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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Das ca. 11.040 m? groRe Plangebiet liegt im Norden Bochums im Stadtteil Hiltrop unweit der
Stadtgrenze zu Herne. Es wird im Suden durch die WiescherstralRe und im Osten die Stralle
»Im Dorf Hiltrop® begrenzt, die jeweils Bestandteile des Plangebiets sind. Nach Nordwesten wird
die Flache eines geplanten Ful3- und Radweges in den Geltungsbereich einbezogen. Nach
Norden und Westen wird das Plangebiet durch die Freiraum- und Agrarflachen des
Landschaftsschutzgebietes L 3 begrenzt.

Das Plangebiet besteht aus den Flurstiicken der Gemarkung Hiltrop, Flur 1, Nr. 13 tlw., 87 tlw.
und 103 sowie Flur 6, Nr.102 tlw., 220 tlw., 292, 311 tlw. und 334 tlw. Es ist in der
Planzeichnung eindeutig abgegrenzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst somit einen weiteren Geltungsbereich als der
Vorhaben- und Erschlielungsplan. Der Vorhaben- und Erschlielungsplan umfasst das knapp
6.400 m? grolte Einzelhandelsvorhaben (Gemarkung Hiltrop, Flur 1, Nr. 103), wahrend die flr
AusgleichsmalRnahmen, die Anlage eines Radweges und zur Sicherung eines Leitungsrechtes
vorgesehenen Flachen gem. § 12 Abs. 4 BauGB als einzelne Flachen aufierhalb des Bereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogen werden.

2. ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Anlass der Bauleitplanung ist die Absicht des Vorhabentragers, an der Wiescherstral’e einen
grof¥flachigen Lebensmitteldiscounter zu errichten. Der Standort liegt auf dem Grundstlick eines
bislang als Pferdehof genutzten landwirtschaftlichen Betriebs. Nach Abbruch der aufstehenden
Gebaude (Wohnhaus, Wirtschaftsgebaude, Stallungen, Nebenanlagen) soll ein zeitgemaler
Neubau =zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit ca. 70 oberirdischen
Kundenstellplatzen und ca. 50 Tiefgaragenstellplatzen auf dem Grundstiick errichtet werden.
Zur verkehrlichen ErschlieBung ist im westlichen Planbereich an der Wiescherstralle eine
Zufahrt fir die Lkw-Anlieferung und die Kundenfahrzeuge geplant. Von der Strafle ,Im Dorf
Hiltrop“ soll eine Tiefgarage erschlossen werden.

Fir den Uberwiegenden Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 971
existiert bereits mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 844 - Wiescherstralle/Im
Brennholt - aus dem Jahr 2010 Planungsrecht. Der Bebauungsplan Nr. 844 setzt fest, dass
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten nicht zulassig ist. Ziel dieses Plans ist es,
die Zentren in der Stadt Bochum entsprechend dem Masterplan Einzelhandel, Nachjustierung
2017 durch die Konzentration =zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentralen
Versorgungsbereichen zu schitzen und zu starken. Zu diesem Zweck soll Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Kern- bzw. Hauptsortimenten - unabhdngig davon, ob es sich um
kleinflachigen oder groR¥flachigen Einzelhandel handelt - nur noch in den abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen zulassig sein.

Zur Zeit der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 844 war der Vorhabenstandort noch nicht Teil
des zentralen Versorgungsbereichs Hiltrop. Das im Masterplan Einzelhandel Bochum 2012
abgegrenzte Nahversorgungszentrum Hiltrop endete noch unmittelbar sddlich des
Vorhabenstandortes.

Das Nahversorgungszentrum Hiltrop bewegt sich mit seiner Gesamtverkaufsflache von rund
1.000 m? quantitativ im Mittelfeld der Bochumer Nahversorgungszentren und weist heute mit
dem bestehenden, grofRflachigen Discount-Markt am nordwestlichen Zentrenrand an der
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WiescherstralRe lediglich einen Magnetbetrieb aus. In éstlicher Richtung schlieRen sich nach
einem Zwischenstick von ca. 50 Metern ohne Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz
weitere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe entlang der Frauenlobstrale an. Zur weiteren
Entwicklung und Starkung des Nahversorgungszentrums ,Hiltrop®, in dessen 600-Meter-Radius
rund 4.850 Menschen leben, soll die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes dienen.
Innerhalb der vormals bestehenden Abgrenzung des Nahversorgungsbereichs ,Hiltrop” war die
Ansiedlung eines grof¥flachigen  Einzelhandelsmarktes aufgrund der kleinteiligen
Eigentumsverhaltnisse nur schwer zu realisieren. Deshalb wurde im Rahmen der
Nachjustierung 2017 des Masterplans Einzelhandel die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches ,Hiltrop“ angepasst und das Grundstick Wiescherstralle 6 in das
Nahversorgungszentrum einbezogen.

Das Vorhaben kann auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts jedoch nicht genehmigt
werden. Damit dient der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 971, dessen Ziel die
Zulassigkeit eines Einzelhandelsangebotes im Sinne des Masterplans Einzelhandel Bochum -
Nachjustierung 2017 ist, der Umsetzung einer planerischen Konzeption fir die Gemeinde. Eine
Erforderlichkeit der Bauleitplanung ist somit zweifelsfrei gegeben .Die Planaufstellung bietet
aullerdem die Méglichkeit, die gestalterische und stadtebauliche Einbindung zu steuern.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Schaffung eines planungsrechtlichen
Rahmens fir eine stadtebaulich vertragliche Einzelhandelsansiedlung des geplanten
gro¥flachigen Lebensmitteldiscounters mit ca. 70 oberirdischen Kundenstellplatzen und ca. 50
Stellplatzen in einer geplanten Tiefgarage, dessen stadtebauliche Einbindung innerhalb der
umgebenden Siedlungsstruktur sowie der zukunftsfahige Erhalt und die Starkung des gesamten
Nahversorgungszentrums ,Hiltrop“. Dieses Ziel steht in Ubereinstimmung mit den
grundsatzlichen Planungszielen der Stadt Bochum, die im Rahmen der Bauleitplanung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung Rechnung tragt und damit der materiell-
rechtlichen Verpflichtung aus den Planungsgrundsatzen im Sinne des § 1 Baugesetzbuch
(BauGB) nachkommt.

Ferner sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur ErschlieBung des
Einzelhandelsstandortes iber eine Anbindung an die Wiescherstral’e und die Stral’e ,Im Dorf
Hiltrop“ sowie die Errichtung eines Ful- und Radweges entlang der Wiescherstralle ab
Hausnummer 6 bis ca. Wiescherstra’e 32 geschaffen werden. Am nérdlichen und westlichen
Rand des Vorhabens soll ein Teil der Ausgleichsmalinahmen verortet werden. Im Nordosten ist
eine stadtische Leitung zu sichern. Deshalb werden die daftr notwendigen Flachen gem. § 12
Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

3. BESTANDSANALYSE
3.1 Situation im Plangebiet
3.1.1  Lage und Nutzung

Das Plangebiet liegt noérdlich der Wiescherstrale, sudlich der Freiraumbereiche eines
Landschaftsschutzgebietes mit Reitplatz und Weideflachen und westlich der Straf3e ,Im Dorf
Hiltrop®“, wobei die genannten Strallen teilweise in den Geltungsbereich einbezogen werden.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich die landwirtschaftlichen Betriebsflachen eines
Pferdehofes mit bestehendem Wohngebaude, Stallungen, weiteren Nebenanlagen sowie
Freiflachen, die gartnerisch gestaltet sind.
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Das Gelande ist topographisch bewegt und steigt von Siden nach Norden an. Die
Betriebsflachen des Pferdehofes (Hauptwohnhaus, ein weiteres angebautes Wohnhaus mit
angrenzendem Stall sowie mehrere Nebengebaude, die als Pferdestall, Lager und Werkstatt
genutzt werden) und die anschlielenden Weideflachen liegen tber dem Stral’enniveau der
Stralien Im Dorf Hiltrop / Im Brennholt und werden von diesen durch Béschungen getrennt. Das
Plangebiet umfasst ferner Flachen entlang der Wiescherstral’e, die dem Ausbau eines Ful3-
und Radweges parallel zur Wiescherstralle dienen sollen. Die baulichen Anlagen des
Reiterhofes weisen aufgrund von erheblichem Sanierungsstau keine erhaltenswerte
Bausubstanz auf. Insbesondere das Wohngebaude genugt bereits aus statischen Griinden
nicht mehr den bautechnischen Anforderungen und kénnte nur mit erheblichem Aufwand
modernisiert werden, welcher sich nicht in einem wirtschaftlich tragbaren Verhaltnis darstellen
I&sst.

Die Vorhabenflache ist zu einem grofien Teil durch die bereits vorhandenen baulichen Anlagen
sowie die zugehdrigen Zufahrten und Stellplatze versiegelt. Der Reitplatz (Paddock) wie auch
die Flachen des Hausgartens des Wohngebaudes sind hingegen unversiegelt und teilweise
gartnerisch gestaltet.

Die landwirtschaftlichen Flachen dstlich der Wiescherstral3e sind durch eine mit Strauchern und
Baumen bestockte Boschung von den StralRenverkehrsflachen getrennt. Nach Nordwesten
verringert sich das Béschungsgefalle, so dass in diesem Bereich die vorhandenen Agrarflachen
ungefahr auf dem Hoéheniveau der Wiescherstralde liegen.

Das direkte Umfeld wird im Osten, Siden und Westen durch Wohnbebauung mit Ein- und
Mehrfamilienhausern gepragt. Sudlich und westlich der Wiescherstral’e liegen ausgedehnte
Wohngebiete mit zwei- und dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern und im Bereich der Strale
.Bussmannsfeld Gberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung in Form von Reihenhausern.
Unmittelbar sudlich liegt innerhalb der Abgrenzung des ,Nahversorgungszentrums Hiltrop“ ein
Einzelhandelsstandort (Discountmarkt) mit Pkw-Stellplatzanlage. Weiter sudlich liegen eine
Tankstelle und ein Wohn- und Geschaftshaus. Die 6stlich angrenzende Wohnbebauung an der
Stralde ,Im Dorf Hiltrop“ wird Uberwiegend durch Einfamilienhduser gepragt. Darliber hinaus
befinden sich im nadheren Umfeld Einrichtungen und Anlagen fir kirchliche (ev. Kirche Hiltrop)
und schulische (Grundschule FrauenlobstralRe) Zwecke sowie 6ffentliche Griinanlagen, die der
Naherholung dienen.

3.1.2  Freiraum und Griinflachen

Westlich der im Plangebiet bestehenden Gebdude befindet sich ein Gartenbereich mit
Gehdlzen, Grin- und Brachflachen sowie Anlagen fir Pferde. Die Hofflache 0stlich der
Gebaude ist teilweise befestigt. An der sudlichen Flachengrenze ist eine mit Uberwiegend alten
Pappeln bestandene Bdschung in den Geltungsbereich eingeschlossen. Weitere Altgehdlze
sind im 6stlichen Teil des Plangebietes vorhanden.

Es gibt Hinweise auf das Vorkommen von geschitzten Arten.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Schutzgebiete des Netzes Natura 2000 oder Naturschutzgebiete sind im Plangebiet nicht

vorhanden. Weitere Schutzausweisungen bestehen fur einen kleinen Teil im Norden des
Plangebietes, der in das Landschaftsschutzgebiet hineinragt.
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Im Plangebiet befinden sich keine Altlastenflachen des Altlastenkatasters der Stadt Bochum.
Die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erarbeitete Baugrund- und Altlastenuntersuchung
stellt fest, dass in den bereits baulich genutzten Teilen des Plangebietes Auffillungen bestehen,
die Bodenbelastungen aufweisen.

3.1.3  ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Wiescherstralte und die Stralte ,Im Dorf Hiltrop* erschlossen. Im
Bereich des geplanten Bauvorhabens weist die Wiescherstral’e beidseitig Ful- und Radwege
auf. Im weiteren Verlauf Richtung Herne sind nur noch Gehwege vorhanden. Die Planung sieht
vor, nordlich der Wiescherstralte einen 5 m breiten Ful- und Radweg anzulegen.

Uber die Wiescherstrale erfolgt der Anschluss an das (iberértliche Verkehrsnetz.

Am Knotenpunkt Wiescherstralle / Im Hagenacker / Dietrich-Benking-Stralde / Frauenlobstralle
befindet sich die Bushaltestelle Hiltrop-Kirche. Die Haltestelle verflgt Gber vier Haltepunkte, die
von den Buslinien 344, 353, 366, und NE2 der BOGESTRA angefahren wird. Dartiber hinaus
verkehren dort die HCR-Buslinien 323 und 367 der Stralenbahn Herne Castrop-Rauxel GmbH.

3.1.4 Bergbauliche Situation

Das Plangebiet liegt in der Zone 2 der Karte der potentiellen Grubengasaustrittsbereiche im
Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000; Uberarbeitet im April 2005). Gemall dem
Gutachten ,Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustrémungen im Stadtgebiet
Bochum” sind im gesamten Bereich kritische, aus dem Steinkohlengebirge stammende
Methanzustromungen hinreichend wahrscheinlich. Risiken sind nicht vernachlassigbar. In den
Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Unter dem Plangebiet ist der Bergbau in Tiefen von mehr als 100 m umgegangen. Es befindet
sich Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Constantin 4" und Uber dem auf
Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Kirchharpen VII". Ebenso liegt das Plangebiet Gber der auf
Kohlenwasserstoff erteilten Bewilligung ,Corvin" und der auf Kohlenwasserstoff erteilten
Erlaubnis zu wissenschaftlichen Zwecken ,CBM-RWTH".

Mit bergbaulichen Einwirkungen ist nicht mehr zu rechnen. In den Bebauungsplan wird ein
entsprechender Hinweis aufgenommen.

3.2 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den umliegenden o&ffentlichen Verkehrsflachen der
Wiescherstral’e und der StralRe ,Im Dorf Hiltrop* vorhanden. Es bestehen Mischwasserkanale.

Gemal § 44 Abs. 1 des Landeswassergesetzes NRW (LWG) i. V. m. § 55 Abs. 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes in den zur Zeit geltenden Fassungen, ist das Niederschlagswasser
von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Die dafur erforderlichen Anlagen mussen
den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik entsprechen.
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Die Baugrunduntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Béden des Plangebietes flr eine
Versickerung des Niederschlagswassers prinzipiell ungeeignet sind. Es wird empfohlen, auf den
Bau von Versickerungsanlagen zu verzichten und das anfallende Niederschlagswasser dem
offentlichen Kanalnetz zuzufuhren.

Das auf den versiegelten Flachen des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser wird
gedrosselt in die vorhandene Mischwasserkanalisation eingeleitet. Die versickerungsfahige
Ausfihrung von Teilen der Stellplatzflachen mindert das anfallende und abzuflihrende
Niederschlagswasser und fuhrt ebenso wie die extensive Dachbegriinung zu einer Drosselung
des Abflusses.

3.3 Eigentumsverhaltnisse

Der Vorhabentrager hat die Einleitung des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens beantragt und
wird das Vorhaben auf in seinem Eigentum stehenden Grundstiicken realisieren kénnen.

Die offentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Bochum. Es ist
vorgesehen, dass die bislang privaten Flachen, die zur Erweiterung des Ful3- und Radweges
nordlich der Wiescherstralle benétigt werden, der Stadt Bochum Ubertragen werden.

Die Flachen fir interne und externe Ausgleichsmalinahmen des Vorhabens aufierhalb des
Vorhabens- und Erschlieungsplans (VEP) befinden sich in Privateigentum. Die Flachen fur
externe Ausgleichsmafinahmen beziglich des FuR- und Radweges befinden sich im Eigentum
der Stadt Bochum.

34 Bestehende Bebauungspldne

Fur den Uberwiegenden Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 971
existiert bereits mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 844 - WiescherstralRe/Im
Brennholt - aus dem Jahr 2010 Planungsrecht. Der Bebauungsplan Nr. 844 setzt fest, dass
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten nicht zulassig ist.

Fir einen kleinen, ca. 200 m? umfassenden Teil des ndrdlichen Teils des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans sowie fir Teile der an den VEP angrenzenden Ausgleichsmaflinahmen
besteht der Bebauungsplan Nr. 3121 ,Volkspark Teil | — Verbandsgrinflache Bochum Nr. 10 tiw.
In Bochum*® aus dem Jahr 1973, der dort Flache fir die Forstwirtschaft und die Begrenzung der
Verbandsgrinflache festsetzt. Real ist dort jedoch keine Forstflache, sondern eine
landwirtschaftliche Nutzung vorhanden.

3.5 Angrenzende Bebauungsplane
Nordlich und westlich an das Plangebiet angrenzend besteht der Bebauungsplan Nr. 312|
»Volkspark Teil | — Verbandsgrinflache Bochum Nr. 10 tlw. In Bochum® aus dem Jahr 1973, der

dort Flache fir die Forstwirtschaft und die Begrenzung der Verbandsgrinflache festsetzt.

Weitere Bebauungsplane bestehen im naheren Umfeld nicht.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Zielsetzung der Landesplanung ist eine nachhaltige Entwicklung, welche soziale und
Okonomische Raumanspriche mit o6kologischen Erfordernissen in Einklang bringt. Die
Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im
Landesentwicklungsplan  Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) und im Regionalen
Flachennutzungsplan (RFNP) der Planungsgemeinschaft der Stadteregion Ruhr, der u. a. die
Funktion eines Regionalplans tGbernimmt, dargestellt.

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

411 Landesentwicklungsplan
Der Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) ist am 8. Februar 2017 in Kraft getreten.

Nach dem Anhang 1 des LEP NRW ist Bochum im Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung als
Oberzentrum dargestellt.

Die im Landesentwicklungsplan NRW formulierten Ziele sind von o6ffentlichen Stellen gemaf
Raumordnungsgesetz als "Erfordernisse der Raumordnung" bei anderen Planungen und
Entscheidungen zu berlcksichtigen. Der LEP enthalt Festlegungen fir den gesamten
Siedlungsraum, welche fiir die hier vorliegende Planung zu bericksichtigen sind:

6.1-1 Ziel: Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung ist flachensparend und bedarfsgerecht an der
Bevolkerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhandenen
Infrastrukturen sowie den naturrdumlichen und kulturlandschaftlichen
Entwicklungspotentialen auszurichten.

Die Siedlungsentwicklung soll den Wohn-, Versorgungs-, Arbeits-, Erholungs-, Sport-
und Freizeitbedirfnissen der heute lebenden Menschen gerecht werden, ohne die
Entwicklungsmdglichkeiten  kunftiger Generationen einzuschranken. Infolge des
demographischen Wandels, der mittel- und langfristig zu einer Abnahme der
Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen flihren wird, wird der Schwerpunkt der rdumlichen
Steuerung der Siedlungsentwicklung kiinftig weniger in der Neuausweisung von Flachen
liegen, sondern mehr die Erhaltung und qualitative Entwicklung gewachsener
Siedlungsstrukturen unter sozialen, okonomischen, Okologischen und
kulturlandschaftlichen Gesichtspunkten betreffen und auch offen fir Rickbau von
Siedlung und Infrastruktur sein.

6.1-2 Grundsatz: Leitbild "flachensparende Siedlungsentwicklung"

Die Regional- und Bauleitplanung soll die flachensparende Siedlungsentwicklung im
Sinne des Leitbildes, in Nordrhein-Westfalen das tagliche Wachstum der Siedlungs- und
Verkehrsflache bis zum Jahr 2020 auf 5 ha und langfristig auf "Netto-Null" zu reduzieren,
umsetzen.

6.1-5 Grundsatz: Leitbild "nachhaltige europadische Stadt"

Die Siedlungsentwicklung soll im Sinne der "nachhaltigen europaischen Stadt" kompakt
gestaltet werden und das jeweilige Zentrum starken. Regional- und Bauleitplanung
sollen durch eine umweltvertragliche, geschlechtergerechte und siedlungsstrukturell
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optimierte Zuordnung von Wohnen, Versorgung und Arbeiten zur Verbesserung der
Lebensqualitédt und zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens beitragen.

Grole Siedlungsbereiche sollen siedlungsstrukturell und durch ein gestuftes stadtisches
Freiflachensystem gegliedert und aufgelockert werden. Dies soll auch Erfordernisse zur
Anpassung an den Klimawandel erflllen.

Orts- und Siedlungsrander sollen erkennbare und raumfunktional wirksame Grenzen
zum Freiraum bilden.

