Rechtlicher Hinweis:

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

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

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

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 778 — Gewerbegebiet Burgstrale /
Portmanns Weg - liegt im Stadtbezirk Bochum-Wattenscheid.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Osten durch die Burgstral3e,

im Norden durch das Grundsttick Burgstr. 23,

im Westen durch die westliche Grenze des Flurstiicks 58,
im Suden durch die Stral3e "Portmanns Weg".

Es hat eine FlachengrofRe von ca. 29.000 gm. Die genaue Grenze des rdumlichen
Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestand

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Es liegt am 6stlichen Rand eines
groReren, zusammenhangenden Ackerbereichs, der sich zwischen dem Gewerbepark
Wattenscheid-West und der Stadtgrenze zu Essen erstreckt. Die einzige Zasur bildet eine
gehdlzbepflanzte kleinere Béschung im nérdlichen Plangebiet. Insgesamt fallt das Gelande
von Norden nach Suden um ca. drei bis vier Meter, und von Osten nach Westen um ca.
zwei Meter ab.

Nutzungen in der Umgebung

Nordlich und dstlich grenzen weitere Gewerbeflachen des Gewerbeparks ,Wattenscheid-
West" an. Im Westen und Suden liegen Ackerflachen. Sudéstlich befindet sich ein naturnah
gestaltetes Regenriickhaltebecken.

An der Berliner Straf3e liegen in ca. 180 m Entfernung einzelne Wohngebéaude; ca. 160 m
entfernt liegt im Sudosten die Kleingartenanlage ,Frohliche Morgensonne®. Fir diese
Nutzungen ist ein angemessener Schutz vor Gewerbelarm in der Planung sicherzustellen.
Hierzu ist mittels Gutachten eine Gerauschkontingentierung erarbeitet worden, die die
Gesamtsituation der Gewerbebetriebe im Gewerbepark Wattenscheid West zu Grunde legt
(siehe unter 5.1.3).
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Anlass, Erfordernis und Ziel der Planung
Anlass der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 778 ist die Nachfrage nach neuen
Gewerbeflachen; es gibt bereits Gesprdche mit mehreren Interessenten an den
Gewerbegrundstiicken, die durch die Stadt entwickelt und vermarktet werden sollen.

Das Bebauungsplanverfahren wurde bereits zu einem friiheren Zeitpunkt fiir einen anderen
Investor betrieben, aber nicht abgeschlossen (siehe unter 4.1). Die nun vorliegende
Planung fallt deutlich kleiner aus.

Zielsetzungen und Erfordernis der Planung

Ziel der Planung ist die Starkung der Wirtschaftsstruktur im Stadtgebiet von Bochum;
insbesondere sollen private gewerbliche Investitionen unterstiitzt werden. Dabei stehen die
Wahrung der Belange der Wirtschaft sowie gerade auch die Schaffung von Arbeitsplatzen
im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a) und b) BauGB im Mittelpunkt. Aus Sicht der
Verwaltung soll daher die Maoglichkeit eréffnet werden, die Flachen im Plangebiet fir
Gewerbebetriebe nutzbar zu machen.

Dabei soll zugleich die Beschréankung auf die gewerblichen "Kernnutzungen" erfolgen,
indem Einzelhandelsbetriebe, Vergniigungsstatten, Bordelle und vergleichbare Nutzungen
ausgeschlossen werden. Der Ausschluss von Einzelhandel erfolgt nach MaRgabe des
Masterplans Einzelhandel und dient — neben der Sicherung der Flachen fir ,klassisches*
Gewerbe — zugleich auch dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB.

Des Weiteren soll durch geeignete MalRnahmen sichergestellt werden, dass keine
unzulassigen Immissionen fir die Wohnnutzungen an der Berliner StraRe (Abstand ca. 200
m vom Plangebietsrand) entstehen.

Diese v. g. Zielsetzungen lassen sich nur mit dem planungsrechtlichen Instruments eines
Bebauungsplanes erreichen. Ohne Bebauungsplan ware das Plangebiet dem
AuRBenbereich gem. 8 35 BauGB zuzuordnen; gewerbliche Nutzungen wéaren dann im
Regelfall nicht zuldssig. Der Bebauungsplan ist somit aus stadtebaulichen Grinden
erforderlich.
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Ubergeordnete Planungen
Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) vom 11.05.1995, Teil
A, der erstmalig die europdische Metropolregion Rhein-Ruhr konkretisiert, ist Bochum im
Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung als Oberzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet
dargestellt. Damit hat es zugleich die Funktion eines Entwicklungsschwerpunktes im Sinne
des Landesentwicklungsprogramm (LEPro), 88 9 und 23 Abs. 2.

Im Schnittpunkt der grof3rdumigen Entwicklungsachse von europaischer Bedeutung (Venlo,
Duisburg, Essen, Dortmund, Kassel) und der die groRrdumigen Oberzentren verbindenden
Entwicklungsachse (Wuppertal - Recklinghausen,  Munster) gelegen, hat Bochum mit
seinem oberzentralen Einzugsbereich Anteil an den differiert strukturierten Gebieten der
Emscher-, Hellweg- und Ruhrzone.

In den Ballungskernen stehen Ordnungsaufgaben, die zur Verbesserung der
Flachenaufteilung und -zuordnung unter besonderer Berticksichtigung des Umweltschutzes
fihren, im Vordergrund. So sind gem. den 88 6, 21 und 24 LEPro die Voraussetzungen flr
ihre Leistungsfahigkeit als Bevdlkerungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu
erhalten, zu verbessern und zu schaffen durch die Beseitigung gegenseitiger
Nutzungsstorungen, Forderung der stadtebaulichen Entwicklung, siedlungsraumliche
Schwerpunktbildung, Ausweisung von Siedlungsschwerpunkten (SSP), Sicherung und
Entwicklung des Freiraums und Flachenangebote fir Betriebe und Einrichtungen in
Gebieten mit verbesserungsbedurftiger Wirtschaftsstruktur.

Regionalplanung

Der aktuell giltige Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg,
Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen, vom 17.07.2001 weist flr den
Uberwiegenden Teil des Plangebietes einen “Bereich fir gewerbliche und industrielle
Nutzungen” aus. Im Sidwesten grenzt ein allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich mit den
Uberlagernden Darstellungen ,Landschaft und landschaftsorientierte Erholung” sowie
.Regionaler Grinzug“ an. Diese Ziele sind durch die Flachennutzungsplanung (siehe
nachstehend unter 3.3.2) sowie durch den Landschaftsplan (mit der Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes) raumlich konkretisiert worden. Der Bebauungsplan ist somit —
da er aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist — an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung angepasst. Der regionale Grinzug bleibt in seiner Freiraumfunktion
unbeeintrachtigt, da nur eine sehr kleine Flache in Randlage durch die Planung
beansprucht wird.
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Ziele der Stadtentwicklung
Réaumliches Ordnungskonzept (ROK)

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

Als weitere Aspekte sind die Verhinderung der Zersiedlung der Landschait, die Vermeidung
gegenseitiger  Nutzungskonflikte und die Gliederung des Stadtgebietes in
zusammenhéangende Teilbereiche berticksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.03.1995 uUberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener Gréfienordnung auf (Typ A, B 1, B ,, C), die die
Schwerpunkte der Entwicklung darstellen. Das rdumliche Ordnungskonzept ist das
Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der Aufstellung und Anderung der
Bauleitplane zu bericksichtigen ist.

