr.” weiterer Handlungsbedarf zur Revitalisierung dieses
“Stadtbezirkszentrums” mit mittelzentraler Versorgungsfunktion.

Eine wichtige Rolle spielen im Zentrum Wattenscheid mit einem
Verkaufsflachenanteil von 40 % auch die kurzfristigen Sortimente. Unter diesen ist
insbesondere der Bereich der Nahrungs- und Genussmittel wichtig, da Betrieben
dieses Sortiments die Aufgabe als Frequenzbringer zukommt, die auf die
umliegenden Bereiche mit ausstrahlen.

Die Entfernung vom Stadtbezirkszentrum Wattenscheid-Innenstadt zum Plangebiet
an der Hansastral3e betragt ca. 500 m.

) Nahversorgungszentrum Wattenscheid Heide

Der Schwerpunkt in der Versorgung liegt hier bei Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereiches. Der  Einzelhandelsbesatz ist  unkontinuierlich und
auseinandergezogen. Auf Grund dessen ist das Zentrum nach heutigen
Bestandszahlen in zwei kleine von einander getrennte Bereiche zu unterteilen, die
sich entlang der Bochumer StralRe zwischen den Einmindungen Alte Heide und
Heidestral3e erstrecken. Einzelhandelsmagnete sind im Zentrum nicht vorzufinden.

Aus dem Masterplan geht hervor, dass dieses Zentrum allerdings als labiles
Nahversorgungszentrum eingestuft wird, das noch zu stéarken ist. Das Zentrum
verfigt mit ca. 5.100 Einwohnern im Einzugsbereich (Radius 700 m) Uber eine
ausreichende Mantelbevélkerung; innerhalb des Zentrums bestehen durchaus
geeignete Aufwertungspotenziale.

Das Nahversorgungszentrum Heide ist also als zentraler Versorgungsbereich
einzustufen, der teilweise noch entwickelt werden muss und kann. Daran andert
auch die Existenz zweier Lebensmitteldiscountmarkte im unmittelbaren Umfeld des
Zentrums nichts. Diese beiden Markte sind hinsichtlich ihrer Lage zum Zentrum
zwar als problematisch einzustufen, verhindern aber derzeit immerhin, dass die
Bevolkerung in  diesem  Stadtteii nur wegen des Einkaufs in
Lebensmitteldiscountmarkten den Stadtteil verlassen muss und dann in einem
anderen Stadtteil Koppelungskdufe und andere zentrenrelevante Besorgungen
tatigt.

Wegen des Fehlens solcher Lebensmitteldiscountmarkte im unmittelbaren Zentrum
ist die Entwicklung zu einem funktionsfahigen Nahversorgungszentrum aufgrund der
ortlichen Situation in Heide nicht ausgeschlossen. Dass der geplante
Einzelhandelsausschluss aufgrund des 8 9 Abs. 2 a BauGB auch zum Schutz erst
noch zu entwickelnder Versorgungszentren eingesetzt werden kann, geht bereits
aus dem Wortlaut (,Entwicklung“ zentraler Versorgungsbereiche) eindeutig hervor.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen far die Stéarkung des
Nahversorgungszentrums Heide liegen entweder gemall § 34 BauGB vor oder
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konnen durch entsprechende Bauleitplanung unschwer geschaffen werden. Ein
entsprechender Bebauungsplanaufstellungsbeschluss im Sinne des letzten Satzes
des § 9 Abs. 2 a BauGB ist derzeit nicht erforderlich, weil das Zentrum im Kern
bereits vorhanden ist und nur noch der gezielten Erganzung bedarf, um seine
zentrale Versorgungsfunktion starker als bisher erfiillen zu kénnen.

Die Entfernung vom Nahversorgungszentrum Wattenscheid Heide zum Plangebiet
betragt ca. 760 m.

) Stadtteilzentrum Giinnigfeld

In zentraler Lage des Zentrums befinden sich Licken im Besatz, da hier haufig
schon im Erdgeschoss Wohnnutzung vorzufinden ist. Die Magnetbetriebe befinden
sich am sudwestlichen Rand des Zentrums. Das Hauptaugenmerk liegt bei den
angebotenen Waren im kurzfristigen Bedarfsbereich. Positiv wirkt sich der
abwechselungsreiche Besatz an Dienstleistungs- und Einzelhandels- Unternehmen
auf das Zentrum aus. Zu dem bestehenden Einzelhandelsangebot mit ca. 2.400 m2
Verkaufsflache empfiehlt der Masterplan die Sicherung, Starkung durch Optimierung
insbesondere der bestehenden Lebensmittel-Discount-Betriebe.

Die Entfernung vom Stadtteilzentrum Gunnigfeld zum Plangebiet betragt ca.1000 m.

Stadtteilzentrum s ff ;
'Giinnigfeld b 4

\

Nahversorgungszentrum
Wattenscheid-Heide

«ﬁ\

i

Zentreniibersicht
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In allen aufgefihrten Versorgungszentren ist zum Teil ein erheblicher
Abschmelzungsprozess des Verkaufsflaichenangebotes festzustellen. Durch die o. a.
Entwicklung des Gertrudis-Centers konnte eine Konsolidierung dieses Prozesses
eingeleitet werden, die jedoch in Bezug auf die weiteren 6stlich liegenden Schwerpunkte
dieses Zentrums weiter zu fdohren ist. Hierzu werden die entsprechenden
bauleitplanerischen Voraussetzungen erarbeitet. Auch die zuvor aufgefiihrten
Versorgungszentren Gunnigfeld und Wattenscheid-Heide benétigen eine stadtplanerische
Rahmenbildung, die eine qualitative und versorgungsstrukturelle angemessene
Entwicklung ermdglicht. Dies erfordert den Ausschluss von Betrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten, auch unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit, an anderer Stelle, um die
Einzelhandelsbetriebe in die Zentrenbereiche rdumlich zu konzentrieren. Neben den im
Stadtbezirk Wattenscheid bisher hierzu vorgenommenen bauleitplanerischen Malinahmen
zur Einzelhandelssteuerung bildet der Bebauungsplan Nr. 838 den erforderlichen
bauleitplanerischen Rahmen.