6.1-6 Grundsatz: Vorrang der Innenentwicklung

Planungen und Maflnahmen der Innenentwicklung haben Vorrang vor der
Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich. Die gezielte Erhaltung und
Neuschaffung von Freiflachen im Innenbereich aus stadtebaulichen Griinden ist hiervon
unbenommen.

Die Mobilisierung von Bauflachen obliegt den Gemeinden im Rahmen ihrer
Selbstverwaltung. Hierzu stehen den Gemeinden die entsprechenden Instrumente des
BauGB zur Verfligung. Die stadtebauliche Innenentwicklung dient nicht nur dem
Flachensparen, der Verkehrsvermeidung und der siedlungsrdumlichen Nutzungs- und
Gestaltqualitat, sie ist auch hinsichtlich der Betriebs- und Unterhaltungskosten
insbesondere der technischen Infrastruktur fir die Gemeinden in der Regel
kostenglnstiger als die Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich. In der
Summe dient die Innenentwicklung der Erhaltung eines grofdrdumig Ubergreifenden
Freiraumverbundsystems und ist insofern von tberdrtlicher Bedeutung.

6.1-7 Grundsatz: Energieeffiziente und klimagerechte Siedlungsentwicklung

Planungen von neuen Siedlungsflachen und des Umbaus bzw. der Sanierung von
Siedlungsgebieten sollen energieeffiziente Bauweisen, den Einsatz von Kraft-Warme-
Kopplung sowie Méglichkeiten der passiven und aktiven Nutzung von Solarenergie und
anderen erneuerbaren Energien begtinstigen.

Die raumliche Entwicklung soll die bestehende Vulnerabilitit des Siedlungsraums
gegenuber Klimafolgen — insbesondere Hitze und Starkregen — nicht weiter verscharfen,
sondern die Widerstandsfahigkeit des Siedlungsraums starken und dazu beitragen, die
Auswirkungen des Klimawandels abzumildern.

Der Bebauungsplan Nr. 971 widerspricht diesen Zielen und Grundsatzen nicht. Es wird eine
teilweise bereits baulich in Anspruch genommene Flache so kompakt wie maoglich Uberplant.
Das Vorhaben wird innerhalb eines planerisch bereits festgelegten bzw. dargestellten
Siedlungsbereichs (RFNP und Entwurf des Regionalplans Ruhr) und innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs verwirklicht. Es verbessert die wohnungsnahe Versorgung und starkt das
Zentrum Hiltrops. Durch die damit einhergehende Verbesserung der Zuordnung von Wohnen
und Versorgung wird auch Einkaufsverkehr in andere Stadtteile vermieden. Die Anordnung von
Ausgleichsmalinahmen am Rand des Vorhabens definiert einen begriinten Siedlungsrand.
Durch die Nutzung des Plangebietes flr den Einzelhandel wird anstelle von Freiflachen
aullerhalb des Siedlungsgefliges eine Flache am Rande des Siedlungsraumes in Anspruch
genommen und so der Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor Aufienentwicklung
entsprochen. Die Nutzung von Solarenergie wird ermdglicht und durch eine Festsetzung zur
Hohe baulicher Anlagen auch geférdert. Zudem wird eine Dachbegriinung festgesetzt.

Der LEP enthalt erganzende Festlegungen fur allgemeine Siedlungsbereiche, welche fur die
hier vorliegende Planung zu berucksichtigen sind:
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6.2-1  Grundsatz:  Ausrichtung auf  zentraldrtlich  bedeutsame  Allgemeine
Siedlungsbereiche

Die Siedlungsentwicklung in den Gemeinden soll auf solche Allgemeine
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden, die Uber ein rdumlich geblindeltes Angebot an
offentlichen und privaten Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen verfligen
(zentralortlich bedeutsame Allgemeine Siedlungsbereiche).

Erforderliche neue Allgemeine Siedlungsbereiche sollen unmittelbar anschlieRend an
vorhandenen zentralértlich bedeutsamen Allgemeinen Siedlungsbereichen festgelegt
werden. Stehen der Erweiterung zentralortlich bedeutsamer Siedlungsbereiche
topographische Gegebenheiten oder andere vorrangige Raumfunktionen entgegen,
kann die Ausweisung im Zusammenhang mit einem anderen, bereits im Regionalplan
dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereich erfolgen.

Der Bebauungsplan Nr. 971 widerspricht diesem Grundsatz nicht. Das Vorhaben wird innerhalb
eines allgemeinen Siedlungsbereichs verwirklicht. Dies betrifft sowohl den regionalplanerischen
Teil des RFNP als auch den Entwurf des Regionalplans Ruhr.

Der LEP NRW nennt folgende fir diese Planung relevante Ziele und Grundsatze fir den
grol¥flachigen Einzelhandel:

6.5-1. Ziel Standorte des grofRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen
Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des §11 Absatz3
Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

¢ in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

e in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen
Anbindung flr die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 971 widerspricht diesen Zielen nicht. Das Vorhaben wird
innerhalb eines allgemeinen Siedlungsbereichs verwirklicht. Dies betrifft sowohl den
regionalplanerischen Teil des RFNP als auch den Entwurf des Regionalplans Ruhr.
Zudem ist der Standort des Vorhabens Teil des zentralen Versorgungsbereichs Hiltrop.

Der LEP enthéalt den folgenden Grundsatz fir den Freiraumschutz:

7.1-1 Grundsatz: Freiraumschutz

Der Freiraum soll erhalten werden; seine Nutz-, Schutz-, Erholungs- und
Ausgleichsfunktionen sollen gesichert und entwickelt werden.

Der Erhalt der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Freiraums ist bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zu bericksichtigen.
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Dies gilt insbesondere fir die Leistungen und Funktionen des Freiraums als
o Lebensraum fiur wildlebende Tiere und Pflanzen sowie als Entwicklungsraum
biologischer Vielfalt,

o klimatischer und lufthygienischer Ausgleichsraum,

o Raum mit Bodenschutzfunktionen,

o Raum mit bedeutsamen wasserwirtschaftlichen Funktionen,

o Raum fur Land- und Forstwirtschaft,

o Raum weiterer wirtschaftlicher Betatigungen des Menschen,

o Raum fiur landschaftsorientierte und naturvertragliche Erholungs-, Sport- und
Freizeitnutzungen,

o ldentifikationsraum und pragender Bestandteil historisch gewachsener

Kulturlandschaften und
o als gliedernder Raum flr Siedlungs- und Verdichtungsgebiete.

Der Bebauungsplan Nr. 971 widerspricht diesem Grundsatz nicht. Zwar wird ein Teil des
bisherigen Freiraums in das Plangebiet einbezogen, der an das Vorhaben angrenzende
Freiraum und regionale Griinzug wird jedoch gleichzeitig durch die Ausgleichsmalinahmen
nordlich und westlich des Vorhabens aufgewertet.

41.2 Entwurf des Landesentwicklungsplans

Im Rahmen des Entfesselungspaketes |l hat das Landeskabinett am 19. Dezember 2017
beschlossen, ein Anderungsverfahren fiir den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
(LEP NRW) einzuleiten. Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat daraufhin am
17.04.2018 beschlossen den LEP NRW zu andern. Mit der formellen Einleitung des Verfahrens
sind die Ziele des Landesentwicklungsplanentwurfs als Grundsatze in der Abwagung zu
bertcksichtigen.

Konkrete Auswirkungen auf den Bebauungsplan Nr. 971 ergeben sich durch die geplanten
Anderungen des LEP NRW nicht.

41.3 Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplans (RFNP) der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr
vom 03.05.2010 sind einerseits Darstellungen gem. § 5 Abs. 2 BauGB in dessen Eigenschaft
als Flachennutzungsplan und andererseits Darstellungen gem. Anlage zu § 3 Abs. 1 der
Planverordnung (Ziele / Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung) in dessen
Eigenschaft als Regionalplan getroffen.

In seiner Funktion als Flachennutzungsplan hat er die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstlicke im Stadtgebiet vorzubereiten, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Er
soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern. Die Flachennutzungsplanung
hat die in § 1 Abs. 5 BauGB allgemein gehaltenen Ziele konkretisiert und die fir Bochum
relevanten Ziele entwickelt. Die Darstellungen eines Flachennutzungsplanes sind nicht
parzellenscharf.

In diesem Bebauungsplan sollen ein sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO sowie
die erforderlichen 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen festgesetzt werden.
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Der Regionale Flachennutzungsplan stellt die Flache in seinem regionalplanerischen Teil als
allgemeinen Siedlungsbereich und auf bauleitplanerischer Ebene als Wohnbauflache dar.
Angrenzend wird eine Grinflache und Regionaler Griinzug dargestellt. Die WiescherstralRe wird
als Flache flur die ortlichen Hauptverkehrsziige — Stralden flir den vorwiegend grof3raumigen
Verkehr — dargestellt.

Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen den
Anforderungen des § 1 Abs. 4 BauGB (Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung) sowie des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB (Entwicklungsgebot aus dem
Flachennutzungsplan). Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und der 6ffentlichen
Stralienverkehrsflachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 971 sind aus dem RFNP
entwickelt.

Zwar entspricht die im RFNP dargestellte Bauflache (Wohnbauflache) nicht unmittelbar dem im
Bebauungsplan festgesetzten Baugebiet (sonstiges Sondergebiet). Im vorliegenden Fall ist der
Bebauungsplan dennoch aus dem RFNP entwickelt. ,Abweichungen eines Bebauungsplans
vom Flachennutzungsplan sind insoweit von dem Begriff des "Entwickelns" gedeckt, als sie sich
aus dem - im Verhaltnis zwischen Flachennutzungs- und Bebauungsplan vorliegenden -
Ubergang in eine starker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen und der Bebauungsplan trotz
der Abweichung der Grundkonzeption des Flachennutzungsplans nicht widerspricht. Der Grad
eines unzulassigen Widerspruchs zum Flachennutzungsplan wird demnach von Abweichungen
nicht erreicht, welche diese Grundkonzeption unangetastet lassen und insoweit als
unwesentlich anzusehen sind.“! Der RFNP sieht diese Art der abweichenden Konkretisierung
bereits in seinem textlichen Teil (Ziele und Grundsatze) vor: Innerhalb der Darstellung von
Wohnbauflachen ist die Ansiedlung von weiteren Nutzungen méglich. Die Begriindung des
RFNP sagt unter Grundsatz 7 aus: ,Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtungen, zentrale
Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen, wohnvertragliche Arbeitsstatten und
wohnungsnahe Freiflachen sollen innerhalb der dargestellten Wohnbauflachen/ASB so
zusammengefasst werden, dass sie ohne gréReren Verkehrsaufwand untereinander erreichbar
sind. (...) Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist auf eine verkehrsreduzierende
bzw. -vermeidende Zuordnung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen zu achten, die
zugleich umwelt- und siedlungsvertraglich ist. Hierdurch kann eine wohnungsnahe Versorgung
mit Gutern und Dienstleistungen gesichert werden, was insbesondere vor dem Hintergrund der
zunehmenden Alterung der Gesellschaft von wachsender Bedeutung ist. Nicht stérendes
Gewerbe ist in den Wohnsiedlungsbereichen regelmallig zulassig.” Der Belang ,Versorgung*
wird ausdrucklich genannt. Die Wohnvertraglichkeit des Vorhabens wird durch ein
Schallgutachten nachgewiesen, es kann als nicht stérendes Gewerbe eingestuft werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans korrespondiert mit den in der
Begrindung zum RFNP genannten Zielen, wie Konzentration der Siedlungsentwicklung durch
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, effektive Nutzung der Infrastruktur, Bereitstellung von
Flachen fur die wirtschaftliche Entwicklung. Die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans
wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan gilt auch als aus dem RFNP entwickelt, da das Plangebiet deutlich
unterhalb der Darstellungsschwelle des RFNP liegt (5 ha) und die Wertigkeit der Flache in der
Substanz gewahrt bleibt. Die Stadtebauliche Ordnung ist gewahrt.

1 Beschluss vom 30.06.2003 -BVerwG 4 BN 31.03
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41.4 Entwurf des Regionalplans Ruhr

Dem Regionalverband Ruhr (RVR) ist am 21.10.2009 per Gesetz die Regionalplanung als
staatliche Aufgabe fir sein Verbandsgebiet Ubertragen worden. Die Metropole Ruhr umfasst
das Verbandsgebiet des Regionalverbands Ruhr (RVR) und grenzt an die Planungsregionen
Arnsberg, Minster, Disseldorf und Kéln an.

Der Regionalverband Ruhr (RVR) erarbeitet zurzeit als zustandige Planungsbehdrde den
Regionalplan Ruhr fiir die gesamte Metropole Ruhr. Der Regionalplan Ruhr 16st perspektivisch
die bisherigen Teilabschnitte der Regionalplane der Bezirksregierungen in Arnsberg, Dusseldorf
und Minster und den regionalplanerischen Teil des Regionalen Flachennutzungsplanes
(RFNP) der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr ab.

Ziele der Raumordnung sind gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von
raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung
abschlieltend abgewogenen textlichen oder  zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen. Diese Festlegungen entfalten eine Bindungswirkung gegeniber
offentlichen Stellen und Personen des Privatrechts in Wahrnehmung 6ffentlicher Aufgaben bei
ihren raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen nach MalRRgabe der §§ 4 und 5 ROG.
Diese Ziele sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zu beachten, d. h. sie
konnen im Wege der Abwagung nicht Uberwunden werden. Zeichnerisch werden Ziele als
Vorranggebiet im Regionalplan festgelegt, um einer bestimmten Nutzung den Vorrang innerhalb
dieser Bereiche einzurdumen bzw. andere, entgegenstehende Nutzungen auszuschliel3en.

Unter Grundsatzen der Raumordnung werden gemafRt § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG Aussagen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben flir nachfolgende Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen verstanden. Sie sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen zu bericksichtigen, d. h. in die planerische Abwagung einzustellen und kénnen
daher im Gegensatz zu Zielen im Wege der Abwagung Uberwunden werden.

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, d. h. Ziele, die in einem Raumordnungsplan
wie dem Regionalplan Ruhr festgelegt sind, der sich noch im Aufstellungsverfahren befindet
und noch keine Rechtskraft hat, sind zu berlicksichtigen. In Aufstellung befindliche Grundsatze
der Raumordnung sind dagegen nicht zu bertcksichtigen.

Mit der Aufstellung des Regionalplans Ruhr fir die Metropole Ruhr werden die fir das
Verbandsgebiet geltenden Regionalplane der Bezirksregierungen Arnsberg, Disseldorf und
Minster und der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der Planungsgemeinschaft
Stadteregion Ruhr abgeldst.

Am 06.07.2018 hat die Verbandsversammlung des RVR den Erarbeitungsbeschluss gefasst.
Mit der formellen Einleitung des Verfahrens sind die Ziele des Regionalplans Ruhr als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr.4 ROG in der Abwagung zu
berucksichtigen.

Zeichnerischer Teil:

Die zeichnerische Festlegung des Entwurfs fir das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich widerspricht nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 971.
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Textliche Festlequngen:

Gelenkte Siedlungsentwicklung im abgestuften Siedlungssystem

1.3-1 Ziel Siedlungsentwicklung auf Siedlungsbereiche konzentrieren
Die Siedlungsentwicklung der Kommunen hat sich innerhalb der festgelegten
Siedlungsbereiche zu vollziehen.

Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)

1.4-1 Ziel Nutzungskonforme Entwicklung in ASB sichern

Die ASB sind fir Flachen flir Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen
und offentliche und private Dienstleistungen sowie fur siedlungszugehérige Grin-, Sport-,
Freizeit und Erholungsflachen vorzuhalten.

In den ASB sind Nutzungen auszuschlie3en, die mit den in Satz 1 genannten Nutzungen nicht
vereinbar sind.

Grol¥flachiger Einzelhandel

1.11-1 Ziel Standorte des groR¥flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in
Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

1.11-2 Ziel Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen
Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen nur
e in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
e in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafRigen Anbindung fur die
Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
e die Sortimente gemaf Anlage 1 zu Kapitel 6.5 des LEP NRW und
e weitere von der jeweiligen Kommune als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

1.11-9 Grundsatz Einzelhandelskonzepte

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, zur Starkung der Zentren
und Stadtteilzentren sowie zur regionalen Abstimmung Utberértlich bedeutsamer Planungen und
Malnahmen im Bereich Einzelhandel sollen die Kommunen kommunale und regionale
Einzelhandelskonzepte erarbeiten und regelmafig fortschreiben.

Einzelhandelskonzepte sollen im Rahmen von Planungen und Malinahmen in die Abwagung
eingestellt werden.

1.11-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind,
soweit von § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie
den Anforderungen der Festlegungen 1.11-1, 1.11-7 und 1.11-8 entsprechen; im Falle von
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zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 1.11-2 und 1.11-3, im
Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 1.11-3, 1.11-4, 1.11-5 und
1.11-6 zu entsprechen.

1.11-11 Grundsatz Abstimmung zentraler Versorgungsbereiche

Vorhandene zentrale Versorgungsbereiche sollen gestarkt und geschiitzt werden. Neu geplante
zentrale Versorgungsbereiche und die geplante Erweiterung bestehender zentraler
Versorgungsbereiche im Sinne von Ziel 1.11-2, Satz 1 sollen mit der Regionalplanungsbehérde
abgestimmt werden.

1.11-12 Grundsatz Anbindung an den OPNV

Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben i.S. des
§ 11 Abs. 3 BauNVO soll an Standorten erfolgen, die an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen sind.

Allgemeine Freiraumentwicklung

2.1-1 Grundsatz Freirdume sichern

Zur Sicherung und Entwicklung ihrer Nutz-und Schutz-, Erholungs-und Ausgleichsfunktionen
sowie ihrer Landschaftsbildqualitat sollen die bestehenden Freirdume gesichert und entwickelt
werden.

Bei allen Planungen und Maflnahmen soll der Erhalt der Funktionen des Freiraums
bertcksichtigt werden.

Dabei sind dies vor allem die Funktionen und Leistungen des Freiraums als
e Lebensraum fir Pflanzen und Tiere,

klimaokologischer Ausgleichsraum,

Raum fir bedeutende wasserwirtschaftliche Funktionen,

Raum mit Bodenschutzfunktionen,

Identifikationsraum und pragender Bestandteil historisch gewachsener

Kulturlandschaften,

Raum fiir Land-und Forstwirtschaft,

e Raum fir landschaftsorientierte und naturvertragliche Erholungs-, Sport- und
Freizeitnutzungen,

e gliedernder Raum fur Siedlungs- und Verdichtungsgebiete.

Regionale Grinzige

2.2-1 Ziel Regionale Grunzlge sichern und entwickeln
Die Regionalen Griinzlige, zu denen auch der Ost-West-Griinzug entlang der Emscher und des
Rhein-Herne-Kanals und der Seseke gehort, sind als wesentliche Bestandteile des regionalen
Freiraumsystems zu sichern. Regionale Griinziige sind zur siedlungsraumlichen Gliederung
und
e als siedlungsnahe Freiflachen flr freiraumorientierte Erholungs-, Sport- und
Freizeitnutzungen,
e flr den Schutz und Wiederherstellung von Biotopen und deren Verbindungen
(Biotopverbund) und
e als wichtige klimatische und Iufthygienische Ausgleichsrdume zu erhalten und
entwickeln.
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2.2-2 Ziel Regionale Griinzlige vor Inanspruchnahme schuitzen

Regionale Grunzige sind vor einer weiteren Inanspruchnahme fir Siedlungszwecke zu
schitzen. Planungen und Malnahmen dirfen die Aufgaben und Funktionen der Regionalen
Grinzlge nicht beeintrachtigen.

Regionale Grinzige durfen fur Siedlungszwecke ausnahmsweise nur dann in Anspruch
genommen werden, wenn fir die siedlungsraumliche Entwicklung aufierhalb des betroffenen
Grinzuges keine Alternativen nachgewiesen werden kann und die Durchgangigkeit und
Funktionsfahigkeit des jeweiligen Griinzugabschnitts erhalten bleibt.

Unberlhrt von der o0.g. Regelung bleiben Infrastruktureinrichtungen und bestimmte Nutzungen,
die auf die Realisierung im Freiraum angewiesen sind und nicht auf3erhalb der Regionalen
Grunzige realisiert werden koénnen. Sie sind innerhalb der Regionalen Griinzige so
auszufihren, dass die Funktion und Durchgangigkeit der Regionalen Grlinziige erhalten
bleiben.