Nach dem raumlichen Ordnungskonzept liegt das Plangebiet nicht in einem der
Siedlungsschwerpunkte (SSP). Diese beziehen sich auf die Ansiedlung von
Versorgungseinrichtungen und Wohnnutzungen.

Flachennutzungsplan

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

Der seit dem 31.01.1980 wirksame Flachennutzungsplan stellt fir beinahe das gesamte
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 778 “Gewerbliche Bauflache” dar. Im westlichen
Plangebiet wird eine Teilfliche als ,Flache fir die Landwirtschaft* dargestellt. Das
Landschaftsschutzgebiet wird aus dem Landschaftsplan nachrichtlich Gbernommen; die
Ostliche Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes fallt zusammen mit der Abgrenzung
der Flache fur die Landwirtschatft.

Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da die geplanten
Festsetzungen (Gewerbegebiet und Flache fur die Landwirtschaft, siehe in Kapitel 5.1.1)
mit den FNP-Darstellungen lUbereinstimmen.
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Auch der Entwurf zum regionalen Flachennutzungsplan (RFNP), der zur Zeit durch die
Landesregierung zur Genehmigung geprift wird, greift die jetzigen FNP-Darstellungen auf.
Bezogen auf die gewerbliche Bauflache erfolgt erganzend die regionalplanerische
Einordnung als ,,Gewerblich-Industrieller Bereich”.

Masterplan Einzelhandel

Die Entwicklung im Einzelhandel ist in den letzten Jahren zunehmend durch Standorte
auBerhalb 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 ' (Bevélkerung) und
wirtschaftlichen Strukturverdnderungen fordern entsprechende Handiungskonzepte.

Der Rat der Stadt Bochum hat am 28.9.2006_den ,Masterplan Einzelhandel fir die Stadt
Bochum* beschlossen.

Danach ist die Stadt Bochum u. a. bestrebt,

. die oberzentrale VVersorgungsfunktion zu erhalten und zu starken,

. die Nahversorgungsfunktion zu erhalten und zu starken sowie

o die gewachsenen Haupt- und Nebenzentren in ihren Versorgungsfunktionen zu
starken.

Um diese Ziele zu erreichen bzw. auch langfristig zu gewéhrleisten, sind der Erhalt und die
Starkung der Einzelhandelsfunktion in den definierten zentralen Versorgungsbereichen, die
dort eine pragende Funktion einnehmen (sollen), von herausragender Bedeutung.

Zur Umsetzung dieser Ziele formuliert der Masterplan Einzelhandel verschiedene
Grundsatze. Mit Bezug auf das Plangebiet sind folgende Grundséatze im Rahmen der
Bauleitplanung zur berticksichtigen:

e Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kern- bzw. Hauptsortimenten soll zukinftig nur
noch in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein;
unabhangig davon, ob es sich um kleinflachigen oder groR3flachigen Einzelhandel
handelt. (Grundsatze 1 und 2 im Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum)

¢ Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel soll kiinftig nur noch in den ausgewiesenen
Versorgungsbereichen und Sonderstandorten angesiedelt werden (Grundsatz 4 im
Masterplan Einzelhandel).

Sonstige Vorgaben
Das Plangebiet umfasst im westlichen Bereich einen Teil des im Landschaftsplan

festgesetzten Landschaftsschutzgebietes. Dieses wird im Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen und im Ubrigen als ,Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt.
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Planverfahren

Vom 25.09.2001 bis zum 28.05.2002 wurde das Aufstellungsverfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 778 — Astroh-Kiichen — durchgefiihrt: Nach dem
Aufstellungsbeschluss vom 25.09.2001 wurde die frihzeitige Blrgerbeteiligung in der Zeit
vom 12.10.2001 bis zum 02.11.2001 durchgefihrt. Am 25.10.2001 fand eine
Burgerversammlung statt. Die dort vorgebrachten Anregungen und Hinweise lassen sich in
folgende Themenbereiche aufgliedern:

e Grundsatzliche Bedenken gegen eine Bebauung an diesem Standort und die
Inanspruchnahme des Landschaftsschutzgebietes [diese erfolgt mit der aktuellen
Planung nicht mehr)

e Zerstorung des Landschaftsraumes und der Erholungsfunktion ohne adaquaten
Ersatz,

e Erhohung der Belastung durch zuséatzlichen Verkehr, hervorgerufen durch An- und
Ablieferverkehr,

e Zweifel an der Einflussnahme rund Mitbestimmung im Rahmen des
planungsrechtlichen Verfahrens.

Mit Schreiben vom 19.10.2001 wurden die Trager offentlicher Belange an der Planung
beteiligt. Die Anregungen wurden gesichtet und in dem Planentwurf berticksichtigt.

Die Auslegung des Planentwurfes erfolgte in der Zeit vom 29.01.2002 bis zum 28.02.2002.
Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 22.01.2002 Uber die Auslegung
unterrichtet.

Am 28.05.2002 hatte der Rat den Satzungsbeschluss gefasst. Dieser Plan wurde jedoch
nicht in Kraft gesetzt, da der seinerzeitige Investor das Vorhaben aufgrund Insolvenz die
Planung nicht realisieren konnte. Somit blieb die Flache im stadtischen Eigentum und liegt
seitdem planungsrechtlich im AuRenbereich.

Vor dem Hintergrund einer konkreten gewerblichen Investitionsabsicht fir die Flache hat
der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr am 16.09.2008 den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes an die reduzierte Planung angepasst und es erfolgte die Umstellung auf
ein regulares (kein vorhabenbezogenes) Planverfahren. AuRerdem wurde die Bezeichnung
des Bebauungsplanes geandert in "BurgstrafRe / Portmanns Weg".

Aufgrund dieser Anderungen ist eine erneute friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nicht
notwendig, da Planverfahren nach der friihzeitigen Beteiligung in der Regel weitergefthrt
werden, auch wenn sich der Entwurf andert.
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Da das Planverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 778 bereits bis zum
Satzungsbeschluss gefuhrt worden ist, konnte bei der Erstellung des geé&nderten
Planentwurfs auf die Ergebnisse der ,alten” friihzeitigen Burger- und Tragerbeteiligung
sowie der ersten 6ffentlichen Auslegung zurtickgegriffen werden.