Bebauungsplanverfahren
Verfahrensschritte

Vorbemerkung

Das bisherige Planverfahren zielte auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ab. Das Plangebiet sollte demnach als Gewerbegebiet
gem. 8 8 BauNVO festgesetzt werden, wonach einzelne Nutzungsarten nach 8 1 Abs. 5, 6
und 9 BauNVO ausgeschlossen werden sollten. Der Planentwurf vom 13.11.2006 wurde in
der Birgerversammlung am 12.12.2006 im Rahmen der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung erortert.

Am 01.01.2007 trat die BauGB-Novelle in Kraft. Zu den wichtigen Neuerungen gehért die
Einfuhrung des 8 9 Abs. 2 a BauGB zur Sicherung zentraler Versorgungsbereiche. Damit
besteht nun die Mdglichkeit, mit einem einfachen Bebauungsplan gezielt Bestimmungen
Uber die Zulassigkeit bestimmter Arten von Nutzungen insbesondere von Einzel-
handelsbetrieben zu treffen.

Das Planverfahren wurde nach dem 8§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren weiter gefiihrt,
da der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a BauGB enthélt.
Grundlage ist der von der Stadt Bochum beschlossene Masterplan Einzelhandel.

Mit dieser Vorgehensweise soll das Hauptziel des Bebauungsplanes beschleunigt
umgesetzt werden.

Nachfolgend sind die bisherigen Daten des Verfahrens aufgefihrt:
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Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat am 28.06.2005 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 838 - Hansastrafl’e - beschlossen. Die
offentliche Bekanntmachung erfolgte am 11.07.2005.

Zurtckstellung
Der beantragte Neubau eines Lebensmittelmarktes wurde am 13.07.2005 fir ein Jahr
zuriickgestellt.

Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung hat der Rat am 30.03.2006 eine Veranderungssperre gem. 88§
14 ff. BauGB als Satzung beschlossen. Die o6ffentliche Bekanntmachung erfolgte am
03.06.2006.

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
27.11.2006 bis zum 29.12.2006 statt. Der Planentwurf wurde im Rahmen der
Burgerversammlung am 12.12.2006 im Rathaus Wattenscheid erortert. Es wurden
Stellungnahmen eines Eigentiimers vorgetragen. Dabei wurde angeregt, auf die Gewerbe-
festsetzung zu verzichten, da diese einen erheblichen Wertverlust bedeuten wirde. Zudem
sei vom Eigentimer auch keine Starkung des Gewerbestandortes vorgesehen.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 24.11.2006.

Offentliche Auslegung

Am 18.12.2007 beschloss der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr die Anderung
des Aufstellungsbeschlusses, die Durchfihrung im vereinfachten Verfahren und die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes. Die 6ffentliche Bekanntmachung des
Auslegungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 838 und der offentlichen Auslegung des
Planentwurfes erfolgte am 14.01.2008. Dementsprechend lag der Entwurf in der Zeit vom
24.01.2008 bis 25.02.2008 offentlich aus. Stellungnahmen aus der Offentlichkeit gingen
nicht ein.

Mit Schreiben vom 02.01.2008 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemalR 8 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Planentwurf und der
Begrindung aufgefordert.

Es wurde eine Stellungnahme des Umwelt- und Grinflachenamtes der Stadt Bochum
abgegeben.
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Eingegangene Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
Stellungnahmen der Offentlichkeit

Stellungnahme eines Eigentimers

Das Plangebiet befindet sich zu ca. 75 % im Eigentum eines Eigentimers. Dieser
Eigentimer hat im Rahmen der Birgerversammlung eine Stellungnahme abgegeben und
schriftlich eingereicht. In der Stellungnahme spricht er sich gegen die Festsetzung
“Gewerbegebiet* (GE) aus. Die Festsetzung zum Gewerbegebiet wirde einen erheblichen
Wertverlust seiner Grundstiicke bedeuten und negative wirtschaftliche Auswirkungen nach
sich ziehen. Die bestehenden Gebaude und Hallen innerhalb des Plangebietes, die sich in
einem allgemein schlechten Zustand befinden, stammen im Wesentlichen aus der
Nachkriegszeit. Ein einheitliches Gewerbekonzept sei nicht vorhanden und die derzeitige
Nutzung erfolgt aus wirtschaftlicher Notwendigkeit. Eine Starkung des Gewerbestandortes
sei seinerseits nicht vorgesehen. Bei einem eventuellen Standortwechsel des ansassigen
Gewerbebetriebes waren die Gebaude nach seiner Ansicht nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar.

Beriicksichtigung

Mit der BauGB-Novelle 2007 ist es moglich, mit einem einfachen Bebauungsplan gezielt
Bestimmungen Uber die Zulassigkeit bestimmter Arten von Nutzungen, insbesondere von
Einzelhandelsbetrieben, zur Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche zu treffen. Das
Planverfahren wurde daher auf das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB umgestellit.
Der Bebauungsplan enthalt nunmehr Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a BauGB zur
Sicherung zentraler Versorgungsbereiche. Die Art der Nutzung wird nicht festgesetzt. Das
Plangebiet wird somit kein Gewerbegebiet im Sinne der BauNVO.

