Rechtlicher Hinweis:

Die Begriindungen dienen zu Informationszwecken und sind kein amtlicher Nachweis!
Planungsrechtliche Auskiinfte kdnnen nur auf Grundlage der Originale erteilt werden.

Die Daten werden mit der zur Erfillung 6ffentlicher Aufgaben erforderlichen Sorgfalt gefiihrt.

Es wird jedoch keine Gewahr flr die Vollstandigkeit und Richtigkeit dieser Daten tbernommen.
Festgestellte Datenfehler sollten méglichst dem Stadtplanungs- und Bauordnungsamt mitgeteilt werden.

Die Weitergabe der Daten oder eines daraus erstellten Produktes bzw. die Einspeisung in Informationsnetze
bedarf einer gesonderten Genehmigung.
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1.

2.1

2.2

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 809 “Prinz-Regent-Stral3e/MarkstralRe Teil
II” liegt im Bochumer Stadtteil Weitmar Mark.

Das Gebiet liegt nordlich der Markstral3e, westlich der Knappenstral3e, sudlich des
Bebauungsplanes Nr. 809 Teil | und dstlich der Oppelner StraRe und der Waldenbur-
ger Stral3e.

Der Planbereich stellt sich entlang der MarkstraRe, Oppelner StralRe, Waldenburger
Stral’e und der Knappenstral3e als Wohngebiet dar. Im Innenbereich des Plangebie-
tes befindet sich eine gewerbliche Nutzung (Gartenbaubetrieb und Blumenmarkt).

Die Abgrenzung wird in der Plankarte eindeutig bestimmt. Die Grol3e des Plangebie-
tes insgesamt betragt ca. 4,4 ha.

Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung
Anlass

Anlass zur Fassung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 809 war
der Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fir den im
sudlichen Bereich liegenden Blumenmarkt und Gartenbaubetrieb Herker. Die gewerb-
liche Nutzung sollte aufgegeben und die Flache einer Wohnnutzung zugefiihrt wer-
den.

Diese Zielsetzung wurde zwischenzeitlich aufgegeben und das Verfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes unterbrochen. Anlass zur Weiterfilhrung der Bauleitpla-
nung war wiederum die Absicht des Gewerbebetriebs, seine Aktivitaten nunmehr an
dem Standort weiterfuhren zu wollen.

Erfordernis

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Die Flache ist aufgrund ihrer beste-
henden Nutzung teilweise dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen. Im
uberwiegenden Teil des Plangebietes liegen die gewerblichen Anlagen eines Blu-
menmarktes (Gartnerei/Blumenmarkt) und Gartenbaubetriebes. Die ausgelbte ge-
werbliche Nutzung ist planungsrechtlich nicht gesichert. Es liegt ein Bauantrag vor,
der noch nicht abschlie3end bearbeitet werden kann.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist aus Sicht der Stadt Bochum erforderlich,
um die ausgellbte gewerbliche Nutzung planungsrechtlich zu sichern und in mit der
Wohnnutzung vertraglicher Weise fortzufuhren. Madgliche Konflikte hinsichtlich der
Immissionssituation werden durch die Planung geldst. Im diesem Zusammenhang ist
insbesondere die Larmentwicklung der Betriebe durch die Betriebsablaufe sowie
durch den Fahrverkehr einschlieRlich Kundenparkplatz und ErschlieBung zu berick-
sichtigen.

Der Bebauungsplan ist ebenfalls zur Umsetzung des Zieles der Erhaltung und Siche-
rung der Freiflachensituation erforderlich. Durch den Bebauungsplan soll ein ,Hi-
neinwachsen* der Bebauung in das vorhandene Griun verhindert werden. Vorhaben
fur eine Hinterlandbebauung, die im Einzelfall auf der Grundlage des § 34 BauGB re-
alisierbar waren, sollen durch den Bebauungsplan verhindert werden.
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2.3

Der Bebauungsplan sichert die ErschlieBung ebenso wie das stadtebauliche Einfi-
gen in die Umgebung.

Zielsetzung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 809 im Jahr 2003 war neben der Umnutzung der ge-
werblich genutzten Flachen zu Wohnbauzwecken die Erhaltung und Sicherung der
Freiflachensituation flr den klimadkologischen Ausgleich, die Stadtgestaltung und
Stadtgliederung sowie die Erhaltung der natirlichen Lebensrdaume. Insbesondere der
Schutz des erhaltenswerten Baumbestandes und die Sicherung der zusammenhan-
genden Grunverbindung sollte durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert
werden.

Diese Zielsetzung, die fur den nérdlich angrenzenden Bereich bereits durch den Be-
bauungsplan Nr. 809 Teil | umgesetzt wurde, soll nun durch den Bebauungsplan Nr.
809 Teil Il vervollstandigt werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist neben der Erhaltung und Sicherung der Freiflachensi-
tuation fur den klimaodkologischen Ausgleich, die Stadtgestaltung und Stadtgliederung
sowie die Erhaltung der natirlichen Lebensraume auch die Sicherung der Wohnbau-
flachen (allgemeine Wohngebiete) entlang der umgebenden Strafien.

Neben der Sicherung der Grunflachen und der Sehaffung eines harmonischen Uber-
gangs von Hauptnutzung Uber Wohngarten mit Nebenanlagen zu Grinflachen soll
eine Hinterlandbebauung ausgeschlossen werden, um entlang der Knappenstral3e
eine klare Zonierung von vorderer Hauptnutzung und Hintergelande zu haben, um
somit im gegenseitigen nachbarlichen Austauschverhéltnis eine Stérung der hinteren
Bereiche bzw. entsprechende Einsichthahimen zu verhindern.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 809 Teil Il ist aufgrund des vorhandenen Gartenbau-
betriebs darlUber hinaus die planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Garten-
baubetriebes und Blumenmarktes in nachbarschaftsvertraglicher Weise. Das Garten-
center soll im heutigen Zustand bestehen bleiben. Der Gartenbaubetrieb plant Ver-
anderungen im Betriebsablauf (vgl. Pkt. 6).

Dieses Ziel steht in Ubereinstimmung mit den grundséatzlichen Planungszielen der
Stadt Bochum und mit dem Masterplan Einzelhandel, die im Rahmen der Bauleitpla-
nung den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur, der Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie den Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rechnung trdgt und damit der materiell-
rechtlichen Verpflichtung aus den Planungsgrundsatzen im Sinne des § 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) nachkommt.

Der Bebauungsplan sichert die ErschlieBung ebenso wie das stadtebauliche Einfi-
gen in die Umgebung. Dies wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan zu Ver-
kehrsflachen, zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu Griunflachen und zu Uber-
baubaren Grundstucksflachen gewéhrleistet. Dabei soll der Bebauungsplan dennoch
eine gewisse Flexibilitat in der Entwicklung ermdglichen.
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3.

3.1

3.2

3.3

3.4

Bestandsanalyse
Derzeitige Situation

Das Plangebiet ist durch die Mischung von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung
(Blumenmarkt sowie Gartenbautrieb und kleinere Dienstleistungsbetriebe an der
Markstraf3e) sowie durch Freiflachen und alten Baumbestand charakterisiert.

Der Planbereich stellt sich entlang der Oppelner Stral3e, Waldenburger Straf3e und
der KnappenstralRe als Wohngebiet dar. Entlang der MarkstralRe findet sich mit Woh-
nen und Gewerbe (Spielzeugeinzelhandel, Kosmetikstudio, Kanzlei, Restaurant) eine
mischgebietstypische Situation. Im Innenbereich des Plangebietes befindet sich die
genannte gewerbliche Nutzung. Ein Grof3teil der Flache ist unversiegelt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch die umliegenden
Stral3en erschlossen. Es verkehren mehrere Buslinien auf der Markstral3e.

Ostlich befinden sich durch Vor- und Hausgérten charakterisierte Wohnhéuser, die
durchweg zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss aufweisen. Der siidliche Be-
reich (MarkstralRe) ist durch ebenfalls aufgelockerte Wohn- und Geschaftsbebauung,
zum Teil mit Vorgéarten und mit zwei bis drei Vollgeschossen gekennzeichnet. Der
westliche und zum Teil nérdliche Bereich ist durch aufgelockerie Zeilenbebauung
zwischen zwei und vier Vollgeschossen gepréagt. Der nérdliche Bereich ist gro3ten-
teils durch gehdlzbestandene Freiflachen gekennzeichnet. Im zentralen ndrdlichen
Bereich liegen der Gartenbaubetrieb und der Blumenmarkt mit mehreren Gewéchs-
hausern, Uberdachten und offenen Bereichen, einem Parkplatz und einem Wohn-
haus. Die Gewachshauser reichen bis an die westliche Geltungsbereichsgrenze her-
an.

Angrenzende Bebauungsplane

Nordlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 809 Teil | an, dessen Planbereich die von
Norden bis nach Suden Uber das Plangebiet hinausgehende Grinverbindung als
Hausgérten festgesetzt. Die angrenzenden bebauten Flachen sind Allgemeine Wohn-
bzw. Mischgebiete. Am sudlichen Rand des Plangebietes ist eine 6ffentliche Grin-
verbindung vorgesehen.

Im Sdden grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 241 an, der fur seinen
Geltungsbereich die stadtebaulichen Strukturen durch Festsetzung von Mischgebie-
ten, Allgemeinen und Reinen Wohngebieten und deren Erschliel3ung ordnet.

Verkehr und Erschlie3ung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes fir den motorisierten Individual-
verkehr an das gesamtstadtische Verkehrsnetz erfolgt vorwiegend Uber die Mark-
stral3e. In dieser verkehren auch Buslinien.

Ver- und Entsorgung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 809 Teil Il ist tber die
Markstral3e, die Knappenstral3e, die Oppelner StralRe und die Waldenburger Stral3e
an das Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Bochum angeschlossen.
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3.5

4.1

4.2

Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in Privatei-
gentum.

Ubergeordnete Planungsvorgaben
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Landes-
entwicklungsprogramm (LEPro), in Landesentwicklungsplanen (LEP NRW) und im
Gebietsentwicklungsplan (GEP) dargestellt.

Nach & 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 Pl&anen genannt.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Landesentwicklungsprogramm

Nach dem LEP NRW vom 11.05.1995, Teil A ist Bochum im Rahmen der zentralortli-
chen Gliederung als Oberzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt (und hat
damit zugleich die Funktion eines Entwicklungsschwerpunkts im Sinne des LEPro
gemal 8 9 und 23 Abs. 2).

In den Ballungskernen stehen Ordnungsaufgaben, die zur Verbesserung der Fla-
chenaufteilung und -zuordnung unter besonderer Berticksichtigung des Umweltschut-
zes flhren im Vordergrund der Bemuhungen. So sind gemanR § 21 LEPro die Voraus-
setzungen fir ihre Leistungsfahigkeit als Bevoélkerungs-, Wirtschafts- und Dienstleis-
tungszentren zu erhalten, zu verbessern und zu schaffen. u. a. durch:

e Verhesserung der Umweltbedingungen durch Beseitigung gegenseitiger Sto-
rungen von Industrie- und Wohnbebauung

¢ Sicherung und Entwicklung des Freiraums unter besonderer Berilicksichtigung
der Erhaltung oder Schaffung eines angemessenen Freiflachenanteils.

Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet entlang der Markstral3e
gemischte Bauflache und nordlich davon Wohnbauflache, jeweils mit der regionalpla-
nerischen Ausweisung als Allgemeiner Siedlungsbereich, dar. Im zentralen Bereich
ist Grunflache dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des Regi-
onalen Flachennutzungsplanes in den Grundziigen. Auch die Festsetzung eines Son-
dergebietes auf Flachen, die sich im Regionalen Flachennutzungsplan im Uber-
gangsbereich zwischen Gemischter Bauflache (Allgemeiner Siedlungsbereich) und
Grunflache befinden, ist moglich, insbesondere da dieser nicht parzellenscharf ist und
sich ein Sondergebiet fir einen Gartenmarkt und einen Gartenbaubetrieb aus einer
Gemischten Bauflache entwickeln lasst. Die stadtebauliche Grundkonzeption des
Flachennutzungsplanes wird zudem dadurch nicht aufgegeben. Somit kann der Be-
bauungsplan gemald § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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4.3

Ziele der Stadtentwicklung

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter Ein-
bringung kommunaler Belange im rdumlichen Ordnungskonzept der Stadt Bochum.
Dieses zeigt die beabsichtigte siedlungsrdumliche Schwerpunktbildung im Stadtge-
biet auf. Dabei sind als weitere Aspekte die Verhinderung der Zersiedlung der Land-
schaft, die Vermeidung gegenseitiger Nutzungskonflikte und die Gliederung des
Stadtgebietes in zusammenhangende Teilbereiche bertcksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.05.1995 Uberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener GroRenordnung auf (Typ A, B1, B2, C), die
Schwerpunkte der zukinftigen Entwicklung werden sollen. Das raumliche Ordnungs-
konzept ist das Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der Aufstellung
und Anderung der Bauleitpléane zu beriicksichtigen ist.

