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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Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Gutachten

Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich liegt im Nordwesten der Stadt Bochum, im Stadtteil Bochum-
Wattenscheid. Das Gebiet befindet sich in der Nachbarschaft des Gewerbeparkes Holland,
nordlich der Lohrheidestrale, die ¢stliche Begrenzung des Plangebietes bildet die
Flurstiicksgrenze des Flurstlickes Nr. 459, westlich wird es durch den Parkplatz des
Lohrheidestadions begrenzt.

Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung
Anlass und Erfordernis

Bisher gab es fir den Planbereich keinen Bebauungsplan, so dass das Gebiet hinsichtlich
der planungsrechtlichen Zuléassigkeit baulicher Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen
war.

Im Jahre 2003 wurde eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes mit
einer Verkaufsflache kleiner als 699 m2 und 61 Stellplatzen gestellt. Das Vorhaben
widersprache jedoch der stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzung beziiglich der
Sicherung des vorhandenen Gewerbegebietes fur die dort anséssigen Produktions-,
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe. Dieser Antrag war der Anlass, den
Bebauungsplan Nr. 815 aufzustellen. Die Zurlickstellung des Antrages erfolgte am
05.02.2004.

Zielsetzung der Planung

Untersuchungen der Stadtverwaltung haben ergeben, dass in Bochum als Ganzes ein
Flachendefizit fir die Ausweisung weiterer Gewerbegebiete besteht. Daher ist es
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erforderlich, dass die bereits verfliigbaren Flachenpotenziale planungsrechtlich gesichert
und Verdrangungsprozessen durch hoher rentierliche Nutzungen entgegengewirkt wird.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Erhaltung und Sicherung von gewerblichen Flachen fir
produzierende Betriebe, Handwerk, Biro- und Verwaltungseinrichtungen, Lagerflachen
sowie Grolshandel. Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstellen von Betrieben und Kfz-
Handel. Es werden im Bebauungsplanbereich Nutzungseinschrankungen vorgenommen,
die eine Entwicklung in Richtung Einzelhandel, Freizeitgestaltung und Vergnigen durch
einschlagige Vorhaben verhindern. Daher sind in diesem Bereich Einzelhandel,
Vergnlgungsstatten, Beherbergungsgewerbe, Schank- und Speisewirtschaften; Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Sportanlagen
unzulassig.

Bestand und bestehende Planung
Bestandsaufnahme und derzeitige Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist zum Teil Bestandteil des-ehemaligen Holland-Zechengelédndes, das sich
zwischen Lohrheidestral3e, Lyrenstralie; WeststralRe und Jahnstral3e erstreckte. Auf der
Flache nordlich der Lohrheidestral3e befanden sich die beiden Ziegeleien der Zeche
Holland sowie die dazugehdrigen Ziegeleigruben. Die alte Ziegelei Holland befand sich auf
der ostlichen Teilflache des Gebietes und wurde dort in dem Zeitraum von 1892 bis 1937
betrieben.

Das Bebauungsplangebiet ist nordlich und éstlich umgeben von Wohnbebauung, westlich
wird es durch den Parkplatz des Lohrheidestadions begrenzt. Das Gebiet des
Bebauungsplanes selbst weist Giberwiegend eine gewerblich orientierte Nutzung auf.

In dem Plangebiet wie auch stidlich der LohrheidestralRe hat sich eine Vielzahl von
autoaffinen Betrieben angesiedelt, wie zum Beispiel Kfz-Werkstatten, Kfz-Service und
Reifentechnik. Fur das Plangebiet sind hier zu nennen eine Karosseriewerkstatt (Peter
Hollmann) sowie eine Kfz-Werkstatt (Josef Visnar). In diesem Bereich befindet sich auch
das Autohaus “Automobile Wessel GmbH” mit zugehoriger Vertragswerkstatt als nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel.

Des Weiteren sind folgende Betriebe hier angesiedelt:

Firma

Lage, Bemerkung Branche

Immo Data Lohrheidestrafle 72 Software fir die Finanz- und

Immobilienwirtschaft

Wahlkampfwerbung Lohrheidestral3e 70 Lagerung und Herstellung
Wesselmann laut Baugenehmigung vom von Plakatwanden, Standern

13.05.2002 nachts keine etc., Vermietung von
larmverursachenden Sondergrol3flachen, Betrieb
Tatigkeiten zulassig. Auflage | hauptsachlich im Vorfeld von
auf Einhaltung von tags 55 Wabhlen

db(A), nachts 40 db(A) an
den Hausern Langes Hof 1 -
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Ruhrtrans

Lohrheidestral3e 70

laut Baugenehmigung vom
13.05.2002 nachts keine
larmverursachenden
Tatigkeiten zuldssig. Auflage
auf Einhaltung von tags 55
db(A), nachts 40 db(A) an
den Hausern Langes Hof 1 -
9

Abstellplatz fur Silo-Lkw und
Auflieger

Elektro-Plast Holter GmbH;
Holter GmbH & Co. KG

LohrheidestralRe 62 - 66

GroRRhandel und Vertrieb von
elektrotechnischen Anlagen

Automobile Wessel GmbH Lohrheidestralle 60 Vertragswerkstatt,
Autohandel

Heiku Automaten LohrheidestralRe 58 Fachhandel fur Kicker-,
Billard-, Dart-

Unterhaltungsautomaten und
Zubehor

Peter Hollmann
Karosseriewerkstatt

LohrheidestraRe 18

Karosseriewerkstatt,
Unfallreparaturen,
Lackieranlage,
Oldtimerrestauration, Kfz-
Werkstatt,
Motoreninstandsetzung

R. Tobinski Lohrheidestral3e 12 Kfz-Aufbereitung

Weinert Druck. GmbH LohrheidestralRe 10 Offsetdruckerei

Lofi GmbH Lohrheidestral3e 8a Dach u. Wand, Geriistbau u.
Wintergarten, Dachdeckerei

Momolitho Lohrheidestralie 8 Lichtwerbung, Prasentations-

Lichtwerbesysteme GmbH

Systeme,
Projektmanagement, Grafik /
Multimedia, Elektrotechnik

In Teilbereichen des Gebietes ist untergeordnet auch Wohnnutzung vorhanden. Die in dem

Planbereich befindlichen Wohnungen wurden jedoch unter Beriicksichtigung des Charakters und

der Entwicklung des Gebietes als Wohnungen fiir Aufsichts- / Bereitschaftspersonal oder
Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3 BauNVO genehmigt.

3.2

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Grundséatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im

Landesentwicklungsprogramm, in Landesentwicklungsplanen und in Gebietsentwicklungsplanen

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

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

Nach dem LEP NRW vom 11.05.1995, Teil A, der erstmalig die europaische Metropolregion Rhein-
Ruhr konkretisiert, ist Bochum im Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung als Oberzentrum. im
Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt und hat damit zugleich die Funktion eines
Entwicklungsschwerpunktes i.S. des LEPro gem. 88 9 und 23 Abs. 2.

Im Schnittpunkt der groRraumigen Entwicklungsachse von européischer Bedeutung (Venlo,
Duisburg, Essen, Dortmund, Kassel) und der die gro3raumigen Oberzentren verbindenden
Entwicklungsachse (Wuppertal - Recklinghausen, Minster) gelegen, hat Bochum mit seinem
oberzentralen Einzugsbereich Anteil an den differiert strukturierten Gebieten der Emscher-,
Hellweg- und Ruhrzone.

In den Ballungskernen stehen Ordnungsaufgaben, die zur Verbesserung der Flachenaufteilung
und -zuordnung unter besonderer Berlcksichtigung des Umweltschutzes fuhren, im Vordergrund
der Bemuhungen.

So sind gem. 8 6, 8 21 und 8.24 LEPro die Voraussetzungen fir ihre Leistungsfahigkeit als
Bevolkerungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu erhalten, zu verbessern und zu
schaffen durch:

Beseitigung'gegenseitiger Nutzungsstérungen, Férderung der stadtebaulichen Entwicklung,
siedlungsraumliche Schwerpunktbildung, Ausweisung von Siedlungsschwerpunkten (SSP),
Sicherung und Entwicklung des Freiraums und Flachenangebote fir Betriebe und Einrichtungen in
Gebieten mit verbesserungsbedurftiger Wirtschaftsstruktur.

3.2.2 Regionalplanung

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

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

3.3 Ziele der Stadtentwicklung

3.3.1 R&umliches Ordnungskonzept (ROK)
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Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter Einbringung
kommunaler Belange im 'Raumlichen Ordnungskonzept’ (ROK) der Stadt Bochum. Dieses zeigt
die beabsichtigte siedlungsraumliche Schwerpunktbildung im Stadtgebiet auf. Wesentliches Ziel,
das durch dieses Konzept erreicht werden soll, ist u.a. eine bessere Versorgung der Bevdlkerung
mit Infrastruktureinrichtungen, die auch leistungsfahige Versorgungszentren innerhalb der
Siedlungsschwerpunkte (SSP) umfassen.

Als weitere Aspekte sind die Verhinderung der Zersiedlung der Landschatft, die Vermeidung
gegenseitiger Nutzungskonflikte und die Gliederung des Stadtgebietes in zusammenhangende
Teilbereiche bericksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.03.1995 Uberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener GréRenordnung auf (Typ A, B.4, B »;C), die die
Schwerpunkte der Entwicklung darstellen. Das raumliche Ordnungskonzept ist das Grundmodell
der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane zu
bertcksichtigen ist.

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

3.3.2 Flachennutzungsplan

Grundlage der planerischen Darstellungen im Flachennutzungsplan ist das zentralortliche
Gliederungsprinzip,wonach die bestmégliche Versorgung der Bevilkerung innerhalb eines
abgestuften‘'und aufeinander bezogenen Systems mit Versorgungsbereichen unterschiedlicher
GroRe und Funktion sowie ausreichender Tragféhigkeit und breit gefachertem Angebot an
Versorgungsleistungen gesichert werden kann.