Somit wurde am 22.06.2009 unmittelbar die Auslegung des neuen Planentwurfes
beschlossen, die dann vom 23.09. bis zum 23.10.2009 erfolgte. Etwa zeitgleich fand die
Behdrdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB statt. Dementsprechend- wurde ‘die
Offentlichkeit im Rahmen der erneuten oOffentlichen Auslegung beteiligt, in der die
Moglichkeit zur Stellungnahme nicht auf die Anderungen beschrankt wird, sondern den
gesamten Entwurf des Bebauungsplans umfasst. Dies war notwendig, da durch gesetzliche
Anderungen nun eine Umweltprifung durchgefiihrt werden musste. Eine Umweltpriifung
muss als wesentlichen Bestandteil eine Offentlichkeitsbeteiligung enthalten.

Zugleich erhielten auch die Behdrden im Rahmen einer erneuten Beho6rdenbeteiligung
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme. In den Planentwurf wurden
zunachst samtliche heute noch relevanten Restriktionen, Kennzeichnungen etc. aus der
alten Planung Gbernommen. Diese wurden = auf Basis der Stellungnahmen der Behérden -
zum Aspekt Bergbau dann aktualisiert.

Am 17.12.2009 hat der Rat uiber samtliche vorgebrachten Anregungen entschieden und
den Satzungsbeschluss gefasst.

Planinhalt

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beschréanken sich auf das das, was zum
Erreichen des Planungsziels (Schaffung eines hochwertigen Gewerbegebietes) unter
Berilicksichtigung von Immissionsschutz und Landschaftspflege erforderlich ist:

Art der baulichen Nutzung
Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE)

Fir den Grol3teil des Geltungsbereiches (22.224 gm = 77 %) wird aufgrund der Zielsetzung
des Bebauungsplanes eine bauliche Nutzung als “Gewerbegebiet” (GE) im Sinne von 8§ 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Gewerbegebiete dienen gemal § 8 Abs. 1
BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

Nach dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung sind in Gewerbegebieten u. a.
auch ,Gewerbebetriebe aller Art* sowie ,Geschéfts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude”
zunachst grundséatzlich allgemein zulassig. Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes
wird der beabsichtigten baulichen Nutzung Rechnung getragen.
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Die Flachen werden damit flr eine gewerbliche Nutzung gesichert. Der Standort ist
aufgrund seiner Lagegunst (Verkehrsanbindung, Immissionsaspekte) stadtebaulich gut fur
Gewerbenutzungen geeignet. Im vorliegenden Fall wird den unter 8 1 Abs. 6 Nr. 8 a)
BauGB genannten Belangen der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstandischen Struktur,
sowie den unter 8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. b BauGB genannten Belangen der Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen Vorrang gegeniber dem Ziel, die freie
Landschaft zu schiitzen, eingeraumt.

Aufgrund der relativ geringen Flachengrdl3e und seiner Lage ist das neue Gewerbegebiet
als Arrondierung des bestehenden Gewerbeparks Wattenscheid-West anzusehen. Der
Eingriff in die freie Landschaft bleibt daher in einem insgesamt moderaten Rahmen. Hinzu
kommt, dass der Ubergang zur freien Landschaft im Westen und Suden durch
Pflanzstreifen gestaltet wird.

Die Abgrenzung des Gewerbegebietes im Westen ergibt sich aus dem nordlich
angrenzenden Gewerbegrundstiick: Hier soll eine einheitliche Kante gebildet werden als
Ubergang zur freien Landschaft. Da das stadtische Grundstiick (Flurstiick 58) sich aber
weiter nach Westen ausdehnt, wird insofern an dieser Stelle auf Gewerbeflachen
.verzichtet* zugunsten der Eingriinung des Gebietes.

Bezlglich etwaiger Immissionskonflikte mit Wohnnutzungen in der Umgebung wird auf die
geplante Gliederung des Gewerbegebietes nach der Art der zuldssigen Betriebe sowie auf
die Gerauschkontingentierung verwiesen (vgl. Kapitel 5.1.3). Damit wird gesichert, dass ein
adaquater Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen erfolgt.

Ausschluss von Nutzungsarten

Zur Erreichung der in Kapitel 2.2 dargelegten planerischen Zielsetzungen sollen bestimmte
gewerbliche Nutzungen, welche nach dem Gewerbegebiets-Regelkatalog in § 8 Abs. 2
BauNVO zuladssig waren, ausgeschlossen werden.

Die Ansiedlung von Einzelhandel soll zur Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in Bochum und zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung gesteuert werden. Dies bedeutet bezogen auf das Plangebiet, dass
zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen wird. Des Weiteren werden Bordelle und
ahnliche Nutzungen ausgeschlossen, um einem ,Trading-Down-Effekt* in dem Bereich
vorzubeugen.

Daher werden fir das Gewerbegebiet die zulassigen Nutzungsarten auf der Basis von 8§ 1
BauNVO wie folgt geregelt:
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1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Zulassige Arten von Nutzungen in dem Gewerbegebiet (§ 1 Abs. 5, 6 und 9

BauNVO)

In dem Gewerbegebiet sind allgemein zul&ssig:

- Gewerbebetriebe aller Art (nach Mal3gabe der nachfolgenden Bestimmungen),
Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
- Biro-und Verwaltungsgebdude

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen produzierenden oder
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an den
Endverbraucher richten, wenn sie

- dem Hauptbetrieb raumlich und betrieblich zugeordnet sind,
dem Hauptbetrieb flachenmaRig deutlich untergeordnet sind und

- die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten
wird.

Nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe

- Tankstellen

- Anlagen fiur sportliche, kirchliche und kulturelle Zwecke

- Anlagen fur gewerbliche sportliche Zwecke

- Vergnugungsstatten

- Betriebe, die Waren oder Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bedurfnisse
oder deren Befriedigung anbieten.

Bezlglich des Ausschlusses von Nutzungsarten wird im vorliegenden Fall den unter 8 1
Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB genannten Belangen der Wirtschaft, insbesondere ihrer
mittelstandischen Struktur, sowie den unter 8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. b BauGB genannten
Belangen der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen Vorrang gegeniber
dem Wunsch der Eigentiimer eingerdumt, ihre Grundstiicke fiir Gewerbebetriebe aller Art
Zu nutzen.

Die konsequente Umsetzung der Ziele der Stadtentwicklung sowie die vorhandene
Gewerbeflachenknappheit machen eine Einschrankung der Nutzungen im Plangebiet
erforderlich.
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Ausschluss von Einzelhandel:

Der Ausschluss von Einzelhandel dient zum Einen dem Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche i. S. v. 8 9 Abs. 2 a BauGB im Stadtgebiet Bochum. Denn bei dem
Plangebiet handelt es sich eindeutig um einen Standort, der keinem zentralen
Versorgungsbereich zugeordnet ist. Die nachsten Versorgungsbereiche sind das
Stadtbezirkszentrum Wattenscheid Innenstadt im Norden sowie das Stadtteilzentrum
Hontrop im Sidosten.