Sicherung von Gewerbeflachen

Aus dem Wirtschaftsférderungsbericht der Stadt Bochum geht hervor, das insgesamt,
auf die Stadt Bochum bezogen, mittel- bis langfristig nicht ausreichende Gewerbefla-
chen fur produzierendes Gewerbe zur Verfiigung stehen Der Bestand an zurzeit noch
verfligbaren Gewerbeflachen hat sich auch in den letzten Jahren weiter verringert.
Um im regionalen und landesweiten, aber auch internationalen Standortwettbewerb
mithalten zu kénnen, muss es deshalb vordringliches Ziel der Stadt Bochum sein,
geeignete Gewerbeflachen im Stadtgebiet in ausreichender Anzahl und Auswabhl vor-
zuhalten.” Insbesondere ist es erforderlich, dass die bereits verfligbaren Flachenpo-
tenziale planungsrechtlich gesichert werden und Verdrangungsprozessen durch ho-
her rentierliche Nutzungen entgegengewirkt wird. Dies korrespondiert mit den Pla-
nungsgrundsatzen des § 1 BauGB, die u. a. die Belange der Wirtschaft, auch ihrer
mittelstandischen Strukiur sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen nennen.

Einzelhandel

Die Entwicklung im Einzelhandel wurde in den vergangenen Jahren zunehmend
durch Standorte aufRerhalb der gewachsenen Zentrenstruktur und die Entstehung von
Fachmarkten unterschiedlicher Branchen gepragt. Die damit verbundenen Auswir-
kungen auf Stadtentwicklung, Stadtebau und Versorgung der Bevoélkerung insbeson-
dere im Zusammenhang mit Schrumpf- oder Stagnationsprozessen (Bevélkerung)
und wirtschaftlichen Strukturveranderungen fordern entsprechende Handlungskon-
zepte.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr hat am 11. Februar und 11. Marz
2003 das 'Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bochum' als Grundlage fur die raumli-
che Entwicklung des Einzelhandels beschlossen. Dieses Konzept differenziert 40
Versorgungszentren in einem 4-stufigen System.

Um den Bereich der Zentren- und Einzelhandelsentwicklung weiter zu ordnen, wurde
der 'Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum' erarbeitet und 2006 fertig gestellt.

Dessen Ziele haben zum Inhalt, auch aufgrund der im Rahmen der Analyse erhobe-
nen und bewerteten deutlichen "rdumlichen Schieflage" insbesondere im Lebensmit-
teleinzelhandel, wonach anndhernd 30% des Umsatzes in dieser Warengruppe an
nicht-integrierten Standorten erzielt wird, zentrenrelevante Sortimente ausschlief3lich
auf die rdumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.
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Angebote nicht-zentrenrelevanter Sortimente kénnen ihre Standorte auch an den im
Masterplan definierten Sonderstandorten haben, vorhandene Solitarstandorte konnen
ebenfalls gesichert und in geringem Umfang ausgebaut werden.

Der Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum definiert den Planbereich und sei-
ne Umgebung weder als zentralen Versorgungsbereich, noch als Sonderstandort.
Auch eine Verknipfung des Plangebietes mit dem Zentrumsbereich ist nicht gege-
ben. Da das Plangebiet au3erhalb der oben dargestellten zentralen Versorgungsbe-
reiche liegt und es sich zusétzlich um einen Gewerbestandort handelt, soll nach
Mafigaben des Masterplanes hier kein Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten ausgebaut werden. Es ist jedoch ein Gartencenter vorhanden, dass sich wie die
Mehrzahl der mittelstandischen Gartencenter aus einer ehemaligen Gartnerei entwi-
ckelt hat.

Zur Einzelhandelsthematik wurde ein Gutachten angefertigt, nach dessen Ergebnis-
sen es zur Erhaltung des Gartencenters angebracht ist, hier das bestehende Angebot
mit einer begrenzten Erweiterungsoption - nicht jedoch im Bereich zentrenrelevanter
Sortimente - planungsrechtlich zu sichern.

Die zentrenrelevanten Sortimente im Stadtbereich von Bochum (vgl. die Festsetzun-
gen zu den Mischgebieten Pkt. 7.1.1) wurden im Masterplan Einzelhandel, Stand Ap-
ril 2005, festgelegt und dienen dem Bebauungsplan als Grundlage bei der Steuerung
von Einzelhandel.

Diese Liste enthalt ortsspezifische Sortimente zur Feinsteuerung des Einzelhandels
in der Stadt Bochum, wie sie nach aktueller Rechtsprechung zwingend erforderlich
ist. Der Masterplan Einzelhandel fiihrt hierzu aus: ,Die Bochumer Sortimentsliste
dient dazu, den Einzelhandel mit derartige Hauptsortimenten den dafur rAumlich und
funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der Bauleitpla-
nung und der Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben zuzuordnen. Eine solche
Sortimentsliste _dient des Weiteren als Grundlage fir Sortimentsbindungen bei der
Festsetzung von Sondergebieten fur den grof3flachigen Einzelhandel (insbesondere
mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten).

Dient ein als Sondergebiet festgesetzter zentraler Versorgungsbereich der Nah- oder
Grundversorgung, ist klar, dass beim Einzelhandel in diesen Zentren innenstadtpra-
gende Sortimente nur in einem sehr engen Rahmen zuldssig sind, der durch die
Funktion einer ortlichen ergdnzenden Grundversorgung gezogen wird. Bei Bau- und
Heimwerkermarkten, Gartencentern, Mobel und Einrichtungshausern und anderen
Fachmarkten mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden mit Hilfe der Liste
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente die branchentypischen Neben-
und Randsortimente aus den zentrenrelevanten Bereichen qualitativ und quantitativ
eingegrenzt (sog. "Sortimentsbindung"). Die sich aus der Bebauungsplanung erge-
benden Sortimentsbindungen werden dann in der Regel durch entsprechende Ne-
benbestimmungen bei der Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben umgesetzt. In
den Baugenehmigungen erscheinen dann Listen mit zulassigen Sortimenten (Positiv-
liste) oder ausgeschlossenen Sortimenten (Negativliste).

Fur das Zentrengefiige kdnnen aber nicht nur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und Einkaufszentren aulRerhalb der daflr bestimmten zentralen Versorgungsberei-
che, sondern auch der nicht grof3flachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsfla-
che) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten ,geféahrlich® werden.
Dies gilt insbesondere fur Lebensmitteldiscounter und fir Fachmarkte mit zentrenre-
levanten Hauptsortimenten.
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Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der Grof3flachigkeitsgrenze, um nicht
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden. Hier geht
es darum, mit Hilfe der Sortimentslisten vor allem in randlich gelegenen Misch- und
Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungengemall 8§ 1 Abs. 9 BauNVO
den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlielen und da-
durch das Zentrengefiige zu schiitzen.”

5. Begrundung der Planungsziele

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die 6ffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Mal3stab
dieser Abwéagung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, ei-
ne nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber zukinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewabhrleisten (§ 1 Abs. 5 BauGB). Um
dieses abstrakte Planungsziel im jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss ein sachge-
rechter Ausgleich zwischen den konkret betroffenen Belangen erfolgen. Der sachge-
rechte Ausgleich der Belange beinhaltet auch, dass bestimmten Belangen entspre-
chend ihrer héheren Gewichtung gegenliber anderen Belangen Vorrang eingeraumt
werden muss.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Legalisierung vorhandener gewerblicher Nutzun-
gen einschliel3lich der Einzelhandelsnutzung unter Vermeidung von potenziellen
Nachbarschaftskonflikten.

Damit gilt es, sowohl die Belange der gewerblichen Nutzung und der Wohnnutzungen
untereinander, als auch die den Einzelhandel betreffenden Belange abzuwdagen.

Eine solche Vermischung birgt die Gefahr von Nutzungskonflikten, die im Bebau-
ungsplan 809 Tell Il behandelt werden.

Im ersten Fall sind zum einen private Belange der jeweiligen Nutzer (Stérungen durch
die gewerblichen Nutzungen und Stérungsempfindlichkeit der Wohnnutzungen), zum
anderen auch offentliche Belange wie die Férderung der Wirtschaft sowie Erhalt und
Sicherung von Arbeitsplatzen zu berticksichtigen. In dem in hohem Mal3e verdichte-
ten Stadtraum Bochums gestaltet sich die weitere Festsetzung ausreichend bemes-
sener Gewerbe- und Industriegebiete als zusehends schwieriger. Insbesondere die
aus weiteren Gebietsausweisungen resultierenden Konflikte mit benachbarten Nut-
zungen machen es erforderlich, dass die bereits vorhandenen gewerblich genutzten
Flachen auch weiterhin gewerblich genutzt werden.

Im Ergebnis wird keinem dieser Belange der uneingeschrankte Vorzug gegeben. Der
Bebauungsplan sichert durch seine Festsetzungen die Nachbarschaft dieser Nutzun-
gen, wobei trotz der gegebenen Gemengelage die Immissionsrichtwerte eingehalten
werden konnen. Den Belangen der Wohn-Nachbarschaft wird beispielsweise durch
die Festsetzung von Griinflachen Rechnung getragen, was die Nutzung der Gewer-
begrundstiicke einschrankt. Gleichzeitig wird der Bestand der Betriebe gesichert, in-
dem die Voraussetzung fur die Legalisierung bisher nicht genehmigter Nutzungen
geschaffen wird. Die nachbarschaftliche Vertraglichkeit wird durch ein Gutachten be-
legt.
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Hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung gilt es, die privaten Belange der Einzel-
handler im Plangebiet mit den offentlichen Belangen der Stadtentwicklung (z. B Zent-
renentwicklung, verbrauchernahe Versorgung) abzuwéagen.

In diesem Fall treffen die Belange der Eigentimer, eine méglichst ertragsreiche Nut-
zung ihrer Grundstucke realisieren zu kdnnen, auf die entgegenstehenden o6ffentli-
chen Belange nach einer stadtebaulichen Ordnung des Einzelhandels auf der Grund-
lage einer fur das gesamte Stadtgebiet geltenden Konzeption, der Sicherung von ge-
werblich zu nutzenden Flachen und der planerischen Behandlung von Immissions-
konflikten aufgrund der hier entstandenen Wohnnutzung. Dazu ist zunéchst festzu-
stellen, dass ein Anspruch auf die bestmdgliche Grundstiicksnutzung nicht besteht
und das Eigentum hier auch einer Sozialbindung unterliegt.

Im Sondergebiet wird den Belangen Rechnung getragen, indem der Gartenmarkt un-
ter EinrAumung gewisser Entwicklungsmoglichkeiten gesichert, gleichzeitig aber eine
Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente ausgeschlossen wird. Die Vertraglichkeit
wird durch ein Gutachten belegt. Zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen in den
Mischgebieten werden zwar ausgeschlossen, eine bestehende Nutzung jedoch gem.
§ 10 Abs. 1 BauNVO gesichert.

Somit wird nicht in die ausgelibte Nutzung eingegriffen, sondern lediglich die Band-
breite moglicher zukinftiger Nutzungen eingeschrankt. Dies geschieht, weil es sich -
wie dargelegt - bei dem Plangebiet um eine nicht-integrierte Lage aulRerhalb des Bo-
chumer Zentrengefliges handelt.

Insgesamt ist zu bericksichtigen, dass die Baugebiete im Plangebiet bereits baulich
in Anspruch genommen sind und die Gemengelage bereits vor Aufstellung des Be-
bauungsplanes Bestand hatte.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 809 Teil Il ist auch der Erhalt der Freiflachensituation
durch Sicherung der zusammenhangenden Grinverbindung durch Festsetzung pri-
vater Grunflache im Bebauungsplan. Die funktionelle Relevanz dieser Grinflache
wird insbesondere im Zusammenhang mit dem nordlich angrenzenden rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 809 Teil | deutlich. Durch Abgrenzung der Wohnbauflachen
von der Grunflache verhindert der Bebauungsplan ein ,Hineinwachsen“ der Bebau-
ung in diesen Bereich. Die bisher ausgelibte Nutzung der Grundstiicke wird durch
diese Festsetzung nicht eingeschrankt.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild kann durch unbebaute Grundstiicke ebenso
stark gepragt werden wie durch bauliche Anlagen. Die Art der Mischung von Bebau-
ung und Freiflachen gehort zu den wesentlichen stadtebaulichen Strukturmerkmalen
dieses Plangebietes und soll durch den Bebauungsplan erhalten werden. Der Erhalt
der stadtebaulichen Struktur wird in der planerischen Konzeption des Bebauungspla-
nes u.a. durch Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Knap-
penstralde, die eine Bebauung mit einer Haustiefe von max. 14 m (Tiefe der Baufens-
ter) ermoglichen, umgesetzt. Diese Konzeption wird auch im weiteren nérdlichen
Verlauf der Knappenstral3e durch den rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 809 Teil | si-
chergestellt und bildet so den stadtebaulich vorgesehenen Rahmen fir diesen Ge-
samtbereich. Eine einzelne Ausnahme im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
809 Tell Il ist die Uberbaubare Grundsticksflache im Inneren des Plangebietes fir
das bestehende Wohnhaus KnappenstraRe 36a. Hier passt sich der Bebauungsplan
der Bestandssituation an. Der Eingriff in eine ausgelibte Wohnnutzung durch eine
gegenlaufige Festsetzung wird in diesem Fall als zu stark fur die Durchsetzung des
Zieles eingeschatzt.
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Neben der Sicherung der Griinflachen und der Schaffung eines harmonischen Uber-
gangs von Hauptnutzung tber Wohngéarten mit Nebenanlagen zu Griinflachen soll
eine Hinterlandbebauung auch deshalb ausgeschlossen werden, um entlang der
KnappenstralRe eine klare Zonierung von vorderer Hauptnutzung und Hintergelande
zu haben, um somit im gegenseitigen nachbarlichen Austauschverhaltnis eine Sto-
rung der hinteren Bereiche bzw. entsprechende Einsichtnahmen zu verhindern.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Wohnflachen (allge-
meine Wohngebiete) entlang der umgebenden StralRen gesichert, um den Wohnbe-
durfnissen der Bevolkerung zu entsprechen.