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

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

Der seit dem 31.01.1980 wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet nordlich der
Lohrheidestral3e “gemischte Bauflachen” (M) dar.

Diese “Gemischte Bauflache” liegt abgestuft zwischen Wohngebieten im Norden und
“Gewerblicher Bauflache” (Hollandgelande) stidlich der Lohrheidestrale.
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Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstrukturen wird der Bereich nordlich der LohrheidestralRe
nunmehr im Bebauungsplan als “Gewerbegebiet” (GE) festgesetzt. Durch die Festsetzungen nach
dem Abstandserlass sowie von immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegeln
werden die in diesem Bereich zulassigen Betriebe auf das Wohnen nicht wesentlich stérende
Betriebe reduziert und somit wird de facto wieder Mischgebietsniveau erreicht.

Somit gilt der Bebauungsplan Nr. 815 als aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt.

4, Planverfahren

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 815 eingeleitet,
den der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr am 13.01.2004-gefasst hat.

Zur Sicherung der Planung wurde in der Sitzung des Rates am 16.12.2004 die Satzung zur
Anordnung einer Veranderungssperre fir den Bereich.des Bebauungsplanes Nr. 815 -
Lohrheidestral3e - beschlossen, die am 26.01.2005artstblich bekannt gemacht wurde.

In der Zeit vom 19.09.2005 bis 19.10.2005.fand die vorgezogene Blrgerbeteiligung, am
27.09.2005 die Burgerversammlung statt.

Mit Schreiben vom 19.09.2005 wurden die Trager 6ffentlicher Belange an der Planung beteiligt.

Der Ausschuss fir-Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 22.08.2006 die Teilung
des Bebauungsplanes Nr. 815 in einen ndrdlichen Teil | fir ein Gebiet ndrdlich der
Lohrheidestral3e, westlich von Haus-Nr. 2 bis Haus-Nr. 72 und einen sudlichen Teil Il fir ein Gebiet
sudlich.der Lohrheidestrafl3e von Haus-Nr. 1 bis Haus-Nr. 83, beiderseits der Erwin-Topp-StralRe
sowie teilweise beiderseits der Stralle “Langenbach” sowie die dffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes Nr. 815 — LohrheidestraRe - Teil | beschlossen. Entsprechend wurde die
Auslegung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.09.2006 bis zum 18.10.2006 durchgefiihrt.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.09.2006 von der Auslegung
benachrichtigt.

Seitens der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit sind im Rahmen der Anregung keine
Anregungen vorgetragen worden.

Folgenden Vorschlagen der Verwaltung wurde entsprochen:

Eine redaktionelle Anderung erfolgt zur besseren Lesbarkeit des Planes unter ,Gewerbegebiet
(GE) gem. 8 8 BauNVO" im Bereich der Gliederung nach Abstandserlass. Anstelle der
urspriinglichen Formulierung ,Abweichend hiervon sind nur Gewerbebetriebe der Abstandsklasse
VII gemal? Abstandserlass (SMBI. NRW. v. 02.04.1998, S 744) zulassig. Ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen Gewerbebetriebe der Abstandsklasse VI gemal Abstandserlass (8 1
Abs. 9 BauNVO)" lautet die Festsetzung nunmehr ,Gewerbebetriebe der Abstandsklasse | bis V
gemal Abstandserlass (SMBI. NRW. v. 02.04.1998, S 744) sind unzul&ssig. Gewerbebetriebe der
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Abstandsklasse VI sind ausnahmsweise zulassig“. In der Planzeichnung wird folgende
nachrichtliche Anderung vorgenommen: im Gewerbegebiet GE 04 wird der IFSPt-Wert korrigiert
von 63 dB(A)/m2 auf 60 dB(A)/m? entsprechend dem Gutachten und der textlichen Festsetzung.
Unter Punkt 5.4.1 Bergbau entfallt der Begriff ,oberflachennah®.

5. Planinhalt
51 Abwagungsvorgang

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 815 entspringen einer umfassenden Diskussion der
betroffenen Belange, die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu einer Anderung des
Planentwurfes fuhrte.

Im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung wurde ein Planentwurf erarbeitet, der sich von
demjenigen der offentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB in mehreren Punkten
unterscheidet.

Zunéchst war vorgesehen, fur einen Bereich nérdlich.der LohrheidestralRe, westlich der
Uckendorfer StraBe bis zur westlichen Flurstiicksgreénze des Flurstiickes Nr. 459 ein Mischgebiet
auszuweisen. Diese Konzeption wurde nicht weiterverfolgt, da sich auf dem betroffenen
Grundstuck aufgrund der vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur, die durch Wohnnutzung
gepréagt ist, eine sinnvolle Durchmischung von Wohnen und Gewerbe mit einem eigenstandigen
Gebietscharakter nicht einstellen wird. Da an dieser Stelle kein weiteres planerisches Erfordernis
besteht, wird der Bereich'des Bebauungsplanes um diesen Teilbereich reduziert, die
Plangebietsgrenze verlauft nunmehr westlich von Lohrheidestral3e Haus-Nr. 2, auf der westlichen
Flursticksgrenze des Flurstiickes Nr. 459.

Im Planentwurf der friihzeitigen Burgerbeteiligung war noch vorgesehen, im Gewerbegebiet
nordlich-der LohrheidestralRe lediglich Gewerbebetriebe zuzulassen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Um die vorhandenen und zukiinftigen Gewerbebetriebe moglichst wenig
einzuschranken, wird nunmehr statt dieser pauschalen Nutzungseinschrankung eine detaillierte
Gliederung nach Emissionskontingenten und Abstandserlass vorgenommen.

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten wird gewébhrleistet, dass der Immissionsschutz
der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung gesichert ist. Im Zuge der
Emissionskontingentierung wurden fir die Wohngebaude an der Plangebietsgrenze gemal der
sogenannten “Mittelwertrechtsprechung” die Immissionswerte eines Mischgebietes zu Grunde
gelegt.

5.2 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB). Mal3stab dieser Abwagung ist dabei
stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber zukiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
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Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten (8 1 Abs. 5
BauGB).

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

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

Im vorliegenden Fall wird den unter 8 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB genannten Belangen der Wirtschatft,
insbesondere ihrer mittelstandischen Strukturen, sowie den unter 8 1 Abs. 6 Nr. 8 b) BauGB
genannten Belangen der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen Vorrang
gegeniiber dem Wunsch der Eigentiimer eingeraumt, ihre Grundsticke fur.Gewerbebetriebe aller
Art zu nutzen.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass den betroffenen Grundstickseigentimern ein Teil der nach 8§ 34
BauGB bisher zulassigen Nutzungsmdoglichkeiten nun entzogen werden soll. Allerdings wird bis auf
eine Ausnahme nicht in die bereits ausgetubten Nutzungen eingegriffen, sondern lediglich die
Bandbreite moglicher zukinftiger Nutzungen eingeschrank.

Die Nutzungseinschrankung erfolgt‘aus folgenden Griinden:

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

Vorrangiges Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung muss es daher sein, die bereits vorhandenen
Gewerbeflachen planungsrechtlich zu sichern und dafiir zu sorgen, dass die bestehenden, meist
kleingewerblich oder mittelstdndisch gepragten Produktions-, Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe vor héher rentierlichen Nutzungen geschitzt und somit Arbeitsplatze in
Bochum erhalten bleiben.

Es hat sich in der Vergangenheit gezeigt, dass bereits die Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes oder einer Vergniigungsstatte einen Umnutzungsdruck auf das gesamte
Gewerbegebiet austibt. Denn die mit den genannten Nutzungen verbundenen hdheren
Bodenwerte und das Kundenaufkommen machen die Ansiedlung weiterer Betriebe fur die
Grundstuckseigentiimer besonders attraktiv.

Die Stadt Bochum macht daher von der in 8 1 Abs. 4 S. 2 BauNVO niedergelegten Mdglichkeit
Gebrauch, die Gewerbegebiete innerhalb ihres Stadtgebietes hinsichtlich der Art der Nutzung im
Verhéltnis zueinander zu gliedern.
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Wahrend einige Gewerbestandorte, wie beispielsweise das Gewerbegebiet Hannibal, sich bereits
hin zu einem reinen Einzelhandelsstandort entwickelt haben und andere Gebiete zunehmend mit
Einzelhandels- und Freizeitbetrieben durchdrungen werden, sollen andere, bislang hauptséchlich
von Produktions- und Handwerksbetrieben, Lagerflachen und Grof3handel sowie kleineren
Dienstleistungsbetrieben gepréagte Gewerbegebiete weiterhin diesen Nutzungen vorbehalten
werden.

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

Zu berlcksichtigen ist des Weiteren, dass speziell im Einzelhandel ein erheblicher
Verdrangungswettbewerb festzustellen ist, der daraus resultiert, dass flachenintensive
Betriebsformen aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche Kaufkraft von den gewachsenen
Versorgungszentren abziehen, mit der Folge, dass dort neue Leerstande entstehen. Der aktuell
von der Stadt Bochum aufgestellte “Masterplan Einzelhandel” zeigt diese Entwicklungen fur
Bochum in aller Deutlichkeit auf.

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

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

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

Dabei ist es unerheblich, dass das Plangebiet an eine Wohnbebauung angrenzt und dadurch eine
immissionsschutzwirksame Einschrankung der Betriebe erforderlich wird. Denn aus der
industriellen Vorgeschichte Bochums ergibt sich bei fast allen Gewerbestandorten, die aus
ehemaligen Zechen oder Stahlwerken hervorgingen, eine unmittelbare Nachbarschaft von Wohnen
und Gewerbe. Diese seinerzeit sogar erwiinschte enge Verknipfung von Wohnen und Arbeiten ist
im Ruhrgebiet typisch und wird von den Bewohnern auch heute noch akzeptiert. In der
Vergangenheit waren keine Konflikte im Plangebiet und seinem Umfeld zu konstatieren.

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

5.3.1 Gewerbegebiet (GE)

Das bereits vollstandig bebaute Gebiet nordlich der LohrheidestraRe wird aufgrund der
vorhandenen Nutzungen sowie der Zielsetzung des Bebauungsplanes als “Gewerbegebiet” (GE)
festgesetzt.