Nach dem Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Bochum (siehe unter 3.3.3) soll in
Gewerbegebieten Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden
(Grundsatze 1 und 2), um diesen auf die festgelegten Versorgungsbereiche zu
konzentrieren. Negative Auswirkungen auf die gewachsenen Nahversorgungs- und
Stadtteilzentren sowie die Bochumer City sollen vermieden werden. Somit ist zumindest der
Ausschluss dieser Sortimente zum Schutz der Versorgungsbereiche gerechtfertigt.

Darlber hinaus werden in dem Bebauungsplan aber nicht nur zentrenrelevante Sortimente
ausgeschlossen, sondern samtliche Einzelhandelsbetriebe, also auch die Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (wie z. B. Baumarkte oder Mobelmarkte). Dies
geschieht aus zweierlei Grinden:

e Zum einen wegen der Ansiedlungsziele fir diese neue Gewerbegebiet, welches in
erster Linie fur mittelstandische, produzierende oder weiterverarbeitende Betriebe
vorgehalten werden soll, die in Bochum einen Bedarf an Grundstiicken haben.
Dagegen wirden Fachmarkte mit ihrem grofen Flachenumfang und ihrer meist
hoheren Flachenrendite den Ansiedlungszielen entgegenstehen und Kkleinere
Gewerbeeinheiten méglicherweise verdrangen.

e Andererseits wird auch damit der Masterplan Einzelhandel bertcksichtigt, wonach
auch nicht-zentrenrelevante Sortimente mdéglichst auf bestimmte ,Sonderstandorte”
konzentriert werden, in den lbrigen Gewerbegebieten aber nicht neu angesiedelt
werden sollen. Da das Plangebiet im Masterplan Einzelhandel nicht als
»Sonderstandort” ausgewiesen ist, bietet sich hier der Ausschluss an.

Insgesamt ergibt sich damit eine ausreichende Rechtfertigung flr den vollstdndigen
Ausschluss von Einzelhandel. In der Abwégung Uberwiegen die o. g. Aspekte die Belange
der Grundstiickseigentiimer an einer madglichst unbeschrankten baulichen Ausnutzbarkeit
ihnres Grundbesitzes. Die grundgesetzlich garantierte Eigentumsfreiheit bleibt hierdurch
gleichwohl gewahrt, da vielféaltige anderweitige Mdglichkeiten der baulichen Nutzung
verbleiben.

Ausschluss von Vergnigungsstéatten, Bordellen, Sex-Shops etc.:

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten, Bordellen, Sex-Shops und &hnlichen
Einrichtungen erfolgt ebenfalls aus zwei Aspekten:
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e Zum einen soll auch hierdurch — wie durch den Einzelhandelsausschluss — erreicht
werden, dass die zur Verfugung stehenden Gewerbeflachen fur mittelstandische
produzierende bzw. weiterverarbeitende Betriebe genutzt werden. Die Ansiedlung
der 0. g. Nutzungsarten hatte voraussichtlich eine Verdrangung dieser Betriebe zur
Folge.

e Zum anderen soll durch den Ausschluss ein ,Trading-Down-Effekt* des' Areals
verhindert werden, der durch eine Haufung derartiger Nutzungen Ublicherweise zu
befurchten ist. Hierdurch wirde der angestrebte Charakter eines hochwertigen
Gewerbegebietes fiir mittelgrol3e Betriebseinheiten gestort.

Angesichts der vergleichsweise geringen FlachengrofRe des Gewerbegebietes (ca. 2,2 ha)
mit voraussichtlich nur acht Betriebseinheiten ist es gerechifertigt, die 0. a. Nutzung
vollstdndig auszuschlielen und nicht etwa nur als ausnahmsweise zulassungsfahig
festzusetzen. Denn bereits bei einer einzigen Vergnugungsstatte oder bei einem Bordell
wirde der 0. a. Trading-Down-Effekt sowie die VVerdrangung von produzierenden Betrieben
einsetzen.

An einem Ausschluss dieser Nutzungen besteht nicht nur ein Offentliches Interesse,
sondern ggf. auch ein privates Interesse von bestehenden und kinftigen
Gewerbetreibenden im = Plangebiet und der Umgebung, deren Nutzungen durch
benachbarte bordellartige Nutzungen in ihrer Attraktivitat Einbuf3en hinzunehmen hatten.

Sonstige Nutzungsausschliisse:

- Anlagen fur sportliche, kirchliche und kulturelle Zwecke
-~ Anlagen fir gewerbliche sportliche Zwecke
- Tankstellen

Der Ausschluss der o. g. Nutzungsarten erfolgt vor dem Hintergrund, dass das neue
Gewerbegebiet mit seinem begrenzten Flachenangebot in erster Linie fur produzierende
und weiterverarbeitende Betriebe vorgehalten werden soll. Die Stadt Bochum als
Eigentimerin der Flache beabsichtigt, die Nachfrage dieser Betriebe nach geeigneten
Grundsttcken zu befriedigen.

Hinzu kommt, dass diese Nutzungen (auBer Tankstellen) mit einem hohen
Besucheraufkommen aus stadtebaulichen Grinden moglichst an besser integrierten,
gemischt-zentralen Standorten realisiert werden sollen. Das Gewerbegebiet BurgstralRe
hingegen liegt nicht an einem integrierten, zentralen Standort im Stadtgeflige, sondern ist
gepragt als reiner Gewerbestandort.
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5.1.3 Gerauschkontingentierung

Vor dem Hintergrund von schutzbedirftigen Wohnnutzungen an der Burgstral3e ist es
erforderlich, im Bebauungsplan Festsetzungen zu treffen, die einerseits eine adaquate
Ausnutzung der Gewerbegrundsticke sichern und andererseits jedoch einen
angemessenen Immissionsschutz fur die Wohnnutzungen sicherstellen. Im Sinne eines
vorbeugenden Immissionsschutzes werden daher entsprechende Regelungen getroffen.

Fur die gewerbliche Nutzung bedeutet dies, dass sie gegenuber dem benachbarten
Wohnen keine wesentlich stérenden Belastungen hervorrufen darf. Daher ist die
immissionswirksame Einschrankung der Gewerbegrundstiicke erforderlich.

Dabei wurde die Gesamt-Gerduschsituation im Gewerbepark Wattenscheid-West
mitberiicksichtigt, um insgesamt an den Immissionsorten unzulassige Beeintrachtigungen
zu verhindern. Dies wurde erreicht, indem die  Teil-Immissionspegel, die aus dem neuen
Gewerbegebiet resultieren, um mindestens 10 dB unter den jeweiligen Richtwerten bleiben.
Auf diese Weise sind die Zusatzgerausche in der Gesamtlarmmenge zu vernachlassigen.