Mit dieser Vorgehensweise ist es zum einen gelungen, die wesentlichen Ziele des
Bebauungsplanes beschleunigt umzusetzen und zum anderen die Eigentumsrechte der
Eigentimer nicht wesentlich einzuschranken.

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Die Stadtwerke Bochum GmbH, Ostring 28, 44787 Bochum bittet um den Erhalt der zwei

betriebenen Transformatorenstationen und diese entsprechend im Bebauungsplan zu
kennzeichnen.

Beriicksichtigung

Mit der Umstellung des Planverfahrens ist diese Festsetzung nicht mehr méglich und auch
nicht erforderlich, da die Stadtwerke Bochum GmbH ohnehin Eigentimer dieser Flachen
sind.




Beschlussvorlage der Verwaltung
- Beschlussvorschlag - Seite 18 61 31 (25 94)

Vorlage Nr.: 20080724

6.3

6.3.1

6.3.2

Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Die ThyssenKrupp Real Estate GmbH, Altendorfer Str. 120, 45143 Essen, weist darauf hin,
dass sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Schacht “Centrum 2" befindet. Sie
bittet, den entsprechenden Hinweis aufzunehmen, dass der Schacht “Centrum 2" im Radius
von 25 m nicht zu Uberbauen und zu Uberplanen ist.

Berucksichtigung
Die Kennzeichnung wird in die Begriindung und in den Bebauungsplan Gibernommen.

Die Sicherheits- und Gewerbeabteilung des Ordnungsamtes der Stadt Bochum bittet um
die Aufnahme folgenden Hinweises:

Das Vorhaben liegt nicht im Bereich eines beim Staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst
und bei der ortlichen Ordnungsbehérde bekannten Bombenabwurfsgebietes oder einer
Flakstellung.

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

Weist der Erdaushub auf aufRergewdéhnliche Verfarbung hin oder werden verdéachtige
Gegenstande festgestellt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Staatliche
Kampfmittelbeseitigungsdienst Uber die Feuerwehr bzw. Uber die Polizei zu verstandigen.

Berlicksichtigung

Der Hinweis wird in die Begriindung und in den Bebauungsplan tbernommen.
Eingegangene Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
Stellungnahmen der Offentlichkeit

Stellungnahmen der Offentlichkeit sind nicht eingegangen.

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde seitens des Umwelt- und Griinflachenamtes
eine Stellungnahme abgegeben. Zu den bodenschutzrechtlichen und altlastentechnischen
Belangen sind folgende geringfiigige Anderungen bzw. Erganzungen in dem
Bebauungsplanentwurf und der Begriindung mit Datum vom 06.11.2007 erforderlich:

Im Kapitel 7.2.2 Bodenbelastungen - Untersuchungsergebnisse - ist der Satz: “Da die EOX-

Gehalte stark erhéht waren, wird zurzeit eine Detailuntersuchung auf Pflanzenschutzmittel
(DDT etc.) und Pentachlorphenol (PCP) veranlasst” durch folgenden Satz zu ersetzen:
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Da die EOX-Gehalte stark erhdht sind, wurde eine Detailuntersuchung auf Pflanzenschutz-
mittel (DDT etc.) und Pentachlorphenol (PCP) veranlasst. Priufwerttiberschreitungen
ergaben sich bei der Nachuntersuchung allerdings nicht.

Im Kapitel 7.2.2 Bodenbelastungen - Fazit ist der Satz: “Im Vorfeld einer geplanten héher-
wertigen Nutzung.....” wie folgt zu &ndern:

Im Vorfeld einer geplanten héherwertigen Nutzung, z. B. Wohnbebauung, Kinderspielfla-
chen, Wohnbebauung mit Gartenflachen, ist auf der Grundlage der vorliegenden Untersu-
chungsergebnisse ein Sanierungsplan nach BBodSchV zu erstellen und im Umwelt- und
Grunflachenamt vorzulegen.

Im Kapitel 7.3.3 und im Planwerk ist zum Thema Ausgasungen der Absatz: “Das Plangebiet
liegt in der Zone 1 ...." ersatzlos zu streichen.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der KleinrAumigkeit des Plangebietes hat
die gesamte Kennzeichnung, dass das Grundstiick im Bereich eines Schachtes liegt
eindeutig Vorrang.

Die oben genannten Anregungen wurden in der Begrindung sowie in dem
Bebauungsplanentwurf entsprechend ibernommen.

Ansonsten gab es keine nennenswerten Stellungnahmen.
Abwagung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die o6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen (8 1 Abs. 7 BauGB). Mal3stab dieser
Abwagung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten und dazu beizutragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
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.