5.3.1.1 Emissionsgliederung

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

Das Einfligegebot des § 34 Abs. 1 BauGB beinhaltet die Pflicht der gegenseitigen Rucksichtnahme
gegeniiber benachbarten Nutzungen. Dies bedeutet fur den Fall des Aufeinandertreffens zweier
Gebiete, die hinsichtlich der Art derbaulichen Nutzung einem Baugebiet im Sinne der BauNVO
entsprechen, eine Einschrankung der Schutzanspriiche. Fir die gewerbliche Nutzung bedeutet
dies, dass sie gegentber dem bhenachbarten Wohnen keine wesentlich stérenden Belastungen
hervorrufen darf. Fur die/\Wohnnutzung hat dies wiederum zur Folge, dass sie hthere
Immissionsbelastungen hinnehmen muss, als dies innerhalb eines homogenen Wohngebietes der
Fall wére. Als generell zumutbar gelten hier Immissionswerte, die in einem Mischgebiet zulassig
waren (sog: “Mittelwertrechtsprechung”).

Die Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme ist auch Grundlage der Emissionsgliederung des
Gewerbegebietes.

Die Reduzierung auf an dieser Stelle nicht wesentlich stérende Betriebe bezogen auf
Larmimmissionen erfolgt durch Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln. Die Festlegung der immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel fur die einzelnen Teilflachen basiert auf den Berechnungen der
schalltechnischen Untersuchung zu diesem Bebauungsplan (vgl. Punkt 11).

Die Berechnung dieser Emissionskontingente erfolgt in der Art, dass der Bestandsschutz
samtlicher im Plangebiet derzeit ansassiger Betriebe gewahrt wird. Gleichzeitig wird mit Einhaltung
der Emissionskontingente gewéhrleistet, dass der Immissionsschutz der angrenzenden
Wohnbebauung gesichert ist. Die Abgrenzung der verschiedenen Zonen der zuldssigen
Emissionskontingente erfolgt auf der Basis des Schallgutachtens in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes.

Bei der Festlegung der Schutzbedirftigkeit der maf3geblichen Immissionsorte wurde von einer
durch die Gemengelage hervorgerufenen Vorbelastung ausgegangen. Abweichend von den
Immissionsrichtwerten nach Nr. 6.1 der TA Larm werden den Wohnungen in der Nachbarschaft zu
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den Gewerbegebieten maximal Mischgebietswerte zugemutet. Dies ist nach der
“Mittelwertrechtsprechung” des BVerwG sowie nach Nr. 6.7 der TA Larm bei Gemengelagen
statthaft.

Der Storbegriff umfasst neben Larm auch noch andere Immissionsarten (z.B. Geriiche, Staube,
Erschitterungen). Um auch solche Nutzungskonflikten zwischen der gewerblichen Nutzung und
der nérdlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung zu
vermeiden, werden im Bebauungsplan Regelungen zur Begrenzung der zulassigen gewerblichen
Emissionen durch Festsetzungen nach dem Abstandserlass getroffen.

5.3.1.2 Einschrankung von Nutzungen

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

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

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

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

In dem Plangebiet wie auch sudlich der Lohrheidestral3e hat sich eine Vielzahl von autoaffinen
Betrieben angesiedelt, wie zum Beispiel Kfz-Werkstatten, Kfz-Service und Reifentechnik. Aus
diesem Grund sind im Plangebiet ausnahmsweise Autohduser zuldssig als singulare Erganzung
des Branchenmixes.

Aus o. g. Gruinden erhélt das Gewerbegebiet daher folgende textliche Festsetzungen:
Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO

Gewerbegebiete nach § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen vorwiegend
der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Gewerbebetriebe der Abstandsklasse | bis V geméal Abstandserlass (SMBI. NRW. v.
02.04.1998, S 744) sind unzuldssig. Gewerbebetriebe der Abstandsklasse VI sind
ausnahmsweise zulassig (8 1 Abs. 9 BauNVO).
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In dem Gewerbegebiet sind vorbehaltlich nachfolgender Regelungen nicht zulassig
(8 1 Abs. 5, 6, und 9 BauNVO):

-Einzelhandelsbetriebe

-Betriebe des Beherbergungsgewerbes

-Schank- und Speisewirtschaften

-Anlagen fur sportliche Zwecke und fur gewerbliche
sportliche Zwecke

-Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

-Versammlungsstatten

-Vergnigungsstatten und Betriebe, die Waren und
Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bedirfnisse. und
deren Befriedigung anbieten sowie Bordelle

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

Ausnahmsweise zulassig ist der Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen aller Art (8 1 Abs.
9 BauNVO).

Das Gewerbegebiet wird gem. § 1 Abs. 4 BauNVO in die Teilgebiete GE 01 bis GE 05
mit folgenden Festsetzungen gegliedert:

Im jeweiligen Teilgebiet sind nur Anlagen und Betriebe zul&ssig, deren
Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) nicht Gberschreiten.

Teilgebiet IFSP in dB (A)

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

GE1 63 48
GE 2 64 49
GE 3 60 45
GE 4 60 45
GES5 63 48

Der immissionswirksame Schallleistungspegel einer Anlage ist der Schalleistungspegel, der sich
aus der Summe der Schallleistungen aller Schallquellen einer Anlage ergibt, abztglich der
Verluste auf dem Ausbreitungsweg innerhalb der Anlage und unter Berticksichtigung der
Richtwirkungsmal3e der Schallquellen.
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Die Anforderung ist erfillt, wenn der Schallleistungspegel (Lwa) der Anlage oder des
Betriebes den dem Anlagen-/Betriebsgrundstiick entsprechenden zuléassigen
Schallleistungspegel (Lwa-u) nicht Gberschreitet:

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

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

a) Das dem Anlagen-/Betriebsgrundstiick entsprechende Immissionskontingent
IK

K= Lwazi+ 10 1g F/Fg - 20 Ig Sm/so -11 [dB (A)]

Sm= Entfernung vom Anlagen-Betriebsgrundstick (Mittelpunkt) zum
malRgeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nrn. 2.2

und
2.3 der. TA Larm) in m.
Grol3e Anlagen sind so in Teilflachen zu unterteilen, dass sp,
mindestens doppelt so grol3 wie die jeweils gré3te Flachenausdehnung
der Teilflache ist.
So= 1m?
b) einen Wert von 15 dB (A) unter dem maf3geblichen Immissionsrichtwert (Nr.

6.1 der TA Larm) am malfigeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich.
5.3.1.3 Erweiterter Bestandsschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Einzelhandelsbetrieb fir Unterhaltungsautomaten.
Um den Eingriff in das Eigentum durch den Ausschluss von Einzelhandel im Gewerbegebiet
maglichst gering zu halten und unbillige Harten fir den Betriebsinhaber zu vermeiden, wird diesem
Betrieb ein erweiterter Bestandsschutz zugebilligt.

Planzeichen 1

Die baulichen Anlagen des vorhandenen Einzelhandelsbetriebes - Fachhandel fir
Kicker-, Billard-, Dart-Unterhaltungsautomaten und Zubehor - auf dem Grundstick
LohrheidestralRe Haus-Nr. 58 geniel3en folgenden, erweiterten Bestandsschutz (8 1
Abs. 10 BauNVO):

Erneuerungen und Anderungen der baulichen Anlagen sind zulassig.
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Erweiterungen sind ausnahmsweise zulassig, wenn die zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses lUber diesen Bebauungsplan vorhandene und genehmigte
Verkaufsflache nicht erweitert wird.

Nutzungsénderungen zu anderen eigenstandigen Einzelhandelsnutzungen sind nicht zulassig,
denn diese kdmen der Ansiedlung eines neuen Einzelhandelsbetriebs gleich. Dies widersprache
jedoch den Grundziigen der Planung.

54 Kennzeichnungen

5.4.1 Bergbau

Aus bergbaulicher Sicht wird folgende Kennzeichnung aufgenommen:
Bergbau (8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Unter den im Bebauungsplangebiet liegenden Flachen ging Bergbau um. Es muss damit
gerechnet werden, dass bei der Erstellung von Ingenieurkonstruktionen bauliche
Sicherungsmafnahmen ergriffen werden miissen (8 9 Abs 5 Nr. 2 BauGB).

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 815 - LohrheidestralRe - liegt in der Zone 1 der Karte
der potenziellen Grubengasaustrittsbereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November
2000). Gemal dem Gutachten “Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustrémungen
im Stadtgebiet Bochum” sind in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand
kritische, aus'dem Steinkohlengebirge stammende Methanzustrdmingen wenig
wabhrscheinlich.

5.4.2 _Bodenschutz

Fuir das Gebiet nordlich der Lohrheidestral3e wurde eine Altlastenuntersuchung in Form einer
orientierenden Gefahrdungsabschéatzung sowie erganzende Untersuchungen durchgefihrt. Auf
Basis der Untersuchungsergebnisse werden daher folgende Kennzeichnungen in den
Bebauungsplan aufgenommen:

GE - Gebiet 05:

Im Bereich zwischen der UckendorferstralRe 81 und LohrheidestraRe 8 ist aufgrund der
vorhandenen aktuell gesicherten Belastung bei jeglicher Nutzungsanderung eine
Sicherungs- bzw. Sanierungsmalnahme erforderlich. Bei Eingriffen in den Untergrund
stellen die tiefer liegenden Belastungen ein Gefahrdungspotential dar, sodass die
entsprechenden Wirkungspfade durch geeignete SchutzmafRnahmen zu unterbinden sind.

Der Bereich des festgestellten LHKW- Schadens auf den Grundstiicken LohrheidestralRe 8
und 8a bedarf einer Sanierung. Hierzu sind weitere Untersuchungen und eine
Sanierungsplanung durchzufihren. Jegliche Nutzungsédnderungen vor der Durchfiihrung
einer Sanierung/Sicherung sind auszuschliel3en.