MalRstab beim Abwagungsprozess ist dabei das gesetzlich definierte Ziel der Bauleit-
planung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu
beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebens-
grundlagen 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 Rahmen der Abwagung
werden die o6ffentlichen Belange des Natur- und Landschaftsschutzes den privaten
Belangen der uneingeschrénkten Nutzung des Grund und Bodens und den Wohnbe-
durfnissen der Bevolkerung gegentibergestellt.

Das Gewicht, das Belangen von Natur und Landschaft zukommt zeigt sich in der ver-
fassungsrechtlichen Wertung, die Art. 20a GG zugrunde liegt. Schutz und Entwick-
lung der natirlichen Lebensgrundlagen sind verfassungsrechtlich normierte Staats-
ziele. Darin eingeschlossen sind Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege. Natur und Landschaft sind so zu schutzen, dass die Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes, die Nutzungsfahigkeit der Naturguter, die Pflanzen- und Tierwelt
und die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur- und Landschaft als Lebensgrund-
lage fur den Menschen und als Voraussetzung fur seine Erholung nachhaltig gesi-
chert sind. Die Belange des Naturschutzes sind dabei nicht nur zu bertcksichtigen,
wenn es sich. um naturschutzrechtlich schiitzenswerte Landschaftsteile handelt.

Gemal} § 1a BauGB soll mit dem Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Sparsam bedeutet, dass vor allem noch unverbrauchter Boden nur in dem Umfang
fur BaumaRnahmen in Anspruch genommen werden darf, wie es dem Wohl der All-
gemeinheit unter Abwagung aller Belange entspricht.

Demgegentiber stehen die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, denen durch ausrei-
chende Ausweisung von Wohnbauflachen (eine zentrale Aufgabe des Stadtebaus)
entsprochen werden soll. Nach § 2 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane, die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevoélkerungsent-
wicklung zu berucksichtigen. Diesen Belangen liegen immer auch wirtschaftliche Inte-
ressen einer Gruppe oder aber auch eines Einzelnen zu Grunde. Das Recht, bauen
zu durfen (Baufreiheit), geniel3t den Eigentumsschutz des Art. 14 GG. Das bedeutet
aber nicht, dass Eigentum berechtigt, den Boden uneingeschrankt zu nutzen. Viel-
mehr ist das Bauen eine Nutzung, die der rechtlichen Ordnung bedarf. Diese wird u.
a. durch Bauleitplanung hergestellt.

Im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens ist gem. 8 1 Abs. 6 BauGB zwischen o6ffent-
lichen und privaten Belangen abzuwéagen. Der sachgerechte Ausgleich der Belange
beinhaltet auch, dass bestimmten Belangen entsprechend ihrer héheren Gewichtung
gegeniber anderen Belangen der Vorrang eingeraumt werden muss.
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Im vorliegenden Fall kommt dem Belang des Umwelt- und Naturschutzes aufgrund
der oben dargestellten Zielsetzung des Bebauungsplanes eine besondere und damit
auch hohere Bedeutung zu.

Die Erwartungen der Eigentiimer an einer moglichst uneingeschréankten und ertrags-
reichen Grundstiicksnutzung und die Schaffung neuer Wohnbauflachen werden da-
her hinter das Ziel der Erhaltung und Sicherung einer bestehenden Griinverbindung
zum Zwecke des klimaokologischen Ausgleichs und des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden zuriickgestellt.

In der Gesamtschau der unterschiedlichen Planungsziele ist zu beachten, dass diese
zwar bei der Erstellung des Planes in ihrem konkreten Zusammenwirken betrachtet
worden sind, um die planerischen Zielsetzungen fir die Teilbereiche aufeinander ab-
zustimmen, dass diese aber auch unabhangig voneinander sinnvolle Regelungen
beinhalten. So ist die Sicherung des Griinzuges unabhé&ngig von der Legalisierung
des Betriebes im Sondergebiet zu betrachten und beides wéare auch selbstandig er-
folgt. Die stadtebauliche Festlegung eines Allgemeinen Wohngebietes mit stral3en-
begleitender Bebauung dient zwar auch der Sicherung des Griinzuges, ergibt aber
auch selbstandig eine stadtebaulich sinnvolle Ordnung, in dem die Bebauung insbe-
sondere zur Bestimmung des nachbarlichen Austauschverhaltnisses festgesetzt wird.
Das Mischgebiet ist im Gesamtzusammenhang auch ein wichtiger Baustein der stad-
tebaulichen Gliederung des Gebietes, dient aber auch selbsténdig der Festlegung der
Nutzungsmaoglichkeiten.

6. Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Struktur des Planbereiches ist gepragt von einer stralRenbeglei-
tenden Bebauung, der zusammenhangenden Freiflache im Inneren und den gewerb-
lichen Anlagen der Gartenbaubetriebe im sidlichen Planbereich.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild kann durch unbebaute Grundstiicke ebenso
stark gepragt werden wie durch bauliche Anlagen. Die Art der Mischung von Bebau-
ung und Freiflachen gehdort zu den wesentlichen stadtebaulichen Strukturmerkmalen
dieses Plangebietes. Diese Konzeption wird auch im ndrdlichen angrenzenden Be-
reich bis zur Prinz-Regent-Stral3e hin durch den rechtkraftigen Bebauungsplan Nr.
809 Teil | sichergestellt und bildet so den stadtebaulichen Rahmen fir diesen Ge-
samtbereich. Ziel des Bebauungsplanes ist der Erhalt dieser stadtebaulichen Struk-
tur.

Die vorhandene Struktur ist auch durch vorhandene gewerbliche Nutzungen im Plan-
gebiet definiert. Durch Legalisierung dieser vorhandenen Nutzungen im Plangebiet
werden die Voraussetzungen fur ein konfliktfreies Miteinander geschaffen.

Im Grof3teil des Plangebietes werden diejenigen Baugebiete festgesetzt, die den dort
jeweils vorhandenen Nutzungen im Kontext mit der gegebenen Nachbarschaft ent-
sprechen.

Entlang der MarkstraRe wird deshalb Mischgebiet festgesetzt. Hier bestehen sowohl
Wohn-, als auch Geschaftsnutzungen. Auch Teile des Gartenbaubetriebes sollen in
das festgesetzte Mischgebiet verlagert werden.

Die vorhandenen Wohnnutzungen im Osten und im Westen des Plangebietes werden
durch die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete bestatigt.
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7.

7.1

7.1.1

Insgesamt ergibt sich fir den stadtebaulichen Zusammenhang nicht der Charakter
eines reinen Wohngebietes, auch wenn nicht in allen Teilen alle in einem allgemeinen
Wohngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen vorhanden oder zuléssig sind. Daruber
hinaus ist es nicht Ziel der Stadt eine entsprechende Einschrankung auf reine Wohn-
nutzungen in diesem Bereich vorzunehmen.

Im zentralen Bereich des Plangebietes wird ein Sondergebiet ,Grof3flachiger Einzel-
handel — Gartenbau“ zur Sicherung der dort vorhandenen Betriebe festgesetzt.

Das Gartencenter bleibt im heutigen Zustand (mit geringflgiger Erweiterungsmog-
lichkeit der Verkaufsflache) bestehen. Der Gartenbaubetrieb plant folgende Verande-
rungen:

Der im Norden des Planbereiches vorhandene Abstell- und Lagerplatz soll in den
sudlichen Bereich des Plangebietes (in das Mischgebiet) auf eine neu erworbene Fla-
che verlegt werden. Auf die bisher betriebene Lagerhaltung wird komplett verzichtet,
da die benétigten Materialien bei einem nahe gelegenen Baustoffhandel ,just in time*
erworben werden kdnnen. Auf der ehemaligen Lagerflache sind 4 PKW-Garagen zur
privaten Nutzung vorgesehen. Auf der Erweiterungsflache ist die Errichtung einer
Remise (2-seitig geschlossen zu den Nachbargrundstiicken und eingefasst durch
Begriinung) geplant, in der lediglich Arbeitsgerate/Fahrzeuge untergestelit werden.

Das detaillierte planerische Konzept wird zur Grundiage eines stadtebaulichen Ver-
trages. Hier wird die zukulnftige Nutzung fir die Betriebsflachen festgelegt und es
werden erganzende MalRhahmen zum Immissionsschutz geregelt.

Heute nicht baulich genutzte Flachen werden durch die Festsetzung von privaten
Grunflachen gesichert. Die Fesisetzung von Grunflachen auf Teilen der Grundstiicke
im Nordosten des Bebauungsplangebietes dient dem Ziel der Sicherung der inneren
Grunverbindung, deren funktionelle Relevanz insbesondere im Zusammenhang mit
dem noérdlich angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 809 Teil | deutlich
wird. Ziel des Bebauungsplanes Nr. 809 Teil Il ist neben der Sicherung der gewerbli-
chen Nutzung und der Wohnbauflachen (allgemeine Wohngebiete) entlang der um-
gebenden Stral3en auch die Erhaltung der Freiflachensituation durch Sicherung der
zusammenhangenden Grunverbindung im Bebauungsplan. Der Bebauungsplan ver-
hindert mit der Festsetzung Grinflache ein ,Hineinwachsen® der Bebauung in diesen
Bereich.

Der Bebauungsplan sichert die ErschlieBung ebenso wie das stadtebauliche Einfi-
gen des neu entstehenden Gebietes in die Umgebung. Dies wird durch Festsetzun-
gen im Bebauungsplan zu Verkehrsflachen, zum Maf3 der baulichen Nutzung und zu
uberbaubaren Grundstiicksflachen gewéhrleistet.

Planinhalt

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Bestandes im Plangebiet und der stadtebaulichen Zielsetzung

setzt der Bebauungsplan Nr. 809 Il allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete, ein Son-
dergebiet und private Grinflachen fest.
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Allgemeine Wohngebiete

Der Bebauungsplan Nr. 809 Il setzt entsprechend der Bestandssituation in Teilen des
Plangebietes Allgemeine Wohngebiete (WA) gemald § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest. Die Festsetzung von reinen Wohngebieten (WR) gem. § 3 BauNVO
wurde verworfen: Insgesamt ergibt sich fir den stddtebaulichen Zusammenhang
nicht der Charakter eines reinen Wohngebietes, auch wenn zwangslaufigerweise
nicht in allen Teilen alle in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nut-
zungen vorhanden oder zulassig sind. Dariiber hinaus ist es nicht Ziel der Stadt eine
entsprechende Einschréankung auf reine Wohnnutzungen in diesem Bereich vorzu-
nehmen.

Folgende Festsetzungen werden flr die allgemeinen Wohngebiete getroffen:

Allgemeine Wohngebiete
In allen allgemeinen Wohngebieten sind nicht zulassig (8 1 Abs. 5, 6 und 9
BauNVO):

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Einzelhandelsbetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Die im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nutzungen (Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind nicht zulassig,
da diese an geeigneteren Lagen im Hinblick auf VerkehrserschlieBung und Umfeld
angesiedelt werden sollen.

Die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind ebenfalls nicht zulassig, da die
stadtebauliche Qualitat der vorhandenen Wohnbereiche nicht zusatzlich beeintréach-
tigt werden soll.

Durch den teilweisen Ausschluss von in Allgemeinen Wohngebieten gemalR § 4
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sollen die Flachen insbesondere fir
Wohnbebauung gesichert werden. Fir samtliche ausgeschlossene Nutzungen sind
im Stadtgebiet von Bochum geeignete Standorte vorhanden. Die allgemeine Zweck-
bestimmung der Allgemeinen Wohngebiete bleibt auch mit den vorgenommenen Ein-
schrankungen gewahrt, da nur einzelne Nutzungsarten ausgeschlossen werden Ins-
besondere bleibt die ausnahmsweise Zulassigkeit fur nicht stérende Gewerbebetrie-
be erhalten, die hdufig von den Eigentimern im Zusammenhang mit ihrer Wohnnut-
zung betrieben werden und deren Mdglichkeit nicht eingeschrankt werden soll, da sie
den Zielen der Stadtentwicklung hinsichtlich Nahe von Wohnen und Arbeiten und
somit dem Ziel der Verkehrsverringerung entsprechen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
entspricht nicht den Zielsetzungen der Stadt Bochum. Grinde hierflr ergeben sich
aus dem 'Masterplan Einzelhandel fur die Stadt Bochum' und den Nutzungsvorstel-
lungen fir das Plangebiet. Nach dem Masterplan liegt das Plangebiet aul3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche. Diese sollen geschitzt und gestarkt werden.
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Bei Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben auRerhalb von Zentrenbereichen kann
es, zumindest ab einer bestimmten GroRenordnung, zu unerwiinschten stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die Zentren bzw. die Zentrenstruktur Bochums kommen. Ziel
des Bebauungsplanes ist daher, Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Plangebietes
auszuschlie3en. Fur das Sondergebiet und den dort bestehenden Betrieb besteht ei-
ne andere Situation, da dort bereits ein Einzelhandelsbetrieb mit vorwiegend nicht
zentrenrelevanten Sortimenten besteht und dessen Vertraglichkeit durch ein Gutach-
ten nachgewiesen wurde.