Mafstab fur die in die AbwaAgung einzustellenden Belange ist dabei stets das
Erforderlichkeitsgebot des § 1 Abs. 3 BauGB. Danach hat die Gemeinde Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die auch die Belange
der Wirtschaft i. S. d. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB berticksichtigt, ist das planerische Ziel der
Stadt Bochum, die vorhandenen Gewerbeflachen aufRerhalb der im Masterplan
Einzelhandel definierten Zentren einer groRen Bandbreite von Gewerbe-, Dienstleistungs-
und Handwerksbetrieben vorzuhalten, wahrend Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten innerhalb der gewachsenen Zentren konzentriert werden
sollen.
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Der Masterplan Einzelhandel ist durchaus geeignet, zur Rechtfertigung von Ausschluss-
und Beschrénkungsfestsetzungen nach § 9 Abs. 2 a herangezogen zu werden. Dass dieser
Masterplan den Ausschluss zentrenrelevanter Hauptsortimente in Bebauungsplangebieten
aullerhalb der Zentren (im entschiedenen Fall ein Gewerbegebiet an der Fritz-Reuter-
Strale) Uberzeugend rechtfertigen kann, hat unldngst das Verwaltungsgericht
Gelsenkirchen in seinem Urteil vom 3. Dezember 2007 (Az. 5 K 3473/05) festgestellt. Das
Gericht erkennt an, dass mit diesem Masterplan eine klare Aussage zur raumlichen
Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen im gesamten Stadtgebiet von Bochum getroffen
worden sei; Ziel des Konzeptes sei die nachhaltige Starkung bestehender Zentren und die
Sicherung einer wohnungsnahen Versorgung. Dieses gesamtstadtische Konzept sei in sich
schlussig nachvollziehbar und widerspruchsfrei. Das Gericht erwéhnt insbesondere das
Ergebnis der Bestandsanalyse, wonach fast die Halfte des Umsatzes im Bochumer
Stadtgebiet an nicht integrierten Standorten getétigt wird und dass sich fast die Halfte der
Verkaufsflachen auRerhalb integrierter Standortlagen befindet. Dieser ,Schieflage” durch
die sehr hohe Verkaufsflachenausstattung an nicht integrierten Standorten kénne nur mit
einer konsequenten Einzelhandelssteuerung in Richtung zentraler Versorgungsbereiche
begegnet werden und liege als MaRnahme zur Starkung der stadtebaulich
winschenswerten Zentrenstabilitat auf der Hand.

Das hierarchisch gestufte Zentrenkonzept und die Sortimentsliste werden vom
Verwaltungsgericht als Grundlage fir die angegriffene Ausschlussfestsetzung akzeptiert.
Aus dem Masterplan ergebe sich deutlich die im Bochumer Stadtgebiet vorgefundene
Schieflage infolge der fast héalftigen Ansiedlung von Einzelhandelsverkaufsflachen an nicht
integrierten Standorten. Darlber hinaus sei danach fur die Stadt Bochum ein praktisches
Erreichen des quantitativen Verkaufsflichenwachstums zu konstatieren. Infolgedessen
kénne es zwangslaufig nur zu Umsatzverteilungen im Bestand kommen.

Bei der Prifung der Zentrenschadlichkeit im Einzelfall sei nicht auf das einzelne Vorhaben
der Klagerin abzustellen, sondern auf das Potenzial, dessen Realisierung der jeweilige
Bebauungsplan ohne den Einzelhandelsausschluss zulieRe. Dass in dem entschiedenen
Fall die schutzenswerten Zentren Wattenscheid-Innenstadt und Hontrop durch ein mit
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten besetztes Plangebiet dieser
GroélRenordnung geschadigt wirden, liege auf der Hand, zumal in den beiden Zentren auch
das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel zentrumsbildend sei.

Auf der Grundlage des Masterplanes besteht nach Ansicht des Gerichts ein ,Regel-
Ausnahme-Verhaltnis“. ,Eine Einzelfallbewertung im Rahmen der konkreten Bauleitplanung
Uber die Umsetzung der im Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum formulierten
Grundsétze hinaus ist nur dort erforderlich, wo das Gesamtkonzept des Masterplans nicht
gefahrdet wirde.” Dies sei beispielsweise bei relativ kleinen Plangebieten im unmittelbaren
Anschluss an festgelegte Zentren oder bei singularen Nahversorgerstandorten innerhalb
von — von den festgelegten Zentren entfernt gelegenen — Wohngebieten zur Sicherung der
wohnungsnahen Grundversorgung der Fall, was der Masterplan in seinem Gesamtkonzept
aber schon selbst gesehen und aufgenommen habe.
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Dieser Bebauungsplan beschrénkt sich auf die Inhalte, die zur Sicherung und Herstellung
der stadtebaulichen Ordnung erforderlich sind.

Im vorliegenden Fall treffen vor allen Dingen die Belange des Eigentiimers, eine mdglichst
ertragsreiche  Nutzung seiner Grundsticke realisieren zu koénnen, auf die
entgegenstehenden offentlichen Belange nach einer stadtebaulichen Ordnung des
Einzelhandels auf der Grundlage des Masterplanes Einzelhandel. Dazu ist zunachst
festzustellen, dass ein Anspruch auf die bestmogliche Grundstiicksnutzung nicht besteht
und das Eigentum hier auch einer Sozialbindung unterliegt. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass den betroffenen Grundstiickseigentiimern nur ein geringer Teil der bisherigen
Nutzungsmaglichkeiten, die nach § 34 BauGB bestehen, entzogen werden. Allerdings wird
nicht in die ausgelibte Nutzung eingegriffen, sondern lediglich kinftige Nutzungs-
maoglichkeiten eingeschrankt.

In diesem Fall werden lediglich Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten Sortimenten zur
Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen.

Der Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist weiterhin zuldssig sowie der
ausnahmsweise Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten in Verkaufstellen von
Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den
Endverbraucher richten, wenn sie nach Art und Umfang in eindeutigem Zusammenhang mit
der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Giutern einschlieBlich Reparatur- und
Serviceleistungen der Betriebsstatten im Plangebiet stehen.