GE - Gebiet 01- 04 nordlich der Lohrheidestralie:



Beschlussvorlage der Verwaltung
- Beschlussvorschlag - Seite 18 6112 (25 62)

Vorlage Nr.: 20062849

5.5

Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Bei jeglichen Nutzungsanderungen sind nutzungsbezogene Detailuntersuchungen gemaf
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung erforderlich.

Die Erdarbeiten missen aus umwelttechnischen Gesichtspunkten durch einen
Fachgutachter der Fachrichtungen Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung bzw. -
sanierung Uberwacht und begutachtet werden. Der Fachgutachter ist mit der
Baubeginnanzeige zu benennen.

Die Uberwachung und Begutachtung der Erdarbeiten sind einschlieRlich der
Analysenergebnisse durch den Fachgutachter in einem Abschlussbericht zu
dokumentieren. Der Abschlussbericht ist spatestens vor der Abnahme des Bauvorhabens
bei der Unteren Bodenschutzbehérde des Umwelt- und Grunflachenamtes einzureichen.

Samtliche Grundwassermessstellen, die auf dem Gelande vorhanden sind, missen
erhalten werden.

Ein Sanierungsplan gemald Bundesbodenschutzgesetz ist dann zu erstellen, wenn
kontaminiertes Material auf der Flache umgelagert werden soll. Dieser Sanierungsplan ist
dem Umwelt- und Grunflachenamt in dreifacher Ausfertigung vorzulegen. Sollte
ausgekoffertes, belastetes Material. von der Flache entfernt werden, so ist dieses
ordnungsgemal zu entsorgen.

Allgemein gilt:

Sofern im Rahmen der zukunftigen Nutzung Gebaude abgerissen werden und/oder
versiegelte Flachen entsiegelt werden, ist der Boden in diesen Bereichen zu untersuchen.
Mit den hieraus gewonnenen zusatzlichen Erkenntnissen ist die Gefahrdung erneut
abzuschéatzen.

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

Kontaminierte Aushubmaterialien sind ordnungsgeman zu entsorgen (vgl. Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz).

Eine Grundwassernutzung auf3er zu Beprobungs- oder Sanierungszwecken ist
auszuschlief3en.

Hinweise

5.5.1 Bodendenkmaler

Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (Kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch



Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Beschlussvorlage der Verwaltung
- Beschlussvorschlag - Seite 19 6112 (25 62)

Vorlage Nr.: 20062849

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 fir Archaologie/Amt fur
Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Olpe (Tel.:02761/93750; Fax:02762/2466) unverzuglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

5.5.2 Kampfmittelbeseitigung
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Weist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub-auf aul3ergewdhnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beaobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der KampfmittelrAumdienst- Gber das Ordungsamt bzw. die Polizei -
zu informieren.

5.5.3 Hohenbegrenzung fur bauliche Anlagen
Zur Sicherung des Flugverkehrs wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen, Gebauden, Gebaudeteilen oder Aufbauten wie
z. B. Antennenanlagen, die einzeln oder zusammen eine Hoéhe von 20 m tber Grund
Ubersteigen;ist eine Abstimmung mit der militdrischen Luftfahrtbehdrde,
Wehtbereichsverwaltung West, Wilhelm - Raabe-Stral3e 46, 40470 Disseldorf, Tel.
02011/959-0 durchzuftihren.

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

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

5.5.5 Versorgungsleitungen

Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:
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Innerhalb des Plangebietes verlaufen auf3er Betrieb befindliche Gasleitungen. Auskunft
Uber die Leitungslagen erteilt die Montan- Grundstiicksgesellschaft (MGG/IW-RL), Herr
Michel, in 45141 Essen, GroRwesternkamp, Tel. 0201/378-2552

Im Plangebiet verlauft des Weiteren ein zur Zeit aul3er Betrieb befindliches Energiekabel.
Auskunft erteilt die Deutsche Steinkohle AG, Abteilung BTT-I, Herr Votava, in 44623 Herne,
Shamrockring 1, Tel. 02323/15-3765

5.5.6 Bodenschutz
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

Das Grundstuck liegt in der Zone 1 der Karte der potentiellen Grubengasaustrittsbereiche
im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000; Uberarbeitet imApril 2005). Gemal
dem Gutachten “Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustromungen im Stadtgebiet
Bochum” sind in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand kritische, aus dem
Steinkohlengebirge stammende Methanzustrémungen wenig wahrscheinlich.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden bestehende Baurechte nicht ausgeweitet.
Damit wird die beabsichtigte Planung von den Vorschriften der Eingriffsregelung nicht erfasst.
Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein “Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig waren”.

Es sind-dariiber hinaus keine Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile oder
Naturdenkmale betroffen.

7. Erschlielung

Das Plangebiet ist Gber die Uckendorfer StraRBe an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.
Sudlich, tiber die Uckendorfer StraRe/Lyrenstral3e zu erreichen, befindet sich eine Anschlussstelle
der BAB A 40.

Darlber hinaus wird das Plangebiet durch die LohrheidestraRe erschlossen, die in die Uckendorfer
Straf3e mindet.

Das Plangebiet wird durch die Haltestellen “Lohrheidestral3e” der Stral3enbahnlinie 302
(Gelsenkirchen, Buer-Rathaus - Bochum, Laer Mitte) und der Buslinie 365 (Bochum Hbf - REAL-
Markt) an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angeschlossen.

8. Flachenbilanz

Gewerbegebiet: 36.952 m2
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Flachen fir Versorgungsanlagen: 31 m?

Gesamt: 36.983 m?

9. Kosten

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

10. Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusammen, in der die mit der Planung

voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wurden. Inhaltlich und in

der Zusammenstellung der Daten orientiert sich der Umweltbericht an den Vorgaben der Anlage zu
88 2 Abs. 4 und 2a BauGB.

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

10.1.  Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des
Bauleitplanes

10.1.1.Veranlassung

Die Stadt Bochum hat am 13.01.2004 fur das Gebiet nordlich und studlich der Lohrheidestral3e die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 815 - LohrheidestralRe -beschlossen und das
Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Ziel ist die Sicherung der gewerblichen Flachen fir
Produktionsbetriebe, Handwerk, Verwaltungs- und Birogebaude, Lagerflachen und Gro3handel.

Da die Altlastensituation fur den sudlich der Lohrheidestral3e gelegenen Planbereich noch
ungeklart ist und eine rechtzeitige Herbeiflihrung des Satzungsbeschlusses fiir den gesamten
Planbereich daher gefahrdet ist, wird das Planverfahren zunachst nur fur den noérdlich der
Lohrheidestral3e gelegenen Teilbereich, Teil I, fur ein Gebiet nérdlich der LohrheidestralRe und
westlich der Lohrheidestral3e Haus-Nr. 2 - 72 fortgefuhrt.

Der Bebauungsplan Teil | umfasst in der Flur 25, Gemarkung Wattenscheid, die Flurstiicke 467,
193, 190, 223, 224, 226, 229, 281, 194, 195, 164 bis 168, 136, 310 bis 313, 404 und 459.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet nérdlich der Lohrheidestrafl3e “gemischte
Bauflachen” (M) dar.
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10.1.2.Bebauungskonzept

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

Um potenziellen Nutzungskonflikten zwischen der gewerblichen Nutzung und der nérdlich und
ostlich an das Plangebiet angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung zu vermeiden, werdenim
Bebauungsplan Regelungen zur Begrenzung der zuldssigen gewerblichen Emissionen getroffen.
Der Bestandsschutz der vorhandenen gewerblichen Nutzungen wird dabei durch den
Bebauungsplan gewébhrleistet.

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

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

10.1.3.Umweltrelevante Untersuchungen

Durch-die Stadtverwaltung wurde eine 6kologische Ersteinschatzung in Form einer
Bestandsaufnahme- und Bewertung vorgenommen. Diese wurde in einer zusammenfassenden
Darstellung im Januar 2006 vorgelegt. (Grunflachenamt der Stadt Bochum: Okologischen
Ersteinschatzung zum Bebauungsplan Nr. 815 - LohrheidestralRe - (nérdlicher Teil),
Bestandsaufnahme- und Bewertung).

Da das Bebauungsplangebiet Bestandteil des ehemaligen Betriebsgelandes der Zeche und
Kokerei Holland 3/4/6 war, war davon auszugehen, dass die Boden stark kontaminiert sind. Aus
diesen Grinden wurde eine Altlastenuntersuchung und Gefahrdungsabschéatzung durch die Stadt
Bochum durchgefihrt.

Im weiteren Planungsprozess wurde im Januar 2006 das Ingenieurbdro fir Schall - und
Schwingungstechnik, ACCON Koln GmbH, mit einer LA&rmuntersuchung beauftragt, um die
Auswirkungen der vorhandenen Betriebe des Plangebietes auf die umliegende Wohnbebauung an
der nordlichen und norddstlichen Plangebietsgrenze zu untersuchen.

10.1.4.Rechtliche Grundlagen
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Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) schreibt eine
Umweltvertraglichkeitsprifung fur bestimmte Vorhaben vor, die in Natur und Landschaft eingreifen
(8 2 Abs. 2 UVPG). Art und Grol3e der Vorhaben sind im Gesetz bestimmt (8 3 UVPG).

Der Bebauungsplan dient dem Erhalt und der Sicherung der verfligbaren Flachenpotenziale fiir
produzierende Gewerbebetriebe, Handwerker und Biro- bzw. Verwaltungseinrichtungen sowie
Lagerflachen und Grof3handel. Vorhaben im Sinne des § 2 Abs. 2 UVPG werden im Rahmen-des
Bebauungsplanes nicht errichtet.

Es sind dariiber hinaus keine Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile oder
Naturdenkmale betroffen.