Bei der Festlegung der Schutzbedurftigkeit der maf3geblichen Immissionsorte wurde von
einer durch die Gemengelage hervorgerufenen Vorbelastung ausgegangen. Fir die
genehmigten Wohnnutzungen an der Burgstrafle wird der Schutzstatus wie fir ein
Mischgebiet angesetzt. Ebenso wird fur die Kleingartenanlage ,Frohliche Morgensonne®
von Mischgebiets-Werten ausgegangen, da es bereits seit Jahrzehnten ein Nebeneinander
von Kleingarten und Gewerbe gibt. Vor diesem Hintergrund hat die Kleingartenanlage
keinen Anspruch auf die Gerdauschwerte eines Allgemeinen Wohngebietes, wie es in der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” angesetzt wird.

Aus diesen Obergrenzen bei den Immissionsorten resultierten die Emissionskontingente fur
das Plangebiet, als Obergrenzen. Diese Werte stellen fir Gewerbegebiete mit
Wohnnutzungen in der Umgebung einen relativ hohen Wert dar. Die Einschrankung der
gewerblichen Nutzung bleibt also sehr begrenzt:

1.2 Gerduschkontingente (8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVQO)

Fir das Gewerbegebiet werden folgende Emissionskontingente Lgc; gemaR der DIN
45691 , Gerauschkontingentierung” (Dezember 2006, hrsg. vom Deutschen Institut
fir Normung e. V.) festgesetzt:

Lex itags Lek, inachts
65 dB(A)/m? 50 dB(A) /m?
Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche die v. g.

Emissionskontingente weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00
Uhr) Gberschreiten.
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Das Vorhaben ist zuldssig, wenn der Beurteilungspegel L, der Betriebsgerdusche
der Anlage oder des Betriebes (beurteilt nach der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm — vom 26.08.1998) das nach der DIN 45691 fiir das
Betriebsgrundstiick berechnete Immissionskontingent L oder einen Wert von 15
dB unter dem malgeblichen Immissionsrichtwert (Nr. 6.1 der TA Larm) am
maRgeblichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nrn. 2.2 und 2.3 der TA Larm)
nicht Uberschreitet.

Die festgesetzten Werte geben an, wie viel dB(A) je Quadratmeter Grundsticksflache
(ohne Berlcksichtigung von anlagenbezogenen und ortsspezifischen EinflussgroRen)
emittiert werden dirfen (Emissionskontingent). Die zulassige Gesamischallleistung einer
Anlage oder eines Betriebs ergibt sich aus dem festgesetzten Emissionskontingent
einerseits und der GesamtgrolRe des jeweiligen Betriebsgrundstiicks andererseits. Im
Genehmigungsverfahren kdnnen dann nach Maf3gabe der DIN 45691 zuséatzliche Faktoren
wie die Richtcharakteristik der Schallausbreitung, Zu- und Abschlage bei der Bildung des
Beurteilungspegels sowie topographische - und  bauliche Hindernisse auf dem
Schallausbreitungsweg berticksichtigt werden.

Durch die Festsetzung von Gerauschkontingenten wird ein angemessener Schutz der
Wohnnutzungen gesichert. Die Pilicht zur gegenseitigen Rucksichtnahme ist auch
Grundlage der Emissionsgliederung des Gewerbegebietes. Durch die Festsetzung von
Gerauschkontingenten wird ein angemessener Schutz der Wohnnutzungen gesichert. Mit
Einhaltung der Emissiocnskontingente wird dauerhaft gewahrleistet, dass ein angemessener
und ausreichender Immissionsschutz fir die Wohnnutzungen und die Kleingartenanlage
gesichert ist.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer maximalen
Grundflachenzahl (GRZ) sowie einer Gebaudehbthe efiniert.

Diese Festsetzungen erfolgen zeichnerisch in der Planzeichnung und werden nachfolgend
zusammenfassend aufgefihrt:

Zeichnerische Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZz): 0,8
Max. Gebaudehohe 94,0 m Uber NHN: entspricht ca. 10 m Uber Geladnde

Fur das Plangebiet ist eine GRZ von maximal 0,8 fetgesetzt. Die GRZ orientiert sich somit
an dem Richtwert des 8 17 BauNVO fur Gewerbegebiete. Damit wird die Versiegelung
innerhalb des Gewerbegebietes begrenzt und im Gegenzug eine aureichende Ausnutzung
ermaoglicht.



Beschlussvorlage der Verwaltung
- Beschlussvorschlag - Seite 43 61 32 (25 59)

Vorlage Nr.: 20092450

53

54

5.5

Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

AulRRerdem wird eine sich nach der natirlichen Gelandehdhe richtende Gebaudehdhe lber
NHN (Normalhthe Null) festgesetzt, die — bezogen auf die Gelandehdhe im noérdlichen
Plangebiet — eine Gebaudehodhe (d. h., Oberkante Dach) von ca. neun bis zehn Metern
bedeutet. Dies stellt fir die beabsichtigten mittelstandischen Gewerbeeinheiten eine
ausreichende Gebaudehdhe dar. Es waren dann z. B. Gebaudeteile mit Verwaltungen mit
bis zu drei Geschossen mdglich. Dariiber hinaus gehende Gebaudehdhen werden aus
stadtebaulichen und landschaftspflegerischen Grinden ausgeschlossen, da der Eingriff in
das Landschaftsbild auf einem vertretbaren Mal3 gehalten werden soll. Die 6stlich und
nordlich angrenzende Gewerbebebauung weist dhnliche Gebaudehdhen auf.-So wird ein
mal3stabliches Einfligen in die Umgebung unter Wahrung der baulichen Anforderungen des
Vorhabens sichergestellt.

Wenn das Baugebiet im Hohenniveau nach Suden hin abgestuft werden sollte (was derzeit
noch nicht feststeht), ergibt sich im sudlichen Plangebiet eine etwas groéf3ere zulassige
Gebaudehohe Uber Gelande (ca. 12 bis 13 m). Bei einer einheitlichen Hohengestaltung als
“Plateau” hingegen ergibt sich einheitlich eine Hohe von ca. neun bis zehn Metern Uber
Gelande.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Diese
ermdglichen eine weitgehend freie Bebauung der kinftigen Grundstiicke. Es wird lediglich
zum Rand des Gewerbegebietes hin jeweils ein Abstand von finf Metern eingehalten, um
eine angemessene Bepflanzung der Randstreifen zu erméglichen.

Entlang ‘der neuen ErschlieBungsstrale wird ein Abstand von 3 m freigehalten, um
zumindest ein zu starkes “Vordringen” der Baukérper zum Stra3enraum hin zu vermeiden.

Flachen fur die Landwirtschaft

Im Westen des Plangebietes wird ein Streifen als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt
(Umfang ca. 4.573 gm), welcher derzeit zum stadtischen Grundstick gehort. Da das
Gewerbegebiet nicht das vollstdndige stadtische Grundstiick (Flurstick Nr. 58) umfasst,
sondern im Westen nur soweit reicht, wie das nérdlich angrenzende Gewerbegrundstiick,
bleibt im Westen ein Streifen ,frei“. Dieser soll zum Grof3teil auch weiterhin an einen
Landwirt verpachtet werden.