Innerhalb Regionaler Griinzlige kann in landschaftsgepragten Freizeiteinrichtungen, in denen
untergeordnet bauliche Einrichtungen vorhanden sind, das Angebot an Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten erweitert werden, soweit die Erweiterung dem Charakter der
Freizeiteinrichtung entspricht und die baulichen Anlagen deutlich untergeordnet sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 971 entsprechen den Anforderungen des § 1
Abs. 4 BauGB (Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung). Die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entsprechen den in Aufstellung befindlichen Zielen
des Entwurfs des Regionalplans Ruhr und sind entsprechend aus den Festlegungen des
Entwurfs des Regionalplans Ruhr entwickelt. Die Planung vollzieht sich innerhalb eines
festgelegten Siedlungsbereichs (sowohl im RFNP als auch im Entwurf des Regionalplans Ruhr)
und eines zentralen Versorgungsbereichs. Sie entspricht sowohl hinsichtlich Standort als auch
hinsichtlich der Dimensionierung (Verkaufsflache) den Aussagen des Masterplans
Einzelhandel. Sie starkt das Hiltroper Zentrum und die dortige Nahversorgung und
beeintrachtigt keine anderen zentralen Versorgungsbereiche. Der angrenzende Freiraum und
regionale Grinzug wird durch die Ausgleichsmallnahmen angrenzend an das Vorhaben
aufgewertet.

4.2 Ziele der Stadtentwicklung

421 Raumliches Ordnungskonzept

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter Einbringung
kommunaler Belange im ,Raumlichen Ordnungskonzept” (ROK) der Stadt Bochum. Dieses
zeigt die beabsichtigte siedlungsraumliche Schwerpunktbildung im Stadtgebiet auf.

Wesentliches Ziel dieses Konzeptes ist u. a. eine bessere Versorgung der Bevdlkerung mit
Infrastruktureinrichtungen, die auch leistungsfahige Versorgungszentren innerhalb der
Siedlungsschwerpunkte umfassen. Als weitere Aspekte sind die Verhinderung der Zersiedlung
der Landschaft, die Vermeidung gegenseitiger Nutzungskonflikte und die Gliederung des
Stadtgebietes in zusammenhangende Teilbereiche berticksichtigt worden.

Diesen Zielen wird durch die Planung, die eine Nachnutzung und eine Verbesserung der
Nahversorgung sowie eine Starkung des Zentrums Hiltrops darstellt, entsprochen.
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4.2.2 Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Bochum - Nachjustierung 2017

Die Entwicklung im Einzelhandel wurde in den vergangenen Jahren zunehmend durch
Standorte auRerhalb der gewachsenen Zentrenstruktur und die Entstehung von Fachmarkten
unterschiedlicher Branchen gepragt.

Die damit verbundenen Auswirkungen auf Stadtentwicklung, Stadtebau und Versorgung der
Bevdlkerung insbesondere im Zusammenhang mit Schrumpf- oder Stagnationsprozessen
(Bevolkerung) und  wirtschaftlichen  Strukturverdnderungen fordern  entsprechende
Handlungskonzepte.

Um den Bereich der Zentren- und Einzelhandelsentwicklung zu ordnen, wurde der ,Masterplan
Einzelhandel fir die Stadt Bochum® erarbeitet und 2006 fertig gestellt. Dessen Ziele haben zum
Inhalt, auch aufgrund der im Rahmen der Analyse erhobenen und bewerteten deutlichen
"raumlichen Schieflage" insbesondere im Lebensmittel-Einzelhandel, wonach annahernd 30 %
des Umsatzes in dieser Warengruppe an nicht-integrierten Standorten erzielt wird,
zentrenrelevante Sortimente (hierzu zahlt auch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel)
vorwiegend auf die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Der Masterplan Einzelhandel dient der Stadt Bochum als Rahmen und Leitlinie fir die
zukunftige Entwicklung des Einzelhandels.

Eine Grundlage des Masterplans sowohl fir die Bewertung der Ist-Situation, als auch fir die
Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen stellt die empirische Erhebung der
Grundlagen des Masterplans dar. Die flachendeckende Erhebung des Bochumer
Einzelhandelsbestandes erfolgte im Herbst / Winter des Jahres 2004. Ebenfalls haben
mittlerweile - neben zahlreichen kleineren Veranderungen auch in den vielen zentralen
Versorgungsbereichen Bochums - nicht unerhebliche Veranderungen in der Bochumer
Innenstadt und der Wattenscheider Innenstadt stattgefunden.

Ferner sind fur die Stadt Bochum die Ubergeordneten Vorgaben des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (2.
Fortschreibung 2013) zu beachten. Hierzu zahlen insbesondere die regionale Sortimentsliste
sowie die Prifkriterien flr Einzelhandelsansiedlungen, die durch ein Vorhaben erflllt sein
muassen, um einen regionalen Konsens zu erzielen.

Vor dem oben geschilderten Hintergrund erfolgte die Fortschreibung des Masterplans
Einzelhandel fir die Stadt Bochum 2012. Der Masterplan Einzelhandel Fortschreibung 2012
wurde vom Rat der Stadt Bochum am 14.02.2013 als Steuerungsinstrument fir die
Einzelhandelsentwicklung innerhalb des Stadtgebietes beschlossen.

Fir die sachgemalRe Umsetzung der Ziele und Grundsatze des Bochumer
Einzelhandelskonzeptes war mittlerweile jedoch eine Anpassung an geanderte
Rechtsgrundlagen und eine prazisierte Rechtsprechung erforderlich. Zudem haben sich sowohl
die angebotsseitigen Strukturen wie auch die ©6konomischen und demographischen
Rahmenbedingungen geandert, auf die der Masterplan Einzelhandel reagieren musste.

Der Masterplan Einzelhandel - Nachjustierung 2017 wurde vom Rat der Stadt Bochum am
14.12.2017 als Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsentwicklung innerhalb des
Stadtgebietes beschlossen. Dabei handelt es sich um eine ,Nachjustierung“ der wesentlichen
Steuerungsgrundsatze und nicht um eine vollstandige Fortschreibung.
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Das Konzept dient dem Schutz und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und
soll fir eine ausgewogene Versorgungsstruktur sorgen. Er definiert Ziele und Grundsatze fur
die raumliche Steuerung des Einzelhandels und stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar, dessen Ziele und Grundsatze im Rahmen von
Bauleitplanverfahren zu berlcksichtigen sind. Als Ubergeordnetes Handlungsziel fir die
zuklnftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Bochum wird die Sicherung der
landesplanerischen Versorgungsfunktion als Oberzentrum bei gleichzeitiger Starkung der
funktional gegliederten Versorgungsstruktur genannt. Die Ziele des Masterplans haben u.a.
zum Inhalt, zentrenrelevante Sortimente auf die radumlich abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche zu lenken.

Als Ubergeordnete Ziele werden formuliert:

e Erhaltung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion

e Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat des Hauptgeschéaftszentrums

e FErhaltung und Starkung der Einzelhandels- /  Funktionsvielfalt  des
Hauptgeschéaftszentrums

o Starkung des Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesamten Stadtgebiet durch
funktionsfahige zentrale Versorgungsbereiche und erganzende
Nahversorgungsstandorte

o Gezielte und geordnete Entwicklung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten

e Schaffung von Investitionssicherheit insgesamt

e Entscheidungssicherheit fir stadtebaulich erwlinschte Investitionen

e Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und Produzierendes Gewerbe

Der Masterplan Einzelhandel formuliert ein Standortstrukturmodell und definiert folgende
Standortbereiche:

o Zentrale Versorgungsbereiche (Hauptgeschaftszentrum, Stadtbezirkszentren,
Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren)

e Solitare, schitzenwerte Nahversorgungsstandorte

e Sonderstandorte

Als schitzenwert im Sinne der §§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a und 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3
BauNVO werden dabei allein die zentralen Versorgungsbereiche eingestuft. Sonderstandorte
und solitdre Nahversorgungsstandorte gehdren nach dem Masterplan Einzelhandel Bochum -
Nachjustierung 2017 nicht zu den schutzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne
der Gesetzgebung.

Die zentralen Versorgungsbereiche in Bochum werden durch den Masterplan Einzelhandel
Bochum abgegrenzt. Im Rahmen der Aktualisierung (Nachjustierung) des Masterplans
Einzelhandel Fortschreibung 2012, welche vom Rat der Stadt Bochum in seiner Sitzung am
14.12.2017 beschlossen wurde, wurde der zentrale Versorgungsbereich des
Nahversorgungszentrums Hiltrop nach Norden erweitert und erfasst nunmehr die Flachen des
Planungsvorhabens. Die Planung entspricht somit dem Masterplan Einzelhandel.

Es werden Grundsatze formuliert, von denen fir die vorliegende Planung der Grundsatz 1 gilt:

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
e Standorte flir Einzelhandelsbetriebe (sowohl grofXflachige als auch kleinflachige) mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen in den zentralen
Versorgungsbereichen liegen. Dabei soll ein angemessenes Verhaltnis zwischen der
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Funktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches und der maximalen
Dimensionierung des Einzelhandelsbetriebes gewahrleistet sein.

(...)

Fur Nahversorgungszentren gilt eine Obergrenze der Verkaufsflache von Einzelbetrieben mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment von 1.600 m2. Die Obergrenze wird durch das
Vorhaben mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? deutlich unterschritten.

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

e Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche angesiedelt werden.

e Standorte fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen in zentralen Versorgungsbereichen der Kategorien I-lll (Hauptgeschéaftszentrum,
Stadtbezirks- und Stadtteilzentren) liegen, wobei eine Begrenzung der maximalen
Dimensionierung des Einzelhandelsbetriebes in Abhangigkeit von der jeweiligen
Hierarchiestufe erfolgen sollte.

(...)

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

e Standorte flr grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment kénnen in zentralen Versorgungsbereichen liegen.

e AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment in den Sonderstandorten liegen, an den
Sonderstandorten ohne raumliche Erweiterungspotenziale jedoch nur in Form von
Substitutionen gemak dem Umsatzaquivalenzprinzip.

e Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment kdnnen
auch aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte zulassig sein,
nicht jedoch in Industriegebieten sowie in solchen Gewerbegebieten, in denen keine
Einzelhandelsvorpragung besteht.

e Zentrenrelevante Randsortimente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche dirfen bis zu 10 % der
Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 2.500 m? Verkaufsflache einnehmen.

(...)

Der Masterplan Einzelhandel - Nachjustierung 2017 definiert mit der so genannten Bochumer
Liste zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente.

Die Planung eines Lebensmitteldiscounters mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
entspricht dem Grundsatz 1 des Masterplans Einzelhandel, da der Vorhabenstandort Teil des
zentralen Versorgungsbereichs Hiltrop ist, das Vorhaben ein nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment aufweist und die Verkaufsflache des Vorhabens die im Masterplan Einzelhandel
genannte maximale Verkaufsflache unterschreitet.

4.2.3 Regionales Einzelhandelskonzept (REHK)
Im Jahr 2013 wurde durch das Biro Junker + Kruse aus Dortmund die zweite Fortschreibung

des regionalen Einzelhandelskonzeptes fir das 6stliche Ruhrgebiet (REHK) und angrenzende
Bereiche erstellt.
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Das betrachtete dstliche Ruhrgebiet und die angrenzenden Bereiche beinhalten 24 Kommunen
unterschiedlicher Grofle und Struktur. Hierzu gehdért auch die Stadt Bochum. Die betroffenen
Gemeinden haben eine Vereinbarung abgeschlossen, welche die Anerkennung des REHK als
gemeinsame Grundlage flr die Behandlung grof¥flachiger Einzelhandelsansiedlungen und die
Sicherung einer wechselseitigen Information und die Abstimmung (regionales
Konsensverfahren) regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben beinhaltet.

Das REHK soll zur Sicherung und Verbesserung der Versorgungsstrukturen in der Region
beitragen und eine mdglichst flachendeckende wohnortnahe Versorgung mit Giltern des
taglichen Bedarfs gewahrleisten. Dartber hinaus dient das REHK auch der Einstufung regional
bedeutsamer Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten und deren Entwicklungsperspektiven.

In dem regionalen Konsensverfahren wird unter Beteiligung der betroffenen Gemeinden der
regionale Konsens fir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben gepruft. Diese Prifung erfolgt fir
Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt ab einer Verkaufsflache von
2.000 m? nach folgenden Kriterien:

e liegt das Vorhaben in einem zentralen Versorgungsbereich und Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) und wird insgesamt eine Umsatzleistung erreicht, welche der
maximalen Kaufkraft der Kommune bzw. des Teilbereiches entspricht, so besteht eine
regionale Konsensfahigkeit;

e liegt das Vorhaben aulerhalb von zentralen Versorgungsbereichen und Nahbereichen
bestehender oder zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereiche, jedoch innerhalb
des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) und Ubersteigt die Umsatzleistung nicht die
Kaufkraft im Nahbereich, so besteht eine regionale Konsensfahigkeit solange keine
stadtebaulich negativen Auswirkungen bestehen;

e werden die zuvor genannten Kriterien nicht erflllt, so ist eine regionale Konsensfahigkeit
nicht gegeben.

Da das Vorhaben jedoch aufgrund seiner Verkaufsflachendimensionierung nicht in das
Prifschema des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fallt, ist ein Konsensverfahren hier nicht
erforderlich.

Das Vorhaben wurde jedoch, wie im Masterplan Einzelhandel Bochum - Nachjustierung 2017
empfohlen, mehrfach im Konsultationskreis Einzelhandel der Stadt Bochum erortert.

Der Konsultationskreis Einzelhandel setzt sich aus Vertretern der an der kommunalen
Einzelhandelsentwicklung beteiligten Akteure zusammen. Konkret besteht dieses Fachgremium
aus Vertretern des Handelsverbands NRW Ruhr-Lippe e. V., der ver.di (Gewerkschaft), der IHK
Mittleres Ruhrgebiet, der WirtschaftsEntwicklungsGesellschaft Bochum mbH sowie des
Rechtsamtes und des Amtes fir Stadtplanung und Wohnen sowie des Bauordnungsamtes der
Stadt Bochum.

Die Ansiedlung eines grol¥flachigen Lebensmittelmarktes im Nahversorgungszentrum ,Hiltrop®
wird vom Konsultationskreis Einzelhandel grundsatzlich begrift.

4.2.4 Strategische Umweltplanung

Der Rat der Stadt Bochum hat am 23.09.2010 die Strategische Umweltplanung (StrUP) als

fachubergreifenden und selbstbindenden Rahmenplan zur langfristigen Verbesserung der
stadtischen Umweltqualitdit beschlossen. Die StrUP berlcksichtigt umweltrelevante
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Zielvorgaben des RFNP und formuliert als Ubergeordneten Handlungsbedarf den sparsamen
Umgang mit natirlichen Ressourcen, die nachhaltige Sicherung von Umweltfunktionen und die
Minimierung von Umweltgefahrdungen.

Die StrUP fir die Stadt Bochum hat eine stadtdkologische Aufwertung zum Ziel und formuliert
vor diesem Hintergrund einen Rahmen fur die stadtebauliche Entwicklung. Dabei wird das
Stadtgebiet gemal einem raumlichen Zielkonzept differenziert und mit einem System aus
Umweltqualitatszielen verknlpft, die fir die jeweiligen Schutzglter in Umweltzielkatalogen
zusammengefasst sind. Das raumliche Zielkonzept weist einzelne Stadtrdume, Stadtpulse
(Leitbahnen fir hohe Umweltqualitat) und Stadtpunkte (Umweltbausteine im Siedlungsraum)
aus, denen jeweils verschiedene Umweltqualitdtsziele zugeordnet sind. Diese
Umweltqualitadtsziele sollen bei der stddtebaulichen Entwicklung als Abwagungsbelange
berlicksichtigt werden. Die analytische Grundlage des Umweltzielsystems stellt der
SUmweltatlas Bochum® dar, der ebenfalls Bestandteil der StrUP ist.

Die Strategische Umweltplanung beschreibt und bewertet die Ist-Situation in Bochum und
formuliert Ziele und Malistabe flr eine umweltvertragliche Entwicklung in Bochum. Die StrUP
stellt die fur das Vorhaben zu nutzenden Flachen des Plangebietes im raumlichen Zielkonzept
als ,Stadtokologisches Sollgebiet” dar. Die angrenzende Grunflache ist als ,Stadtokologisches
Ausgleichsgebiet” und ,Regionaler Griinzug“ dargestellt.

Als Ziele fur Sollgebiete werden eine behutsame Entwicklung unter Sicherung eines
Mindestanteils unversiegelter Flachen von 50 %; Reaktivierung von mindestens 15 % der
Brachflachen fir die Freiflachenversorgung; flachensparende ErschlieBung formuliert.

Die StrUP nennt folgende Ziele fur die einzelnen Schutzguter:

Schutzgut Menschen:
e Anthropogene Larmbelastungen fiihren zu keiner Beeintrachtigung von Gesundheit und
Wohlbefinden der Bevolkerung.
e Anthropogene Luftbelastungen flihren zu keiner Beeintrachtigung von Gesundheit und
Wohlbefinden der Bevolkerung.

Schutzgut Boden:
e Mit der Ressource Boden wird sparsam umgegangen, Bodenfunktionen sind nachhaltig
gesichert.
¢ Von den Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser gehen keine Gefahrdungen
fur die Umwelt aus.

Schutzgut Wasser:
e Der gute mengenmalfige und chemische Zustand des Grundwassers ist hergestellt und
dauerhaft gesichert.
e Der gute Okologische Zustand bzw. das gute &kologische Potenzial von
Oberflachengewassern ist hergestellt und dauerhaft gesichert.

Schutzgut Klima:

o Die gesetzlich festgelegten Grenzwerte flr die Feinstaubbelastung (PM) und flr
Stickstoffdioxid (NO2) werden eingehalten.

e Die Konzentrationen anderer anthropogener Luftbelastungen (CO,, Ozon,
Schwefeldioxid, Benzol etc.) werden minimiert.

¢ Klimaodkologische Ausgleichsraume (Freiland, Wald, Grin- und Parkflachen) sind
planerisch gesichert und in ihren stadtklimatisch entlastenden Funktionen durch
Vernetzung gestarki.
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e Austausch- und Windverhaltnisse in klimadkologischen Lastraumen sind optimiert.
o Warmeinseleffekte in klimadkologischen Lastraumen sind gemindert.

Schutzgut Tiere und Biotope:
o Regionale Grinzlige sind in ihrer Lebensraum-Funktion flr Flora und Fauna gestarkt
und vernetzt.
e Kommunale Grinzige sind planerisch gesichert und werden in ihrer
Lebensraumfunktion fur Flora und Fauna gestarkt und vernetzt.
¢ Bauflachen bilden im stadtischen Biotopverbund keine dkologische Barriere.
e Die Naturnahe der Lebensraum-Strukturen im stadtischen Biotopverbund ist gesichert.

Das Plangebiet und seine Umgebung werden im Klimaanpassungskonzept der Stadt Bochum
als Lastraum der Uberwiegend locker und offen bebauten Wohngebiete eingestuft. Dazu gehort
das gesamte Hiltroper Zentrum, inkl. der Tankstelle und des bestehenden Discounters sidlich
der WiescherstralBe. Ein Einzelhandelsbetrieb widerspricht dieser Einstufung somit nicht
grundsatzlich. Norddstlich angrenzend werden Ausgleichsraume dargestellt. Das Plangebiet ist
gemal der Strategischen Umweltplanung (StrUP) als klimadkologischer Lastraum mit der
Kennzeichnung Parkklima; Vorstadtklima; Stadtrandklima ausgewiesen. Die Freiflachen
nordlich des Plangebietes gehéren zu einem regionalen Griinzug, der klimadkologische
Ausgleichsfunktionen wahrnimmt.

Grundsatzlich besteht ein  planerischer Zielkonflikt zwischen den Zielen, die
Versorgungsfunktion des Hiltroper Zentrums zu starken (§1 Abs.6 Nr.4 und 8a BauGB),
moglichst wenig Grund und Boden in Anspruch zu nehmen (Bodenschutz, (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a
und § 1a Abs. 2 BauGB) und dem Klimaschutz (§ 1a Abs. 5 BauGB). Die genannten Belange
sind untereinander durch das BauGB nicht hierarchisiert, sondern unterliegen der Abwagung.