Dartber hinaus befindet sich das Plangebiet nicht in einer unbelasteten Situation.
Durch Verkehr und Gewerbe wirken Immissionen auf das Plangebiet und seine Um-
gebung ein. Um zusatzliche Belastungen der Wohnnutzung zu vermeiden, werden
entgegenstehende Nutzungen ausgeschlossen.

Mischgebiete

Entlang der MarkstraRe werden entsprechend der Bestandssituation Mischgebiete
(MI) gem. 8§ 6 BauNVO festgesetzt.

Mischgebiete nach 8§ 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren.

In den Mischgebieten sind nicht zulassig (8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO):
e Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
Versammlungsstatten
gewerbliche Sportanlagen
Tankstellen
Vergniigungsstatten
Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienst-
leistungen oder Darbietungen dienen

Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die sich ganz oder teilweise an den
Endverbraucher richten, sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie nach Art und
Umfang in eindeutigem Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Be-
arbeitung von Giitern einschlieB3lich Reparatur und Serviceleistungen der Be-
triebsstatten im Plangebiet stehen.

Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen des im Mischgebiet Ml 1 vor-
handenen und in der Plankarte gekennzeichneten Einzelhandelsbetriebes —
Spielwaren - sind gem. § 1 Abs.10 BauNVO zulassig. Durch die bezeichne-
ten Malinahmen darf sich die Verkaufsflache des Betriebes um nicht mehr als
10 % im Verhaltnis zu der zum Zeitpunkt der Baugenehmigung vorhandenen
und genehmigten Verkaufsflache erhthen.

Als zentrenrelevante Sortimente gelten:

- Schnittblumen

- Babyartikel

- Bekleidung / Lederwaren / Schuhe
- Bettwaren, Matratzen

- Bicher

- Drogeriewaren

- Wasch- und Putzmittel
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Stadt Bochum

Erotikartikel

Foto / Optik / Akustik

Geschenkartikel

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

Nahrungs- und Genussmittel
Nahmaschinen

Papier / Schreibwaren / Bliroorganisation
Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutika, Reformwaren
Sanitatswesen

Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel

Fahrrader und Zubehor, Mofas
Abgepasste Teppiche

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Uhren / Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften

Als nicht-zentrenrelevante Sortimente gelten:

Bad-, Sanitareinrichtungen & Zubehor
Bauelemente,

Baustoffe

Beschlage, Eisenwaren

Erde, Torf

Fliesen

Gartenhauser- und -geréte
Installationsmaterial

Heizungen

Kamine / Ofen

Rollladen, Markisen

Werkzeuge

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

Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse
BUromoébel und -maschinen
Elektrogrol3gerate
Fahrzeugzubehor

Mobel, Kichen

Pflanzen und PflanzgefalRe
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Mit diesen Festsetzungen soll auf den Schutzanspruch des Mischgebietes und insbe-
sondere der hier vorhandenen Wohnnutzung reagiert werden. Publikumsintensive
und in der Regel nachtlich stérende Nutzungen wie das Freizeitgewerbe oder Tank-
stellen werden ausgeschlossen, um Stérungen und Konflikte durch die Nutzungen
selbst und durch deren Publikumsverkehr zu vermeiden.

Der Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente im Plangebiet wird damit begrin-
det, dass diese Sortimente zentrenbildend fir die Bochumer Innenstadt sowie die
Stadtteilzentren sind. Das Zentrenkonzept Bochum sieht eine Forderung der integ-
rierten Innenstadte, Stadtteil- und Nahversorgungszentren vor. Zu diesem Zweck sol-
len zentrenrelevante Sortimente an Standorten auferhalb der definierten Zentren
(u.a. mit dem Instrument der Bauleitplanung) grundsatzlich ausgeschlossen werden.
Das Plangebiet liegt nicht in einem dieser Zentren. Eine Ansiedlung solcher Nutzun-
gen wirde also dieses Ziel unterlaufen und es waren negative Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur bzw. Nahversorgungsbereiche zu beflrchten. Aus diesem Grund
muss im Bebauungsplan die Ansiedlung von Einzelhandel mit zentren- oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden.

Im Einzelnen werden die im Masterplan Einzelhandel als Ziele der Stadtentwicklung
beschlossene Grundsétze folgendermalRen umgesetzt:

Der Grundsatz 3 besagt, dass nahversorgungsrelevanter-Einzelhandel in den Zentren
verortet werden soll. Daher wird im Mischgebiet, das sich im Mittel ca. 500 m vom
zentralen Versorgungsbereich Weitmar Mark befindet, nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel ausgeschlossen. Einer weiteren stabilen Entwicklung des Zentrums,
insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass die Verkaufsflachen der Lebensmittel-
anbieter dort zum Teil recht klein sind, wird somit nicht entgegengewirkt. Eine Verla-
gerung von Lebensmittelanbietern aus diesem Zentrum heraus wirde durch die Ver-
ringerung der Angebotsvielfalt eine Schwachung des Zentrums bedeuten und damit
dem Ziel der Zentrenstarkung entgegenlaufen.

Der Grundsatz 1 sieht vor, dass zentrenrelevanter Einzelhandel in den Zentren statt-
finden soll. Allerdings findet sich in den weiteren Ausfuhrungen zu diesem Ziel im
Masterplan Einzelhandel der Hinweis, dass Betriebe deutlich unterhalb der Schwelle
der Grofilachigkeit (bis etwa 400 m? Verkaufsflache) haufig keine negativen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche besitzen. Des Weiteren wird ausge-
fuhrt, dass dennoch auch in Mischgebieten ein kompletter Einzelhandelsausschluss
in Abhangigkeit u.a. von der Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich und von
Bestandsbetrieben sinnvoll sein kann.

Angesichts der Entfernung zum nachsten zentralen Versorgungsbereich Weitmar
Mark von ca. 500 m und der Nachbarschaft zum Gartencenter im Sondergebiet er-
scheint die zusatzliche Ansiedlung auch von kleinflachigen L&aden hier nicht sinnvoll.
Hierdurch besteht die Gefahr der Entwicklung einer unerwiinschten Einzelhandels-
konzentration. Die relative Nahe zum zentralen Versorgungsbereich kdnnte diesen,
durch Abwanderung dort vorhandener Betriebe oder durch Kaufkraftabflisse im Falle
der Ansiedlung neuer Betriebe, deutlich schwéchen. Da die Grenze von 400 m2 Ver-
kaufsflache in Bochum keinen nachgewiesenen Verkaufsflichentypus darstellt, ist
diese fur eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht zugénglich. Es ist daher anhand
der konkreten Gegebenheiten zu entscheiden, in welcher Form dies umgesetzt wird.
Hier erscheint aufgrund der Nachbarschaft zum Gartencenter und der daraus resul-
tierenden Gefahr der Konzentration sowie der Nahe zum zentralen Versorgungsbe-
reich Weitmar Mark ein Komplettausschluss der Weg, um die Zielsetzung des Mas-
terplanes umzusetzen.
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Im Mischgebiet 1 ist bereits eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment (Spielwarenhandel im Sidwesten des Plangebietes mit ca. 75 m2
Verkaufsflache) vorhanden. Hier erscheint vor dem Hintergrund der deutlich unter-
halb der o.g. GréRenordnung von 400 gm bestehenden Verkaufsflache unter Bertick-
sichtigung der Belange des Gewerbetreibenden ein vollstandiger Ausschluss unver-
haltnismafig. Daher wird dieser Betrieb gem. 8 1 Abs.10 BauNVO als weiterhin zu-
lassig erklart (sog. Fremdkorperfestsetzung). Um den Bestandsschutz des Betriebes
auch mittel- bis langfristig gewahrleisten zu kénnen, sind auch Erweiterungen, Ande-
rungen und Erneuerungen zulassig. Eine Einschrankung erfolgt jedoch durch die Be-
grenzung auf max. 10 % Erweiterungsmdglichkeit und kann damit als nicht wesent-
lich angesehen werden. So ergibt sich lediglich ein gewisser Spielraum, beispielswei-
se fur Umbau- oder Renovierungsarbeiten von Gebéduden oder Raumen, ohne dass
der Betrieb aufgrund der GréRRe eine neue Qualitat gewinnt, die in erheblicher Weise
seine Rolle im Einzelhandelsgeflige betrifft.

Auch die Zulassigkeit von Anderungen und Erneuerungen betrifft die Sicherung des
Betriebes in seiner jetzigen Qualitat. Es ware die Neuerrichtung zulassig, ohne dass
sich die GroRenordnung wesentlich andert, bzw. es sind bauliche Veranderungen zu-
lassig, die dem Weiterbetrieb dienen, ohne dass sich die Grol3enordnung wesentlich
andert. Somit ist sichergestellt, dass diese ,Fremdkdrperfestsetzung® sich auf den
konkreten Betrieb bezieht und die Einzelhandelssteuerung in dem Gebiet nicht
grundsatzlich in Frage stellt. Eine Nutzungsanderung ist nicht zugelassen, da so ein
anderer Betrieb entstehen kénnte, der nicht in so einem hohen MalRe Schutz vor pla-
nungsrechtlichen Anderungen genief3en soll.

Der Grundsatz 4 des Masterplanes Einzelhandel sieht vor, dass nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel in die zentralen Versorgungsbereiche und die Son-
derstandorte gelenkt werden sollte. in den weiteren Ausfuihrungen heil3t es, dass ins-
besondere in Gewerbegebieten, in denen noch kein Einzelhandel vorhanden ist, die-
ser vollstandig ausgeschlossen werden soll. Dariiber hinaus wird ausgeftihrt, dass
Einzelhandelsstandorte auRerhalb der Zentren und Sonderstandorte lediglich nicht-
zentrenrelevante Hauptsortimente umfassen sollen und dass diese moglichst in der
N&he von zentralen Versorgungsbereichen liegen sollen. In der Zielsetzung des Mas-
terplanes ist dieser Grundsatz als eher unverbindliche Zielvorstellung formuliert, d.h.
er ist fir die Gesamtumsetzung des Masterplanes nicht erforderlich, kann aber das
gesamte Zielsystem stiitzen.

Im vorliegenden Fall ist der Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment
zugelassen, da es sich im Umfeld des Gartencenters um einen bestehenden Einzel-
handelsstandort handelt. Dieser befindet sich zudem in der N&he eines zentralen
Versorgungsbereiches in etwa 500 m Entfernung an der gleichen StralRe. Es ist auch
bereits im Mischgebiet mit dem Spielwarengeschaft Einzelhandel vorhanden.
Daneben findet sich u.a. ein Ladenlokal, das durch Dienstleistungsgewerbe genutzt
ist. Die Baustruktur ist durch kleinteilige Einzelhausbebauung gepragt und im Umfeld
ist dichte Wohnbebauung vorhanden. Angesichts dieser Struktur ist nicht zu erwar-
ten, dass der Einzelhandel ein quantitativ starkes Gewicht in dem ohnehin relativ
kleinen Mischgebiet erhalten wird. Die Zulassigkeit von nicht-zentrenrelevantem Ein-
zelhandel hat hier die Funktion, den Eigentimern adaquate Nutzungen ihrer Immobi-
lien zu ermdglichen. Damit wird die Umwandlung zentrenrelevanter Einzelhandels-
nutzung zu nicht zentrenrelevanten Sortimenten ermoéglicht, um Flexibilitat in der Nut-
zung von Ladenlokalen zu gewinnen. Da aufgrund der Baustruktur nur eine relativ
kleinteilige Entwicklung moglich ist, die aufgrund der gebotenen Mischung im Misch-
gebiet auch nur einen Teil des Baugebietes in Anspruch nehmen kann, wird die ge-
samtstadtische Einzelhandelsentwicklung dadurch nicht beeintréachtigt.
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Der Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment verfugt in der Regel
auch uber Randsortimente. Randsortimente sind dadurch gekennzeichnet, dass sie
dem Hauptsortiment funktional zugeordnet und flachenmé&Rig untergeordnet sind und
keine Auspragung haben, die ihnen eine eigenstandige Bedeutung zukommen lasst.
Der Begriff des Randsortiments ist ein unbestimmter Begriff, der in der stadtebau-
rechtlichen Diskussion seit langerem eingefihrt ist. Die Einstufung eines konkreten
Sortiments als Rand- oder als Hauptsortiment ist eine Frage, die im Einzelfall unter
Wirdigung der konkreten Umstande zu treffen ist. Er ist jedenfalls im Einzelfall be-
stimmbar und unterliegt als unbestimmter Rechtsbegriff voll der verwaltungsgerichtli-
chen Kontrolle.

Aufgrund des o. g. geringen Umfangs mdglichen nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
dels ist der Umfang des moéglichen Randsortimentes innerhalb des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels entsprechend noch geringer. Die Moglichkeit der
flachenméaRigen Begrenzung des Randsortiments im Mischgebiet ist héchstrichterlich
noch nicht entschieden. Aus diesem Grunde wurde hier auf eine entsprechende
Festsetzung verzichtet.

Angesichts des vollstandigen Ausschlusses von Einzelhandel mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment ergibt sich die Situation, dass zentrenrelevanter Einzelhandel von
beispielsweise 80 m2 als Randsortiment zuléssig ist, wahrend er als Hauptsortiment
ausgeschlossen ist. Dies ergibt sich aus den Steuerungsmaoglichkeiten des Baupla-
nungsrechts, da nach stéandiger Rechtsprechung Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment im Regelfall zentrenrelevante Randsortimente be-
sitzen, die mithin zum Betriebstyp gehdren.