Der bestehende Lebensmittelmarkt wird insofern bericksichtigt, indem utber die oben
genannten Festsetzungen hinaus, nicht grol3flachiger Einzelhandel mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten ausnahmsweise zuldssig bleibt. Mit dieser Festsetzung ware eine
Erweiterung bzw. ein Ersatzbau fir den bestehenden Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache bis zu 800 m2 mdglich. Der Lebensmittelmarkt hat derzeit eine
Verkaufsflache von 740 m2. Eine Erweiterung bzw. Erneuerung sind von den Auswirkungen
her nicht mit einer kompletten Neuansiedlung zu vergleichen. Hinzu kommt, dass der
Lebensmittelmarkt auch der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen
Wohnbevdlkerung dient. Unter diesen Umsténden ist es vertretbar, eine Erneuerung bzw.
eine geringfligige Erweiterung des bereits vorhandenen Lebensmittelmarktes mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausnahmsweise zuzulassen. Diesbeziglich sieht
bereits der Masterplan Einzelhandel eine einzelfallbezogene Priifung vor.

Planinhalt
Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur die Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 838 sind die Festsetzungen in Form eines
qualifizierten Bebauungsplanes geméall § 30 Abs.1 BauGB nicht erforderlich. Der
Bebauungsplan erfiillt lediglich die Voraussetzungen fir einen einfachen Bebauungsplan
gem. § 30 Abs. 3 BauGB.
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7.1.1 Planzeichen 1: Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gemaf des vom Rat
der Stadt Bochum beschlossenen Masterplanes vom 28.09.2006 sind unzuléssig (8 9
Abs. 2 a BauGB).

Zentrenrelevante Hauptsortimente sind:

Schnittblumen

Babyartikel
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Bettwaren, Matratzen

Blcher

Drogeriewaren

Wasch- und Putzmittel

Erotikartikel

Foto/Optik/Akustik

Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren, Elektrokleingerate
Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren
Handarbeiten, Wolle, Gardinen und Zubehor
Kunstgewerbe, Bilder
Unterhaltungselektronik, Tontrager
Computer und Kommunikationselektronik
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Musikalienhandel

Nahrungs- und Genussmittel
Nahmaschinen
Papier/Schreibwaren/Blroorganisation
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutika, Reformwaren
Sanitatswaren

Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel

Fahrrader und Zubehor, Mofas
Abgepasste Teppiche

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
Uhren/Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
innerhalb des Plangebietes entspricht nicht den Zielsetzungen der Stadt Bochum. Griinde
hierfur sind, dass die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Plangebietes
im Widerspruch zu den Aussagen des “Masterplans Einzelhandel fur die Stadt Bochum®
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steht. Bei Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben auRerhalb von Zentrenbereichen kann
es zu unerwinschten stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentren bzw. die
Zentrenstruktur Bochums kommen.

Aufgrund der schon bestehenden raumlichen Schieflage zwischen integrierten und nicht-
integrierten Lagen, die sich in einer Unterausstattung zahlreicher Zentren zeigt und die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung beeintrachtigt, ist diese restriktive Steuerung
notwendig, um die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere auch in ihren
Entwicklungsmaoglichkeiten, zu schiitzen.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der definierten Zentrenabgrenzungen Wattenscheid-
Zentrum, Wattenscheid-Heide und Giinnigfeld. Es liegt innerhalb des Einzugsbereiches des
zentralen Versorgungsbereichs Wattenscheid-Zentrum. Die drei zentralen
Versorgungsbereiche befinden sich in einem Abstand von 500 m bis 1000 m um das
Plangebiet. Der Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ist
notwendig, um die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen.

Bezogen auf Wattenscheid-Zentrum betrifft dies aufgrund der Einstufung als Zentrum der
Stufe Il das gesamte Spektrum der zentrenrelevanten Sortimente von kurzfristigem bis hin
zu langfristigem Bedarf, da neben den Fachgeschaften auch die Lebensmittelmarkte eine
wichtige Rolle als Magnetbetriebe aufweisen. Im Zentrum sind zahlreiche Leerstédnde
vorhanden. Zwar hat es in den letzten Jahren durch einige Ansiedlungen eine Trendwende
gegeben, aber es bedarf noch weiterer MaRnahmen zur Stabilisierung des Zentrums.
Insbesondere im naheren Umfeld des Zentrums, zu dem das Plangebiet mit 500 m
Entfernung zahlt, ist dazu eine starke Beschréankung des Einzelhandels nétig, um die
Kaufkraft aus diesem Bereich auf das Zentrum zu lenken und eine Ausfransung des
zentralen Versorgungsbereichs an den Randern zu verhindern.

Beziglich der beiden anderen Zentren betrifft dies aufgrund der niedrigeren Stufe der
Zentren vor allem den kurzristigen Bedarf. Im zentralen Versorgungsbereich Gunnigfeld,
der sich in ca. 1000 m Entfernung zum Plangebiet befindet, steht der Schutz des
bestehenden Versorgungsbereichs im Vordergrund, der durch Ausweitung von
Einzelhandelsaktivitdten im Plangebiet Uber entsprechende Kaufkraftverlagerungen negativ
beeinflusst werden kann, da die Einzugsbereiche sich stark Giberschneiden wirden.

Diese Uberschneidung gilt auch fiir Wattenscheid-Heide. Hier sind es vor allem
Entwicklungsmoglichkeiten, die beschnitten wirden, wenn sich im Plangebiet weiterer
zentrenrelevanter Einzelhandel ansiedelte.