Durch den hohen Versiegelungsgrad kénnen die planerischen Vorgaben der StrUP nicht
vollstandig eingehalten werden. Dennoch ist nach den Ergebnissen des Umweltberichts zum
Bebauungsplan Nr. 971 ,Wischerstral’e / Im Dorf Hiltrop* festzustellen, dass nach Umsetzung
der Vermeidungs- und Verringerungsmallnahmen sowie dem teilweisen Ausgleich des
Kompensationsbedarfs am Rand des Landschaftsschutzgebietes keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt mit der Planung verbunden sind. Die dennoch vorhandenen
Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft werden hingenommen, da hier zum einen
die Belange der Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs Hiltrop iberwiegen und zum anderen so die Flacheninanspruchnahme an
anderer Stelle verhindert werden soll. Grundsatzlich weisen Einzelhandelsnutzungen ein hohes
Mal an Versiegelung auf, vor allem durch die notwendige Stellplatzanlage. Ein verringerter
Versiegelungsgrad wirde eine Ausweitung der Vorhabenflache bedeuten. Im vorliegenden Fall
ist zudem zu bericksichtigen, dass auf Teilflachen bereits Bodenbelastungen vorhanden sind,
hier also ein hdéherer Versiegelungsgrad der Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle
vorzuziehen ist. Um die Auswirkungen der Planung zu minimieren, werden im Bebauungsplan
eine Reihe von Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen festgesetzt:

e Das Dach des Lebensmitteldiscounters ist mindestens extensiv zu begriinen. Dies fuhrt u.a.
zu einer Verbesserung des (Klein-)Klimas durch Evaporation und Transpiration. Das
zurtickgehaltene Regenwasser wird verdunstet und kdhlt die Umgebung. Die
Dachbegrinung  wirkt  bei  austauschschwachen  Wetterlagen anregend  auf
Ausgleichstromungen. Der Dachbegrinungsaufbau wirkt wie eine zusatzliche Lage
Dammung: im Sommer als Hitzeschild, im Winter als Warmedammung.

o Die Verpflichtung, Baume zu pflanzen und die Stellplatze teilweise zu begriinen dient auch
dazu, die Strahlungswarme der versiegelten Stellplatzanlage durch Schattenwurf der
Bepflanzung (Baumschatten) zu reduzieren.
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o Auf Teilen des Plangebietes sind Gebulschpflanzungen und gartnerisch gestaltete Flachen
anzulegen. Das gilt auch fir den Ubergangsbereich zum Landschaftsraum im Norden und
Westen des Plangebiets, wo in einem Pflanzstreifen eine Aufwertung gegenuber der
bisherigen landwirtschafltichen Nutzung stattfinden wird.

4.2.5 Masterplan Freiraum

Das Plangebiet liegt grofitenteils aulRerhalb des Geltungsbereichs des Masterplans Freiraum.
Die Wiescherstralle und die Strale ,Im Dorf Hiltrop“ werden als Hauptwegeverbindungen
dargestellt. Die nérdlich und 6stlich an das Plangebiet anschlieRende Grunflache wird als
regionaler Griinzug dargestellt.

Durch die Festsetzung und den Bau des Rad- und FuRweges ndrdlich der Wiescherstral’e wird
der Darstellung als Hauptwegeverbindung entsprochen.

4.2.6 Larmaktionsplanung

Nach der EU-Umgebungslarmrichtlinie missen in allen Ballungsraumen mit Gber 250.000 Ein-
wohnern die Larmbelastungen der Bevolkerung in Larmkarten flachendeckend dargestellt wer-
den, wenn diese 55 dB(A) im Tagesmittel (Loen) oder 50 dB(A) nachts (Lnight) als unteren
Schwellenwert Uberschreiten. Die Darstellung erfolgt nach einheitlichen Larmindizes (als
Schallpegel) Loen und Lnight. Die Berechnungsvorschriften weichen jedoch von den nationalen
Vorschriften ab und sind daher nicht direkt zu vergleichen.

Die EU-Umgebungslarmrichtlinie enthlt keine Grenzwerte, bei deren Uberschreitung eine
Larmaktionsplanung durchzufiihren ist. Die einheitliche Durchfiihrung der Larmaktionsplanung
in Nordrhein-Westfalen wird tUber den Runderlass des zustandigen Ministeriums des Landes
NRW von 07.02.2008 geregelt. Danach liegen Larmprobleme und somit Handlungsbedarf fiir
einen Larmaktionsplan vor, wenn ein Lpen von 70 dB(A) oder ein Lyight von 60 dB(A) erreicht
oder Uberschritten wird.

Da verschiedene wissenschaftliche Studien belegen, dass bereits Pegel von ber 65 / 55 dB(A)
zu erhdhten Gesundheitsrisiken fuhren kénnen, empfiehlt das zustédndige Bundesministerium
bereits Larmschwerpunkte ab einem Lpen von 65 dB(A) oder einem Lnight von 55 dB(A) zu unter-
suchen. Dieser Empfehlung hat sich die Stadt Bochum angeschlossen.

Basierend auf den Ergebnissen der Larmkartierung wurde der ,Strategische Larmaktionsplan®
aufgestellt und vom Rat der Stadt Bochum mit Datum vom 21.12.2011 beschlossen.

Die Larmkarte der Larmaktionsplanung Bochum zeigt fir den StralRenverkehrslarm 24h der
Wiescherstrale an den Wohnhausern Uberwiegend Werte zwischen 60 und 65 dB(A),
gegenuber des Vorhabens ragt das Gebaude des dort bereits bestehenden Discounters in die
Zone zwischen 65 und 70 dB(A) hinein. Dies betrifft auch die Wohn- und Geschéaftshauser und
den Bereich der Tankstelle im weiteren stdlichen Verlauf der Wiescherstralie.

Die im Rahmen der Planaufstellung erarbeitete schalltechnische Untersuchung ermittelt
konkrete Werte fir einzelne Immissionspunkte. An den Immissionsorten entlang der Bebauung
"Im Dorf Hiltrop" liegen die Fassadenpegel deutlich unter 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der
Nacht. Die Untersuchung zeigt auf, dass der heutige Wert von 65 dB(A) tags nur an solchen
Immissionspunkten wberschritten wird, an denen die Zunahme durch das Vorhaben lediglich
zwischen 0,1 und 0,3 dB(A) liegen wird. Es tritt an den heute bereits stark belasteten Bereichen
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keine wesentliche Verschlechterung ein, alle anderen Immissionspunkte bleiben auch nach der
Ansiedlung des Vorhabens unter 65 dB(A) (Schalltechnische Untersuchung, Anlage 21).

Die im Gutachten berechneten Pegelerhéhungen von bis zu 1,6 dB(A) beschranken sich auf die
Bebauung entlang der StraBe "Im Dorf Hiltrop" da hier eine geringe
Ausgangsverkehrsbelastung ist und zukunftig die Zufahrt zur Tiefgarage geplant ist.

Im Bereich der Wiescherstralle, mit einer hohen Verkehrs- und Larmvorbelastung, kommt es
durch den Zusatzverkehr jedoch nur zu Erhéhungen von max. 0,3 dB(A) am Tag und der
Sanierungswert von 70 dB(A) wird an den untersuchten Immissionsorten weiterhin Uberall
unterschritten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass die Anlieferungsanlage einzuhausen
ist. Damit wird eine Uber die Anforderungen des Schallgutachtens hinausgehende, weitere
Minderung von Emissionen des Vorhabens sichergestellt.

Ein Nachtbetrieb des Vorhabens wird ebenso wie eine nachtliche Anlieferung nicht zulassig
sein. Im Nachtzeitraum ergeben sich somit keine Pegelerhéhungen, teilweise kommt es sogar
zu leichten Pegelabnahmen. Grund hierfir sind die durch den geplanten Baukdrper bedingten
Veranderungen der Schallausbreitung (Reflexion und Abschirmung).

4.2.7 Luftreinhalteplanung

Der Luftreinhalteplan Ruhrgebiet (in Kraft getreten am 4. August 2008), aufgeteilt in drei Teil-
plane ,westliches, ndrdliches und dstliches Ruhrgebiet®, wurde aufgestellt, da in zahlreichen
Stadten der Metropole Ruhr die Feinstaub- und Stickstoffdioxidbelastung hoch ist und die
gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte zum Schutz der menschlichen Gesundheit an vielen
Stellen Uberschritten wurden. Die drei Teilplane unterstiitzen den regionalen Ansatz der
Luftreinhalteplanung in seiner Gesamtheit. Eine wesentliche MalRnahme des Luftreinhalteplans
stellen die eingerichteten Umweltzonen dar. In diesem Luftreinhalteplan wurde festgelegt, die
MinderungsmalRnahmen auf ihre Wirksamkeit hin zu untersuchen. Der Luftreinhalteplan
Ruhrgebiet, Teilplan Ost, beriicksichtigt die Stadte Dortmund, Herne und Bochum.

Die Evaluationsergebnisse zeigen, dass insbesondere die Mallhahme ,Umweltzone“ zu einer
Minderung der Luftschadstoffbelastungen geflihrt hat. Nach Berechnungen des Landesamtes
fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) konnten fur Bochum keine Grenzwert-
Uberschreitungen mehr in Bezug auf Feinstaub festgestellt werden. Bezogen auf
Stickstoffdioxid ist die Belastung in Bochum ebenfalls zurlickgegangen, obwohl die
Hintergrundbelastung im Ruhrgebiet zugenommen hat.

Die Grenzwerte fir Stickstoffdioxid konnten dennoch nicht Uberall eingehalten werden. Der
Luftreinhalteplan Ruhrgebiet war somit durch die zustandigen Bezirksregierungen Arnsberg,
Minster und Dusseldorf durch den Luftreinhalteplan 2011 fortzuschreiben. Die
zugrundeliegenden Immissionsmessungen erfolgten in den Jahren 2009 und 2010.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Umweltzone (Luftreinhalteplan Ruhrgebiet, Teilplan Ruhr-
gebiet Ost). Nach den Belastungskarten des Landesamtes fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) aus dem Jahr 2009 wurden keine
Belastungsschwerpunkte fur Stickstoffdioxid und Feinstaub festgestelit.

Das Plangebiet und seine Umgebung werden im Klimaanpassungskonzept der Stadt Bochum
als Lastraum der Uberwiegend locker und offen bebauten Wohngebiete eingestuft. Dazu gehort
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das gesamte Hiltroper Zentrum, inkl. der Tankstelle und des bestehenden Discounters siidlich
der WiescherstralBe. Ein Einzelhandelsbetrieb widerspricht dieser Einstufung somit nicht
grundsatzlich. Norddstlich angrenzend werden Ausgleichsraume dargestellt.

Das Plangebiet ist gemal der Strategischen Umweltplanung (StrUP) als klimadkologischer
Lastraum mit der Kennzeichnung Parkklima; Vorstadtklima; Stadtrandklima ausgewiesen. Die
Freiflachen nordlich des Plangebietes gehéren zu einem regionalen Grinzug, der
klimadkologische Ausgleichsfunktionen wahrnimmt.

Der Umweltbericht erwartet keine erheblichen und nachhaltigen Umweltauswirkungen zum
Schutzgut Luft. Zu verkehrsbedingten negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Luft ist zu
berlcksichtigen, dass durch das Vorhaben zwar eine Verkehrserzeugung an seinem Standort
stattfindet, insgesamt aber durch die Verbesserung der wohnortnahen Versorgung und die
Starkung des Hiltroper Zentrums Verkehr vermieden wird, da keine weiter entfernt liegenden
Angebote in Anspruch genommen werden missen. Desto groRer die Entfernung ist, desto
hoher ist die Wahrscheinlichkeit, dass der Einkauf nicht zu Ful®, sondern mit dem Auto erledigt
wird.

4.3 Fachplanungen
4.3.1 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt grofitenteils aulerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans. Am
nordlichen Rand des Plangebietes ragen jedoch eine ca. 200 m? umfassende Teilflache des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie Teile der an den VEP angrenzenden
Ausgleichsmalinahmen in den Geltungsbereich des Landschaftsplans Bochum Mitte-Ost hinein.
Auch die vorgesehene Verbreiterung des Rad- und FuRBweges liegt im Geltungsbereich des
Landschaftsplans.

Dessen Festsetzungskarte setzt ein Landschaftsschutzgebiet fest. Der Entwicklungsplan enthalt
das Entwicklungsziel ,Erhaltung®.

4.3.2 Spielleitplanung

2008 hat der Rat der Stadt Bochum das Konzept zur Spielleitplanung der Stadt Bochum
beschlossen.

Gegenstand dieser Bauleitplanung ist ein Sondergebiet fir den gro¥flachigen Einzelhandel, in
dem Wohnungen nicht zuldssig sind. Aufgrund der somit fehlenden im Gebiet wohnenden
Kinder kann die Spielleitplanung hier nicht zur Anwendung kommen, es werden keine
Spielplatze festgesetzt.

5. STADTEBAULICHES KONZEPT

Stadtebauliches Ziel der Stadt Bochum ist die Sicherung, Attraktivierung und Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs Hiltrop durch die Ansiedlung eines grofflachigen
Lebensmitteldiscounters in einem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
grof¥flachiger Lebensmitteldiscounter. Es handelt sich hierbei um die einzige geeignete
Erweiterungsflache fur den zentralen Versorgungsbereich.
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Die im Plangebiet vorgesehene Bauflache soll als sonstiges Sondergebiet - Zweckbestimmung
grol¥flachiger Lebensmitteldiscounter - gemafls § 11 BauNVO, die Stral’en und die Ful3- und
Radwege als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden.

Sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis
10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Hierzu gehéren u. a. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
(groRer 800 m? Verkaufsflache), die auler in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zulassig sind, soweit sie unter die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO fallen.

Das stadtebauliche Konzept sieht das eingeschossige Gebaude fir den Lebensmittel-
Discountmarkt mit Tiefgarage im Osten des Plangebietes und eine Stellplatzanlage mit den
erforderlichen Zufahrten und Baumstandorten westlich des Geb&dudes vor. Ostlich des
Gebaudes sind Pflanzungen vorgesehen.

Die oberirdische Stellplatzanlage des Vorhabens soll an die Wiescherstralle angebunden
werden. Die Tiefgarage wird durch eine weitere Anbindung im Osten an die Stral3e Im Dorf
Hiltrop angebunden. Dabei handelt es sich um eine Stichstralle, die in die Wiescherstralte
muindet. Zur sicheren Verkehrsfuhrung fir Fullganger und Radfahrer wird nérdlich der
WiescherstralRe ein Ful3- und Radweg angelegt.

6. GRUNDZUGE DER ABWAGUNG

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Malistab dieser Abwagung ist
dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewahrleisten sowie dazu beizutragen, eine menschenwurdige Umwelt zu
sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5
BauGB). Um dieses abstrakte Planungsziel im jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss ein
sachgerechter Ausgleich zwischen den konkret betroffenen Belangen erfolgen.

Malgabe fur die in die Abwagung einzustellenden Belange ist dabei stets das Erforderlichkeits-
gebot des § 1 Abs. 3 BauGB. Danach hat die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies bedeutet auch,
dass sich die Bauleitplane auf diejenigen Inhalte beschranken sollen, die zur Sicherung bzw.
Herstellung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich sind.

Fir den Uberwiegenden Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 971
existiert bereits mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 844 - WiescherstralRe/Im
Brennholt - aus dem Jahr 2010 Planungsrecht. Der Bebauungsplan Nr. 844 setzt fest, dass
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten nicht zulassig ist. Diesbezilglich haben
sich die planerischen Ziele der Stadt Bochum geandert. Der Vorhabenstandort wurde im
Rahmen der Nachjustierung 2017 des Masterplans Einzelhandel in den zentralen
Versorungsbereich Hiltrop aufgenommen, um so die Versorgungsfunktion zu sichern und zu
starken.

Das Vorhaben ist dazu funktional und hinsichtlich des Standortes geeignet.
Die Planung dient der Erhaltung und Starkung des Hiltroper Zentrums. Dieses weist mit dem
bestehenden, grof¥flachigen Lebensmitteldiscountmarkt im nordwestlichen Zentrumsbereich an

der Wiescherstralde bislang lediglich einen Magnetbetrieb aus. In dstlicher Richtung schlie3en
sich nach einem Zwischenstiick von ca. 50 Metern ohne Einzelhandels- und Dienstleistungs-
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besatz weitere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe entlang der Frauenlobstralle an. Zur
weiteren Entwicklung und Starkung des Nahversorgungszentrums ,Hiltrop®, in dessen 600-
Meter-Radius rund 4.850 Menschen Ileben, soll die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelmarktes im nérdlichen Bereich des zentralen Versorgungbereiches dienen.

Im Rahmen der Nahversorgung soll eine mdglichst fulllaufige Versorgung angestrebt werden,
damit gerade auch die altere Bevdlkerung die Angebote erreichen kann. Um eine nachhaltige
Versorgung der Bevolkerung in diesem Stadtbereich zu sichern, ist eine Positionierung eines
funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereiches mit modernen, zukunftsfahigen Betrieben
anzustreben. Durch die Ansiedlung des Lebensmitteldiscountmarktes sind dahingehend
positive Effekte zu erwarten, dass der Standort modern und zukunftsfahig aufgestellt ist und die
Attraktivitat des Nahversorgungszentrums Hiltrop durch eine langfristig tragfahige Grund-
versorgung des Kerneinzugsbereichs gewahrleistet werden kann. Das Vorhaben wird als
weiterer Magnetbetrieb wirken. Es ist zu berlicksichtigen, dass sich die Angebotssituation des
Einzelhandels in einem standigen Wandel befindet und ein einzelner Magnetbetrieb fir ein
Nahversorgungszentrum nicht ohne Risiko ist, da dieser auch marktbedingt entfallen kann.

Der Standort des wurde im Zuge der Nachjustierung 2017 des Masterplans Einzelhandel
Bochum Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs Hiltrop (Nahversorgungszentrum).
Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gibt es keine weiteren geeigneten Standorte fir
ein  modernes, marktfahiges Angebot. Eine Umsetzung des Planvorhabens am
Vorhabenstandort stellt aus stadtebaulicher Sicht eine Profilierung der Wiescherstralle im
Nahversorgungszentrum Hiltrop dar und kann zur Starkung der Zukunftsfahigkeit des Zentrums
beitragen. Aus der Kombination des dort sldlich der Wiescherstrale bereits bestehenden
Discounters und dem Planvorhaben kénnen Synergien entstehen, die die Attraktivitat des
Nahversorgungszentrums Hiltrop starken und damit zu einer hdéheren Kaufkraftbindung im
Segment Nahrungs- und Genussmittel vor Ort beitragen.

Durch die Lage des Vorhabens in einem zentralen Versorgungsbereich und in einem
allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) wird den Belangen der Landes- und Regionalplanung
ebenso wie dem Masterplan Einzelhandel entsprochen.

Der sachgerechte Ausgleich der Belange beinhaltet auch, dass bestimmten Belangen
entsprechend ihrer héheren Gewichtung gegeniber anderen Belangen Vorrang eingeraumt
werden muss. Durch den Bebauungsplan soll die Versorgungssituation in Hiltrop verbessert
werden. Die Realisierung der Planung fihrt zu dem Verlust einer teilweise unbebauten Flache.
Sie ragt auch zu einem kleinen Teil in ein durch den Landschaftsplan festgesetztes
Landschaftsschutzgebiet hinein, wertet diese aber gleichzeitig durch die dort festgesetzten
AusgleichsmalRnahmen auf. Durch die Nutzung des Plangebietes fiur den Einzelhandel wird
jedoch anstelle von Freiflachen aufierhalb des Siedlungsgefliiges eine Flache am Rande des
Siedlungsraumes in Anspruch genommen und so der Zielsetzung des Vorrangs der
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung entsprochen. Dies entspricht auch dem in der
strategischen Umweltplanung (StrUP) formulierten Ziel zum Schutzgut Boden, mit der
Ressource Boden sparsam umzugehen. Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wirden die
Eingriffe in Natur und Landschaft unterbleiben. Dies gilt insbesondere flir den zwar
flachenmaBig geringfuigigen, aber dennoch gegebenen Eingriff in das ndérdlich gelegene
Landschaftsschutzgebiet und fur die Belange des Artenschutzes.

Der § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB besagt, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere
,die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse", nach § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB ,die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® sowie nach § 1
Abs. 6 Nr. 8a BauGB ,die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung® zu bertcksichtigen sind.
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Gemal dem Planungsziel der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches (Nahversorgungszentrum Hiltrop) wird der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 971 der Vorzug gegenlber einem
Verzicht auf Bauleitplanung eingerdumt. Der Bebauungsplan ist gemalt § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich. Dass es sich bei der Flache teilweise bereits um Bauland handelt, in dem die
Zulassigkeit von Bauvorhaben heute nach § 34 BauGB zu beurteilen ist handelt, qualifiziert sie
zusatzlich. Die Planung wird in besonderem MalRe dem in § 1 Abs. 5 BauGB verankerten Ziel
einer nachhaltigen Stadtentwicklung gerecht. Insgesamt sind mit der Realisierung des
Bebauungsplanes positive Effekte auf die Versorgungsqualitat in Hiltrop zu erwarten.