Die planungsrechtlichen Méglichkeiten sind bei der Formulierung von stadtebaulichen
Zielen zwar in die Uberlegung einzubeziehen, sie kénnen sich jedoch nicht vollstan-
dig daran orientieren. Vielmehr sind sie der bauplanungsrechtlichen Umsetzung vor-
gelagert und bei einem _entsprechenden Fehlen ist in der Umsetzung der Festset-
zungsmix zu finden, der die Zielsetzung am nachsten umsetzt und die betroffenen
Grundstiuckseigentimer am geringsten einschrankt. Ggf. sind auch Umsetzungs-
mafRnahmen aufierhalb des rechtlichen Instrumentariums zu ergreifen.

Bei der Zulassigkeit hier ist zudem zu beachten, dass der zentrenrelevante Einzel-
handel als Randsortiment von der Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment abh&ngt. Damit ist die Nachfrage nach dem
Hauptsortiment der limitierende Faktor, der somit auch zu einer Begrenzung des
Randsortimentes flhrt. Bei einer Zulassigkeit von zentrenrelevantem Hauptsortiment
konnte die Flachenausnutzung viel grof3er sein, so dass die Entwicklungsmoglichkei-
ten der Zentren tatsachlich beschnitten werden konnten.

Als Ausnahme von Unzuldssigkeit zentrenrelevanten Einzelhandels sind Verkaufs-
stellen zulassig, bei denen es sich um untergeordnete Betriebsteile im unmittelbaren
Zusammenhang mit der Produktion des Gewerbe- oder Handwerksbetriebes handelt
(sog. Annexhandel). Dies dient der Sicherung von Handwerksbetrieben und kleineren
Produktionsbetrieben im Mischgebiet, die auf den Direktverkauf angewiesen sind. Die
Verkaufsstellen miissen untergeordnet sein, d.h. sie missen einen deutlich unterge-
ordneten Anteil der Betriebsflache in Anspruch nehmen. Sie missen im unmittelba-
ren Zusammenhang mit der Produktion stehen, d.h. es diurfen nur Waren verkauft
werden, die in dem Betrieb vor Ort hergestellt werden. Diese unbestimmten Begriffe
sind fur den Einzellfall bestimmbar und somit ist deren Einhaltung Uberprifbar. Der
Belang des Gewerbebetriebs wird hier in die Abwagung eingestellt, da die Summe
der durch dieses ,Handwerkerprivileg“ realisierbaren Verkaufsflachen, die als Aus-
nahme 4 auch im Masterplan Einzelhandel enthalten ist, die Einzelhandelsentwick-
lung der Zentren nicht wesentlich behindert wird.
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Die Erfahrungen aus dem Bauantragsgeschehen der letzten Jahre zeigen eine eher
seltene Anwendung. Dies rechtfertigt auch die unterschiedliche Behandlung von ei-
genstandigen Einzelhandelsbetrieben und solchen Verkaufsstellen.

Durch die Zulassung des Annexhandels in einem Mischgebiet, in dem ohnehin nur
ein Teil der Flachen fir Gewerbe zur Verfigung steht und dieser Teil wiederum nur
fur nicht-wesentlich stérendes Gewerbe, das einen dementsprechend geringen Um-
fang haben wird, kann dieser demzufolge nur ein sehr geringes Ausmald einnehmen.
Daruiber hinaus ist dieser Einzelhandel nur ausnahmsweise zulassig, d.h. hier ist im
Rahmen der Ermessensaustibung bei konkreten Bauantrdgen zu prifen, ob im Ein-
zelfall nicht die Zielsetzung des Planes, Einzelhandelsentwicklung in den Zentren
nicht zu behindern, betroffen ist. Dies wird im Regelfall dann anzunehmen sein, wenn
Verkaufsstellen entstehen, die gréRenmalfiig tber das hinaus gehen, was derzeit be-
reits im Mischgebiet vorhanden ist.

Sondergebiet Gro3flachiger Einzelhandel - Gartenbau

Im Plangebiet liegen die gewerblichen Anlagen eines Gartenbaubetriebes und eines
Blumenmarktes (Gartnerei/Blumenmarkt). Die ausgeiibte gewerbliche Nutzung ist
planungsrechtlich nicht gesichert. Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Siche-
rung der gewerblichen Nutzung des Gartenbaubetriebes und Blumenmarktes. Auf-
grund dieser Situation wurde eine Expertise zur Vertraglichkeit der Einzelhandelsnut-
zung erarbeitet.

Obwohl der Standort des Einzelhandelsbetriebes ,Herkers Blumenhof* laut Master-
plan Einzelhandel fur die Stadt Bochum nicht als einer der Sonderstandorte ausge-
wiesen ist, die zukinftig weiter entwickelt und gestarkt werden sollen, soll dieser
Standort planungsrechtlich gesichert werden, um den Bestand langfristig zu sichern
und mogliche negative Entwicklungen (die nicht im Sinne des Masterplanes Einzel-
handel fur die Stadt Bochum sind) an diesem Standort zu verhindern (so z. B. eine
mdgliche Umnutzung des Standortes auch durch zentrenrelevante Nutzungen bzw.
Sortimente).

Der Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Bochum trifft Aussagen zu bestehenden
grol3flachige Einzelhandelsbetrieben mit nicht- zentrenrelevanten Kernsortimenten an
einem Standort auRerhalb der definierten Versorgungsbereiche und Sonderstandorte.
Demnach kénnen diese Betriebe ihre Verkaufsflache erweitern, wenn dies der lang-
fristigen Sicherung des Standortes dient und sich diese Erweiterung nicht negativ auf
die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren Entwicklungs-
perspektiven auswirkt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 809 Teil Il ist eine Gesamtverkaufsflache
(sowohl Innen- als auch Auf3enverkaufsflachen) von rd. 4.060 gm vorhanden. Ein
Anteil von etwa 93 % entfallt dabei auf das Kernsortiment (Pflanzen/ Samen sowie
Gartenbedarf / -gerate). Die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente liegt bei
ca. 300 gm und entspricht damit einem Anteil von rund 7 %.

Negative Auswirkungen sind nach Aussage der vorliegenden Expertise im vorliegen-
den Fall nicht zu befurchten, da der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente gering
ist (deutlich weniger als 10 % der Gesamtverkaufsflache), so dass auch dem im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Betrieb zukiinftig Erweiterungsspiel-
rAume eingerdumt werden konnen, sofern die Erweiterungsflachen lediglich nicht-
zentrenrelevante Sortimente umfassen.
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Die Expertise kommt zu dem Ergebnis, dass die planungsrechtliche Sicherung des
Standortes durch ein Sondergebiet Einzelhandel im Einklang mit den Zielen und
Grundsétzen des Masterplanes Einzelhandel steht.

Empfohlen wird eine maximale Verkaufsflache von 4.500 gm unter Beibehaltung des
heutigen Umfangs zentrenrelevanter Sortimente. Dieser betragt ca. 300 gm Verkaufs-
flache. Dies wird durch den Bebauungsplan festgesetzt:

In dem festgesetzten Sondergebiet GroR¥flachiger Einzelhandel - Gartenbau
sind Gartenbaubetriebe sowie ein Einzelhandelsbetrieb mit gartenspezifi-
schem Kernsortiment (Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf); Gartenhduser, -geréate;
Pflanzen und -gefalRe) zulassig.

Die zulassige Verkaufsflache betragt insgesamt max. 4.500 gm.

Fur insgesamt 10% der Verkaufsflache, maximal insgesamt 300 gm Verkaufs-
flache, ist zentrenrelevantes Randsortiment aus folgenden Randsortimenten
zulassig:

- Glas, Porzellan, Keramik

- Geschenkartikel

- Kunstgewerbe / Bilder

- Bastelartikel

- Schnittblumen

- Paper / Schreibwaren / Buroorganisation

In dem festgesetzten Sondergebiet ist jeweils eine Betriebswohnung fir die
Nutzungen Einzelhandel sowie Gartenbaubetrieb ausnahmsweise zulassig.

Die Festsetzung zu den Betriebswohnungen stellt sicher, dass einerseits fir die bei-
den Betriebe jewells eine Betriebswohnung zulassig ist, zum anderen wird deren An-
zahl auf eine pro Nutzungsart, also insgesamt zwei, begrenzt. Eine Etablierung weite-
rer Wohnnutzungen im Sondergebiet liefe der Zielsetzung des Sondergebietes zuwi-
der.

Man der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen
(GRZ), Geschossflachenzahlen und der maximalen Anzahl von Vollgeschossen fest-
gesetzt.

Im Rahmen dieser Festsetzungen werden die Obergrenzen fir die Bestimmung des
Maf3es der baulichen Nutzung gemall § 17 BauNVO eingehalten. Somit ist davon
auszugehen, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Ver-
kehrs befriedigt werden.

Die Grundflachenzahl orientiert sich jeweils am HéchstmalR des 817 BauNVO, so
dass die Baugrundstiicke gut ausgenutzt werden kénnen (Wohngebiete 0,4, Misch-
gebiete 0,6, Sondergebiet 0,6). Dies entspricht dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, da auf diese Weise eine Inanspruchnahme von bisherigen
Freiflachen vermieden werden kann.
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7.1.4

Die Geschossflachenzahl korrespondiert jeweils mit der festgesetzten max. Anzahl
der Vollgeschosse, die sich wiederum am Bestand in den jeweiligen Baugebieten ori-
entiert. Dies stellt ein mal3stébliches Einfligen in die Umgebung sicher.

Die Mischgebiete werden durch unterschiedliche Geschosshdhen gegliedert. Stra-
Renbegleitend zur MarkstralRe wird eine dreigeschossige Bebauung ermdglicht, die
sich auch im weiteren Verlauf dem Stral3enbild anpasst. In den hinteren Grund-
stiicksbereichen ist eine deutlich geringere Gebaudehdhe (eingeschossig) vorgese-
hen um das stadtebauliche Einfugen zu gewéahrleisten und negative Beeintrachtigun-
gen der angrenzenden Wohnbereiche zu vermeiden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese
bestétigen die bestehenden Bebauungsstrukturen im Plangebiet und belassen Ent-
wicklungsmdglichkeiten. In den festgesetzten Mischgebieten werden die Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen in einer groReren Tiefe festgesetzt, um fur die dort er-
winschte gewerbliche Nutzung, die haufig groRere Bautiefen als Wohnungsbau er-
fordert, ein entsprechendes Angebot vorzuhalten. Dies sichert und erweitert das Fla-
chenangebot fur gewerbliche Nutzungen und entspricht dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden, da auf diese Weise eine Inanspruchnahme von bis-
herigen Freiflachen vermieden werden kann.

Zum Schutz der bestehenden Freiflachen und im Einklang mit den Zielen und Fest-
setzungen des nordliche anschlieBenden Bebauungsplanes Nr. 809 Teil | werden in
den allgemeinen Wohngebieten Baufenster mit einer Tiefe entsprechend der beste-
henden Bebauung (Bebauungstiefe von ca. 14 m) festgesetzt. Der Bestandssituation
wird entsprochen. Dazu gehért auch die Berlcksichtigung eines bestehenden Wohn-
hauses Knappenstrafl3e 36a im innen liegenden Bereich des Plangebietes.

Deutlich zu erkennen ist die stadtebauliche Struktur, die sich in der planerischen
Konzeption durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen niederschlagt,
an der iiberbaubaren Grundstiicksflache entlang der Erschlie3ungsstraf3en mit einer
Haustiefe von max. 14 m (Tiefe der Baufenster). Diese Konzeption wird auch im wei-
teren nérdiichen Verlauf der Knappenstrafl3e durch den rechtkraftigen Bebauungsplan
Nr. 809 Teil | sichergestellt und bildet so den stadtebaulich vorgesehenen Rahmen
fur diesen Gesamtbereich.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB und Larmschutzwande konnen auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 23 BauNVO zugelassen werden.
Damit kdnnen hier Stellplatze/Garagen, aber auch aus schallschutztechnischen
Griunden erforderliche Abschirmwande zwischen Misch- und Wohngebiet errichtet
werden.

Eine Festsetzung der Bauweise erfolgt nicht, da diese in der heterogenen Bestands-
situation nicht erforderlich. Die bauordnungsrechtlichen Regelungen sind hier ausrei-
chend.

Verkehrsflachen / Geh-, Fahr — und Leitungsrecht

Das Plangebiet ist Uber die Markstralle, die Knappenstralie, die Oppelner StraRe und
die Waldenburger Stral3e erschlossen.
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7.1.2

Die ErschlieBung des innen liegenden Sondergebietes soll planungsrechtlich gesi-
chert werden. Daher wird festgesetzt:

Die in der Plankarte als GFL gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh-
und Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger des Sondergebietes GroR3flachiger
Einzelhandel - Gartenbau sowie mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
Gunsten offentlicher Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Diese mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache stellt bereits heute
die ErschlieBung der innen liegenden Betriebe dar.

Grunflachen

Bereits der nordlich anschlieRende Bebauungsplan Nr. 809 Teil | setzt fur den Gber-
wiegenden Teil der innen liegenden Bereiche private Grunflachen fest.

Diese Konzeption wird durch den Bebauungsplan Nr. 809 Il fortgefiihrt. Die Grinfla-
chen enthalten zum Grof3teil Hausgérten und Spielanlagen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der bestehenden Frei- und Grinflachen
in den rickwartigen Bereichen. Der Bebauungsplan verhindert mit der Festsetzung
privater Grunflache ein ,Hineinwachsen* der Bebauung in diesen Bereich. Unterbro-
chen wird die private Grunflache notwendigerweise durch das festgesetzte und dem
Bestand entsprechende Sondergebiet.