Innerhalb dieser Flache wird aber auch ein zehn Meter breiter Pflanzstreifen enthalten sein,
welcher der Eingriinung des Gewerbegebietes dient (siehe hierzu unter 5.7).

StralBenverkehrsflachen
Fur die innere ErschlieBung der kinftigen Gewerbegrundsticke wird eine

ErschlieBungsstichstrale erforderlich, die im Bebauungsplan als StraRenverkehrsflache
festgesetzt wird.
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Die Vorentwurfsplanung wurde durch die Verwaltung erstellt und sieht beidseitiges
Langsparken mit gliedernden Strallenbdumen vor (siehe hierzu auch die textliche
Festsetzung 2.3). Die Wendeschleife ist dimensioniert fir einen Lastzug.

Die Stral3e wird durch die Stadt Bochum hergestellt und betrieben.
5.6 Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Zuwegung zu dem Pflanzstreifen im Westen des Plangebietes, der in_stadtischem
Eigentum verbleiben wird, wird durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Bochum
gesichert, um die Unterhaltung und Pflege des Pflanzstreifens zu ermaoglichen.

5. Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die zeichnerisch festgesetzte, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flache ist mit einem Geh-, und Fahrrecht zugunsten der Stadt Bochum zu belasten.

Vor dem Verkauf der Baugrundsticke ist eine entsprechende Baulast einzutragen.
5.7 Grinordnerische Festsetzungen

Fur die beiden Pflanzstreifen im Siden und Westen, fir die Bereiche entlang der
BurgstralRe sowie fur die Baume innerhalb des offentlichen Strallenraums werden die
folgenden grinordnerischen Festsetzungen getroffen:

2. Griinordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.1 Die mit ,A" gekennzeichnete, zeichnerisch festgesetzte Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist mit einheimischen
und bodenstandigen Arten (Arten der potentiellen natirlichen Vegetation) in
Form einer Landschaftshecke zu bepflanzen. Je 150 gm sind ein Baum 1.
Ordnung, ein Baum 2. Ordnung, 8 Heister sowie 60 Straucher zu pflanzen. Die
Baume 1. und 2. Ordnung miussen Stammumfange von mind. 16/18 cm haben.
Am westlichen und am 6stlichen Rand der Flache ist ein jeweils mind. 1,5 m
breiter Krautsaum vorzuhalten.

2.2 Die mit ,B“ gekennzeichnete, zeichnerisch festgesetzte Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist als flachige
Abpflanzung in Form einer wegebegleitenden Strauchhecke zu entwickeln. Es
sind nur einheimische und bodenstdndige Arten (Arten der potentiellen
natdrlichen Vegetation) zu verwenden.

2.3 Innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrsflache sind mindestens acht
standortgerechte, klein- bis mittelkronige Laubb&dume mit einem Stammumfang
von mind. 30/35 cm anzupflanzen. Die Baumbeete miissen eine Abmessung von
mind. 2 m x 3 m aufweisen.

2.4 Die Flachen zwischen der 0stlichen Plangebietsgrenze (Westkante der
BurgstralRe) und der parallel hierzu festgesetzten Baugrenzen sind vollstandig
als vegetationshestandene Flachen zu entwickeln; hiervon ausgenommen sind
die Flachen fur erforderliche Zu- und Ausfahrten sowie fir Zuwegungen.
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Die Festsetzungen gehen zurick auf die Empfehlungen des landschaftspflegerischen
Begleitplans. Damit wird eine wirksame Eingriinung des Gebietes zur freien Landschaft hin
gesichert. Entlang der BurgstraRe wird eine stadtebauliche Qualitdt gesichert durch eine
begriinte Vorzone. Mit der Sicherung der Strallenbdume wird die ohnehin beabsichtigte
StralRenplanung lediglich férmlich gesichert.

Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen im Bebauungsplan
Hinweis zum Bergbau

Seit dem Beschluss Uber den Vorlaufer-Bebauungsplan Nr. 778 ,Astroh-Kichen“ haben
sich die bergbaulichen Bedingungen erheblich geandert, da Untersuchungen und
Malnahmen vorgenommen worden sind. Daher wird in den jetzigen Bebauungsplan
folgender aktualisierter Hinweis Ulbernommen:

1. Bergbau
Unter den im Plangebiet liegenden Fléachen ist der tagesnahe Berghau umgegangen.

Nach erfolgten Untersuchungen wurden die daraus resultierenden bergbaulichen
Hohlraume und Verbruchzonen verfullt. Damit wurde die Tagesbruchgefahr im
Plangebiet beseitigt.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich ein alter Luftschacht, der im Jahr 2004
verfullt worden ist.

Weitere Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen sind daher im Plangebiet nicht
notwendig.

Hinweis zu Methanausgasungen

2. Methanausgasungen

Das Plangebiet liegt in der Zone 0 der Karte der potentiellen
Grubengasaustrittsbhereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000;
Uberarbeitet im April 2005). Gemall dem Gutachten “Potentielle
Gefahrdungsbereiche aus Methanzustromungen im Stadtgebiet Bochum” sind in
diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand kritische, aus dem
Steinkohlengebirge stammende Methanzustromungen nicht zu erwarten.

Jedoch ist nordwestlich an das Plangebiet angrenzend ein ehemaliger, inzwischen
verfullter Bergbauschacht vorhanden. Grundsétzlich muss im Bereich der
Tagesoffnungen aller verlassenen Schéchte des Steinkohlenbergbaus mit
Methan(CH,)-Zustrémungen gerechnet werden. Bei Neubauvorhaben und bei
TiefbaumalRlnahmen  werden  aufgrund der meist diffus  auftretenden
Gaszustrémungen  Vorsorgemalinahmen erforderlich, die durch einen
Sachverstandigen in Abstimmung mit der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung fur
Bergbau und Energie zu konzipieren sind.
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Zur Hilfestellung bei der Konzeptionierung dieser VorsorgemalRnahmen bieten sich das flr
die Ausfiihrung von Gasflachendrainagen entwickelte “Handbuch Methangas” der Stadt
Dortmund sowie das “Handbuch zur bautechnischen Beherrschung von Methanaustritten
mittels Geotextilien” der Technischen Fachhochschule Georg Agricola, Bochum technische
Lésungen an. Denn bislang gibt es zur bautechnischen Beherrschung von Methanaustritten
noch keine technischen Normen oder einheitliche Ausfiihrungsrichtlinien.

Hinweis zu Richtfunktrassen

Zwei Richtfunktrassen liegen im Einwirkungsbereich des Plangebietes und sind im Plan
zeichnerisch gekennzeichnet. Folgender Hinweis wird zusatzlich in den Plan
aufgenommen:

3. Richtfunkstrecken

Fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten zwei Richtfunkstrecken (Haltern-
Wuppertal alt sowie Haltern-Wuppertal neu) sind Schutzbereiche freizuhalten.
Innerhalb der im Plan ebenfalls gekennzeichneten Schutzstreifen sind ab einer Héhe
von 175 m Uber NHN (Richtfunkstrecke Haltern-Wuppertal alt) bzw. 198 m tGber NHN
(Richtfunkstrecke Haltern-Wuppertal neu) freizuhalten.