Die hier fur den Umweltbericht vorgenommene Untersuchung. folgt den Anforderungen des UVP-
Gesetzes an die Umweltvertraglichkeitsprifung und umfasst Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der mittelbaren und unmittelbaren Auswirkungen eines Vorhabens auf

1. Menschen, Tiere und Pflanzen,

2. Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschatft,

3. Kultur- und sonstige Sachgiiter-sowie

4. der jeweiligen Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ostlich des Stadtteilzentrums von Bochum-Wattenscheid
umfasst rd. 3,9 ha. Das Untersuchungsgebiet fur die Umweltvertraglichkeitsstudie wurde auf die
nordlich und norddstlich angrenzende u.U. durch das Planvorhaben beeintrachtigte
Wohnbebauung festgelegt.

Die Ergebnisse der UVS und die dkologischen Ersteinschatzung in Form einer
Bestandsaufnahme- und Bewertung sind in zusammenfassender Darstellung in diesem
Umweltbericht zusammengefasst. Der Umweltbericht gemal § 2a BauGB bildet einen
gesonderten Teil der Begrindung.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) legt in den 8§ 18 ff. fest, dass Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintréachtigen kbnnen, als Eingriffe in
Natur und Landschaft zu behandeln sind. Der Verursacher eines Eingriffes ist zu verpflichten,
vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Maflinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(Ausgleichsmaflinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmaf3nahmen).

§ 21 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht im vorliegenden Fall das Verhaltnis zum
Bebauungsplan: "Sind auf Grund der Aufstellung (...) von Bauleitplanen (...) Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
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Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Gemal den 88 1 und 1a des
Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu bertcksichtigen: (...)
die Belange des Umweltschutzes, (...) des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens (...) das Klima (8 1, Abs.
5 Satz 7), sowie die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft(§ 1a, Abs.2 Satz 2).

Basierend auf § 18 des BNatSchG wird die Eingriffsregelung in den 88 4-6 des
Landschaftsgesetzes fir Nordrhein-Westfalen prazisiert und festgelegt.

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

10.1.5 Grundsatze der Abwagung

Bei der Abwéagung stehen sich die Belange von Naturund Landschaft den Belangen
produzierender Gewerbebetriebe und Dienstleistungsunternehmen gegenuber.

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

In dem.in hohem Malf3e verdichteten Stadtraum Bochums wird die weitere Festsetzung
zusammenhangender Gewerbe- und Industriegebiete zunehmend schwieriger. Insbesondere die
Konflikte mit angrenzenden Nutzungen erfordern, dass die bereits verfiigbaren Flachenpotenziale
weiterhin fir Industriebetriebe, produzierende Gewerbebetriebe, Handwerker und Biro- bzw.
Verwaltungseinrichtungen gesichert werden. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass
gerade im produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungssektor (auRerhalb des Einzelhandels)
Chancen liegen, auch kiinftig ein ausreichendes Arbeitsplatzangebot zu schaffen.

Hier erweist sich das Plangebiet als besonders geeignet, da es sich um einen gewachsenen
Standort fur Industrie und Gewerbe handelt. Das Gebiet war zum Teil bereits Bestandteil des
ehemaligen Holland-Zechengelandes, das sich zwischen Lohrheidestral3e, Lyrenstral3e,
Weststral3e und JahnstralRe erstreckte. Auf der Flache nérdlich der Lohrheidestral3e befanden sich
die beiden Ziegeleien der Zeche Holland sowie die dazugehdrigen Ziegeleigruben. Nach
SchlieBung der Zeche verlief die Gebietsentwicklung in Richtung Gewerbe und
Dienstleistungssektor.

Fur die Flache des Bebauungsplangebietes wurde im Rahmen 6kologischen Bestandsaufnahme -
und bewertung ermittelt, dass aufgrund der vorhandenen gewerblichen Struktur dieses Bereiches
bereits Uber 80 % der Flachen versiegelt sind. Die verbleibenden Freiflachenteilen sich auf in die
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geringwertigen Biotoptypen “Griunflachen in Industrie- und Gewerbegebieten” und, eingestreut,
“strukturarme Hausgarten”.

Ein Konflikte mit Natur und Landschatt ist somit durch den Bebauungsplan nicht gegeben.
10.2  Ubergeordnete Planungen
10.2.1 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) koordiniert als Instrument der Raumordnung und
Landesplanung raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen und zeigt die fiir einen Raum
angestrebten Entwicklungen auf (§ 14 LPLG).

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

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

Der Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und
Hagen vom 17.07.2001 stellt das Plangebiet als “Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) dar. Die
ASB des Gebietsentwicklungsplanes dienen geman § 3 DVO zum LPIG der Flachensicherung fir
Wohnen und-wohnvertragliches Gewerbe, fur Wohnfolgeeinrichtungen, einschliel3lich éffentlicher
und privater Dienstleistungen, sowie fir siedlungszugehérige Griin-, Sport-, Freizeit- und
Erholungsflachen. Die dargestellten ASB umfassen neben Wohnbauflachen auch alle Flachen, die
mit dieser Funktion zusammenhéangen, so beispielsweise fir Gemeinbedarfseinrichtungen, fir die
oOffentliche und private Versorgung, fur den Verkehr, fiir Sporteinrichtungen und Kindergéarten. Sie
schlielRen auch gemischte Bauflachen, gewerblich genutzte bzw. zu nutzende Flachen unter 10 ha
und Abstandsflachen ein.

Der Bebauungsplan entspricht somit dem o.g. Ziel des Gebietsentwicklungsplanes.

10.2.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet nordlich der Lohrheidestral3e “Gemischte
Bauflachen” (M) dar.

Aufgrund der Entwicklung in Richtung Gewerbe wird der Bereich nordlich der Lohrheidestralie
nunmehr als “Gewerbegebiete” (GE) festgesetzt. Durch Festsetzungen nach dem Abstandserlass
sowie von immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegeln werden die in diesem
Bereich zulassigen Betriebe auf das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe reduziert und
somit wird de facto wieder Mischgebietsniveau erreicht.
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10.2.3 Landschaftsplan
Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in einem raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes.

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

Das Bebauungsplangebiet liegt in dem Bereich des LA&rmminderungsplanes Bochum-
Wattenscheid-West vom 01.08.2003. Gegenstand des Larmminderungsplanes ist die Ermittlung
der LArmbelastungen durch Strafl3en-, Schienen-, Gewerbe- und Sportlarm sowie«die Darstellung
von Malinahmen zur Konfliktreduktion. Ziel der Aufstellung von Larmminderungsplanen ist,
Minderungsmoglichkeiten bei den derzeitig vorgefundenen “Altlastenfallen” bezuglich des Larms
aufzuzeigen sowie Hinweise abzuleiten, wie zukinftige Konfliktsituationen-friihzeitig erkannt und
vermieden werden kdnnen. Durch die gutachterliche Stellungnahme zur Gerauschsituation,
Ingenieurbiro fir Schall - und Schwingungstechnik, ACCON Kéln GmbH, wurden die flr das
Plangebiet erforderlichen Malinahmen zur Larmminderung konkretisiert.

10.2.5 Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH-Gebiete und
europaischer Vogelschutzgebiete

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

10.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

10.3.12 Mensch

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

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

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Bebauungsplangebiet ist nordlich und 6stlich umgeben von Wohnbebauung. Das Gebiet des
Bebauungsplanes selbst weist eine gewerblich orientierte Nutzung auf. In Teilbereichen des
Gebietes ist untergeordnet auch Wohnnutzung vorhanden. Die in dem Planbereich befindlichen

Wohnungen wurden jedoch unter Berlicksichtigung der Eigenart der naheren Umgebung als
Wohnungen fiir Aufsichts- / Bereitschaftspersonal oder Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3 BauNVO
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genehmigt. Die im Plangebiet liegenden, auch zu Wohnen genutzten Gebaude I6sen somit keinen
Uber ein GE hinausgehenden Schutzanspruch aus.

Zur Beurteilung der von den Gewerbebetrieben ausgehenden Larmauswirkungen, insbesondere
auf die bestehende, nordlich und dstlich an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung wurde
ein Schallgutachten erstellt. Bei der Festlegung der Schutzbedurftigkeit der maf3geblichen
Immissionsorte wurde von einer durch die Gemengelage hervorgerufenen Vorbelastung
ausgegangen. Abweichend von den Immissionsrichtwerten nach Nr. 6.1 der TA Larm werden den
Wohnungen in der Nachbarschaft zu den Gewerbegebieten bzw. innerhalb der eingeschrankten
Gewerbegebiete (GEe) maximal Mischgebietswerte zugemutet. Dies ist nach der
“Mittelwertrechtsprechung” des BVerwG sowie nach Nr. 6.7 der TA Larm bei Gemengelagen
statthaft.

Von den bestehenden Betrieben sind gemal Gutachten keine unzulassigen Larmimmissionen in
den benachbarten Wohngebieten zu erwarten. Aufgrund der Art der Betriebe bzw. aufgrund
entsprechender Auflagen in den Baugenehmigungen ist davon auszugehen, dass nachts keine
Tatigkeiten durchgefihrt werden. Auch fir den schalltechnisch kritischen Beurteilungszeitraum
“Ruhezeit” an Sonn- und Feiertagen werden die zulassigen Richtwerte fur Allgemeine
Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts in dem Plangebiet nicht Uberschritten.

Von den Verkehrsbewegungen auf den umliegenden Strafl3en gehen keine kritischen
Larmemissionen aus.

10.3.2 Tiere, Pflanzen biologische Vielfalt und Landschaft
Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

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

Die folgenden Ausfiihrungen sind im Wesentlichen der 6kologischen Ersteinschatzung in Form
einer Bestandsaufnahme- und Bewertung entnommen:

Biotoptypenbestand
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Das Gebiet gliedert sich in Gebaude- und Platzflachen der Gewerbebetriebe mit dem fir
Gewerbegebiete typischen Griinbestand.

Eingestreut sind einige Wohngebaude mit Hausgarten, die aus Rasenflachen und einigen
Ziergeholzen bestehen.
Eingestreut in diese Grinflachen sind einige Einzelbdume.

An der LohrheidestralRe befinden sich StralBenbaume, die in ihrem Wurzelbereich jedoch
eingeschrankt sind. Hier wurden drei Gruppen von Einzelbdumen zusammengefasst, daihre
Kronen eine zusammenhangende Flache bilden.