Ohne diese Nutzungsausschlisse bestinde, auch aufgrund der Grol3e des Plangebiets,
die Gefahr, dass hier Ansatze eines weiteren zentralen Versorgungsbereichs entstehen
und den Bestand und die Entwicklung der benachbarten Versorgungsbereiche
beeintrachtigen. Da das Gebiet aufgrund seiner stadtebaulichen Gesamtsituation, d. h., der
Lage zu den Wohngebieten, der Lage zum OPNV, der Lage im Gesamtsystem der
Zentrenstruktur  und  der  vorhandenen  Einzelhandelsansatze als  zentraler
Versorgungsbereich im Vergleich zu den umliegenden, im Masterplan definierten
Verorgungsbereichen nicht geeignet ist, soll eine Ausweitung des Einzelhandelsangebots
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im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente verhindert werden, um
so ein funktionsfahige Struktur von zentralen Versorgungsbereichen entwickeln zu kénnen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen
Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den Endverbraucher richten und
zentrenrelevante Hauptsortimente besitzen, wenn sie nach Art und Umfang in ein-
deutigem Zusammenhang mit der Produktion sowie der Ver- und Bearbeitung von
Gutern einschliel3lich Reparatur- und Serviceleistungen der Betriebsstatten im Plan-
gebiet stehen (8 1 Abs. 9 BauNVO).

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstellen in unmittelbaren raumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- und Gewerbebetrieben ohne Einschrankung
der Sortimente wird insbesondere mit der Sicherung und Starkung von Gewerbe- und
Handwerksbetrieben begriindet. Der betriebliche Zusammenhang besteht nur dann, wenn
die vertriebenen Produkte am Produktionsstandort im Gewerbegebiet hergestellt werden,
wobei Art und Umfang des Verkaufs nicht Uber die vor Ort hergestellten Waren hinausge-
hen darf. Der Umfang des Verkaufs muss gegenlber den sonstigen Betriebsteilen flachen-
und umsatzmafig untergeordnet sein.

Planzeichen 2: Ausnahmsweise Zulassigkeit von nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel

Unter Berilcksichtigung wirtschaftlicher und eigentumsrechtlicher Belange des ansassigen
Einzelhandelsbetriebes wird in einem Teilbereich des Plangebietes Einzelhandel mit
bestimmten nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten zugelassen.

Im gekennzeichneten Teilbereich gelten die textlichen Festsetzungen des
Planzeichens eins. Abweichend hiervon sind jedoch nicht grofflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nachfolgend genannten Hauptsortimenten
ausnahmsweise zulassig:

Schnittblumen

Wasch- und Putzmittel

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
Papier/Schreibwaren/Bilroorganisation
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutika, Reformwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Einzelhandel wird somit nur ausnahmsweise zulassig. Diese ausnahmsweise Zulassigkeit
des Einzelhandels wird auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente und auf eine GrolRe
unterhalb der GroR3flachigkeit beschrankt. Die GroRRflachigkeit ist entsprechend der
Rechtsprechung des BVerwG zu 8§ 11 Abs. 3 BauNVO bei 800 m2 Verkaufsflache
anzusetzen. Dementsprechend kann sich der vorhandene Einzelhandelsbetrieb nur
unwesentlich vergrél3ern, da er bereits eine Verkaufsflache von 740 m2 aufweist.
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Diese Bestandssicherung Uber den passiven Bestandsschutz hinaus und damit die
Verfestigung mit geringfligigen Erweiterungsmaoglichkeiten kann hingenommen werden, da
es sich um eine bereits existierende Einzelhandelsnutzung handelt. Somit sind Belange
des Eigentums bezlglich der Bodennutzung und des Gewerbebetriebs den Zielen des
Zentrenschutzes gegeniberzustellen.

Hier zeigt sich, dass in den umliegenden Versorgungsbereichen Wattenscheid-Zentrum
und Ginnigfeld auch Lebensmittelméarkte vorhanden sind, deren Existenz durch die
Aufrechterhaltung des Betriebs nicht in Frage steht. Bezlglich Gunnigfeld ware auch von
einer Aufgabe des Betriebs im Plangebiet keine wesentliche Anderung zu erwarten.
Kaufkraftverlagerungen wéaren am ehesten in Richtung Wattenscheid-Zentrum und in
Richtung der Solitarstandorte im Umfeld von Wattenscheid-Heide zu erwarten. Insgesamt
betrachtet werden durch die Beibehaltung der Zuldssigkeit nahversorgungsrelevanten
Einlzelhandels Entwicklungsmdglichkeiten in Wattenscheid-Zentrum und Wattenscheid-
Heide unwahrscheinlicher. Die Enwicklungsmoglichkeiten von Wattenscheid-Heide kénnen
auch durch andere MalRnahmen hergestellt werden. Darliber hinaus dient der bestehende
Markt auch der Nahversorgung. Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die
Beibehaltung der Zulassigkeit von nicht-gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben in diesem
Teilbereich zwar von den Zielen des Masterplans abweicht, diesen jedoch nicht in ihrer
Substanz widerspricht, so dass die grundsétzliche Zielsetzung des Masterplans durch
diese Abweichung nicht gefdhrdet wird. In der Zusammenschau rechtfertigt dies,
insbesondere in der konkreten Abwagung der Einzelhandlesziele mit dem starken Eingriff
in die ausgelbte Nutzung des Grundstiicks und den bestehenden Gewerbebetrieb, die
Festsetzung dieser ausnahmsweisen Zulassigkeit.

Durch die Beschrankung auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente und die nur
ausnahmsweise Zulassigkeit sollen starkere Auswirkungen vermieden werden als durch
den derzeit vorhandenen Einzelhandelsbetrieb auf die benachbarten zentralen
Versorgungsbereiche entstehen. Diese Zielsetzung bildet den Rahmen fiir die Erteilung
einer Ausnahme. Sie ist dementsprechend sowohl bei Vorhaben, die eine Erweiterung der
Verkaufsflache bedeuten, als auch bei Sortimentsverschiebungen innerhalb der
nahversorgungsrelevanten Sortimente zu beachten.