Die Hohen, ab denen die Schuizbereiche gelten, haben allerdings keinen Einfluss auf
.normale” Gebaude Iim Plangebiet, da zwischen Geldndehéhe und der Hohe des
Schutzbereiches ca. 90 m Differenz bleiben. Erst ab einer Gebaudehohe von ca. 90 m Uber
Gelande wird also der Schutzbereich erreicht.

Hinweis zu Bodenschutz und Bodenbelastungen

Fir den Umgang mit Bodenaushub und Altlastenflachen werden folgende Hinweise und
Kennzeichnungen in den Plan aufgenommen:

4. Bodenschutz und Bodenbelastungen

« Das Plangebiet ist nicht als Altlasten- oder Altlastenverdachtsflache im
Altlastenkataster der Stadt Bochum verzeichnet. Der unteren Bodenschutzbehdrde
liegen fur diese Flache derzeit keine Hinweise auf Altlasten vor.

» Sollten Bodenauffalligkeiten (z.B. Geruch, Farbe, Zusammensetzung oder Konsistenz)
wahrend der Erdarbeiten angetroffen werden, so ist umgehend das Umwelt- und
Grunflachenamt der Stadt Bochum zu informieren.

« Sollte extern angelieferter Boden angeliefert werden, muss dieser den
Vorsorgewerten der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
entsprechen. Eine entsprechende Analytik ist dem Umwelt- und Grinflachenamt
einzureichen. Die Machtigkeit der durchwurzelbaren Vegetationsschicht ist in
Abhangigkeit vom Bewuchs gemal der BBodSchV festzulegen.
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e Im Plangebiet werden die Prifwerte fur Industrie und Gewerbe der BBodSchV
eingehalten. Die Vorsorgewerte der BBodSchV werden bis auf zwei geringfiigige
Uberschreitungen ebenfalls unterschritten. Fir die Bestimmung der
Wiederverwertung kénnen die Bdden (aufgrund leicht erhdhter PAK-Gehalte) der
LAGA-Wiedereinbauklasse Z 1.1 zugeordnet werden, so dass eine Wiederverwertung
im Rahmen eines "eingeschrankten offenen Einbaus" maoglich ist.

Mit diesen Angaben werden die Ergebnisse der durchgefihrten Bodenuntersuchungen (vgl.
Ausfihrungen in Kapitel 9.3.3) im Plangebiet berticksichtigt. Den gesetzlichen Vorgaben
zum Umgang mit Bodenaushub wird somit Geniige getan.

Hinweis zu Bodendenkmalpflege
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

5. Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kobnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Bochum
als Untere Denkmalbehorde wund/oder dem Westfalischen Museum fir
Archéologie/Amt fur Bodendenkmalpflege, AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761/93750; Fax:
02762/2466) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbeht6rden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu
nehmen (8§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Damit wird vorsorglich auf die gesetzlichen Verpflichtungen im Falle von Bodenfunden
hingewiesen; konkrete Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern im
Plangebiet liegen jedoch nicht vor.

Hinweis zu Kampfmittelbeseitigung
Folgender Hinweis wird in den Plan aufgenommen:

6. Kampfmittel

Weist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnliche
Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst- Giber das Ordnungsamt
bzw. die Polizei —ist zu informieren.

Auch dieser Hinweis wird lediglich vorsorglich getroffen, ohne dass konkrete Anhaltspunkte
auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet vorliegen wirden.
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Nachrichtliche Ubernahme des Landschaftsschutzgebietes

Im  Westen des Plangebietes liegt eine  Teilflache innerhalb  eines
Landschaftsschutzgebietes. Die Abgrenzung wird in den Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen (siehe hierzu auch in Kapitel 9.2.3).

Im Bebauungsplan wird der Bereich des Landschaftsschutzgebietes als ,Flache fur die
Landwirtschaft® festgesetzt, erganzt durch einen Pflanzstreifen entlang des
Gewerbegebietes.

Nachrichtliche Ubernahme von Versorgungsleitungen und Richtfunktrassen

Am sidwestlichsten Rand des Plangebietes verlaufen interirdisch eine Ferngasleitung und
eine Sauerstoffleitung. Diese Trassen werden einschlieRlich Schutzstreifen nachrichtlich in
den Bebauungsplan tbernommen.

Ebenso ubernommen wurden auch zwei Richtfunktrassen, die parallel in Nord-Sud-
Richtung verlaufen und fir die In einer Breite von jeweils 100 m Schutzstreifen zu
bertcksichtigten sind. (Naheres hierzu siehe in Kapitel 5.8.3, wo der erganzende textliche
Hinweis erlautert wird.)

ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Burgstralle in ca. 100 m Entfernung an die Berliner Stral3e
angebunden, einer vierstreifig ausgebauten Hauptverbindungsstra3e. Diese verbindet als
Tangente im Bochumer Osten verschiedene Stadtgebiete und hat nur ca. 1000 m nérdlich
der Burgstrale Anschluss an die Autobahn 40 (Anschlussstelle Bochum-Wattenscheid-
West). Die innere Erschlieung des Gebietes erfolgt Uber die neue Stichstral3e, welche von
der Burgstral3e abzweigt (siehe unter 5.5). Die Leistungsfahigkeit des StralRennetzes fiir die
Aufnahme der zusatzlichen Verkehre wurde fiir das urspringlich geplante Astroh-
Zentrallager gutachterlich nachgewiesen. Fur die jetzige, wesentlich reduzierte Planung ist
daher ebenfalls von einer ausreichenden Kapazitat auszugehen.

Das Plangebiet wird auRerdem durch die Buslinie 386 an den Bahnhof Wattenscheid im
Stundentakt angebunden. Der néchste Haltepunkt liegt an der Ecke BurgstralRe / Friedrich-
Lueg-Stral3e in ca. 350 m Entfernung.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung der Grundstiicke mit Gas, Strom und Wasser ist Uber einen Ausbau der

bestehenden Versorgungsnetze in der Burgstral3e sicherzustellen. Versorgungstrager sind
die Stadtwerke Bochum.
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Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem Uber einen Kanal in der neuen
Erschlieungsstrae und wird zunéachst durch ein unterirdisches Regenklarbecken (wegen
der gewerblichen Nutzung) mit Drosselungsfunktion geleitet. Von dort wird es Uber einen
neuen Kanal in der Burgstrafie zum bestehenden Regenrickhaltebecken an der Kreuzung
Berliner Stral3e / Burgstral3e gefiihrt. Da der Hauptschluss des Regenriickhaltebeckens in
das naturliche Gewéasser ,Helfsbach” fihrt, ist fir die Einleitung des Niederschlagswassers
eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis gemall 8§ 7 Wasserhaushaltsgeseiz
erforderlich.