Aufgrund von Anregungen aus der Biirgerversammlung wurde in dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 809 Teil Il eine weitere Griinflache — P (2) zwischen dem Son-
dergebiet und dem dstlich benachbarten Wohngebiet festgesetzt. Auf diese Weise
werden bestehende Grunstrukturen gesichert, eine Abschirmung zwischen den Ge-
bieten geschaffen und sichergestellt, dass sich die gewerbliche Nutzung nicht weiter
zur Wohnnutzung hin entwickeln kann. Teilweise (im Nordosten) muss der Garten-
baubetrieb sogar von der heutigen Nutzung an der Grundstlicksgrenze zurilicktreten.
Zwischen dem Sondergebiet und dem westlich gelegenen Wohngebiet ist eine solche
Grunflache bereits im Vorentwurf festgesetzt worden.

Die in der Plankarte festgesetzte private Grunflache P (2) darf zur Anlage von Zufahr-
ten und Zuwegungen auf einer Breite von insgesamt 5 m unterbrochen werden. Auf
diese Weise wird sichergestellt, dass bestehende Anlagen weiter genutzt werden
kdnnen.

Einfriedungen sind zulassig. Damit wird beabsichtigt, durch die Moglichkeit der Schaf-
fung eines Sichtschutzes lUber die Bepflanzung hinaus eine Abschirmung zu den dst-
lich und nordéstlich benachbarten Wohnnutzungen zu erzielen.

Immissionsschutz
Gewerbliche Gerauschimmissionen

Durch das Ingenieurbiiro Hoppe, Dortmund, wurde eine Gerduschimmissionsprogno-
se zur Erweiterung des Garten- und Landschaftsbaubetriebes Herker und zum Be-
stand des Gartencenters Herker erarbeitet. Ziel der Untersuchung ist die Ermittlung
der Gerauschimmissionen, die von den Gartenbetrieben an den nachstgelegenen
Wohnhéausern in der Nachbarschaft verursacht werden.
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Beriicksichtigt wurden dabei folgende Gerauschquellen: PKW-Parkverkehr, LKW-
Anlieferungsverkehr mit Lade - und Transportbetrieb, Containerverkehr, Baumaschi-
nenverkehr, Kehrmaschinenverkehr und die haustechnischen Anlagen.

Der Gartenbaubetrieb plant Veranderungen des Betriebsablaufes. Die Gerduschim-
missionsprognose (Stand 30.09.2009) wurde auf der Grundlage von Angaben zu den
geplanten Betriebsablaufen von September 2009 erstellt. Zu diesem Zeitpunkt war
die Errichtung einer zweigeschossigen Remise (EG fur das Unterstellen von Fahr-
zeugen und Geraten fur den Gartenbau/OG Biro fur den Gartenbau) vorgesehen.
Ebenfalls wurde ein Containerstellplatz auf der Parkplatzflache bertcksichtigt.

In der Zwischenzeit liegen gednderte Zielvorstellungen fur den Betriebsablauf vor:

der im Norden des Planbereiches vorhandene Abstell- und Lagerplatz soll in den sid-
lichen Bereich des Plangebietes, in das Mischgebiet, auf eine neu erworbene Flache
verlegt werden. Auf die bisher betriebene Lagerhaltung wird komplett verzichtet, da
die bendtigten Materialien bei einem nahe gelegenen Baustoffhandel ,just in time*
erworben werden kénnen. Auf der ehemaligen Lagerflache sind 4 PKW-Garagen zur
privaten Nutzung vorgesehen. Auf der Erweiterungsflache ist die Errichtung einer
Remise (2-seitig geschlossen zu den Nachbargrundstiicken und eingefasst durch
Begrinung) geplant, in der lediglich Arbeitsgerate/Fahrzeuge untergestellt werden.

Die Gerauschimmissionen wurden an den vorgegebenen nachstgelegenen Immissi-
ons-Aufpunkten ermittelt, die durch den Betrieb des Gartencenters und Gartenbaube-
triebes im Tages- und Nachtzeitraum verursacht werden. Mit einer Schallausbrei-
tungsrechnung auf der Grundlage des Berechnungsverfahrens DIN ISO 9613- 2 wur-
den die Geréduschimmissionen berechnet. Die Berechnung erfolgte gemafd TA-Larm.

Die Berechnung hat ergeben, dass unter Berlcksichtigung des zugrunde gelegten
Betriebsablaufes und Einhaltung der Schallschutz-MalRnahmen (Betriebsablaufe wie
Anzahlen der Fahrzeugbewegungen und Betriebszeiten, Abschirmwand norddstlich
der geplanten Neubebauung als Schutz der &stlich gelegenen Wohnbebauung) die
Gerauschimmissions-Richtwerte fir WA- und MI-Gebiet an Werktagen an allen un-
tersuchten Immissions-Aufpunkten eingehalten werden.

Somit ist sichergestellt, dass die Festsetzung eines Sondergebietes fiir ein Garten-
center und einen Gartenbaubetrieb in immissionsschutztechnisch vertraglicher Weise
ausgefullt werden kénnen und der Vollzug des Bebauungsplans somit stattfinden
kann. Einer Festsetzung der konkreten MaRRnahmen im Bebauungsplan bedarf es
nicht, zum Teil sind die notwendigen MalRnahmen wie Betriebszeiten, Verwendung
bestimmter Geréate auch keiner Festsetzung im Bebauungsplan zuganglich. Vielmehr
findet die Umsetzung der MalRnahmen im Rahmen des Planvollzugs statt, da der Be-
bauungsplan abstrakt-generelle Regelungen enthélt und im Regelfall nur einen Rah-
men bildet, den die Vorhaben ausfillen kénnen. Hierbei sollte fur den Planvollzug
auch eine Flexibilitat gegeben sein.

Begleitend werden jedoch bestimmte Maflinahmen in einem stadtebaulichen Vertrag
geregelt, da hier bereits wahrend des Aufstellungsverfahrens auf den konkreten Fall
der gewerblichen Nutzung Bezug genommen werden kann. Darlber hinaus wird
durch diesen Vertrag sichergestellt, dass der an dieser Stelle bestehende Wall mit
seiner Bepflanzung erhalten wird und sogar heute bestehende Liicken aufgefullt wer-
den. Zudem regelt der Vertrag weitere Belange des Larmschutzes wie z.B. Betriebs-
zeiten oder den Einsatz von Fahrzeugen und Maschinen wie Hacksler, Schredder
oder Geblasereiniger, so dass fur die Anwohner ein weitreichender Larmschutz er-
zielt wird, der zum Teil Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausreicht, bzw. zu-
sétzlich einen Sichtschutz bringt.
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7.2

7.2.1

Der Bebauungsplan setzt zusatzlich private Griunflachen als Trennungen zwischen
den Nutzungen fest. So wird auf der gesamten Lange der Grenze zwischen dem
Sondergebiet sowie weiter sidlich dem Mischgebiet und dem 6stlich angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet eine private Grunflache mit einer Breite von 6 m als Ab-
schirmung zur benachbarten Wohnbebauung festgesetzt. Damit ist ein Heranrticken
des Betriebes an die Wohnbebauung entlang der Knappenstral3e ausgeschlossen.
Auch die Umsetzung dieser Griinflache ist mit dem Betrieb in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt, so dass die Umsetzung sichergestellt ist.

StralRenverkehr

Durch das Ingenieurbiro Hoppe, Dortmund, wurde ebenfalls eine Gerauschimmissi-
onsberechnung fiir den gewerblichen Stralenverkehr durchgefiihrt.

Fur die Berechnung wurden die Gerauschimmissionen durch den StraBenverkehr auf
der MarkstraRe mit und ohne gewerblichen Verkehr der Gartenbetriebe ermittelt und
gegenlbergestellt. Dabei wurden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
zugrunde gelegt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Gerauschimmissionsgrenzwerte flr
WA- und MI-Gebiete tagsiiber um bis zu 8 dB(A) liberschritten werden. Diese Uber-
schreitung ist aber auch bereits ohne den gewerblichen Teil der Gartenbetriebe ge-
geben; durch den zusatzlichen Verkehr der Gartenbetriebe erhoht sich Gerduschim-
mission auf der Markstraf3e in nicht messbarem Malfs (um O dB(A)).

Gemal § 1 Abs. 2 Nr. 2 der 16. BImSchV ist eine wesentliche Anderung durch einen
baulichen Eingriff erst dann gegeben, wenn der Beurteilungspegel um mindestens 3
dB (A) erhéht wird. Durch die Gartenbetriebe Herker erfolgt keine wesentliche Ande-
rung der Gerduschimmissionen durch den StraRenverkehr. Daher sind keine Mal3-
nahmen durch die planungsrechtliche Sicherung der Gewerbebetriebe erforderlich.

Die 16. BImSchV dient als Beurteilungsgrundlage fur Schallschutzmaf3nahmen. Dort,
wo die berechneten AufRenpegel den Orientierungswert Uberschreiten, sind Schall-
schutzmalnahmen erforderlich. Die Gerauschimmissionsprognose des Ingenieurbii-
ros Hoppe bezieht sich lediglich auf die Berechnung der Immissionen an einzelnen
Berechnungspunkten. Daher wurde zur weiteren Ermittlung der Auswirkungen des 6f-
fentlichen Stral3enverkehrslarms eine ergdnzende Berechnung durch die Abteilung
Verkehrsplanung des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes der Stadt Bochum im
Méarz 2010 durchgefuhrt. Diese zeigt, dass Teile des Plangebietes (entlang der Mark-
stral3e, der KnappenstralRe und der Oppelner Stral3e) durch 6ffentlichen Stral3enver-
kehrslarm vorbelastet sind. Daher wird ein Hinweis auf diese Vorbelastung in den
Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Pkt. 7.3.5) um bei baulichen Veranderungen
Fenster mit einem der Immission entsprechenden Schalldammmalf vorzusehen.

Kennzeichnungen
Bergbau

Es wurde eine gutachterliche Stellungnahme zur Grubenbildeinsichtnahme und den
oberflachennahen bergbaulichen Verhéltnissen durch das Biro geotec Albrecht, Her-
ne eingeholt, das die mogliche Auswirkungen des Bergbaus darlegt und weitere Un-
tersuchungen empfiehlt. Sie basiert u. a. auf einer Grubenbildeinsichthahme bei der
Bezirksregierung Arnsberg vom Mérz 2009.
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Aufgrund der tagesnahen Gewinnungstatigkeit von Steinkohle im Bereich des unter-
suchten Grundstuickes ist mit zeitlich unbegrenzten Auswirkungen auf die Tagesober-
flache zu rechnen.

Mdgliche Schadensszenarien sind Tagesbriiche und ein Absinken der Gelandeober-
flache in den dargestellten Bereichen sowie damit verbundene Schéden an den auf-
stehenden Gebauden und Verkehrsflachen.

Fur eine genaue bergbauliche Gefahrdungsabschatzung sind weitere Untersuchun-
gen vor Ort erforderlich. Mit Hohlraumsuchbohrungen sind die genauen Flozverlaufe
zu orten. Des Weiteren ist zu prifen, ob unbekannter tagesnaher Bergbau zum Bei-
spiel in Notzeiten stattgefunden hat, der in den Bergbaurissen nicht dargestellt ist.

Die dokumentierten Tagesoffnungen sind ebenfalls als nicht dauerhaft standsicher zu
beurteilen, so dass von ihnen eine latente Tagesbruchgefahr ausgeht. Auf Grund der
zum Teil dichten Bebauung ist ein Auffinden der Tagesoéffnungen mit Ausnahme des
Schachtes, der sich im Bereich der heutigen Parkplatzflache befindet, mittels Boh-
rungen kaum durchfiihrbar.

Es wird empfohlen, die Tagesoberflache und Gebaude im Bereich der gefahrdeten
Flachen regelmafig zu inspizieren. Im Falle von Setzungen der Tagesoberflache
und/oder Setzungsschaden an Gebduden werden. Sicherungsmalinahmen der ta-
gesnahen Grubenbauten erforderlich.

Aufgrund dieses Ergebnisses ist im weiteren Verlauf des Planverfahrens eine weiter-
gehende Untersuchung von August 2009 durchgefihrt worden, in der das Untersu-
chungsgebiet auf das gesamte Plangebiet ausgeweitet worden ist.

Dieser liegt eine weitere Grubenbildeinsichtnahme vom Juni 2009 zu Grunde. Sie
enthalt einen weiteren Schachtstandort und Empfehlungen fir die Aufnahme einer
Kennzeichnung in den Bebauungsplan.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gem. § 4 Abs. 2 BauGB ergaben sich Hin-
weise auf mogliche weitere Tagesotffnungen im Plangebiet und dessen unmittelbarer
Umgebung. Es liegen somit Informationen seitens der Bezirksregierung Arnsberg,
des Gutachters und des Bergwerkeigentimers E.ON vor. Nach Ricksprache mit dem
Gutachter wurden die zusatzlichen Tagesotffnungen in der Plankarte erganzt. Dabei
wurden die von der Bezirksregierung Arnsberg genannten Koordinaten verwendet.
Andere Tagesoffnungen wurden aus den jeweiligen Kartengrundlagen so genau wie
maoglich Gbertragen. Insgesamt gilt jedoch eine Lageungenauigkeit von ca. 15 m.

Da das Vorhandensein weiterer Tagesoffnungen jedoch nie vollstandig ausgeschlos-
sen werden kann, wurde die Kennzeichnung im Bebauungsplan um eine solche Er-
klarung erganzt.