An der Nordgrenze des westlichen Plangebietsbereiches befindet sich eine Baumreihe,
Uberwiegend aus Birken. Diese Baume wurden nicht als Einzelbaume, sondern aufgrund ihrer
Gesamtkronentraufflache als Baumreihe/Baumgruppe aufgenommen. Diese Baumreihe ist jedoch
zu einem grof3en Teil im Wurzel- oder Kronenbereich durch Gebaude oder sonstige Versiegelung
in ihrem Lebensraum beeintrachtigt.

Biotoptypenbewertung
Mittlere Biotopfunktionen haben die Einzelbdume, Baumreihen und Baumgruppen.

Eine geringe Biotopfunktion haben die Grinflachen in den Industrie- und Gewerbegebieten, die
strukturarmen Zier- und Nutzgarten im Plangebiet sowie das StraRenbegleitgrun.

Keine oder sehr geringe Biotopfunktion haben die zahlreichen versiegelten Gebaude- und
Verkehrsflachen im Plangebiet.

Baumbestand

Insgesamt wurden 53 Einzelbdume aul3erhalb der flachigen Baumgruppen im Rahmen der
Okologischen Ersteinschatzung gesondert ausgewiesen und spezifiziert. Von diesen sind 40
Baume im Wurzel- bzw. Kronenbereich durch Gebaude oder sonstige Versiegelung beeintrachtigt,
8 Exemplare weisen Schadigungen unterschiedlicher Intensitat (z.B. Schadigungen im Stamm-
/Kronenbereich) auf.

Besonders wertvolle, z.B. naturschutzwirdige Baume, treten im Plangebiet nicht auf.

Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt
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Entsprechend der derzeitigen intensiven gewerblichen Nutzungen und der grof3flachigen
Versiegelungen tUbernimmt das Plangebiet Gberwiegend keine bzw. eine nachrangige Funktion fur
Tiere und Pflanzen.

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

Landschaft

Das Plangebiet ist durch die intensive gewerbliche Nutzung und eine dadurch bedingte starke
Uberpragung ohne visuellen Wert.

An der Nordgrenze des westlichen Plangebietsbereiches befindet sich eine Baumreihe,
Uberwiegend aus Birken. Diese Baume wurden nicht als Einzelbaume, sondern aufgrund ihrer
Gesamtkronentraufflache als Baumreihe/Baumgruppe.-aufgenommen.

Die Baumreihen an der Nordgrenze des westlichen Plangebietsbereiches haben eine gliedernde
und abschirmende Funktion. Sie stellenim Bereich der gewerblichen Nutzung einen deutlichen
Abschluss bzw. eine Begrenzung des Gewerbegebiets dar.

10.3.3 Boden und Wasser
Fachgesetzliche undfachplanerische Ziele

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

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

Bestandsaufnahme- und Bewertung

Auf der Flache nordlich der Lohrheidestral3e befanden sich die beiden Ziegeleien der Zeche
Holland sowie die zugehdrigen Ziegeleigruben. Die alte Ziegelei Holland befand sich auf der
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ostlichen Teilflache des Betrachtungsgebietes und wurde dort in dem Zeitraum von 1892 bis 1937
betrieben. Die neue Ziegelei Holland mit Ringofen wurde auf der westlichen Teilflache des
Betrachtungsgebietes errichtet und erhielt einen Gleisanschluss an das sudlich gelegene
Zechengelande sowie an die Uberregionale Rheinische Bahn.

Das ehemalige Betriebsgeldnde der Zeche und Kokerei Holland 3/4/6 bzw. der Chemischen
Betriebe Holland liegt stidlich der LohrheidestraBe bzw. stdlich des Betrachtungsgebietes. Auf
dieser ehemaligen Betriebsflache sind bereits umfangreiche Untersuchungen durchgefiihrt
worden, wobei erhebliche Bodenbelastungen im Umfeld der ehemaligen Benzolfabrik und der
Benzollager sowie der chemischen Anlagen ermittelt wurden. Die Kontaminationen reichen
bereichsweise bis in die Sedimente der Kreide (Bochumer Griinsand). Neben den flachigen
Kontaminationen wurden auch punktuelle Verunreinigungen ermittelt. Die Chemischen Betriebe
Holland, die sich aus der Kokerei Holland entwickelten, bestanden‘u.a. aus einer Benzolfabrik mit
Benzolreinigung, einer Teerdestillation sowie weiteren Anlagenteilen wie Klarbecken, Kihler, DCP-
Anlagen, Kesselh&auser, Laboratorien usw.. Diese Anlagenteile befanden sich unmittelbar sudlich
der Lohrheidestral3e. Ende der 70er Jahre wurde die Produktion der Chemischen Betriebe Holland
eingestellt. In diesem Bereich wird eine Grundwasserreinigungsanlage betrieben.

Die natirliche Morphologie des Betrachtungsgeléndes ist durch anthropogene Eingriffe veréndert.

Da die Herkunft und Zusammensetzung des Verflllmaterials der Ziegeleigruben unbekannt war,
wurde die Flache des Bebauungsplanes 815 als Teilflache des Untersuchungsgebietes Umfeld
Holland -Nord- in den'Jahren 2001/2002 einer orientierenden Gefahrdungsabschatzung
unterzogen (vgl. “Gutachten zur Gefahrdungsabschéatzug - Umfeld Holland -Nord-, BSR
GmbH, Bochum, Februar 2002).

Vor dem Hintergrund der in 0.g. Untersuchung festgestellten z.T. erheblichen Belastung des
Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers wurde in den Jahren 2003 / 2004 eine
Detailuntersuchung des Gelandes durchgefihrt (vgl. “Ergédnzende Boden- und
Grundwasseruntersuchungen Umfeld Holland- Nord”, BSR GmbH, Bochum / geo-id GmbH,
Hattingen, November 2004).

Zur Eingrenzung und weitergehenden Bestimmung eines in den Voruntersuchungen angetroffenen
LHKW-Schadens im Bereich Uckendorfer-/ Lohrheidestrale wurden weitere Untersuchungen im
Ostteil der B-Plan-Flache in 2005 / 2006 in Form einer Sanierungsuntersuchung durchgefihrt (vgl.
“Sanierungsuntersuchung - Umfeld Holland Nord- (6stliche Teilflache), geo- id GmbH,
Hattingen, Juli 2006).

Zusammenfassung der Untersuchungsbefunde der Gefdhrdungsabschéatzung und der
ergédnzenden Untersuchung (vgl. Punkt 11):
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Boden:

Der groi3te Teil des B-Plangebietes ist im oberen Profilbereich mit einer anthropogenen Auffillung
Uberdeckt. Die Machtigkeit schwankt zwischen 0,1 m im zentralen Bereich und 3,00 m im Osten
und Westen des Gelandes. Sensorische Auffalligkeiten wurden vor allem im Westen und im Osten
des Gelandes angetroffen.

Die im Rahmen dieser erganzenden Boden- und Grundwasseruntersuchungen aufgeschlossenen
Bereiche entlang der Lohrheidestral3e waren im oberen Profilbereich mit einer 0,4- 4,5 m
machtigen Anschittung Uberdeckt. Diese besteht Uiberwiegend aus einem Sand-Schluff-Gemenge
mit meist kieskorngrol3en anthropogenen Komponenten wie Schlacken und-Bauschutt (Ziegel,
Beton), daneben treten bergbautypische Materialien, wie Waschberge und Koksbruchstlcke auf.
Seltener kommen Aschen, Schotter, Schwarzdecken- und Holzreste vor.

Organoleptische Auffalligkeiten waren vor allem im Umfeld des Grundstiickes Lohrheidestral3e 8
feststellbar. Hier wurde ein LHKW-Schaden angetroffen und eingegrenzt. In deutlichen
Konzentrationen werden hier die Stoffe Tetrachlorethan, Trichlorethen sowie Vinylchloid
nachgewiesen.

Entlang der Lohrheidestrale und im Grenzbereich zum Parkplatz Lohrheidestadion wurden im
Rahmen der Untersuchungen und bei Bauarbeiten wiederholt oberflachennah kokereispezifische
Schadstoffe angetroffen. Eingriffe in die tieferen Bodenschichten l6sen eine
Sanierungsnotwendigkeit aus.

Oberboden:
Die Ergebnisse der Bodenanalysen ergaben fiir den Oberboden (0-10 cm) keine Uberschreitungen
von Prifwerten gemaf BBodSchV. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist die gewerbliche

Nutzung mdoglich.

In den unterliegenden Auffullungshorizonten wurden kokereispezifische Schadstoffe,
Schwermetalle und Cyanide bereichsweise angetroffen.

Die Freiflache zwischen dem Haus Uckendorfer StraRe 81 und LohrheidestralRe 8 weist hohe PAK-
Gehalte auf und ist oberflachig durch einen Bodenauftrag gesichert.

Die Grundstticke Lohrheidestral3e 8 und 8a sind aufgrund des massiven LHKW-Schadens
sanierungsbedaurftig.
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Bodenluft:

Bodenluftbelastungen (LHKW) wurden hauptsachlich im Bereich der Grundstiicke LohrheidestralRe
8 und 8a festgestellt. Die Ursache der Bodenluft-Verunreinigung ist die im Boden nachgewiesene
LHKW-Belastung.

Auch wurden BTEX-Gehalte im Plangebiet ermittelt, deren Ursache in der Ausgasung belasteten
Grundwassers zu suchen sind, welches vom ehemaligen Zechengelande her zustrémt. Eine
Gefahrdung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung durch direkte Ausgasung der analysierten
Schadstoffe in die freie Atmosphére ist aufgrund der derzeitigen Gelandesituation (Versiegelung)
und Nutzung nicht zu besorgen.