Zur Berlcksichtigung der Belange des Naturschutzes sind Ausgleichsmalinahmen vorgesehen.
Soweit sie im Plangebiet stattfinden, werden sie durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt. Darliber hinaus sind zur Sicherung eines rechnerisch vollstandigen
Ausgleichs des Eingriffs in Natur und Landschaft weitere Malhahmen aulierhalb des
Plangebietes notwendig, die im Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben werden und auf die im
Bebauungsplan hingewiesen wird. Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sind AufwertungsmafRnhahmen am Rand des Landschaftsschutzgebietes zum
Vorhaben hin vorgesehen. Durch Aufwertungen im Randbereich des
Landschaftsschutzgebietes soll auch ausgeglichen werden, dass das Plangebiet ca. 200 m? des
Landschaftsschutzgebietes beansprucht. Ebenfalls vertraglich zu sichern sind vorgezogene
MaRnahmen fir den Artenschutz auferhalb des Plangebiets, die bereits vor Beginn der
BaumaRnahmen durchzufiihren sind. Malinahmen zum Artenschutz innerhalb des Plangebietes
werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Die schalltechnische Untersuchung stellt fest, dass die Immissionsrichtwerte in der auch durch
Wohnbebauung gepragten Umgebung eingehalten werden kénnen, sofern keine Anlieferung im
Nachtzeitraum stattfindet. Dies kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden, wird aber
Gegenstand des Durchfihrungsvertrags und der Baugenehmigung sein. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan wird eine vollstandige Einhausung der Anlieferung
sicherstellen. Somit sind die Belange des Immissionsschutzes berlicksichtigt.

Eine Einzelhandelsansiedlung bringt immer eine Verkehrserzeugung mit sich. Die Erschlieung
des Vorhabens ist jedoch stadtebaulich vertraglich gewahrleistet. Dies gilt — bestatigt durch eine
Verkehrsuntersuchung — sowohl flir die unmittelbare Anbindung des Vorhabens als auch fir die
Verkehrssituation in der weiteren Umgebung. Im Rahmen der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet. Diese
berechnet flir den Knotenpunkt Wiescherstrale / Im Dorf Hiltrop auch bei Realisierung der
Tiefgarage eine gute Verkehrsqualitat (QSV B auf einer Skala von A bis F). Da die tatsachlichen
Verkehrsverhaltnisse jedoch auch von der Ampelanlage am Knotenpunkt Wiescherstrafe / Im
Hagenacker / Dietrich-Benking-Stral’e / Frauenlobstrale und deren Rickstaus abhangen (wie
auch in der Anregung angemerkt) wurde zusatzlich eine Verkehrssimulation durchgefiihrt.
Ergebnis ist insgesamt: ,Der Verkehrsablauf an der vorfahrtigeregelten Einmindung
Wiescherstral’e / Im Dorf Hiltrop und an der bestehenden Anbindung des Penny-Markts wird
folglich durch die Riickstauerscheinungen nicht entscheidend beeintrachtigt.”

Als wesentliche Alternative zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der
Verzicht auf die Aufstellung zu nennen, da sich im zentralen Versorgungsbereich Hiltrop keine
anderen Standorte finden, die fir ein modernes Nahversorgungsangebot geeignet sind. Das
Plangebiet befande sich nach wie vor innerhalb des o. g. Bebauungsplanes Nr. 844. Im Ubrigen
wilrde sich wie bislang die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB richten. Eine
Nutzung im Sinne des Masterplans Einzelhandel zur Sicherung und Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs ware dann nicht mdglich.
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7. PLANINHALT
71 Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB

Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Sondergebietes fir
den grol¥flachigen Einzelhandel und von Verkehrsflachen. Der Bebauungsplan setzt
Uberbaubare Grundstickflachen, das Mall der baulichen Nutzung, die 6rtlichen
Verkehrsflachen, Pflanzflachen sowie mit Leitungsrechten zu belastende Flachen fest.

7.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Grofflachiger Lebensmitteldiscounter*

festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmitteldiscounters mit einer
Verkaufsflache von 1.200 m?, welcher der Nahversorgung Hiltrops dienen soll.

Planerisches Ziel ist die stadtebauliche Steuerung des groR¥flachigen Einzelhandels an diesem
Standort. Wie oben dargestellt, soll hier ein groRflachiger Lebensmitteldiscounter angesiedelt
werden. Gleichzeitig soll gesichert werden, dass Uberwiegend nahversorgungsrelevante
Sortimente angeboten werden.

Dieses stadtebauliche Ziel kann nur durch die Festsetzung eines Sondergebietes erreicht
werden. In Gewerbegebieten gem. § 8 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig,
soweit sie nicht unter die Vorschrift des § 11 Abs. 3 BauNVO fallen, also grof¥flachig sind und
bestimmte Auswirkungen haben kénnen, oder im Sinne des § 15 BauNVO der Eigenart des
Gebiets widersprechen.

Die Festsetzung eines Sondergebietes erlaubt dagegen die planerische Steuerung des
Einzelhandels im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzungen, einschliel3lich der Feinsteuerung
von Sortimenten. Gleichzeitig kann hier auch die Zulassigkeit weiterer Nutzungen geregelt
werden.

Voraussetzung fir die Festsetzung eines Sondergebietes ist die wesentliche Unterscheidung
von den Gebietstypen der BauNVO. ,Ein in diesem Sinne wesentlicher Unterschied liegt dann
vor, wenn ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 ff. BauNVO
geregelten Gebietstypen zuordnen und der sich deshalb sachgerecht auch mit einer auf sie
gestltzten Festsetzung nicht erreichen lasst*2.

Diese Voraussetzung ist zweifelsfrei gegeben, da sich, wie oben beschrieben, die
stadtebaulichen Zielsetzungen hinsichtlich des Einzelhandels ausschlieBlich in einem
Sondergebiet, jedoch nicht in einem festgesetzten Gewerbegebiet oder einem anderen
Baugebiet der §§ 2-9 BauNVO regeln lassen.

2 BVerwG U. v. 29.09.1978 — 4 C 30.76 zit. n. Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, 12.
Auflage, § 11 Nr. 4
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Verkaufsflachenobergrenzen kénnen nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes nicht gebietsbezogen, sondern nur auf ein konkretes Vorhaben
bezogen festgesetzt werden. Im Fall des hier festgesetzten Sondergebiets ist der
Vorhabenbezug zweifellos gegeben. Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fir ein Ansiedlungsvorhaben sowie um die Flache eines Eigentimers und die
Festsetzungen beziehen sich auf einen Betrieb zzgl. zuldssiger Nebennutzungen.

Festgesetzt wird:
Sonstiges Sondergebiet - Zweckbestimmung grol3fldchiger Lebensmitteldiscounter —
Das Sondergebiet dient der Ansiedlung eines grol3flachigen Lebensmitteldiscounters.
In dem Sondergebiet ist zuldssig:

Ein grof3flachiger Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsfliche von
1.200 m? davon miissen mindestens 70 % mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
belegt sein. Auf der librigen Fléache ist der Verkauf von Waren aller Art zuléssig.

Nahversorgungsrelevante Sortimente geméal Bochumer Sortimentsliste des Masterplans
Einzelhandel - Nachjustierung 2017:

Back- und Fleischwaren,

Drogeriewaren,

Getrédnke,

Nahrungs- und Genussmittel,

Parfiimerie- und Kosmetikartikel,
Pharmazeutika (freiverkéauflich), Reformwaren,
Schnittblumen,

Zeitungen / Zeitschriften.

Als ergénzende Nutzungen sind zuldssig, soweit sie dem Einzelhandelsbetrieb
(Hauptnutzung) zugehéren:

Bliirordume,

Neben- und Sozialrédume,

Lagerrdume und Lagerfléachen,

Garagen und Stellplétze.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Bei dem Begriff ,Lebensmitteldiscounter® handelt es sich um einen Anlagentyp, der
stadtebaulich definierbar und in der Planungspraxis gelaufig ist. Er wird im Masterplan
Einzelhandel verwendet. Nach der Rechtsprechung des OVG NRW (Beschluss vom 23.09.2008
— 10 B 1583/08) wird mit der Bezeichnung als Lebensmitteldiscounter festgelegt, welche
Nutzung beabsichtigt und von der entsprechenden Genehmigung gedeckt ist. Der GroRteil der
Verkaufsflachen bleibe dem Kernsortiment Lebensmittel vorbehalten, daneben kdénnten
Randsortimente angeboten werden, zu denen standig wechselnde Aktionswaren
unterschiedlichster, nicht dem Lebensmittelbereich zugeordneter Art gehdren.

Um einen zukunfts- und wettbewerbsfahigen Betrieb des Marktes zu erméglichen ist flir den

Lebensmitteldiscounter eine Verkaufsflache mit maximal 1.200 m? geplant. Dies entspricht der
Regelung des Masterplans Einzelhandel 2012, bleibt jedoch deutlich unter den vorgesehenen
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Vorgaben des Masterplans Einzelhandel — Nachjustierung 2017 nach der Erweiterung des
zentralen Versorgungsbereichs Hiltrop (1.600 m?). An diesem Standort ist jedoch ein grofierer
Betrieb nicht unterzubringen und eine wesentliche Erweiterung des Plangebietes wirde das
angrenzende Landschaftsschutzgebiet deutlich beeintrachtigen.

Mit der vorgenommenen Begrenzung der (Gesamt-)Verkaufsflache auf 1.200 m? sollen dartber
hinaus mdgliche stadtebauliche Auswirkungen der Planung eingeschrankt werden. Dabei
stehen Belange wie die Vermeidung von Ubermalfigen verkehrlichen Auswirkungen und der
Immissionsschutz im Vordergrund. Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung und der
schalltechnischen Untersuchung wird dies im Einzelnen betrachtet und die Vertraglichkeit
nachgewiesen. So wird sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Belange des Umweltschutzes, insbesondere umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit bericksichtigt werden. Konkrete
MalRnahmen des Immissionsschutzes sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
festzulegen.

Von den zuldssigen 1.200 m? Verkaufsfliche missen mindestens 70 v. H. mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt sein. Auf der Ubrigen Flache ist der Verkauf von
Waren aller Art zulassig.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung.
Sie nehmen typischerweise insbesondere in Stadtteil- und Nahversorgungszentren
zentrenpragende Funktionen ein und Uben eine wichtige Magnetfunktion aus. Mit dieser
Festsetzung ist sichergestellt, dass der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens im
nahversorungsrelevanten Bereich liegen wird. Ubrige Sortimente (weder zentrenrelevante noch
nicht-zentrenrelevante) kdnnen somit nicht grof3flachig werden. Damit erfullt die Planung die
Vorgabe des Grundsatzes 2 des Masterplans Einzelhandel, wonach in Nahversorgungszentren
keine grof¥flachigen zentrenrelevanten Angebote entstehen sollen. Als nicht-grof¥flachige
Angebote konnen sie hier nach den Vorgaben des Masterplans Einzelhandel angesiedelt
werden. Nach Grundsatz 3 waren nicht-zentrenrelevante Anbieter im zentralen
Versorungsbereich sogar groflachig moglich. Diese Moglichkeit soll wegen der stadtebaulich
begriindeten Konzentration auf nahversorgungsrelevante Sortimente im vorliegenden Fall
jedoch nicht eingeraumt werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind gemal Bochumer Sortimentsliste des Masterplans
Einzelhandel - Nachjustierung 2017 folgende Sortimente:

Back- und Fleischwaren

Drogeriewaren

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel

Parfimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutika (freiverkauflich), Reformwaren
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

In dem sonstigen Sondergebiet werden Biro-, Neben- und Sozialrdume, Lagerrdume und
Lagerflachen, Garagen und Stellplatze, soweit sie den Hauptnutzungen zugehdren, als Ubliche
und erforderliche Nebennutzungen zugelassen.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Festsetzungen aufgrund von § 9 Abs. 1 BauGB und

der Baunutzungsverordnung trifft, wird gem. § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich
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der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. § 12 Abs. 3a BauGB verweist hier auf
den § 9 Abs. 2 BauGB, der anzuwenden ist. Die hier genannten ,bestimmten Umstande* sind
im vorliegenden Fall die Verpflichtungen im Durchflihrungsvertrag, durch die Vorhaben erst
zulassig werden.

7.1.2  MahR der baulichen Nutzung

Eine Steuerung der Grundstlicksausnutzung erfolgt Uber die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) und einer Héhenbegrenzung baulicher Anlagen. Ziel ist die Schaffung
eines stadtebaulichen Rahmens, der eine Umsetzung des Plankonzeptes garantiert und
gleichzeitig Spielraum flir mdgliche Anpassungs- und Erweiterungsmalinahmen lasst.

Der Bebauungsplan setzt als Malk der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
und eine Gebdudehdhe uber NHN fest.

Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grundfidchen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Ulberschritten
werden.

Die in der Plankarte eingetragenen Gebdudehdhen dirfen durch Dachaufbauten und
Anlagen zur Solarenergiegewinnung um bis zu 1 m (berschritten werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte GRZ von 0,8 stellt die Obergrenze der durch die BauNVO in § 17 geregelten
Werte flr sonstige Sondergebiete dar. Diese wird ausgeschdpft, um eine angemessene,
vertragliche und wirtschaftliche Ausnutzung der Grundsticke zu ermdglichen. Durch das
Ausschopfen der Obergrenze hinsichtlich der GRZ wird nicht nur dem Interesse der
Grundstlickseigentimer nach der Ausnutzung des Baugebietes, sondern insbesondere dem
Gebot des § 1a BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll,
entsprochen. Eine effektive Ausnutzung des Baugrundstlicks vermeidet die Inanspruchnahme
von Flachen an anderer Stelle.

Durch die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung in dem sonstigen Sondergebiet wird
eine angemessene stadtebauliche Verdichtung ohne negative Auswirkungen auf die
stadtebauliche Qualitat erreicht. Im Rahmen dieser Festsetzungen werden die Obergrenzen fur
die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 Absatz 1 BauNVO eingehalten.
Somit ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Die GRZ darf durch die oben bezeichneten und im § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrten Anlagen
bis zu einer Grenze von 0,9 Uberschritten werden. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kann der
Bebauungsplan eine solche Festsetzung treffen.

Mit dieser Festsetzung wird der besonderen Situation des Vorhabens Rechnung getragen. Ein
Einzelhandelsbetrieb braucht eine gewisse Anzahl an Stellplatzen. Die zur Verfliigung stehende
Flache ist jedoch begrenzt. Gerade im Sinne des flachensparenden Bauens ist diese Regelung
sinnvoll. Nur so ist das Vorhaben am vorgesehenen Standort moglich, ohne das Baugebiet
weiter in das Landschaftsschutzgebiet hinein auszuweiten. Es werden auf diese Weise keine
Flachen an anderer Stelle in Anspruch genommen. Durch die Festsetzung von Pflanzflachen
und die Verpflichtung, einen Teil der Stellplatze versickerungsfahig anzulegen, ist sichergestellt,
dass keine vollstandige Versiegelung stattfindet. Diese Festsetzung betrifft nur Anlagen wie die
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Stellplatze und nicht den Hauptbaukdrper. Flr diesen besteht Uiber die Regelungen des Males
der baulichen Nutzungen hinaus eine weitaus starkere Begrenzung durch die festgesetzte
Uberbaubare Grundsticksflache. Diese hat eine Grof3e von ca. 2.340 m?, das Sondergebiet ist
ca. 6.400 m? grof3. So ergibt sich eine reale Versiegelung durch das Gebaude von lediglich ca.
0,36.

Aufgrund der begrenzten GroRe des Gebietes ist nicht zu beflirchten, dass die gesunden
Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt werden. So ist unbebautes Umfeld im Norden und Westen
vorhanden. Diese Einbindung stellt einen Umstand dar, der ausgleichend wirkt. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt durch Festsetzungen zu Pflanzverpflichtungen und zu
einer extensiven Dachbegriinung ausgleichende MaRRnahmen sicher. Die Verkehrssituation wird
— gutachterlich bestatigt — nicht beeintrachtigt. Die ErschlieBung ist ausreichend leistungsfahig.
Eine Versickerung des Niederschlagswassers kommt nach den gutachterlichen Ergebnissen
des Bodengutachtens ohnehin nicht in Betracht.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist angesichts der getroffenen Festsetzungen zur
Grundflachenzahl und der Gebaudehdhe nicht erforderlich.

Gebaudehohe

Die maximale Gebaudehbhe als Gebaudeoberkante betragt 128 m Uber Normalhéhennull
(NHN). Das entspricht etwa einer Hohe von 11 m uber der Stral3e ,Im Dorf Hiltrop“ und 7 m
Uber der vorgesehenen Stellplatzanlage westlich des Gebaudes. Sie gilt auch fir den
zulassigen Werbepylon. Damit soll einer unangepassten Hoéhenentwicklung vorgebeugt werden,
da gerade Gewerbebauten in ihrer Héhe nicht sinnvoll durch die zuldssige Zahl von
Vollgeschossen definiert werden kénnen.

Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist durch eine Uberwiegend zwei- bis
dreigeschossige Wohnbebauung und einen vergleichbar hohen Einzelhandelsbetrieb gepragt.
Hinsichtlich der Héhenentwicklung wird das Einfligen somit wirkungsvoll sichergestellt.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass die Gebaudeoberkante durch Dachaufbauten und Anlagen zur
Solarenergiegewinnung um bis zu 1 m uberschritten werden darf. Damit soll einerseits den
spezifischen Anforderungen eines Einzelhandelsbetriebes (z.B. Liftungsanlagen auf dem
Dach) entsprochen werden, andererseits soll die Option der Solarenergiegewinnung auch aus
Grunden des Klimaschutzes bestehen, ohne die stéadtebaulich gewiinschte Héhenentwicklung
zu durchbrechen.

71.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt im Sondergebiet gemall § 22 Abs. 4 BauNVO
eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abweichende Bauweise fest. Innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind Gebaude beliebiger Lange zulassig und es ist mit seitlichem
Grenzabstand zu bauen.

Fir das Sondergebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Innerhalb der
tberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Gebdudelédngen lber 50 m zuléssig.
Rettungstreppen sind auch aulerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Auf diese Weise ist es moglich, innerhalb des sonstigen Sondergebietes Gebaude von mehr als

50 m Lange zu errichten. Damit ist sichergestellt, dass der mehr als 50 m lange geplante
Baukorper zuldssig ist.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Im Bebauungsplan
ist die rdumliche Anordnung und Ausdehnung der Baugrenzen in enger Anlehnung an den
vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfolgt. Aufgrund der Topographie sind
Notausgange zur Stralle ,Im Dorf Hiltrop“ nur mit Treppen mdglich. Deshalb wird festgesetzt,
dass Rettungstreppen auch aufRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

7.1.4  Stellpldtze und Garagen

Die erforderlichen Stellplatze fir den Lebensmittel-Discountmarkt werden innerhalb des
Sondergebietes errichtet. Vorgesehen sind eine oberirdische Stellplatzanlage und eine
Tiefgarage unter dem Geb&ude. Die oberirdischen Stellplatze werden von der Wiescherstralle
aus erschlossen, wahrend fir die Tiefgarage eine Zufahrt von der StralRe ,Im Dorf Hiltrop*
angelegt wird. Innerhalb des Geltungsbereiches werden im Sonstigen Sondergebiet die
Wegebeziehungen flr Radfahrer Uber die Zufahrt von der Wiescherstrale abgewickelt.
Separate Spuren flr diese Verkehrsteilnehmer sind nicht erforderlich. Die Fahrradabstellplatze
(13 Fahrrader) sollen in der Nahe des Eingangs des gro¥flachigen Lebensmittelmarktes an der
Sammelbox fir Einkaufswagen orientiert werden. Hierdurch wird eine direkte Beziehung zum
Ein-Ausgang des Lebensmittel-Discountmarktes gewahrleistet.

Festgesetzt wird:

Stellpldtze sind ausschliel8lich innerhalb der dafiir festgesetzten Fldchen und innerhalb der
lberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen
ist die Anlage einer Tiefgarage zulassig.

Die notwendigen Stellplatze und Garagen sind gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) oder innerhalb der im Plan zeichnerisch
umgrenzten Stellplatzflachen herzustellen.