Kennzeichnungen
Bergbau

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld
“Centrum Morgensonne”. Eigentiimerin des Bergwerksfeldes ist die Krupp Hoesch Stahl
GmbH, Eberhardstrafie 12 in 44145 Dortmund. AuRerdem wird das Plangebiet von dem auf
Kohlenwasserstoffe erteilten Erlaubnisfeld Lars Gberdeckt. Inhaberin der Erlaubnis ist die A
— Tec Anlagentechnik GmbH in Alpen, Eurotec Ring 15, 47445 Moers. Unter dem
Plangebiet hat die Gewinnung von Steinkohle im tiefen Bereich durch das bereits 1963
stillgelegte Bergwerk “Centrum Morgensonne” stattgefunden. Nach der allgemeinen
Lehrmeinung sind Bodenbewegungen aufgrund von Gewinnung, die im tiefen Bereich
gefuhrt wurde, spatestens finf Jahre nach Einstellung der Gewinnungstétigkeiten
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abgeklungen. Daher ist mit bergbaulichen Nachwirkungen auf die Tagesoberflache aus
diesen Gewinnungstatigkeiten nicht mehr zu rechnen.

Innerhalb der Planflache befindet sich folgende Tagesoffnung des Bergbaus: Schacht 2,
ehem. Steinkohlenbergwerk “Centrum®

Mittelpunktkoordinaten: R= 2579862 m; H= 5706131 m

Lagegenauigkeit: +/-1m

Stillgelegt: 1963

Teufe: 963 m

Schachtdurchmesser: 6,0m

Sicherung: Der Schacht wurde 1963 mit 39.100 m?3 Bergematerial verfillt
und mit einer Betonplatte abgedeckt. Eine Aussage zur
Dauerstandsicherheit des Schachtes bzw. des

Schachtschutzbereiches kann nicht getroffen werden. Die
Sicherung ist moglicherweise nicht ausreichend.

Die genaue Lage des Schachtes wird im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Folgende Kennzeichnung wird aufgenommen:

Das Plangebiet liegt Uber dem Berkwerksfeld “Centrum Morgensonne“. Vor
Errichtung von neuen Bauvorhaben ist eine Sicherungsanfrage an den zustandigen
Bergwerkseigentiimer zu richten.

Der Schacht “Centrum 2“ ist im Radius von 25 m nicht zu Uberbauen.

Bodenbelastungen

Einleitung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 838 — HansastralRe — wird im Altlastenkataster der Stadt
Bochum gefiihrt. Es handelt sich hierbei um den Altstandort der ehem. Zeche Centrum II/V
mit der dazugehdrigen Kokerei. AuBerdem sind nach der aktuellen Luftbildauswertung im
gesamten Areal unklassifizierte Anschittungen verzeichnet. Aufgrund der industriellen
Vornutzung wurde im Bereich der ehem. Zeche & Kokerei Centrum II/V in Bochum-
Wattenscheid an der HansastralRe im Auftrag der unteren Bodenschutzbehérde des
Umwelt- und Griinflichenamtes der Stadt Bochum eine Gefahrdungsabschéatzung auf der
Grundlage der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) durchgefihrt.
Hierfir wurden Boden-, Bodenluft- und Grundwasserproben auf umweltrelevante und
zechentypische Parameter chemisch untersucht.

Untersuchungsergebnisse

Grundlage ist das Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung ehem. Zeche & Kokerei
Centrum II/V in Bochum-Wattenscheid (geo-id GmbH, August 2007) und die
Nachuntersuchungen.
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Das Geldnde des Bebauungsplanes Nr. 838 ist auf der Grundlage der durchgefiihrten
Feldarbeiten flachendeckend mit anthropogenen Anschittungen bestehend aus Schluff,
Sand, Schlacke, Koks, Bauschutt, Waschberge, Ziegelbruch und Splitt-Schottergemische
Uberdeckt. Die durch Rammkernsondierungen erbohrten Anschittungen erreichen eine
Machtigkeit zwischen 0,5 und 3,7 m. Vor allem im ndrdlichen Bereich sind die
Anschittungen mit Schwermetallen wie Zink, Blei und Chrom belastet. Ihren Ursprung
haben diese Verunreinigungen wahrscheinlich in den, auf das Geldnde verbrachten
Schlacken. AuBRerdem wurden erhdhte EOX-Gehalte ermittelt sowie hauptsachlich im
westlichen Bereich erhdhte Gehalte mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK). Nicht versiegelte Freiflachen wurden zusatzlich nach den Vorgaben der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den Wirkungspfad Boden/Mensch
bei Wohnnutzung nur Bodenmischprobe 1 (BM 1) und gewerblicher Nutzung (restliche
Bodenmischproben) untersucht. Die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverodnung werden bis auf die Untersuchungsergebnisse der Probe BM 3
eingehalten. Hier wurde gemalR der BBodSchV eine Nachunter-suchung durchgefuhrt. Die
stark erhdhten Schadstoffgehalte wurden bestétigt. Da die EOX-Gehalte stark erhéht sind,
wurde eine Detailuntersuchung auf Pflanzenschutzmittel (DDT etc.) und Pentachlorphenol
(PCP) veranlasst. Prifwertunterschreitungen ergaben sich bei der Nachuntersuchung
allerdings nicht.

Die untersuchte Bodenluft ist unauffallig.