Aus diesen Grunden enthéalt der Bebauungsplan die ungefédhren Schachtstandorte
sowie eine Kennzeichnung flr das gesamte Plangebiet.

Bergbau

Unter dem Plangebiet ist der Bergbau umgegangen. Einwirkungen (z.B. Set-
zungen, Tagesbruch) sind nicht auszuschlieBen. Es muss damit gerechnet
werden, dass bei Erstellung von Ingenieurkonstruktionen bauliche Siche-
rungsmafinahmen ergriffen werden mussen.
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Gutachten kommen zu folgenden Ergebnissen:

Aufgrund der tagesnahen Gewinnungstétigkeit von Steinkohle ist mit zeitlich
unbegrenzten Auswirkungen auf die Tagesoberflache zu rechnen. Mdgliche
Schadensszenarien sind Tagesbriiche und ein Absinken der Geldndeoberfla-
che in den dargestellten Bereichen sowie damit verbundene Schaden an den
aufstehenden Geb&auden und Verkehrsflachen.

Fur eine genaue bergbauliche Gefahrdungsabschéatzung sind weitere Unter-
suchungen vor Ort erforderlich.

Im Vorfeld von Neubaumafnahmen sind detaillierte Erkundungen (Bohrun-
gen, Schirfe etc.) durchzuftihren, um ein eventuelles Tagesbruchrisiko beur-
teilen zu kénnen. Danach kdnnen Sicherungsmafnahmen gegen bergbauli-
che Einwirkrungen erforderlich werden.

Die in der Plankarte eingetragenen Tagesoffnungen sind ebenfalls als nicht
dauerhaft standsicher zu beurteilen, so dass von ihnen eine latente Tages-
bruchgefahr ausgeht. Es wird empfohlen, die Tagesoberflache und Gebaude
im Bereich der gefahrdeten Flachen regelmaRig zu inspizieren. Im Falle von
Setzungen der Tagesoberflaiche und/oder Setzungsschaden an Gebauden
werden Sicherungsmaflinahmen der tagesnahen Grubenbauten erforderlich.

Die Kennzeichnung der Schachtstandorte ist nicht als vollstandig anzusehen
7.3 Hinweise
7.3.1 Bodendenkmaler
Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmadler (kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch
Verénderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und/oder
dem Westfalischen Museum flir Archaologie/Amt fir Bodendenkmalpflege,
AuRRenstelle Olpe (Tel. 02761/93750; Fax 02761/2466) unverziglich anzuzei-
gen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu halten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht
vorher von den Denkmalbehdtrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten
und fir wissenschaftliche Zwecke bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (816
Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

7.3.2 Kampfmittel

Es liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet
vor.
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Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aufl3ergewdhnliche
Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, so sind
die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Bochum und/oder die Bezirksre-
gierung Arnsberg - Staatlicher Kampfmittelraumdienst (Tel. 02931/822144
oder 02331/69720) zu verstandigen.

7.3.3 Methanzustromungen
Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Das Areal des Bebauungsplanes Nr. 809 Teil Il liegt in der Zone 0 der Karte
der potentiellen Grubengasaustrittsbereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann,
November 2000, lUberarbeitet im April 2005). Gemal dem Gutachten "Potentiel-
le Gefahrdungsbereiche aus Methanzustdmungen im Stadtgebiet Bochum" sind
in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand kritische, aus dem
Steinkohlengebirge stammende Methangaszustrdomungen nicht zu erwarten.
Jedoch sind im sudlichen Bereich des Plangebietes mehrere Schéachte ver-
zeichnet. Grundsétzlich muss im Bereich der Tagesoffnungen aller verlassenen
Schachte des Steinkohlenbergbaus mit Methan(CH4)-Zustromungen gerechnet
werden. Aufgrund der meist diffus auftretenden und somit mit Untersuchungen
meist nicht erfassbaren Gaszustromungen werden bei Neubauvorhaben und
TiefbaumalRnahmen VorsorgemalRnahmen empfohlen, die durch einen Sach-
verstandigen zu konzipieren sind. Die Vorsorgemalnahmen sind mit der Be-
zirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie, GoebenstraRe 25 in
44135 Dortmund, Telefon 0231/5410-0 abzustimmen.

7.3.4 Altlasten
Es liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten im Plangebiet vor.
Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen von fester, flissiger oder gasférmiger
Kontamination festgestellt, so ist das Umweltamt der Stadt Bochum, Untere Bo-
denschutzbehdrde, umgehend zu informieren. Sollte extern angelieferter Boden
zur Herstellung einer rekultivierbaren Schicht angedeckt werden, so muss die-
ser den gesetzlich festgelegten Vorsorgewerten der Bundesbodenschutz - und
Altlastenverordnung (BBodSchV) entsprechen. Der Nachweis hierzu ist im Um-
weltamt - untere Bodenschutzbehérde - einzureichen.

7.3.5 L&rm
Die Gerauschimmissionsgrenzwerte fur WA- und MI-Gebiete werden tagsuiber ent-
lang der MarkstralRe durch den Straf3enverkehr um bis zu 8 dB(A) Gberschritten. Bei

Neu- oder Umbauten werden daher LarmschutzmafRnahmen erforderlich.

Folgender Hinweis wird daher in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Pkt 7.1.6 -
StralRenverkehrslarm):

Teile des Plangebietes sind durch 6ffentlichen StralBenverkehrslarm vorbelastet.
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Im Falle von Neu- oder Umbauten kénnen passive LarmschutzmalRnahmen er-
forderlich sein (EinflUhrung Technischer Baubestimmungen nach § 3 Abs. 3
BauO NRW - RdErl. des Ministeriums fur Bauen und Verkehr - VI A 3 - 408 -
vom 8.11.2006, zuletzt geédndert durch RdErl. des Ministeriums fir Bauen und
Verkehr - VI A 4 - 408 - vom 28.5.2009 (SMBI. 2323) i.V.m. DIN 4109).

Belastungen mit mehr als 10 dB(A) nachts (22.00 — 06.00 Uhr) tber den Orien-
tierungswerten der DIN 18005 bestehen an den Gebauden an der Markstral3e
(der Markstral3e zugewandten Hausfronten).

Belastungen mit 5 bis 10 dB(A) nachts (22.00 — 06.00 Uhr) tber den Orientie-
rungswerten der DIN 18005 bestehen an den Geb&auden an der Markstral3e
(seitliche Geb&udefronten).

Belastungen von weniger als 5 dB(A) nachts (22.00 — 06.00 Uhr) tber den Ori-
entierungswerten der DIN 18005 bestehen an den Gebauden entlang der
Knappenstral3e sowie an den Gebauden Oppelner Stral3e 6,8 und 12.

8. Bebauungsplanverfahren

Im September 2003 wurde der Aufstellungsbeschluss fir.den Bebauungsplan Nr. 809
.Prinz-Regent-Stralle / Markstral’e" gefasst mit dem Ziel, den Innenbereich des
Plangebietes durch ein Wegenetz fir FuBganger und Radfahrer zu erschliel3en.

Im Méarz 2006 wurde die Teilung in die Teile | und Il beschlossen. Der Bebauungs-
plan Nr. 809 Teil | ist am 13.07.2006 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan Nr. 809 - Prinz-Regent-Stral3e/Markstral3e, Teil 1l - soll im be-
schleunigten Verfahren gem. 8§ 13 a BauGB mit dem Ziel der planungsrechtlichen Si-
cherung der vorhandenen Nutzungen aufgestellt werden. Dies ist moglich wenn ein
Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder fir andere Mallnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird Angesichts der
Zielsetzung, die bereits in Anspruch genommenen Flache fir bauliche Nutzungen zu
sichern, ist dies zweifellos gegeben. Der Zweck, vorhandene stadtebauliche Struktu-
ren bauplanungsrechtlich zu sichern, gehort zu den MalRnahmen der Innenentwick-
lung. Eine Lage im Innenbereich gem. § 34 BauGB ist dazu nicht erforderlich (Ernst-
Zinkahn-Bielenberg; BauGB-Kommentar, § 13a).

Im § 13a BauGB werden Grenzwerte fur die Festsetzung von Grundflache im Sinne
des 8 19 Abs. 2 BauNVO genannt (20.000 gm bzw. 70.000 gm unter der Bedingung,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat), nicht erreicht. Der Planbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 43.400
m2. Innerhalb der Baugebiete wird insgesamt eine zuldssige Grundflache von ca.
17.200 m? festgesetzt. Diese liegt somit unterhalb der 0. g. Schwelle von 20.000 mz2.
Dennoch wurde die Planung auf erhebliche Umweltauswirkungen tberprift, mit dem
Ergebnis, dass diese nicht zu erwarten sind (vgl. Anhang). Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, waren
mitzurechnen. Dies ist hier nicht der Fall, auch wenn der Bebauungsplan Nr. 809 Tell
| unmittelbar noérdlich angrenzt. Der sachliche Zusammenhang besteht nicht, da der
Teil Il vorwiegend die planungsrechtliche Absicherung der gewerblichen Nutzung
zum Ziel hat, was nicht Gegenstand des Teil | war, der zudem schon 2006 rechtskraf-
tig wurde. Zudem ist der Teil | nicht im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
aufgestellt worden.
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»Ein solcher Zusammenhang kann nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 nur zwischen einem oder
mehreren Bebauungsplanen der Innenentwicklung in Betracht kommen, nicht aber
bei einer Kumulation eines Bebauungsplanes nach § 13a mit einem sonstigen Be-
bauungsplan (...)“. (Ernst-Zinkahn-Bielenberg; BauGB-Kommentar, § 13a, Rd.-Nr. 44)

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zu einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen. Im vorliegenden Fall ist dies nicht zu erwarten, da die
Schwellenwerte der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) nicht erreicht werden.

Die Verfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurden durchgefiihrt, obwohl
gem. § 13a BauGB hierzu keine Verpflichtung bestand, um die Burgerinnen und Bur-
ger friihzeitig Gber die Planung zu informieren. Die Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer Blrgerversammlung am 23.06.2008 statt. Zu-
sétzlich wurde den Birgern im Zeitraum vom 11.06 bis 14.07.2008 (einschlief3lich)
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Beteiligung der Behdrden gem. § 4
Abs. 1 BauGB fand durch Schreiben vom 16.06.2008 statt.

Folgende Anderungen wurden fiir die 6ffentliche Auslegung vorgenommen:

e Ergdnzungen zur bergbaulichen Situation nach Grubenbildeinsichtnahme

e Erweiterung der Grunflache zwischen SO-Gebiet und nordlich-und 6stlich angren-
zendem WA-Gebiet

e geringfugige Erweiterung der Baugrenzen im suddstlich gelegenen MI-Gebiet

o folgende ergdnzende Regelungen sind im stadtebaulichen Vertrag getroffen:

- Verpflichtung zur Durchfihrung ‘'und Einhaltung der Betriebsablaufe (Be-
triebszeiten; Fahrverkehr) auf der Grundlage der Gerauschimmissionsprog-
nose

- Verpflichtung der Anlage einer Abschirmwand gemal Gerduschimmissions-
prognose; dauerhafte Bepflanzung und Unterhaltung der Abschirmwand

- dauerhafte Bepflanzung und Erhalt des vorhandenen Walles entlang der
ostlichen Grundstucksgrenze

Die offentliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses zum Bebauungsplan
Nr. 809 Teil Il und der offentlichen Auslegung des Planentwurfes erfolgte am
06.08.2010. Dementsprechend lag der Entwurf zum Bebauungsplan (in der Fassung
vom 31.05.2010) nebst Begriindung und Gutachten in der Zeit vom 17.08.2010 bis
16.09.2010 offentlich aus.

Mit Schreiben vom 13.08.2010 wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zum Planentwurf und der
Begriindung aufgefordert.

Im Anschluss an die 6ffentliche Auslegung wurden folgende Anderungen an dem Ent-
wurf des Bebauungsplanes vorgenommen:

e Anderung der textlichen Festsetzungen zum SO-Gebiet

e Erweiterung des WA-Gebietes und Reduzierung der Griunflache im Bereich der
Grundstiicke KnappenstralRe 46/48

¢ Reduzierung der Mischgebietsfliche und damit verbundene Verkleinerung der
Uberbaubaren Grundsticksflache, Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes
und Erweiterung der privaten Grinflache im Bereich des Grundstlickes Knappen-
stralRe 48.
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10.1

10.2

10.2.1

Stadt Bochum

Der betroffenen Offentlichkeit ist gem. § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB mit Schreiben vom
10.11, 30.11 und 01.12.2010 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden. Die
eingegangenen Stellungnahmen sind in den Abwagungsvorgang (siehe Anlage 1 zur
Vorlage) einbezogen worden.

Flachenbilanz

Umsetzung der Planung

Art der Nutzung Flache GRz zul. Grundflache
Gesamt 43.623 gm 0,4 17.423 gm
Allgemeines

Wohngebiet 14.972 gm 0,6 5.989 gm
Mischgebiet 8.552 gm 0,6 5.131 gm
Sondergebiet 10.505 gm 6.303 gm

Private Grunflache 9.594 gm

Kosten

Im Rahmen der Realisierung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entstehen
der Stadt Bochum keine Kosten.

Vertrage

Stadtebaulicher Vertrag

Die Grundstiickseigentiimer verpflichten sich, einen stadtebaulichen Vertrag zur Wei-

terflhrung des Bebauungsplanverfahrens Nr.
Stralle/MarkstralRe - Teil Il zu unterzeichnen.