Zur Sicherung des Stellplatzbedarfes erfolgt daher eine textliche Festsetzung in Verbindung mit
der zeichnerischen Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.
V. m. § 12 BauNVO. Durch diese wird sichergestellt, dass die Stellplatze in ausreichender Zahl
und an geeigneten Orten hergestellt werden kénnen. Da ein Teil der Stellplatze in einer
Tiefgarage unter dem Baukdrper des Vorhabens nachgewiesen werden soll, wird festgesetzt,
dass die Anlage einer Tiefgarage innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig ist.

Es ist vorgesehen, einen Teil der Stellplatze versickerungsfahig anzulegen. Dies wird durch
Regelung im Durchfihrungsvertrag sichergestellt. Damit wird trotz der geringen
Versickerungsfahigkeit des Bodens im  Plangebiet ein gewisses Mall an
Versickerungsmaglichkeit erhalten und die Versiegelung verringert.

71.5 Leitungsrecht

Zur Anlage eines offentlichen Abwasserkanals wird im Nordwesten des Plangebietes eine
Teilfliche bendtigt. Hierzu besteht eine Ubereinkunft zwischen dem Grundstiickseigentimer
und der Stadt Bochum, so dass diese Flache als mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
festgesetzt wird:

Die in der Plankarte festgesetzten Fldchen sind zu Gunsten der Stadt Bochum sowie
Offentlicher Ver- und Entsorgungstrdger mit einem Leitungsrecht zu belasten. Diese
Flachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.
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Zwischen dem Grundstiickseigentimer und dem Vorhabentrager besteht die Ubereinkuntt,
dass auf dieser Flache Abstandsflachen und ein Rettungsweg aus der Tiefgarage
nachgewiesen werden kénnen. Auf langere Sicht ist vorgesehen, dass die Stadt Bochum diese
Flache erwirbt.

7.1.6  Verkehrsflachen

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die StralRenverkehrsflachen zur
verkehrlichen Anbindung des Einzelhandelsvorhabens sowie zur Errichtung eines Ful3- und
Radweges entlang der Wiescherstralie festgesetzt werden. Diese Flachen werden gem. § 12
Abs.4 BauGB als einzelne Flachen aulerhalb des Bereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbernommen.

Das Einzelhandelsvorhaben soll zum einen direkt an die Wiescherstralle (oberirdische
Stellplatzanlage) angebunden werden. Zum anderen ist eine weitere Anbindung im Osten an
die Stral’e Im Dorf Hiltrop vorgesehen (Tiefgarage).

Die Verkehrsuntersuchung sagt aus, dass die geplante vorfahrtgeregelte Anbindung des
Kundenparkplatzes ohne separaten Fahrstreifen fir die Linksabbieger von der Wiescherstral3e
zum Parkplatz realisiert werden kann. Bauliche Mallinahmen zur Verkehrsfiihrung innerhalb der
offentlichen Verkehrsflache sind nicht noétig. Die StralBenflache wird als 6ffentliche
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Nordlich der WiescherstralRe soll ein 5 m breiter Ful3- und Radweg verlaufen. Dieser wird
ebenfalls als Verkehrsflache festgesetzt.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde eine
Verkehrsuntersuchung erarbeitet. Dieses Verkehrsgutachten bestatigt die Vertraglichkeit des
Vorhabens in verkehrlicher Hinsicht. Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit wird durch die
Planung im Bereich Wiescherstralle / Im Dorf Hiltrop auf mdglichst gute Sichtbeziehungen
geachtet. Gegenliber der heutigen Situation wird die Ubersichtlichkeit an der Einmindung
Wiescherstralle / Im Dorf Hiltrop durch den Wegfall der Begrenzungsmauer entlang der
heutigen Grundstlicksgrenze deutlich gesteigert. Das Gebaude des Marktes ist méglichst weit
nordlich angeordnet. An der sldlichen Gebaudekante wird eine begriinte Béschung auf einer
Breite von ca. 8 m zur zuklnftigen Grundstiicksgrenze hin angelegt. Der verbreiterte Ful3- und
Radweg an der Nordseite der Wiescherstrale verbessert Komfort und Sicherheit flr FuRganger
sowie Radfahrer und erlaubt Autofahrern gute Einsichtmdglichkeiten in die Wiescherstralle bei
der Ausfahrt aus der Strale ,Im Dorf Hiltrop“. Gegenuber der heutigen Situation wird eine
deutliche Verbesserung erreicht.

Dazu wird die Anbindung des Vorhabens an die O&ffentlichen Verkehrsflachen im
Bebauungsplan geregelt. Dies erfolgt durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und
Ausfahrten sowie von Einfahrtbereichen fir die Stellplatzanlage und die Tiefgarage. So wird
sichergestellt, dass beide Einfahrten den notwendigen Abstand zum Knotenpunkt
Wiescherstralle / Im Dorf Hiltrop und zur Stralenkurve der Wiescherstralle sudlich des
Vorhaben einhalten. Diese Abstédande sind auch Grundlagen der Aussagen der
Verkehrsuntersuchung zu Verkehrssicherheit und Verkehrsfluss.

Die Tiefgarage wird aufgrund der vorhandenen Topographie an die Strafle ,Im Dorf Hiltrop*

angebunden. Da das Grundstiick des Marktes héher als die Stralie liegt, ist hier eine Zufahrt
mit geringem Ho6henunterschied zur Tiefgarage moglich. Dieser Vorteil ware bei einer
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alternativen ErschlieBung von der Wiescherstralde Uber die oberirdische Stellplatzanlage aus
nicht gegeben. Fur eine entsprechend tiefere und groflere Rampe mussten Stellplatze entfallen
und anderweitig realisiert werden, was wiederum das Vorhaben zu Lasten des
Landschaftsraumes ausweiten wirde.

7.1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die im Rahmen der Planaufstellung erarbeitete schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass
das durch das geplante Vorhaben hervorgerufene zusatzliche Verkehrsaufkommen im
offentlichen Stralennetz zu einer Erhdhung der verkehrsbedingten Gerduschemissionen um
maximal 1,6 dB(A) fuihrt. Insofern tritt keine wesentliche Anderung der Verkehrsgerausche auf.
Auch im Prognose-Planfall wird die Grenze von 70 dB(A) im Tageszeitraum und 60 dB(A) im
Nachtzeitraum an keinem Immissionsort Uberschritten, sodass stadtebauliche Missstande nicht
zu erwarten sind.

Die schalltechnische Untersuchung weist bezlglich der Anlieferung nach, dass die
Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten im Tages- und Nachtzeitraum eingehalten
werden, wenn Anlieferungsvorgange ausschliellich im Tageszeitraum erfolgen. Der
Tageszeitraum reicht gemal der TA Larm von 06:00 bis 22:00 Uhr. Anlieferungsvorgange im
Nachtzeitraum wirden die Immissionsrichtwerte teilweise Uberschreiten. Anlieferungen im
Nachtzeitraum werden deshalb nicht zuldssig sein. Durch die Beschrankung der
Stellplatzanlage wird sichergestellt, dass keine nachtlichen Zufahrten von Anlieferfahrzeugen
auf das Gelande erfolgen kénnen. Anlieferungszeitraume und Beschrankung der oberirdischen
Stellplatzanlage werden durch Regelung im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt.

Festgesetzt wird:
Die Anlieferungsanlage ist vollsténdig einzuhausen.

Um dber die Anforderungen der TA Larm hinaus einen wirkungsvollen Schallschutz zu
gewahrleisten, wird festgesetzt dass die gesamte Anlieferungsanlage eingehaust (aus Griinden
des Schallschutzes baulich umschlossen) werden muss. Dies ist auch Bestandteil des
Vorhaben- und Erschlielungsplans, der durch den Vorhabentrager vorgelegt wurde.

7.1.8 Flachen und MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung als Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Flachen (1) sind gértnerisch zu gestalten.

Die in der Planzeichnung als Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Fldchen (2) sind mit Rasen und
niedrigwiichsigen Stauden géartnerisch zu gestalten. Anpflanzungen von Stréuchern
oder Bdumen sind nicht zul&ssig.

Auf den in der Planzeichnung als Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Fldchen (3) und (4) st eine
Geblischpflanzung vorzunehmen, auf Dauer zu erhalten und bei Abgéngigkeit
gleichwertig zu ersetzen. Die Fldche darf fiir Zufahrten und Zugénge unterbrochen
werden.

Empfohlene Artenliste:
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WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hunds-Rose (Rosa canina)
Ackerrose (Rosa arvensis)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
o Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)Als Pflanzqualitdt sind Strducher, 2 x
verpflanzt, Héhe 60-100 cm, ohne Ballen, in einem Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m zu
verwenden.

Baumpflanzungen

Auf der in der Planzeichnung als Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Fldchen (4) sind mindestens 12 B&ume
Carpinus betulus fastigiata zu pflanzen. Als Pflanzen sind Hochstdmme, 3 x verpflanzt,
mit Drahtballierung, Stammumfang 18-20 cm zu verwenden und bei Abgéangigkeit
gleichwertig zu ersetzen.

Auf der Flache fiir Stellplatze sind mindestens acht Bdume Acer platanoides
,Globosum* oder Acer campestre ,Elsrijk“ zu pflanzen. Als Pflanzen sind Hochstdmme,
3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 18-20 cm zu verwenden und bei
Abgéngigkeit gleichwertig zu ersetzen. Die Baumscheiben sind mit bodenbedeckenden
Gehoélzen oder Stauden flachig und dauerhaft zu begrinen. Die Baumscheiben
mlissen mindestens 1,5 m x 1,5 m grol3 sein.

Dachbegrtinung

Das Dach des Lebensmitteldiscounters  ist  unter  Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation
mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststédrke der Drédn-, Filter- und
Vegetationsschicht betrdgt 8 cm. Um die Vielfalt der Lebensrdume fiir Fauna und Flora
zu erhéhen, sind Variationen in der Héhe der Substratmengen zwischen 8 und 15 cm
vorzusehen. Es ist Saat- und Pflanzgut regionaler Herkunft zu verwenden. Die
Pflanzenauswahl ist auf das jeweilige Substrat abzustimmen. Die konkrete Auswahl
der Pflanzenarten hat in Abstimmung mit dem Umwelt- und Griinflichenamt der Stadt
Bochum zu erfolgen.

Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Von der Begriinung ausgenommen sind
verglaste Fldchen und technische Aufbauten bis zu 30 % der Dachfléche. Diese
Ausnahme von der Verpflichtung gilt nicht fiir aufgestdnderte Photovoltaikanlagen oder
Sonnenkollektoren.

Artenschutz
Im Plangebiet sind mindestens sieben Fledermausquartiere in drei bis finf m Hbéhe
anzubringen.

Durch diese Festsetzungen wird der Eingriff in Natur und Landschaft vermindert und ein Teil
des Plangebietes griin gestaltet. Die festgesetzten Gebusch- und Baumpflanzungen im Osten
des Plangebietes grenzen das Plangebiet zur Strale ,Im Dorf Hiltrop“ ab. Insbesondere wird so
eine optische Trennung zwischen dem o6ffentlichen Raum und der Langsseite des Baukdrpers
erreicht. Der Stralenraum wird hier durch die grine Gestaltung und nicht durch die
Gebaudewand dominiert.

Nach Norden und Westen wird der Randbereich des Plangebietes dkologisch aufgewertet und
es wird ein begrinter Abschluss zum offenen Landschaftsraum hin definiert.
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Far die Pflanzflachen (2) sldlich der Stellplatzanlage wird festgesetzt, dass diese mit Rasen
und niedrigwuchsigen Stauden gartnerisch zu gestalten sind. Anpflanzungen von Strauchern
oder Baumen sind nicht zuldssig. Hintergrund ist, dass hier im Kurvenbereich der
Wiescherstralle nach den Empfehlungen des Verkehrsgutachters ein Sichtfeld flr den
Fahrverkehr erhalten bleiben bzw. geschaffen werden soll. Deshalb kann an dieser Stelle keine
hohere Bepflanzung zugelassen werden.

Durch die Verpflichtung, Baume zu pflanzen und die Stellplatze teilweise zu begriinen, wird die
Stellplatzanlage aufgewertet. Diese Festsetzung dient auch dazu, die Strahlungswarme der
versiegelten Stellplatzanlage durch Schattenwurf der Bepflanzung (Baumschatten) zu
reduzieren.

Zur Erhoéhung des Vegetationsanteiles sowie aus stadtklimatischen Grinden (Schaffung
kaltluftbildender Oberflachen und Verringerung der Energieumsatze bei entsprechender Hoéhe
der Vegetationstragschicht) wird die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung getroffen.

Dachflachen in dem Sonstigen Sondergebiet sind mit einer Neigung von weniger als 10°
auszubilden und zu begrinen. Die Festsetzung von sehr flach geneigten Dachern in
Verbindung mit extensiver und intensiver Dachbegriinung erméglichen folgende ausgleichende
Wirkungen:

e Schutz der Dachabdichtung vor extremen Temperaturdifferenzen, UV-Strahlung,
Hagelschlag und Krustenbildung. Somit etwa doppelt so lange Lebensdauer der
Dachabdichtung wie ein unbegriintes Dach.

e Regenwasserrickhalt: extensive Dachbegrinungen halten etwa 40 - 80 % des
Jahresniederschlags zuruck.

e Minimierung der Niederschlagsabflussspitzen. Starkregenereignisse werden um 50 -
100 % gemindert, das Wasser zeitlich verzdgert an die Kanalisation abgegeben.
Aufgrund dieser positiven Wirkungen der Dachbegrinung koénnen sich
Einsparungspotenziale bei der Kanaldimensionierung und Regenuberlaufbecken
ergeben.

e Verbesserung des (Klein-)Klimas durch Evaporation und Transpiration. Das
zurlckgehaltene Regenwasser wird verdunstet und kuhlt die Umgebung. Die
Dachbegrinung wirkt bei austauschschwachen Wetterlagen anregend auf
Ausgleichstrémungen.

e Bindung von Staub und Schadstoffen in der Luft. Feinstaub und Luftschadstoffe werden
herausgefiltert und im Substrat (Vegetationstragschicht) gebunden, abgebaut und von
den Pflanzen aufgenommen. Das Pflanzenwachstum senkt die CO2-Belastung.

o Verbesserung des Warme- und Kalteschutzes. Der Dachbegrinungsaufbau wirkt wie
eine zusatzliche Lage Dammung: im Sommer als Hitzeschild, im Winter als
Warmedammung.

e Okologische Kompensationsflache bei der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung. Temporare
oder dauerhafte Lebensrdume von Kleintieren und potentieller (Teil-) Lebensraum von
Vogeln, die Rast-, Futter- und Nistmdglichkeiten vorfinden.

e Verbesserung der Luftschallddmmung durch gréRere Schwingungstragheit der
Gesamtflache und gute Schalladsorption durch die Vegetation. Die Masse des
Begriinungsaufbaus und die Struktur der Vegetation tragen zur Larmminderung bei.

Von der Verpflichtung zur Begrinung sind verglaste Flachen und technische Aufbauten

ausgenommen. Bei einer Begrinung konnten Belichtungsflachen, Schornsteine,
Luftungsanlagen, Rauch- und Warmeabzugsanlagen und ahnliche Anlagen ihren Zweck nicht
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erfillen. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir aufgestanderte
Photovoltaikanlagen oder Sonnenkollektoren.

Im Zuge des Vorhabens sind eine Reihe von MalRhahmen zum Artenschutz zu gewahrleisten
(vgl. Kapitel 14.2). Malnahmen aullerhalb des Plangebietes werden durch den
Durchfuhrungsvertrag gesichert und sind teilweise auch schon vor dem Abriss von Gebauden
im Plangebiet durchzufihren (CEF-MalRnahmen). Die im Plangebiet durchzufihrende
MaRnahme ,Anbringung von Fledermausquartieren® wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt.

7.2 Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NW)

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert Uber die planungsrechtlichen
Festsetzungen hinaus in gewissem Umfang auch den Erlass von Vorschriften Uber die
Gestaltung der privaten Grundsticke und baulichen Anlagen. Im Interesse eines
stadtebaulichen und architektonischen Gesamtbildes des geplanten Sondergebietes sind
gewisse Ordnungsprinzipien in gestalterischer Sicht einzuhalten, ohne die individuelle
Gestaltungsfreiheit des Einzelnen UbermaRig einzuschranken. Aus diesem Grund werden flr
den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans oértliche Bauvorschriften aufgestelit.

Dachform / Dachneigung

Zulassig sind Flachdédcher und flachgeneigte Pultdéacher bis zu einer Dachneigung von
10°.

Als zulassige Dachform wird in Ubereinstimmung mit dem stadtebaulichen Konzept das
Flachdach bzw. Pultdach festgesetzt. Damit wird auch die Hohenentwicklung gegeniber einem
starker geneigten Dach begrenzt bzw. die Festsetzung der Gebaudehdhen ermdoglicht.

Werbeanlagen

Allgemeines
Als Werbeanlagen im Sinne dieser Festsetzung gelten die in § 10 Abs. 1 BauO NW
aufgeflihrten Werbeanlagen.
Nicht als Werbeanlagen gelten:
a) Hinweisschilder unter 0,25 m? auf Name, Beruf, Offnungs- und Sprechzeiten
oder &hnliches, die an der Stétte der Leistung angebracht sind.
b) Hinweisschilder an Baustellen auf Projekte, Bauherren und an der Ausfiihrung
Beteiligte sowie Betriebsverlagerungen und Wiedereréffnungen

Lage von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind geméal Vorhaben- und ErschlieBungsplan zulédssig.

Werbeanlagen sind nur an dem Gebéaude zulédssig, in dem das Produkt oder die
Leistung, fiir die geworben wird, angeboten bzw. erbracht wird.

Ein frei stehender Werbetrdger (Werbepylon) ist innerhalb des Sondergebietes zuléssig.
Der Werbetrdger darf Werbeanlagen von maximal 1,5 m Hbhe und 1,5 m Breite
aufnehmen.

Gestaltung von Werbeanlagen

Das Ubermalen von Fenstern und Schaufenstern oder das Verkleben von
Schaufenstern und Fassaden flir dauerhafte Werbezwecke ist unzuldssig.
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Ausnahmsweise sind Klebefolien im Eingangsbereich in untergeordneter GréRe und
Farbe zulssig.

Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- bzw. Wechselbeleuchtung sind unzuldssig. Bei
Leuchtreklame ist nur eine weile Hinterbeleuchtung zuldssig.

Werbeanlagen am Gebé&ude dlirfen die Traufe bzw. Attika der Gebéudeseite, an der sie
angebracht sind, nicht iiberragen.

Die Festsetzungen dienen insgesamt dazu, einen ,Wildwuchs“ von Werbeanlagen innerhalb
des Sondergebietes zu vermeiden und ein Einfugen des Vorhabens in die Umgebung zu
gewahrleisten.

Durch die Festsetzungen zu Werbeanlagen werden zwar die Gestaltungsfreiheiten des privaten
Bauherren eingeschrankt, dies ist jedoch fir die Schaffung und den Erhalt eines hochwertigen
Standortes notwendig.

7.3 Hinweise
7.3.1  Methanzustromungen

Die Stadt Bochum liegt in einem Bereich, in dem seit Mitte des 19. Jahrhunderts Methan(CH4)-
Zustrdomungen an der Gelandeoberflache bekannt sind. Methan bildet sich bei der Zerstérung
organischer Substanzen im Rahmen der Umwandlung von Torf zu Steinkohle (Inkohlung).
Wahrend der Inkohlung wird erheblich mehr Methan gebildet, als von der umgebenden Matrix
absorbiert werden kann. Uber das Kluft- und Stérungssystem des Gebirges wandert das Gas
aufwarts.

In Abhangigkeit von mehr oder weniger durchlassigen Deckschichten und den jeweiligen
Grundwasserverhaltnissen kann es sich im Kluftraum des Deckgebirges, in offenen tagesnahen
Grubenbauen, Stollen- und Tunnelsystemen sowie in vergleichbaren Hohlrdumen ansammeln.

Die Gaszustromungen an der Gelandeoberflache sind meist diffus. Es kdnnen aber 6rtlich auch
Methan-Luft-Gemische mit erheblichen Konzentrationen auftreten. Solche Gasgemische sind
bei Methananteilen zwischen 4,4 und 16,5 Vol% explosibel. Oberhalb dieser Grenze kann es
beim Eintritt in die Atmosphare zu Abflammungen kommen. Bei der Ansammlung solcher
Gemische in Bauwerken kommt es zu Sicherheitsproblemen. Fir das Stadtgebiet Bochum ist
festzustellen, dass diffuse Methan(CHs)-Zustrdbmungen im Baugrund und an der
Gelandeoberflache grundsatzlich tberall méglich sind.