Grundwasser:

Die Ergebnisse der Grundwasseranalysen im Quartar belegen starke Verunreinigungen durch
kokereitypische Schadstoffe vor allem an den Messstellen BQ 104, B 31- 33 mit Uberschreitungen
der Prif- / MaRnahmenschwellenwerte der LAWA und TrinkwV fur die Parameter PAK nach EPA,
BTEX, KW (H 35), Phenolindex und:Cyanide (ges.).

Prufwertliberschreitungen (BBodSchV) waren zudem an den Messstellen BQ 101/A und BQ 102
fur Cyanide (ges.) und an der Messstelle GWQ 2a fiir Phenole festzustellen. Anhand der
Schadstoffbelastungen im quartaren Grundwasser lasst sich ein Handlungsbedarf ableiten. Die
Schadstoffquellen fur'die Verunreinigung des Grundwassers lieRen sich im Rahmen der
Untersuchungen nur teilweise ermitteln, sind jedoch insgesamt dem ehem. Zechengelande
zuzuordnen.

Der LHKW- Schaden im Bereich LohrheidestraRe 8 und 8a bewirkt eine weitere massive
Grundwasserverunreinigung. Die Schadstofffahne mit sanierungsbedurftigen Konzentrationen geht

weit Uber das Plangebiet hinaus.

Zu den vorhandenen Bodenverunreinigungen wird im Bebauungsplan eine Kennzeichnung
vorgenommen.

10.3.4 Klima und Luft
Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

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

Bestandsaufnahme- und Bewertung

Bochum gehort weitgehend zum Klimabezirk Minsterland, welcher charakterisiert ist von milden
Wintern und relativ kilhlen Sommern. Die Temperatur liegt im Jahresmittel bei 10,2° C, die
Niederschlagssumme bei rund 800 mm. Die Hauptwindrichtung liegt um Siid-West.

Die klimatischen und lufthygienischen Verhéltnisse im Plangebiet werden wesentlich beeinflusst
durch die grof3flachigen Versiegelungen und starker durchgrinter Bebauung in der dstlichen Hélfte
des Plangebietes.

Im Plangebiet kann von folgenden Klimatopen, die sich teilweise verzahnen, ausgegangen
werden:

$ Gewerbe- und StraRenklima: Hoher Anteil an'versiegelten Flachen, weite Tag-Nacht-
Temperaturamplitude

$ Siedlungsklima der lockeren Bebauung: Ginstiges Bioklima, Mikroklimate, geringer
Stadtklimaeinfluss

10.3.5 Kultur=und'sonstige Sachguter

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

10.3.6 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

Die Schutzguter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in Wechselwirkung.
Dominierend wirkte und wirkt die anthropogene Nutzung im Plangebiet. Hieraus resultieren
Auswirkungen auf die Struktur- und Artenvielfalt von Flora und Fauna, aber auch Einflisse auf den
Boden- und Wasserhaushalt. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die Uber diese
.,hormalen“ Zusammenhange hinausgehen, bestehen nicht. Es liegen im Plangebiet und seinem
nahen Umfeld keine Schutzgiter vor, die in unabdingbarer Abhangigkeit voneinander liegen (z.B.
extreme Boden- und Wasserverhéltnisse mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw.
Extremstandorten).

10.4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung (Nullvariante)
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Aufgrund seiner Historie wie auch aufgrund seiner derzeitigen Nutzungsstruktur ist der Charakter
des Plangebietes der eines Gewerbegebietes. Indiz hierflr ist auch, dass z.B. Wohnungen in
diesem Bereich lediglich als “Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen” geméaf § 8
Abs. 3 BauNVO genehmigt wurden. Bauliche Vorhaben im Planbereich wéren ohne Aufstellung
des Bebauungsplanes weiterhin auf der Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen. Gemal3 § 34
BauGB sind Bauvorhaben zuldssig, die sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung in die
Eigenart der ndheren Umgebung einflgen, d.h., Gewerbebetriebe gemar § 8 BauNVO wéren
hinsichtlich der Art der Nutzung grundsatzlich zulassig.

Es besteht somit die Mdglichkeit der Ansiedlung von larmintensiven Gewerbebetrieben in der
Nachbarschaft der Wohnbebauung, da in Gewerbegebieten der zugelassene Larmpegel geman
der fur Gewerbelarmimmissionen zugrunde zu legenden TA L&rm tags 65 dB(A) und nachts 50
dB(A) betragen kann. Auch kdnnen sich Betriebe ansiedeln, von denen sonstige
Gewerbeemissionen ausgehen wie z.B. Staub, Geriiche oder Erschitterungen. Allerdings ergibt
sich sowohl aus 8 34 BauGB als auch aus der TA-Larm eine gegenseitige Pflicht zur
Rucksichtnahme, so dass im Falle des Plangebietes‘auch ohne Bebauungsplan eine
immissionsschutzwirksame Einschrankung der Betriebe im Genehmigungsverfahren erforderlich
waére.

Die zur Zeit hier noch mdgliche Ansiedlung von Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur
sportliche Zwecke und fur gewerbliche sportliche Zwecke, Versammlungs- und
Vergnugungsstatten konnte tberdies zu zusatzlichen néchtlichen Beeintréchtigungen der
angrenzenden Wohnbebauung fuhren.

Es bestunde ferner die Mdglichkeit der Ansiedlung von Einzelhandel, und, bedingt dadurch, ein
erhebliches zusatzliches Verkehrsaufkommen durch den Kundenverkehr. Eine Erhéhung der
Larmbelastung und Belastung durch Autoabgase fir dieses Gebiet ware die Folge.

Gegenuber den immissionsschutzwirksamen Festsetzungen im Bebauungsplan wirden sich die
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch insgesamt als gravierender darstellen. Da der
Bebauungsplan keine Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen trifft, wiirde sich diesbezuiglich ohne den Bebauungsplan keine Anderung des
Zulassigkeitsmalistabs ergeben.

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

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

10.5.1 Mensch

Die bestehenden Funktionen (Wohnen und Arbeit) werden von der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht nachteilig betroffen. Die vorhandenen Betriebe werden in inrem Bestand
gesichert.

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

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

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

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

Abstandserlass gewahrleistet.

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

10.5.2 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
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Nach geltendem Planungsrecht ware eine bauliche Nutzung des Plangebiets unter Beachtung der
Eigenart der ndheren Umgebung mdglich. Dies bedeutet, dass Gewerbebauten im gesamten
Planbereich grundsatzlich zulassig waren.

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

Der Bebauungsplan fuhrt zu keiner Veranderung der Nutzungsstruktur im Plangebiet.

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

Landschaft

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

10.5.3 Boden und Wasser

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

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

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

Bezuglich der lufthygienischen Situation werden im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht
keine zusatzlichen Belastungen vorbereitet. Positiv wirkt sich auf mikroklimatischer Ebene der
teilweise Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen aus, da diese in der Regel mit einem erhéhten
Verkehrsaufkommen und damit Schadstoffausstol3 verbunden sind. Generell ist jedoch nicht von
einer Anderung der bestehenden lufthygienischen Hintergrundbelastung im Plangebiet und seinem
Umfeld auszugehen.

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

10.5.5 Kultur- und sonstige Sachguter

Die im Plangebiet gelegenen Sachgiter (Wohn- und Gewerbegebaude) sind von der Planung nicht
nachteilig betroffen, da sie in ihrem Bestand gesichert werden.

Kulturgiter sind im Plangebiet nicht.vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen.
10.5.6 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern

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

10.6  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich  nachteiliger
Auswirkungen

10.6.1 Vermeidung von Emissionen und Immissionen

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

10.6.2 Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
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Eine sachgerechte Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle und Abwasser ist wie derzeit
Uber die bestehenden Entsorgungsnetze gewahrleistet.

Bezuglich der Altlastensituation werden gutachterlich folgende Malinahmen zur Vermeidung und
Verminderung von potenziellen Belastungen aufgefiihrt:

GE - Gebiet 05:

Im Bereich zwischen der Uckendorferstrae 81 und Lohrheidestrale 8 ist aufgrund der
vorhandenen aktuell gesicherten Belastung bei jeglicher Nutzungsanderung eine Sicherungs= bzw.
Sanierungsmalnahme erforderlich. Bei Eingriffen in den Untergrund stellen die tiefer liegenden
Belastungen ein Gefahrdungspotential dar, sodass die entsprechenden Wirkungspfade durch
geeignete SchutzmalRnahmen zu unterbinden sind.

Der Bereich des festgestellten LHKW- Schadens auf den Grundstiicken Lohrheidestraf3e 8 und 8a
bedarf einer Sanierung. Hierzu sind weitere Untersuchungen und eine Sanierungsplanung
durchzufihren. Jegliche Nutzungsanderungen vor der Durchfiihrung einer Sanierung/Sicherung
sind auszuschliel3en.

GE - Gebiet 01- 04 nordlich der Lohrheidestralie:
Bei jeglichen Nutzungséanderungen sind nutzungsbezogene Detailuntersuchungen gemaf Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung erforderlich.

Die Erdarbeiten missen aus umwelttechnischen Gesichtspunkten durch einen Fachgutachter der
Fachrichtungen Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung bzw. -sanierung tberwacht und
begutachtet werden. Der Fachgutachter ist mit der Baubeginnanzeige zu benennen.

Die Uberwachung und Begutachtung der Erdarbeiten sind einschlieRlich der Analysenergebnisse
durch den Fachgutachter in einem Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Abschlussbericht ist
spatestens vor der Abnahme des Bauvorhabens bei der Unteren Bodenschutzbehérde des
Umwelt- und Griunflachenamtes einzureichen.

Samtliche Grundwassermessstellen, die auf dem Geldnde vorhanden sind, missen erhalten
werden.

Ein Sanierungsplan gemaf Bundesbodenschutzgesetz ist dann zu erstellen, wenn kontaminiertes
Material auf der Flache umgelagert werden soll. Dieser Sanierungsplan ist dem Umwelt- und
Grunflachenamt in dreifacher Ausfertigung vorzulegen. Sollte ausgekoffertes, belastetes Material
von der Flache entfernt werden, so ist dieses ordnungsgemalf zu entsorgen.