809 Teil

Der stadtebauliche Vertrag beinhaltet folgende Regelungen:

- Prinz-Regent-

Verpflichtung der Durchfiihrung und Einhaltung der Betriebsablaufe (Betriebszei-
ten; Fahrverkehr) auf der Grundlage der Gerduschimmissionsprognose
Verpflichtung der Anlage einer Abschirmwand gemalR Gerauschimmissionsprog-
nose; dauerhafte Bepflanzung und Unterhaltung der Abschirmwand

dauerhafte Bepflanzung des vorhandenen Walles entlang der 6stlichen Grund-

stiicksgrenze.




Anlage 4 zur Vorlage Nr. 20110037 Stadt Bochum

Seite 32 von 37

11.

Umweltbelange

GemalR § 13 a BauGB wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt.

Im beschleunigten Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 809 Teil Il wird von der Um-
weltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Dennoch sollen im
Folgenden die abwagungsrelevanten Umweltbelange dargestellt werden. Dartber
hinaus wurde untersucht, ob durch die Planung erhebliche Umweltauswirkungen zu
erwarten sind (vgl. Anhang), was nicht der Fall ist.

Nach Auskunft der unteren Landschaftsbehérde ist das Plangebiet aufgrund seiner
GrofRe und seiner Ausstattung nicht als Lebensraum fir planungsrelevante Arten im
Sinne des Artenschutzrechts einzuschatzen. Hinweise auf das Vorhandensein pla-
nungsrelevanter Arten liegen nicht vor. Es sind damit keine Versto3e gegen die Ver-
bote des § 44 BNatSchG zu erwarten.

UVPG:

Zur Erforderlichkeit der Durchfihrung einer allgemeinen Vorprufung muss der Prif-
wert der Anlage 1 zum UVPG erreicht bzw. Uberschritten sein. Die bisher schon
Uberbauten Flachen der bestehenden Bebauung und Erschliel3ung werden nicht in
die Berechnung zum Prufwert einbezogen.

Es gilt hier nicht der Grundsatz des Hineinwachsens in die UVP-Pflicht, da dieser flr
Stadtebauprojekte nach 8 3 b Abs. 3 S. 4 UVPG ausgeschlossen ist. Im vorliegenden
Fall wird der genannte Schwellenwert nicht erreicht, da, wie oben ausgefihrt, das
Plangebiet bereits Baurecht gemaR § 34 BauGB unterliegt, in weiten Teilen versiegelt
ist und zudem bereits genutzt wird.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung:

Gemal § 13 a Abs. 3 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1 a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich.

Im vorliegenden Fall ist ohnehin das Plangebiet innerhalb der Baugebiete weitgehend
bebaut, in Teilen des Plangebietes ist eine Bebauung gemal § 34 BauGB bereits zu-
lassig und noch bestehende Freiflachen werden weitgehend durch die Festsetzung
von Griunflachen geschitzt, so dass hier durch den Bebauungsplan kaum ein zusatz-
licher Eingriff zu erwarten ist. Der Wegfall von Bd&umen im Plangebiet ist im Rahmen
der Baumschutzsatzung ersatzpflichtig.

Klimaschutz:

Wie oben dargestellt, ist durch die Planung kaum mit zusatzlichen Versiegelungen zu
rechnen. Teilweise werden sogar Grunflachen in heute genutzten oder nutzbaren Be-
reichen festgesetzt, so dass nicht mit negativen Auswirkungen auf das Klima zu
rechnen ist.

Der Bebauungsplan hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.
Eine Verschiebung des Klimatoptyps "Stadtrandklima" findet nicht statt.

Immissionsschutz:

Das Plangebiet befindet sich nicht in der Nahe einer Messstation fir Luftschadstoffe.
Auch Uber die Luftschadstoffberechnungen (Ampelkarten, Internet-Screening) des
Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) wurden keine
Grenzwertiiberschreitungen festgestellt.
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Das Plangebiet ist kein Belastungsschwerpunkt. Durch das Planvorhaben sind keine
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft zu erwarten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Gerauschimmissions-
Prognose eingeholt, die aufzeigt, dass die Immissionsgrenzwerte bei Berlcksichti-
gung von SchallschutzmaRnahmen eingehalten werden.

Es wurden Uberschreitungen der Grenzwerte durch den vorhandenen StraRenver-
kehrslarm festgestellt. Daher werden fur einzelne Fassadenseiten der betroffenen
Geb&ude passive SchallschutzmalRnahmen vorgesehen.

Bergbau:

Unter dem Plangebiet ist der Bergbhau umgegangen. Auch sind Tageso6ffnungen vor-
handen. Es wurden eine gutachterliche Stellungnahmen zur Grubenbildeinsichtnah-
me und den oberflachennahen bergbaulichen Verhéaltnissen eingeholt, die mégliche
Auswirkungen des Bergbaus darlegen und weitere Untersuchungen bei Baumal-
nahmen empfehlen.

In den Entwurf des Bebauungsplanes wurden deshalb Kennzeichnungen eingeflgt.
Da das Plangebiet und insbesondere die Mehrzahl der Schachtstandorte bereits teil-
weise bebaut sind, sind konkrete Untersuchungen dieser Standorte im Rahmen der
Planaufstellung nicht mdglich, so dass auf die Kennzeichnung und die Erkundung im
Rahmen von Neubaumal3nahmen verwiesen werden muss.

Altlasten:
Bodenbelastungen sind nicht bekannt.

Wasser / Niederschlagswasser:

Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals be-
baut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist gemaf
§ 51 a Landeswassergesetz vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintréchtigung des Wohls der Allgemein-
heit méglich ist. Die dafur erforderlichen Anlagen missen den jeweils in Betracht
kommenden Regeln der Technik entsprechen.

Das Plangebiet war bereits vor dem 1. Januar 1996 bebaut und an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen, so dass die Pflichten gemal 8 51 a Landeswasserge-
setz hier nicht bestehen.

Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Gutachten erstellt:

¢ Junker und Kruse; Expertise im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum Bebau-
ungsplan Nr. 809 Teil Il der Stadt Bochum; August 2007

e Ingenieurbiro Hoppe; Untersuchung des Gartencenters & Garten- und Land-
schaftsbaubetriebes Herker, MarkstraRe 356a, 44795 Bochum; Gerauschimmis-
sions-Prognose - SB-Markt - BE-Nr. 5989/07-1 H/SU; 09.Januar 2008

e Ingenieurbiro Hoppe; Erweiterung des Garten- und Landschaftsbaubetriebes
Herker und Bestand Gartencenter Herker, Markstraf3e 356a, 44795 Bochum; Ge-
rauschimmissions-Prognose - Gartnerei - BE-Nr. 6186/09-1 H/SU; 28. Mai 2009

e Ingenieurbiro Hoppe; Erweiterung des Garten- und Landschaftsbaubetriebes
Herker und Bestand Gartencenter Herker, Markstral3e 356a, 44795 Bochum
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Gerauschimmissions-Prognose - Gartnerei - BE-Nr. 6186/09-2 H/SU; 30. Sep-
tember 2009

Bebauungsplan Nr. 809 Il, Offentlicher StraRenverkehrslarm, Larmpegelbereiche
nach DIN 4109, Stadt Bochum, Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Abteilung
Verkehrsplanung, Marz 2010

geotec Albrecht; Grundstiick MarkstraRe 356a in Bochum. Gutachterliche Stel-
lungnahme zur Grubenbildeinsichthahme und den oberflichennahenbergbauli-
chen Verhaltnissen; 5. Marz 2009

geotec Albrecht; Bebauungsplan Nr. 809 I; Gutachterliche Stellungnahme zu den
oberflachennahen bergbaulichen Verhaltnissen, 21. August 2009
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Anhang:

Stadt Bochum

Uberschlagige Priifung der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 13 a BauGB i. V.

m. Anlage 2

1. Merkmale des Bebauungsplanes:

Merkmale insbesondere in Bezug auf das
Ausmal3, in dem der Bebauungsplan einen
Rahmen im Sinne des § 14 b Abs. 3 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung setzt

Im September 2003 wurde der Aufstellungs-
beschluss fir den Bebauungsplan Nr. 809
JPrinz-Regent-StraBe / MarkstraRe" gefasst.
Im Mérz 2006 wurde die Teilung in die Teile |
und Il beschlossen. Der Bebauungsplan Nr.
809 Teil I ist am 13.07.2006 in Kraft getreten.
Im Plangebiet sind bereits Nutzungen (Woh-
nen und Gewerbe) vorhanden. Mit dem Be-
bauungsplan soll die gewerbliche Nutzung in
vertraglicher Weise fortgefihrt und. abgesi-
chert werden. Die im Innenbereich liegende
Grunflache soll gegen ein Hineinwachsen zu-
kunftiger Bebauung geschuizt werden.

Es ist vorgesehen, Sondergebiet, Mischgebiet,
Wohngebiet und private Grunflache, wie vor-
handen, festzusetzen.

Bebauungsplan schafft die Zulassungs-
VVoraussetzung zur planungsrechtlichen Siche-
rung des bestehenden Gartenbaubetriebes
und Blumenmarktes.

Das Hinweinwachsen von Neubebauung in die
zusammenhangende Grinflache wird verhin-
dert.

Es ist keine Inanspruchnahme von Ressour-
cen bekannt.

Merkmale insbesondere in Bezug auf das
Ausmal3, in dem der Bebauungsplan ande-
re Plane und Programme beeinflusst

keine Beeinflussung bekannt

Merkmale insbesondere in Bezug auf die
Bedeutung des Bebauungsplanes fir die
Einbeziehung umweltbezogener, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener Erwa-
gungen, insbesondere im Hinblick auf die
Forderung der nachhaltigen Entwicklung

Eine nachhaltige Entwicklung wird durch den
Bebauungsplan geférdert, da durch die pla-
nungsrechtliche Sicherung der vorhandenen
Nutzung eine mdgliche Flacheninanspruch-
nahme im AufRenbereich vermieden wird.

Der Bebauungsplan vermeidet damit mégliche
Umweltbeeintrachtigungen.

Merkmale insbesondere in Bezug auf die fir
den Bebauungsplan relevanten umweltbe-
zogenen, einschliel3lich gesundheitsbezo-
gener Probleme

Der Bebauungsplan wird Belange des Immis-
sionsschutzes regeln  (LArmemissionen: Be-
triebs- und Verkehrslarm).

Eine Gerauschimmissionsprognose liegt vor;
Richtwerte fir WA- und MI-Gebiete werden
eingehalten.

Zusatzliche Belastungen durch den Bebau-
ungsplan sind nicht zu erwarten.
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Merkmale insbesondere in Bezug auf die
Bedeutung des Bebauungsplanes fir die
Durchfiihrung nationaler und europaischer
Umweltvorschriften

keine Merkmale bekannt

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete

Merkmale insbesondere in Bezug auf die
Wabhrscheinlichkeit, Dauer und Haufigkeit
und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

keine Merkmale bekannt

Merkmale insbesondere in Bezug auf den
kumulativen und grenziberschreitenden
Charakter der Auswirkungen

keine Merkmale bekannt

Merkmale insbesondere in Bezug auf die
Risiken fur die Umwelt, einschliel3lich der
menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei
Unféllen)

keine Merkmale bekannt

Merkmale insbesondere in Bezug auf den
Umfang und die rdumliche Ausdehnung der
Auswirkungen

keine Merkmale bekannt

Merkmale insbesondere in Bezug auf die
Bedeutung und die Sensibilitat des voraus-
sichtlich betroffenen Gebietes auf Grund
der besonderen natirlichen Markmale, des
kulturellen Erbes, der Intensitat der Boden-
nutzung des Gebietes jeweils unter Bertck-
sichtigung der Uberschreitung von Umwelt-
qualitditsnormen und Grenzwerten

Durch die Festsetzungen wird keine wesentli-
che zusatzliche Versiegelung ermdglicht.

Merkmale insbesondere in Bezug auf folgende Gebiete:

Im Bundesanzeiger gemal2 § 10 Abs. 6 Nr.
1 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt
gemachte 'Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung ‘oder Europaische Vogelschutz-
gebiete

keine Gebiete betroffen

Naturschutzgebiete gemal? 8 23 des Bun-
desnaturschutzgesetztes, soweit nicht be-
reits erfasst

keine Gebiete betroffen

Nationalparke gemalR} § 24 des Bundesna-
turschutzgesetzes soweit nicht bereits er-
fasst

keine Gebiete betroffen

Biospharenreservate und Landschafts-
schutzgebiete gemaR 88 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

keine Gebiete betroffen

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf § 30
des Bundesnaturschutzgesetzes

keine Gebiete betroffen

Wasserschutzgebiete gemal § 19 Wasser-
haushaltsgesetz oder nach Landeswasser-
gesetz festgesetzte Heilquellenschutzgebie-
te sowie Uberschwemmungsgebiete geman

8 31 b des Wasserhaushaltsgesetztes

keine Gebiete betroffen
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Gebiete, in denen die in den Gemein- | keine Gebiete betroffen
schaftsvorschriften festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, ins- | keine Gebiete betroffen
besondere Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten Raumen im
Sinne des § 2 Abs. 2 und 5 des Raumord-
nungsgesetzes

In amtlichen Listen oder Karten verzeichne- | keine Gebiete betroffen
ten Denkmaler, Denkmalensembles, Bo-
dendenkmaler oder Gebiete, die von der
durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehérde als archéologisch bedeuten-
de Landschaften eingestuft worden sind
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