Das Plangebiet liegt in der Zone 2 der Karte der potentiellen Grubengasaustrittsbereiche
im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000; tberarbeitet im April 2005).

Gemél dem Gutachten “Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustrémungen im
Stadtgebiet Bochum” sind im gesamten Bereich kritische, aus dem Steinkohlengebirge
stammende Methanzustrémungen hinreichend wahrscheinlich. Risiken sind nicht
vernachléssigbar.

Auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse sind bei Neubauvorhaben und bei
TiefbaumalBnahmen ggf. Vorsorgemalnahmen einzuplanen, die durch einen
Sachversténdigen zu konzipieren sind. Da es zur bautechnischen Beherrschung von
Methanaustritten  bislang  keine  technischen = Normen  oder  einheitliche
Ausfiihrungsrichtlinien gibt, bieten das fiir die Ausfiihrung von Gasfldchendrainagen
entwickelte “Handbuch Methangas” der Stadt Dortmund und das “Handbuch zur
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bautechnischen Beherrschung von Methanaustritten mittels Geotextilien” der “TFH
Georg Agricola” in Bochum technische Lésungen an.

Des Weiteren muss bei BaumalBnahmen mit Eingriffen in den Untergrund > 0,5 m unter
Geldndeoberflache (z.B. bei dem Erstellen einer Baugrube, bei Riickbau- oder
KanalbaumalBnahmen) mit Gaszustrémungen gerechnet werden. Daher sind im Zuge
von Erdarbeiten und in der offenen Baugrube kontinuierlich Bodenluftmessungen auf
CHsGehalte durchzufiihren. Die Ergebnisse sind zu protokollieren und der unteren
Bodenschutzbehdrde vorzulegen.

7.3.2 Bergbau

Unter dem Plangebiet ist der Bergbau umgegangen. Aufgrund der Aussagen der
Bezirksregierung Arnsberg aus bergbehdrdlicher Sicht wird dieser allgemeinglltige Hinweis zur
Einwirkungsrelevanz des umgegangenen Bergbaus in den Bebauungsplan aufgenommen:

Ausweislich der bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist im
Plangebiet der Abbau von Steinkohle im tiefen Bereich (Teufe > 100 m) dokumentiert.
Beim Abbau von Steinkohle, der in tiefen Bereichen gefiihrt wurde, sind nach
allgemeiner Lehrmeinung die Bodenbewegungen spétestens finf Jahre nach
Einstellungen der Gewinnungstétigkeiten abgeklungen. Daher ist mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberfldche aus diesen Gewinnungstétigkeiten nicht mehr zu
rechnen.

7.3.3 Altlasten

Werden im Rahmen der Erdarbeiten Bodenauffélligkeiten, z. B. hinsichtlich Geruch,
Farbe, Konsistenz, Zusammensetzung angetroffen, so ist unverziiglich das Umwelt-
und Griinflichenamt - Untere Bodenschutzbehérde - zu informieren, damit ggf.
weiterfiihrende MalBnahmen hinsichtlich umwelttechnischer Belange abgestimmt und
ausgefiihrt werden kbnnen.

Im Zuge von Erdarbeiten sind ggf. vorhandene Auffillungen fachgerecht zu entsorgen.
Sollten aufgefiillte Materialien auf der Fldche umgelagert werden, so ist dieses mit der
Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Beim Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in die durchwurzelbare
Bodenschicht sind die Anforderungen des § 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie das Merkblatt 44 des LANUV zu beachten.

Beim Einbau von extern angelieferten Bodenmassen, z.B. fiir Rahmengriin, Freiflichen
etc., sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
einzuhalten. Dies ist durch entsprechende chemische Analytik zu belegen.

Erdarbeiten sind aus umwelttechnischen Gesichtspunkten unter der Aufsicht eines
entsprechenden  Fachgutachters der  Fachrichtung  Bodenschutz  und/oder
Altlastenerkundung bzw. -sanierung durchzufiihren. Der Fachgutachter ist mit der
Baubeginnanzeige zu benennen.

Das Plangebiet ist nicht als Altlasten- oder Altlastenverdachtsflache im stadtischen
Altlastenkataster gemafl § 11 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) iV. mit § 8
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) verzeichnet. Das Bodengutachten hat jedoch
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Auffillungen vorgefunden. Diese liegen in Bereichen, in denen sie aufgrund der
BaumafRnahmen ohnehin entfernt werden. In den Bebauungsplan wird der vorstehende Hinweis
aufgenommen, der auch den Umgang mit vorhandenen Auffullungen umfasst.

7.3.4 Bodenschutz

Erdarbeiten sind aus umwelttechnischen Gesichtspunkten unter der Aufsicht eines
entsprechenden  Fachgutachters  der  Fachrichtung  Bodenschutz  und/oder
Altlastenerkundung bzw. -sanierung durchzufiihren. Der Fachgutachter ist mit der
Baubeginnanzeige zu benennen.

Beim Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in die durchwurzelbare
Bodenschicht sind die Anforderungen des § 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie das Merkblatt 44 des LANUV zu beachten.

Beim Einbau von extern angelieferten Bodenmassen, z.B. fiir Rahmengriin, Freiflachen
etc., sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
einzuhalten. Dies ist durch entsprechende chemische Analytik zu belegen.

Im Rahmen einer Bebauung ist ein schonender Umgang mit schutzwiirdigen Bbden
sicherzustellen und die Versiegelung zu minimieren um die Umweltauswirkungen so
gering wie méglich zu halten.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden fiihren die im Rahmen der BaumalRnahme erforderlichen
Abgrabungen, Uberbauungen und Versiegelungen insbesondere im westlichen und nérdlichen
Bereich des Plangebietes zu einem Verlust von natlrlichen Bodenfunktionen. Aus diesem
Grund gilt es zu berlicksichtigen, dass gemall § 1a, Abs. 2 BauGB ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden beachtet werden muss. Dieser Hinweis wird so mit
dem Schutz des Bodens begrundet.

7.3.5 Denkmalschutz / Bodendenkmalpflege
Im Plangebiet befinden sich keine denkmalverdéchtigen obertdgigen Baudenkmaéler.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmdler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Gréaben, Einzelfunde, aber auch Verédnderungen und
Verférbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archéologie fiir Westfalen, Aul3enstelle Olpe (Tel.:
02761 / 93750; Fax: 02761 / 937520) unverziiglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu halten (§§
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
Zwecke bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).
Im  Plangebiet befindet sich ein  Stollen/Luftschutzstollen.  Sollte  eine
Verflillung/Verdnderung geplant sein, oder der Stollen/Luftschutzstollen durch die
geplanten Bodeneingriffe aufgedeckt werden, ist dies der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archéologie fiir Westfalen, Aul3enstelle Olpe (Tel.:
02761 /93750; Fax: 02761 /937520) im Vorfeld anzuzeigen.

Dieser Hinweis wird mit der Informationspflicht gegeniber Eigentimern und Bauwilligen
begriindet. Im Plangebiet ist ein Stollen/Luftschutzstollen bekannt. Derartige Relikte sind auch

Bebauungsplan Nr. 971 — WiescherstraRe / Im Dorf Hiltrop — Begriindung Seite 43 von 54



N STADT
— BOCHUM

von Interesse fir die Bodendenkmalpflege und kénnen mit archaologischen Methoden
untersucht werden. Deshalb wird der allgemeingultige Hinweis zum Bodendenkmalschutz durch
den spezifischen Hinweis zum Luftschutzstollen erganzt.

7.3.6 Kampfmittel

Teile des Plangebietes liegen in einem Bombenabwurfgebiet. Eine Luftbildauswertung konnte
jedoch nur bedingt durchgefiihrt werden, da Schlagschatten keine Aussagen Uber mdogliche
Blindgangereinschlagstellen zulassen. Das Ordnungsamt der Stadt Bochum weist auf die
Notwendigkeit hin, die zu bebauenden Flachen und etwaige Baugruben auf darunter befindliche
Kampfmittel abzusuchen.

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Vor Baubeginn ist es erforderlich,
die zu bebauenden Fldchen und etwaige Baugruben auf darunter befindliche
Kampfmittel abzusuchen. Sollte das Ergebnis ggf. Entmunitionierungsmalinahmen
vorsehen, sind diese vor Beginn der BaumalBnahme durchfiihren zu lassen.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auf3ergewbhnliche
Verfarbung hin oder werden verdéachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst lber die Feuerwehr bzw.
Uber die Polizei zu versténdigen.

Dieser Hinweis wird mit der Informationspflicht gegenlber Eigentimern und Bauwilligen
begriindet.

7.3.7 Artenschutz

Abriss- und Baumféllungsarbeiten miissen im Beisein einer 6kologischen Baubegleitung
erfolgen.

Die Artenschutzuntersuchung sagt aus, dass das Vorhandensein geschutzter Arten nicht
ausgeschlossen werden kann, und fordert daher, dass die Abriss- und Baumfallungsarbeiten
vorsichtig, schrittweise und im Beisein einer artenschutzkompetenten Person (Okologische
Baubegleitung) erfolgen sollen.

7.3.8 KompensationsmaRnahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Vorhaben verursacht einen planungsrechtlichen Eingriff in Natur und Landschaft,
der nicht vollstédndig im Plangebiet ausgeglichen werden kann. Es sind externe
Ausgleichsmalinahmen aul3erhalb des Plangebiets fiir den festgesetzten Ful3- und
Radweg in H6he von 3.512 Wertpunkten und fiir das Vorhaben in Hbhe von 4.139
Wertpunkten erforderlich.

Stédtische MaBnahmen (Ful3- und Radweg)

Die Stadt Bochum verpflichtet sich, eine Teilfliche (Gemarkung Gerthe, Flur 8, Flurstiick
559 teilw., 1014 teilw., 1194 teilw., 4.688 m? grol3) in der erforderlichen GréBenordnung
von 3.512 Okopunkten aus dem stédtischen Okokonto auszubuchen. Damit ist eine
vollsténdige Kompensation des Eingriffs sichergestellt. Die Fldche ist bereits als
Kompensation angelegt.

MaBnahmen des Vorhabentrédgers

Die Umsetzung der MaBBnahmen in Hbhe von 4.139 Wertpunkten inklusive
Sicherstellung der langfristigen Pflege und Entwicklung erfolgt auf Teilflichen des
Flurstiicks 196 Gemarkung Hiltrop, Flur 9. Die MaBnahmen umfassen die Aufforstung
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einer Ackerflache mit bodensténdigen, lebensraumtypischen Gehblzen. Die MalRnahme
wird in den Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 971
aufgenommen.

Da der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fast ausschlieRlich die fir
die Bebauung vorgesehenen Flachen umfasst, bietet er dementsprechend keine Mdéglichkeiten
zu einer Uber die Festsetzungen hinausgehenden 6kologischen Aufwertung. Es ist ein teilweise
externer Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft notwendig.

Das Defizit von 4.139 Wertpunkten fur die Anlage des Lebensmittelmarktes wird durch die
Aufforstung einer Ackerflache (Gemarkung Hiltrop, Flur 9, Flurstlick 196) mit bodenstandigen,
lebensraumtypischen Gehdlzen ausgeglichen. Als Acker genutzt wird der nérdliche Teil der
Flache. Die Gehdlzauswahl ist mit dem Umwelt- und Grinflachenamt der Stadt Bochum
abzustimmen.

Das Defizit von 3.512 Wertpunkten fir den Bau des Ful3- und Radweges wird durch die Stadt
Bochum dadurch ausgeglichen, dass eine Teilflache einer stadtischen Ausgleichsflache
(Gemarkung Gerthe, Flur 8, Flurstick 559 teilw., 1014 teilw., 1194 teilw., 4.688 m? grol}) in der
erforderlichen GroRenordnung von 3.512 Okopunkten aus dem stadtischen Okokonto
ausgebucht wird. Die Mallnahme der Stadt Bochum auf dieser Flache ist bereits als
Kompensation angelegt. Sie umfasste die 6kologische Aufwertung der o.g. Flache durch die
Anpflanzung von Gebuschen mit lebensraumtypischen Gehdlzanteilen von mehr als 70%.

Die Malnahme des Vorhabentragers umfasst die Aufforstung der externen Flache mit
bodenstandigen, lebensraumtypischen Gehdlzen und deren dauerhafte Pflege. Der
Ausgangszustand ist Acker. Es wird eine Aufwertung von vier Wertpunkten je m? (zwei Punkte
Ausgangszustand, vier Punkte Planungszustand) erreicht.

Die Kompensationsflache ist im Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) als Wald dargestellt.
Sie ist in einen Grunglrtel eingebettet, der bislang durch diese Ackerflache unterbrochen wird.
Ihre Aufwertung ist deshalb auch Uber die Erzielung des Ausgleichs hinaus sinnvoll.

7.3.9  Aufhebung bisheriger ortsbaurechtlicher Vorschriften

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 971 sollen alle
bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen, insbesondere die des Bebauungsplanes
Nr. 3121 und des Bebauungsplanes Nr. 844 aufgehoben werden.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich Teile des bisher
gultigen Bebauungsplanes Nr. 312l und des Bebauungsplanes Nr. 844 durch neues
Planungsrecht Uberlagert. Der Reiterhof an der Wiescherstralle 6 liegt im Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 844 (rechtskraftig seit dem 31.05.2010). Teile des
Reitplatzes/Paddocks liegen im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
3121 (rechtskraftig seit dem 04.06.1973). Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 971 sollen alle bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen,
insbesondere die des Bebauungsplanes Nr. 3121 und Nr. 844 aufgehoben werden.
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7.4 Nachrichtliche Ubernahme
7.41 Gasfernleitung

Durch das Plangebiet verlduft eine in die Planzeichnung mit Schutzstreifen
nachrichtlich tibernommene Gasfernleitung der Thyssengas GmbH.

Die Gasfernleitung liegt vollstandig innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen, wahrend der in
der Anregung genannte Schutzstreifen in die private Flache des Vorhabens hineinragt.
Bezogen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ragt der Schutzstreifen fast an die
festgesetzte Uberbaubare Grundstlcksflache heran.

Vor Ort besteht eine besondere Situation, da heute im Bereich des Schutzstreifens teilweise
grofle Baume stehen. Diese wachsen auf einer Béschung, so dass offensichtlich hier gentigend
Wurzelraum besteht. Wegen dieser Situation wurde ein Ortstermin mit dem Leitungstrager
vereinbart. Im Ergebnis wird die Gasfernleitung mit Schutzstreifen in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen. Innerhalb des Schutzstreifens kénnen in Abstimmung mit der
Thyssengas GmbH die festgesetzten Baumpflanzungen verwirklicht werden. Die
Tiefgaragenzufahrt kann angelegt werden.

8. UMWELTBELANGE

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wird eine Umweltprifung durchgefiihrt. Der
Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil der Begrindung.

Die Eingriffe in die Natur werden im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrages,
der Bestandteil des Umweltberichtes ist, bilanziert und bewertet. Ergebnis ist, dass der Eingriff
nicht vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden kann. Es verbleibt ein Defizit. Dieser
zusatzlich notwendige Ausgleich wird durch externe Malnahmen am Rand des Plangebietes
und dariber hinaus durch externe Kompensationsmafnahmen erfolgen.

Die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erarbeitete Artenschutzprifung kommt zu dem
Ergebnis, dass Malknahmen zum Artenschutz erforderlich sind. Um die Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG zu vermeiden, ist ein vorgezogener Ausgleich (CEF-MalRnahmen) notwendig.
Dieser wird vertraglich gesichert.

Die Schwellenwerte des Punktes 18.8 i. V. m. 18.6.2 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) werden Uberschritten. Demnach ist eine allgemeine
Vorprifung durchzufuhren.

§ 50 Abs. 1 UVPG sagt dazu aus: ,Werden Bebauungsplane im Sinne des § 2 Absatz 6
Nummer 3, insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9, aufgestellt,
geandert oder erganzt, so wird die Umweltvertraglichkeitsprifung einschliel3lich der Vorprifung
nach den §§ 1 und 2 Absatz 1 und 2 sowie nach den §§ 3 bis 13 im Aufstellungsverfahren als
Umweltprifung sowie die Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
durchgeflihrt. Eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene Vorprifung entfallt, wenn fir den
aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs durchgefihrt wird.”
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9. BELANGE DER NACHBARGEMEINDEN

Belange der Nachbargemeinden werden durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes nicht
betroffen.

10. GESETZLICHE GRUNDLAGEN UND SONSTIGE VORSCHRIFTEN

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kénnen wahrend der Dienststunden bei der Stadt Bochum im Technischen
Rathaus, Hans-Boéckler-Stralte 19, im Stadtplanungs- und Bauordnungsamt eingesehen
werden.

11. BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Der Ausschuss fiir Planung und Grundstiicke der Stadt Bochum hat am 27.10.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 971 — Wischerstralde / Im Dorf Hiltrop — beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 971 wurde am
15.05.2017 im Amtsblatt der Stadt Bochum, 5. Jahrgang, Ausgabe Nr. 19 o6ffentlich bekannt
gemacht.

Der Bebauungsplan wird im Rahmen eines regularen Planverfahrens einschlielich
Umweltprufung aufgestellt.

Nach Konkretisierung der Planungen durch den Projektentwickler wurde in der 29. Sitzung der
Bezirksvertretung Bochum-Nord am 04.07.2017 beschlossen, die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
durchzufihren.

Die Beteiligung der Behoérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 04.09.2017 - 06.10.2017
einschlieBlich statt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im gleichen Zeitraum sowie durch eine
Burgerversammlung am 21.09.2017 statt.

Der Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 971 erfolgte gemeinsam mit dem
Beschluss zur Erweiterung des Plangebietes in der Sitzung des Ausschusses fir Planung und
Grundsticke am 19.03.2019, die ortsubliche Bekanntmachung am 01.04.2019.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 09.04.2019 Uber die offentliche
Auslegung des Planentwurfes gemal § 4 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 fand in der Zeit vom 09.04.2019 bis zum
17.05.2019 (einschlieBlich) statt.

12. FLACHENBILANZ

Plangebiet ca. 11.040 m?
Sondergebiet ca. 6.390 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 3.990 m?
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Pflanzflachen auRerhalb des VEP ca. 580 m?
Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen ca. 80 m?

13. UMSETZUNG DER PLANUNG
13.1 ErschlieBung

Die Malinahmen zur ErschlieRung werden im Rahmen des Durchflihrungsvertrags geregelt.

13.2 Bodenordnung

Es sind keine bodenordnerischen MaRnahmen notwendig. Der Vorhabentrager wird der Stadt
Bochum die Flachen fir den Fu®- und Radweg zur Verfiigung stellen.

13.3 Kosten

Der Stadt Bochum sollen durch das Planverfahren keine Kosten entstehen. Daher wird der
Vorhabentrager die Kosten fir das Planverfahren Gbernehmen, d. h. Planungskosten, Kosten
fur erforderliche Gutachten sowie Kosten flir Kompensationsmalinahmen. Hierzu wird mit dem
Grundstiickseigentimer ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Darliber hinaus hat der
Investor die Kosten der ErschlieRung zu tragen.

13.4 Vertrage

Gemall §12 Abs.1 BauGB ist eine Voraussetzung fiir die Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes, dass sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhaben-
und ErschlieRungsplanes innerhalb von einer bestimmten Frist sowie zur Ubernahme der
Planungs- und Erschliefungskosten (ganz oder teilweise) verpflichtet. Hierzu ist ein
,ourchfihrungsvertrag“ spatestens bis zum Satzungsbeschluss abzuschlie3en.

Der Durchflhrungsvertrag kann auch Regelungen zu weiteren stadtebaulichen, wirtschaftlichen
und erschlieBungstechnischen Aspekten enthalten, vergleichbar einem stadtebaulichen Vertrag
gemal § 11 BauGB.

Durch die Stadt Bochum wird Ublicherweise eine Zweiteilung des Durchfiihrungsvertrages in
Teil A und Teil B vorgenommen:

Zu den Vertragsinhalten des Teils A zahlen insbesondere:

e Der Vorhabentrager muss bereit und in der Lage sein, die Planinhalte zu realisieren.

e Er hat u. a. den Nachweis zu fuhren, dass er rechtlich und tatsachlich lGber die im
Plangebiet vorhandenen Flachen verfligen kann.

e Die Verpflichtung des Vorhabentragers zur Ubernahme samtlicher Planungs-,
Verfahrens- und Realisierungskosten sowie zur Leistung einer Vorabpauschale an die
Stadt Bochum zur Deckung der Verfahrenskosten.

o Der Ausschluss jeglicher Verpflichtung der Stadt zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
sowie von etwaigen Zeitrahmen fur das Aufstellungsverfahren.
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o Der Ausschluss jeglicher Haftung der Stadt fir Aufwendungen des Vorhabentragers, die
diesem im Hinblick auf die Planaufstellung entstehen.