Allgemein gilt:
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Sofern im Rahmen der zuklnftigen Nutzung Gebéude abgerissen werden und/oder versiegelte
Flachen entsiegelt werden, ist der Boden in diesen Bereichen zu untersuchen. Mit den hieraus
gewonnenen zusatzlichen Erkenntnissen ist die Gefahrdung erneut abzuschatzen.

Sollte extern angelieferter Boden angedeckt werden, so muss dieser den gesetzlich festgelegten
Vorsorgewerten der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung entsprechen. Die Analytik
hierzu ist dem Umwelt- und Grinflachenamt - Untere Bodenschutzbehérde - vorzulegen.

Kontaminierte Aushubmaterialien sind ordnungsgeman zu entsorgen (vgl. Kreislaufwirt=schafts-
und Abfallgesetz).

Eine Grundwassernutzung auf3er zu Beprobungs- oder Sanierungszwecken-ist-auszuschliel3en.

10.6.3 Nutzung erneuerbarer Energien; sparsamer Umgang mit
Energien

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

10.6.4 Stadtebauliche MalRnahmen

Mit dem:Ausschluss der Einzelhandelsnutzung im Gewerbegebiet sollen gewerblichen Flachen fur
produzierende Betriebe, Handwerk, Biro- und Verwaltungseinrichtungen, Lagerflachen sowie
GroRhandel gesichert werden und stadtebaulichen Fehlentwicklungen vermieden werden.

10.6.5 Naturschutzrechtliche MaRnahmen
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Nach Bewertung der Biotoptypen im Bestand (A: Ausgangszustand des Untersuchungsraumes)
und der Bewertung der Biotoptypen gemalf der Festsetzungen des Bebauungsplanes (B) erfolgt
eine Gegenuberstellung der Biotopwerte als Ausdruck des Zustandes von Natur und Landschaft
als Lebensraum. Hierbei werden in diesem Falle die Werte vorher /nachher gleichgesetzt, da durch
die Ausweisungen des Bebauungsplanes keine Anderung zu erwarten ist.

Das Plangebiet ist bereits zu Uber 80% versiegelt, die Baumreihe befindet sich im Nordwesten des
Plangebietes, an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze und wurde bereits aufgrund von
Einschrankungen durch Geb&aude oder andere bauliche Nutzungen abgewertet. Bei den
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Einzelbdumen handelt es sich um StralRenbdume, die zum Einen bereits in ihrem Wurzelraum
eingeschrankt und daher abgewertet sind, zum Anderen der Planung in diesem Gebiet nicht im
Wege stehen.

Die schematische Darstellung (detaillierte Liste im Anhang zur 6kologischen Erstbewertung) des
Zustandes von Natur und Landschaft vorher, ausgedrtickt als Biotopwerte, ergibt fur die in der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zu Grunde gelegten Daten:

B. Untersuchungsraum gem. Festsetzungen des BP  48.035 Punkte
A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes 48.035 Punkte
Gesamtwert B - Gesamtwert A 0 Punkte

d.h. kein Defizit.

Dies bedeutet, dass der Eingriff durch die Bebauung im‘Gebiet nicht auszugleichen ist und weitere
MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffes nicht erforderlich sind.

KompensationsmalRnahmen

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

10.7  Darstellung anderweitig geprufter Losungsmaéglichkeiten

Durch die gewachsene, gewerblich gepragte Nutzungsstruktur in Verbindung mit der unmittelbaren
Nahe zum “Gewerbepark Holland” ist die grundlegende planerische Entwicklungsrichtung fir das
Gebiet des Bebauungsplanes bereits vorgegeben.

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

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

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

MaRnahmen zum Monitoring betreffen insbesondere die Uberwachung der Altlastensituation im
Plangebiet. Wie bereits in Pkt. 10.6.2 aufgefiihrt, sind folgende MaRnahmen erforderlich:

GE - Gebiet 05:

Im Bereich zwischen der UckendorferstralRe 81 und Lohrheidestrale 8 ist aufgrund der
vorhandenen aktuell gesicherten Belastung bei jeglicher Nutzungsanderung eine Sicherungs- bzw.
Sanierungsmal3nahme erforderlich. Bei Eingriffendin den Untergrund stellen die tiefer liegenden
Belastungen ein Gefahrdungspotential dar, sodass die entsprechenden Wirkungspfade durch
geeignete Schutzmalnahmen zu unterbinden sind.

Der Bereich des festgestellten LHKW- Schadens auf den Grundstucken Lohrheidestraf3e 8 und 8a
bedarf einer Sanierung. Hierzu sind weitere Untersuchungen und eine Sanierungsplanung
durchzufuhren. Jegliche Nutzungsanderungen vor der Durchfiihrung einer Sanierung/Sicherung
sind auszuschliel3en:

GE/- Gebiet 01- 04 ndrdlich der LohrheidestraRe:
Bei jeglichen Nutzungsanderungen sind nutzungsbezogene Detailuntersuchungen gemal Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung erforderlich.

Die Erdarbeiten missen aus umwelttechnischen Gesichtspunkten durch einen Fachgutachter der
Fachrichtungen Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung bzw. -sanierung tUberwacht und
begutachtet werden. Der Fachgutachter ist mit der Baubeginnanzeige zu benennen.

Die Uberwachung und Begutachtung der Erdarbeiten sind einschlieRlich der Analysenergebnisse
durch den Fachgutachter in einem Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Abschlussbericht ist
spatestens vor der Abnahme des Bauvorhabens bei der Unteren Bodenschutzbehdérde des
Umwelt- und Grinflachenamtes einzureichen.

Samtliche Grundwassermessstellen, die auf dem Geldnde vorhanden sind, miissen erhalten
werden.
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Ein Sanierungsplan gemaR Bundesbodenschutzgesetz ist dann zu erstellen, wenn kontaminiertes
Material auf der Flache umgelagert werden soll. Dieser Sanierungsplan ist dem Umwelt- und
Grunflachenamt in dreifacher Ausfertigung vorzulegen. Sollte ausgekoffertes, belastetes Material
von der Flache entfernt werden, so ist dieses ordnungsgemalf zu entsorgen.

Allgemein gilt:

Sofern im Rahmen der zuklnftigen Nutzung Gebaude abgerissen werden und/oder versiegelte
Flachen entsiegelt werden, ist der Boden in diesen Bereichen zu untersuchen. Mit den hieraus
gewonnenen zusatzlichen Erkenntnissen ist die Gefahrdung erneut abzuschatzen.

Sollte extern angelieferter Boden angedeckt werden, so muss dieser den gesetzlich festgelegten
Vorsorgewerten der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung entsprechen. Die Analytik
hierzu ist dem Umwelt- und Grinflachenamt - Untere Bodenschutzbehérde - vorzulegen.

Kontaminierte Aushubmaterialien sind ordnungsgemafzu entsorgen (vgl. Kreislaufwirt-schafts-
und Abfallgesetz).

Eine Grundwassernutzung aul3er zu'Beprobungs- oder Sanierungszwecken ist auszuschlieRen.

Sonstige UberwachungsmafRnahmen beschranken sich auf die Priifungen im Rahmen der
baurechtlichen Zulassungsverfahren. Unbenommen hiervon ist die Uberprifung seitens der fiir den
Umweltschutz zustéandigen Behorden.

10.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 815 -Lohrheidestral3e - im Stadtteil Bochum-
Wattenscheid werden die vorhandenen Flachen planungsrechtlich fiir produzierende Betriebe,
Handwerk, Biro- und Verwaltungseinrichtungen, Lagerflachen sowie Grof3handel gesichert und
gleichzeitig potenzielle Nutzungskonflikte zwischen dem angrenzenden vorhandenen Wohnen und
Gewerbe entschérft.

Um in der zukinftigen Entwicklung des Gewerbegebietes Nutzungskonflikte zu unterbinden,
werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schallschutz der umliegenden Wohnbebauung
getroffen (sog. Emissionskontingente). Zum Schutz gegen sonstige Emissionen, die von
Gewerbebetrieben ausgehen kénnen, wie z. B. Staub, Gerliche oder aber Erschitterungen, wird
das Gewerbegebiet gegliedert nach dem Abstandserlass. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
ermdglichen demzufolge eine gewerbliche Nutzung in einer Intensitat, dass der
Immissionsschutzanspruch der Wohnbebauung unter Berticksichtigung der Pflicht zur
gegenseitigen Ricksichtnahme gewéhrleistet werden kann.
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Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung liegen im Plangebiet Altlasten vor. Diese stellen
fur die vorhandenen Nutzungen keine unmittelbare Gefahrdung dar, bei Nutzungsanderungen und
baulichen Veranderungen sind jedoch weitere Bodenuntersuchungen und ggf.
Sanierungsmal3nahmen erforderlich.

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

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

Bei Nicht-Durchfiihrung der Bebauungsplanaufstellung waren bauliche Vorhaben im Planbereich
weiterhin auf der Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen. Demnach waren die Grundstiicke im
Plangebiet fiir Gewerbebetriebe aller Art bebaubar. Eine immissionsschutzwirksame
Feinsteuerung ware jedoch nicht in gleichem Maf3e moglich.

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

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

MaRnahmen zum Umwelt-Monitoring beinhalten insbesondere die Uberwachung der
Altlastensituation. Ansonsten beschranken sich diese auf die Priifungen im Rahmen der

baurechtlichen Zulassungsverfahren.

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

11. Gutachten

Folgende Gutachten sind als Anlage Bestandteil dieser Begrindung:
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Gutachterliche Stellungnahme zur Gerauschsituation, Ingenieurbtro fir Schall - und
Schwingungstechnik, ACCON Kéln GmbH

Okologischen Ersteinschatzung in Form einer Bestandsaufnahme - und Bewertung,
Grunflachenamt der Stadt Bochum

Umfeld Holland-Nord Bochum-Wattenscheid, Gefahrdungsabschéatzung und
Sanierungsuntersuchung, BSR-Bodensanierung und Recycling GmbH in Zusammenarbeit
mit Geo-id
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