Die Grundwasseroberflache des ersten (quartaren) Grundwasserleiters liegt bei ca. 10 — 12
m u. GOK. Es wurde eine FlieRBrichtung nach Norden bzw. Nordwesten ermittelt. Das
Grundwasser ist nach den vorliegenden Analyseergebnissen nur méfi3ig belastet.

Fazit

Der im Bebauungsplan mit A gekennzeichnete Bereich ist nach den Vorgaben der
BBodSchV zu sanieren bzw. zu sichern. Die MalRnahme ist mit dem Umwelt- und
Griunflachenamt abzustimmen.

Fur den restlichen mit B gekennzeichneten Bereich gilt, dass aufgrund des hohen
Versieglungsgrades des Gelandes gegen die bestehende gewerbliche Nutzung seitens der
unteren Bodenschutzbehdrde keine Bedenken bestehen. Auch gegen die Wohnnutzung im
Bereich der BM 1 bestehen keine Bedenken, da hier die Prufwerte nach BBodSchV fir den
Wirkungspfad Boden/Mensch eingehalten werden.

Im Vorfeld einer geplanten hoherwertigen Nutzung, z. B. Wohnbebauung,
Kinderspielflachen, Wohnbebauung mit Gartenflachen, ist auf der Grundlage der
vorliegenden Untersuchungsergebnisse ein Sanierungsplan nach BBodSchV zu erstellen
und dem Umwelt- und Grinflachenamt vorzulegen. Die Malinahme ist mit der unteren
Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Eine Grundwassernutzung, aufler zu Beprobungs- und Sanierungszwecken ist aufgrund
der vorhandenen Anschittungen und Schadstoffe auszuschliel3en.
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Folgende Kennzeichnung wird im Bebauungsplan aufgenommen:
Bodenbelastung

In diesem gekennzeichneten Bereich ist der Boden mit Schwermetallen wie
Zink, Blei und Chrom belastet (siehe auch Gutachten zur
Gefahrdungsabschatzung, August 2007). Eine Sanierung ist mit dem Umwelt-
und Grunflachenamt der Stadt Bochum abzustimmen. Eine
Grundwassernutzung wird aufgrund der vorhandenen Anschittungen und
Schadstoffe aufRer zu Beprobungs- und Sanierungszwecken ausgeschlossen.

B Fur diesen Bereich gilt, dass aufgrund des hohen Versiegelungsgrades gegen
die bestehende Nutzung keine Bedenken bestehen. Jedoch sind alle
zukunftigen  Nutzungséanderungen mit der unteren Bodenschutzbehorde
abzustimmen. Bei der Planung von Wohnbebauungen, Kinderspiel- und
Gartenflachen ist auf der Grundlage der vorliegenden
Untersuchungsergebnisse (siehe Gutachten zur Gefahrdungsabschéatzung,
August 2007) ein Sanierungsplan nach der Bundes - Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) zu erstellen und dem Umwelt- und
Grunflachenamt der Stadt Bochum zur Verbindlichkeitserklarung vorzulegen.
Eine Grundwassernutzung wird aufgrund der vorhandenen Anschittungen
und Schadstoffe aulBer zu Beprobungs- wund Sanierungszwecken
ausgeschlossen.

Hinweise

7.3.1Bodendenkmiler

7.3.2

Belange des Denkmalschutzes werden durch die Planung nicht berthrt.
Um das Vorgehen bei unerwartetem Auffinden von Bodendenkmdlern zu
kldren wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Gemeinde als untere
Denkmalbehdérde und/oder dem Westfdlischen Museum fir
Archdologie/Amt filir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.:
02761/93750, Fax: 02761/2466) unverziiglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstédtte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand
zu erhalten (§ 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und filir wissenschaftliche Erforschung bis zu
6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel liegen zurzeit nicht vor, dennoch wird folgender Hinweis
aufgenommen:
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Das Vorhaben liegt nicht im Bereich eines beim Staatlichen Kampfmittel-
beseitigungsdienst und bei der Oortlichen Ordnungsbehérde bekannten
Bombenabwurfsgebietes oder einer Flakstellung.

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

Weist der Erdaushub auf aulRergewthnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige
Gegenstande festgestellt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Staatliche
Kampfmittelbeseitigungsdienst Uber die Feuerwehr bzw. Uber die Polizei zu
verstandigen.

Ausgasungen

Folgender Hinweis wird aufgenommen:

Das Grundstiick liegt im Bereich eines Schachtes. Grundsédtzlich muss
im Bereich der Tagesdéffnungen aller verlassenen Schédchte des
Steinkohlebergbaus mit Methan (CH,-Zustrémungen gerechnet werden.
Hinsichtlich eventueller Standsicherheitsproblematiken,
Grubengasaustritte und der Absprache von Sanierungsmafinahmen sollte
in jedem Fall mit der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung fir
Bergbau und Energie, GoebenstraBe 25 in 44135 Dortmund, Telefon:
0231/5410-0, Kontakt aufgenommen werden.

Gutachten

1. Bodengutachten (Gefahrdungsabschatzung), erstellt durch geo-id GmbH, Werks-
straBe 15, 45527 Hattingen, Stand: August 2007

2. Okologische Ersteinschdtzung und Bewertung, erstellt durch das
Umwelt- und Grunfladchenamt der Stadt Bochum, Stand: 07.07.2006

3. Larmschutzgutachten, erstellt durch den TUV Nord Systems GmbH &
Co. KG,
Langemarckstral3e. 20, 45141 Essen, Stand: 09.03.2007

Die Gutachten kénnen im Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Rathaus,
Zi. 471 eingesehen oder angefordert werden.
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