Die Stadt Bochum und der Vorhabentrager haben mit Datum vom 08.08.2017 / 18.08.2017 den
Durchfuihrungsvertrag - Teil A - geschlossen.

Zu den Vertragsinhalten des Teils B zahlen insbesondere:

e Es soll sichergestellt werden, dass das Vorhaben innerhalb einer angemessenen Zeit
fertig gestellt wird.

¢ Die im Landschaftspflegerischen Begleitplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
dargestellten Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalnhahmen werden im
Durchfihrungsvertrag - Teil B verbindlich festgeschrieben.

e Vorgezogene MalRnahmen zum Artenschutz (CEF-Mallnahmen) sonstige und
Artenschutzmalnahmen aulerhalb des Plangebietes werden im Durchfliihrungsvertrag
verbindlich geregelt.

e Einzelheiten zur geplanten Niederschlagswasserentwasserung werden in dem
erforderlichen eigenstandigen wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren gemall § 10
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) geregelt. Im Zuge des Durchfiihrungsvertrages wird der
Vorhabentrager auf die notwendigen Antrage/Freistellungen nach
WHG/Landeswassergesetz (LWG) verpflichtet. Die Einleitung in die vorhandene
Mischwasserkanalisation hat gedrosselt zu erfolgen.

o Es wird festgeschrieben, dass ein Teil der Stellplatze versickerungsfahig anzulegen ist.

e Betriebszeiten des Vorhabens: Anlieferungsvorgange durfen ausschlielich im
Tageszeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr erfolgen. Die Zufahrt zu oberirdischen
Stellplatzanlage ist nachts zu verschlieen. Die Offnungszeit des Einzelhandelsbetriebs
wird auf 07:00 bis 21:00 Uhr werktags begrenzt.

Die Verhandlungen zum  Durchfiihrungsvertrag Teill B werden parallel zum
Bebauungsplanverfahren gefihrt und vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen Der
Vertragstext wird kontinuierlich in Abstimmung mit dem Vorhabentrager dem Verfahrensstand
angepasst und muss vor dem Satzungsbeschluss des Rates Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zustande gekommen sein. Eventuell erforderliche Blrgschaften und ggf.
andere Nachweise mussen ebenfalls vor dem Satzungsbeschluss des Rates vorliegen.

14. GUTACHTEN

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 971 wurden folgende
Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen erstellt:

— Baugrund und Altlasten: Dr. Meinecke & Schmidt Partnerschaftsgesellschaft
Ingenieurgeologie, Hydrogeologie, Umweltmanagement. Neubau eines
Lebensmittelmarktes =~ Wiescherstralle 6, Bochum-Hiltrop. Baugrund-  und
Altlastenuntersuchung. Bochum, 26.07.2016.

— Artenschutzprufung: LokPlan — Conze & Cordes GbR. Artenschutzprifung Stufe | & Il im
Rahmen des Bebauungsplanes 971 ,WiescherstralRe./ Im Dorf Hiltrop® in Bochum.
Anrochte, 19.09.2016.

— Verkehr: Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH.
Verkehrsuntersuchung zum  Bebauungsplan Nr. 971 -  LidI-Discountmarkt
WiescherstralRe -. Bochum, Februar 2018.
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— Immissionsschutz: Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen
mbH. Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 971
- Wiescherstralde / Im Dorf Hiltrop -. Bochum, Februar 2018.

— Eingriffsbilanzierung: Landschaftspflegerischer Begleitplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 971 - Wiescherstralle/lm Dorf Hiltrop - in Bochum, Verfasser:
Kuhimann & Stucht Landschaftsplanung = Umweltplanung, Bochum, Stand: Juni 2019.

141 Baugrund- und Altlastenuntersuchung

Die Baugrund- und Altlastenuntersuchung trifft u.a. Aussagen zur Versickerungsfahigkeit und zu
Bodenbelastungen.

Zur Versickerung von Regenwasser wird ausgesagt: ,Eine Versickerung des auf versiegelten
Flachen anfallenden Regenwassers ist aufgrund der zu geringen Durchlassigkeit der
anstehenden Bdden nicht mdglich. Anfallendes Niederschlagswasser ist daher in die
Kanalisation einzuleiten.”

Bodenbelastungen wirken sich hinsichtlich der Wiedereinbauféhigkeit des Bodens aus. Die
Hofflachen im Plangebiet sind mit Auffillungen bedeckt, die Grinflachen sind Weiden,
Pferdekoppeln und Gartenflachen, die mit Wiese und Baumen bewachsen sind. Die
Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis: ,In den Auffillungen werden die LAGA Z 2-Werte
in M 1 fir PAK und in M 2 flr PCB Uberschritten. Hier ist keine Verwertung mehr moglich. Die
Auffillungen sind gesondert zu entsorgen. Die Massen der 2zu entsorgenden
Auffillungsmaterialien lassen sich durch eine chargenweise Nachbeprobung ggf. noch
reduzieren. Solche Untersuchungen sind baubegleitend durchzufihren.

In den gewachsenen Bdden wurden nur geringe Konzentrationen der untersuchten Inhaltsstoffe
festgestellt. Hier ist eine uneingeschrankte Verwertung gemal LAGA Einbauklasse 0 mdéglich.*

14.2 Artenschutzuntersuchung
Die Artenschutzuntersuchung sagt zusammenfassend aus:

Der Vorhabentrager plant mit dem B-Plan 971 ,Wiescherstral3e./Im Dorf Hiltrop“ den Abriss der
bestehenden Hofstelle und die Errichtung eines Lebensmittelnahversorgers. Die Hofstelle
besteht aus einem Haupthaus, einem Wohnhaus mit angegliedertem Pferdestall sowie
mehreren Nebengebauden, die z. T. ebenfalls als Stall, als Scheune, Lagerraum und Werkstatt
genutzt werden. Im vorderen Teil des Grundstliicks befindet sich eine grol’e weitgehend
unbefestigte Hofflache. Westlich der Gebaude ist ein groRer Garten mit Obstgeholzen, jungen
Laub- und Nadelbaumen und Pappeln mittleren Alters sowie Grin- und Brachflachen angelegt.
Nordlich bzw. nordwestlich der Gebaude sind ein Reitplatz sowie ein Paddock fir Pferde
vorhanden.

Die sldliche Flachengrenze wird durch eine mit Uberwiegend alten Pappeln bestandene
Bdschung gebildet. Die Gehdlze sind im Zuge der Baumalnahme Uberplant und werden gefallt.
So auch die Gehélze im Gartenbereich. Die Ostlich und nordéstlich der Gebaude vorhandenen
Altgehdlze bleiben erhalten.

Im Untersuchungsgebiet wurden 4 Brutpaare der Rauchschwalbe im Pferdestall nachgewiesen.
Darlber hinaus briten auf dem ehemaligen Heuboden mehrere Feldsperlinge. Die mit dem
Abriss der Gebdude wegfallenden Brutplatze und Nahrungshabitate kdénnen durch
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Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen wie die Bereitstellung von Kunstnestern und Nistkasten
weitgehend ersetzt werden.

Das Potenzial fur Fledermausquartiere an den Gebauden ist hoch. Die Gehdlze auf der
Planungsflache weisen nur vereinzelt potentielle Quartierstrukturen fur Fledermause auf. Im
Bereich des Gartens konnten mit dem Detektor vereinzelte Zwergfledermause erfasst werden,
jedoch ohne erkennbaren raumlichen Bezug zu den Gebauden oder Geholzen. Aufgrund der
meist nur schwer zu entdeckenden Quartiere der Fledermduse kann nicht mit Sicherheit
festgestellt werden, dass keine Individuen bei Vorhabenbeginn anwesend sind. Um die
Erflllung von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG auszuschlielen, missen daher die
Gebaudeabriss- und Baumfallungsarbeiten vorsichtig, schrittweise und im Beisein einer
artenschutzkompetenten Person (Okologische Baubegleitung) erfolgen. AuBerdem sind
Verluste von Fledermausquartieren und Neststandorten von Feldsperling und Rauchschwalbe
durch entsprechende Ersatzquartiere als vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF) und
RisikominimierungsmalRnahmen in der nadheren Umgebung des Eingriffsbereichs sowie am
geplanten Neubau und dem neuen Wohnort (des bisherigen Betreibers des Reiterhofes, d.
Verf.) auszugleichen. Die Ersatzquartiere sind fiir ein Monitoring auf Besatz zu kontrollieren und
zu reinigen. Fur die Rauchschwalbe ist die Anlage einer Lehmpfliitze in der Nahe eines
Vorkommens sinnvoll, z. B. an der neuen Hofstelle“ des bisherigen Betreibers des Reiterhofes.

14.3 Verkehrsuntersuchung
Die Verkehrsuntersuchung sagt zusammenfassend aus:

»LAn der Wiescherstralle in Bochum ist der Neubau eines Lidl-Markts geplant. Die
Verkaufsflache soll etwa 1.200 m? betragen. Der Lidl-Markt soll zum einen direkt an die
Wiescherstralie angebunden werden. Zum anderen ist eine weitere Anbindung im Osten an die
Strale Im Dorf Hiltrop vorgesehen. Dabei handelt es sich um eine Stichstralle, die in die
Wiescherstralle mindet. Im Rahmen der vorliegenden Verkehrsuntersuchung wurden die
verkehrlichen Aspekte des Bauvorhabens untersucht.

Zunachst wurde im Rahmen einer Verkehrszahlung ermittelt, welche Verkehrsbelastungen an
den Knotenpunkten im Umfeld des Bauvorhabens vorliegen. Dazu zahlen die vorfahrtgeregelte
Einmindung Wiescherstrale / Im Dorf Hiltrop sowie die Anbindung des Kundenparkplatzes des
Penny-Markts und die nahegelegene signalgeregelte Kreuzung am Knotenpunkt
Wiescherstral3e / Im Hagenacker / Dietrich-Benking-Strale / Frauenlobstralle.

Im nachsten Schritt wurde die Verkehrsqualitdt an den genannten Knotenpunkten ermittelt.
Aufgrund der Steuerungsart der Lichtsignalanlage ist eine rechnerische Ermittlung der
Verkehrsqualitdt am Knotenpunkt Wiescherstrale / Im Hagenacker / Dietrich-Benking-Stralle /
Frauenlobstrale nur bedingt moglich. Zudem ist der Verkehrsablauf an den weiteren
Knotenpunkten durch die Lichtsignalanlage beeinflusst, sodass die Voraussetzungen fir die
Anwendung der Verfahren im Handbuch fir die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen HBS
(vgl. FGSV, 2015) nicht gegeben sind. Alternativ zur Berechnung wurden die Nachweise der
Verkehrsqualitat an den Knotenpunkten im Untersuchungsgebiet mit Hilfe der mikroskopischen
Verkehrsflusssimulation durchgefihrt. Die Steuerung der Lichtsignalanlage wurde gemaf den
signaltechnischen Unterlagen der Stadt Bochum nachgebildet und in das Simulationsmodell
integriert.

Dabei zeigte sich, dass der Knotenpunkt Wiescherstral’e / Im Hagenacker / Dietrich-Benking-

Strale / Frauenlobstralle bereits heute in beiden Spitzenstunden Uberlastet ist. In der
Morgenspitzenstunde beeinflusst die Uberlastung des Knotenpunkts auch den Verkehrsablauf
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an den beiden vorfahrtgeregelten Einmindungen im Untersuchungsgebiet. Dieses Ergebnis
entspricht den wahrend der Verkehrszahlung vor Ort dokumentierten Beobachtungen.

AnschlielRend wurde das fir das geplante Bauvorhaben zu erwartende Verkehrsaufkommen
berechnet und mit der heute vorhandenen Verkehrsnachfrage Uberlagert. Aufgrund der fir die
Stadt Bochum prognostizierten Stagnation der allgemeinen Verkehrsentwicklung, wurde das fur
das Bauvorhaben berechnete Verkehrsaufkommen (Neuverkehr) auf die im Rahmen der
Verkehrszahlungen ermittelten Verkehrsstarken aufgeschlagen (Prognosefall).

Mit Hilfe der mikroskopischen Verkehrsflusssimulation wurde die Verkehrsqualitat an den
Knotenpunkten auch flir den Prognosefall mit Berlicksichtigung des zusatzlichen
Verkehrsaufkommens ermittelt. Dabei wurden einerseits die vorhandenen Parameter fir die
verkehrsabhangige Steuerung der Lichtsignalanlage am Knotenpunkt WiescherstralRe / Im
Hagenacker / Dietrich-Benking-Stralle / Frauenlobstral’e verwendet und andererseits die im
Rahmen der Untersuchung entwickelten angepassten Parameter zugrunde gelegt.

Die Simulationsergebnisse zeigen, dass mit den fir die jeweiligen Spitzenstunden angepassten
Parametersatzen der verkehrsabhangigen Steuerung eine deutliche Steigerung der Qualitat des
Verkehrsablaufs mdglich ist. In der Nachmittagsspitzenstunde wird im Prognosefall im
Simulationsszenario mit angepassten Parametern eine ausreichende Verkehrsqualitat der
Stufe D erreicht. Insbesondere die Verlustzeiten in der Zufahrt Dietrich-Benking-Stralie werden
deutlich verringert.

In der Morgenspitzenstunde reicht der Riickstau entlang der Wiescherstrale vom Knotenpunkt
Wiescherstral’e / Im Hagenacker / Dietrich-Benking-Stral’e / Frauenlobstral’e zeitweise bis Uber
die geplante Anbindung zum Lidl-Markt hinaus. Jedoch verringert sich die Verlustzeit in der
Zufahrt Wiescherstral3e aus Richtung Westen von 88 Sekunden pro Fahrzeug auf 64 Sekunden
pro Fahrzeug. Dies entspricht einer ausreichenden Verkehrsqualitat der Stufe D. Ein Riickstau
entlang der Wiescherstralle vom Knotenpunkt WiescherstralRe / Im Hagenacker / Dietrich-
Benking-Strafde / Frauenlobstrae bis zur geplanten Anbindung des Lidl-Markts kann auch im
Simulationsszenario mit angepassten Parametern nicht vollstandig ausgeschlossen werden, die
Lange und Dauer der Rickstauerscheinungen gegentber dem Szenario mit Originalparameter
nimmt jedoch deutlich ab.

Der Verkehrsablauf an der vorfahrtgeregelten Einmindung Wiescherstraflde / Im Dorf Hiltrop
und an der bestehenden Anbindung des Penny-Markts wird folglich durch die
Ruckstauerscheinungen nicht entscheidend beeintrachtigt. Die hochste Verlustzeit an den
beiden Knotenpunkten liegt in der Simulation bei 27 Sekunden pro Fahrzeug flr den Strom der
Linkseinbieger von der Strale Im Dorf Hiltrop in die Wiescherstrale. Dies entspricht einer
befriedigenden Verkehrsqualitat der Stufe C. Fur die weiteren Stréme liegen die Verlustzeiten
unter 20 Sekunden pro Fahrzeug entsprechend einer guten Verkehrsqualitdt der Stufe B.
Blockierungen im Geradeausverkehr durch abbiegende Fahrzeuge sind folglich nicht zu
erwarten.

Die geplante vorfahrtgeregelte Anbindung des Kundenparkplatzes des Lidl-Markts kann ohne
separaten Fahrstreifen fir die Linksabbieger von der WiescherstralRe zum Parkplatz realisiert
werden. Damit ergibt sich eine gute Verkehrsqualitat der Stufe B.

Neben den erlduterten Verbesserungen im Verkehrsablauf fir den Fahrverkehr, wird durch die
geringeren Rickstaus in der Wiescherstrale in Kombination mit der Umgestaltung im
Seitenraum entlang der Wiescherstralte auch eine Steigerung der Verkehrssicherheit flr den
FuR- und Radverkehr erreicht. Gegeniiber der heutigen Situation wird die Ubersichtlichkeit an
der Einmindung Wiescherstrae / Im Dorf Hiltrop durch den Wegfall der Begrenzungsmauer
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entlang der heutigen Grundstlicksgrenze deutlich gesteigert. Zur Freihaltung der
Sichtbeziehungen auf den bevorrechtigten Verkehr in der Wiescherstralle fur einbiegende
Fahrzeuge aus der Strale Im Dorf Hiltrop wird das Gebaude um ca. 10 m von der heutigen
Grundstlicksgrenze in Richtung Norden abgeriickt. An der sidlichen Gebaudekante wird eine
begriinte Bdéschung auf einer Breite von ca. 8 m zur zukinftigen Grundstiicksgrenze hin
angelegt. Entlang der gesamten Grundstiicksgrenze entsteht ein 5 m breiter Ful3- und Radweg.

Es wird empfohlen, die verkehrsabhangige Steuerung der Lichtsignalanlage zu tberplanen und
an die zukunftig zu erwartenden Verkehrsstarken am Knotenpunkt anzupassen. Mit der
Umsetzung dieser Empfehlung kann eine sichere und leistungsfahige VerkehrserschlieRung
des Bauvorhabens gewahrleistet werden.”

14.4 Schalltechnische Untersuchung
Das Schallgutachten sagt zusammenfassend aus:

Der Vorhabentrager ,plant die Errichtung eines Lebensmittel-Discountmarktes auf einem
Grundstiuck nodrdlich der Wiescherstrale in Bochum. Dazu soll der derzeit auf dem
Vorhabengrundstlick vorhandene Reiterhof entfernt werden. Die ErschlieBung des Grundsticks
ist von der Wiescherstralle aus vorgesehen. Zur Reduzierung des Parkdrucks in Bochum-
Hiltrop ist darlber hinaus eine Tiefgarage unterhalb des Discountmarktes geplant. Diese soll
von der Strafle Im Dorf Hiltrop erschlossen werden. Die planungsrechtliche Absicherung des
Vorhabens soll durch Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 971
~Wiescherstralte / Im Dorf Hiltrop* erfolgen.

Da in der Nachbarschaft allgemeine Wohnnutzungen vorhanden sind, waren die
schalltechnischen Anforderungen an das Vorhaben zu ermitteln.

Unter Berticksichtigung einer Offnungszeit von 07:00 bis 21:00 Uhr kommt die schalltechnische
Untersuchung zu folgenden Ergebnissen:

e Anlieferungsvorgange im Nachtzeitraum sind nicht zulassig. Die Emissionen durch die
anliefernden Lkw flhren zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes sowie des
Maximalpegels fir kurzzeitige Gerauschspitzen.

e Wenn die Anlieferungsvorgange ausschlie8lich im Tageszeitraum erfolgen, kdnnen die
Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten im Tages- und Nachtzeitraum auch unter
Bertcksichtigung der durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen vorliegenden
Vorbelastung eingehalten werden.

e Das durch das geplante Vorhaben hervorgerufene zusatzliche Verkehrsaufkommen im
offentlichen  StralRennetz fihrt zu einer Erhéhung der verkehrsbedingten
Gerauschemissionen um maximal 1,6 dB(A). Insofern tritt keine wesentliche Anderung
der Verkehrsgerausche auf.

¢ Auch im Prognose-Planfall wird die Grenze von 70 dB(A) im Tageszeitraum und 60
dB(A) im Nachtzeitraum an keinem Immissionsort erreicht, sodass stadtebauliche
Misssténde nicht zu erwarten sind.

e Zum Bauantrag sind die technischen Details der haustechnischen Anlagen zu prifen.
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Es kann daher abschlieRend festgestellt werden, dass die geplante Nutzung hinsichtlich der
Larmsituation realisierbar ist, wenn auf die Anlieferung im Nachtzeitraum verzichtet wird.*

15. AUSKUNFT

Ausklnfte erteilt:

Stadt Bochum

Amt fir Stadtplanung und Wohnen
Technisches Rathaus Bochum
Hans-Bockler-Stralte 19

44777 Bochum

Frau Czerwinski Zimmer 1.0.210 (Planauslage im Foyer), Tel.: 02 34 /910-17 17
Herr Gesien Zimmer 1.0.460, Tel.: 0234 /910 - 25 48

E-Mail: amt61@bochum.de

Internet: www.bochum.de/bebauungsplaene
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