Das Brauchwasser wird von dem neuen Kanal in den bestehenden Mischkanal in de
BurgstralRe gefuhrt, welcher mit einem Durchmesser von 800 mm eine ausreichende
Kapazitat aufweist.

Wegen der vorstehend geschilderten Entwasserung in Richtung Osten ist die neue
ErschlieBungsstrale so anzulegen, dass nach Westen hin das Niveau steigt bzw.
zumindest nicht abféllt. Weil das natirliche Gelande jedoch nach Westen hin abfallt, sind
fur die Straf3e Anschittungen erforderlich. Im Westen ergibt sich dann eine Boschung,
welche aber auBerhalb der Gewerbegrundsticke liegen soll, sondern innerhalb der
landwirtschaftlichen Flache. Der Béschungsbereich ist dann zu bepflanzen, nach Mal3gabe
der textlichen Festsetzungen (siehe unter 5.7).

7. Flachenbilanz
Gewerbegebiet: 21.994 gm
Verkehrsflachen 2.300 gm
Flachen fir die Landwirtschaft 4573 gm
Gesamt: 28.867 gm

8. Kosten

Da die Entwicklung des Gewerbegebietes durch die Stadt Bochum durchgefihrt wird,
entstehen der Stadt Bochum fir die Realisierung des Bebauungsplanes Kosten fir
folgende MalRnahmen:

Erdarbeiten und PflanzmaRnahmen:
e Einebnung des Gelandeniveaus inkl. Aufschiittung einer Béschung im Westen
und ggf. Stiden
e Gehdlzpflanzungen im Westen (stadtische Flache)

ErschlieBungskosten:
e Herstellung der ErschlieBungsstral3e inkl. Stral3enbdume
e Niederschlagswasserkanal bis zum Regenriickhaltebecken
e Schmutzwasserkanal bis zur Burgstraf3e einschl. Regenklarbecken
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Die Gesamtkosten dafiir werden auf ca. 560.000 € geschatzt.

Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung zusammen, in der die mit der
Planung voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wurden.
Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten orientiert sich der Umweltbericht an den
Vorgaben der Anlage zu 88 2 Abs. 4 und 2a BauGB.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann.

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

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bauleitplanes
Veranlassung der Planung

Die Stadt Bochum hat den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 778 -
Burgstrafie / Portmanns Weg - im Stadtbezirk Bochum-Wattenscheid gefasst und das
Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Das Plangebiet befindet sich am Rande des
Gewerbeparks Wattenscheid West und grenzt im Westen und Siden an die freie
Landschaft an. Es hat eine Flachengrof3e von ca. 2,9 ha.

Ziel der Planung ist die Starkung der Wirtschaftsstruktur im Stadtgebiet von Bochum;
insbesondere sollen private gewerbliche Investitionen unterstiitzt werden. Aus Sicht der
Verwaltung soll daher die Mdoglichkeit ertffnet werden, den Hauptteil der Flachen im
Plangebiet fir Gewerbebetriebe nutzbar zu machen.

Dabei soll zugleich die Beschréankung auf die gewerblichen "Kernnutzungen" erfolgen,
indem Einzelhandelsbetriebe, Vergnlgungsstatten, Bordelle und vergleichbare Nutzungen
ausgeschlossen werden. Der Ausschluss von Einzelhandel erfolgt nach MaRgabe des
Masterplans Einzelhandel und dient — neben der Sicherung der Flachen fir ,klassisches*
Gewerbe — zugleich auch dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB.
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Des Weiteren soll durch geeignete Malinahmen sichergestellt werden, dass keine
unzulassigen Immissionen fir die Wohnnutzungen an der Berliner StralRe (Abstand ca. 200
m vom Plangebietsrand) entstehen.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet ,gewerbliche Bauflache® dar, auch der in
Aufstellung befindliche regionale Flachennutzungsplan wird nach dem . jetzigen
Planungsstand dort eine gewerbliche Bauflache darstellen.

Wesentliche Planinhalte

Der Bebauungsplan setzt fir den Grofdteil des Plangebietes eine bauliche Nutzung als
“Gewerbegebiet” (GE) gemald § 8 BauNVO fest. .Das Gewerbegebiet soll insbesondere
mittelstindische produzierende und weiterverarbeitende Betriebe aufnehmen. Daher
werden gewerbliche Nutzungen, die nicht dem planerischen Konzept der Stadt Bochum
entsprechen, ausgeschlossen (u. a. Einzelhandel, Vergniigungsstatten, Bordelle, Anlagen
fur sportliche, kirchliche und kulturelle Zwecke; Tankstellen).

Fur die bauliche Ausnutzbarkeit der Flachen wird eine Grundflachenzahl von maximal 0,8
festgesetzt; weitere Spielraume fiir Stellplatze (durch textliche Festsetzungen) werden nicht
eingerdumt, so dass die anzurechnende Versiegelung nicht Uber 80 % liegt. Die Hohe
baulicher Anlagen wird auf 94,0 m Uber NHN begrenzt, was einer Gebaudehdhe von ca.
neun bis zehn Metern Uber Gelande entspricht. Aufgrund des nach Siden abfallenden
Geléandes ergeben sich unter Umstanden im sidlichen Plangebiet grol3ere Gebaudehdhen.

Umweltrelevante Untersuchungen

Zur  Untersuchung umweltrelevanter Aspekte wurde bereits wahrend des
Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Astroh-Kichen* folgendes Gutachten erstellt,
das auch jetzt als Grundlage fur die Umweltpriifung herangezogen wurde:

o Geotechnisches Gutachten flr den Neubau des Zentrallagers Astroh-Kichen in
Bochum-Wattenscheid, Dipl.-Ing. Torsten Ohms Beratender Ingenieur, Hannover,
Oktober 2001

AuRerdem wurden im Zuge der Weiterfihrung des Aufstellungsverfahrens folgende weitere
Gutachten erstellt:

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 778 ,Burgstral3e /
Portmanns Weg*“ der Stadt Bochum, Umweltburo Essen, Essen, Mai 2009

e Schalltechnische Kontingentierung der Gewerbeflachen des Bebauungsplans Nr.
778 — BurgstraBe / Portmanns Weg - in Bochum, Peutz Consult Beratende
Ingenieure VBI, Disseldorf, Mail 2009 (diese Untersuchung bildet die Grundlage fur
die Festsetzung der Gerauschkontingente)
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9.1.4 Rechtliche Grundlagen

9.2

9.21

Gemal § 2 (4) BauGB ,Aufstellung der Bauleitplane®: Fur die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ la wird eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden; die Anlage zum Baugesetzbuch ist anzuwenden.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung
ist in der Abwéagung zu berticksichtigen.

Wird eine Umweltprifung fir das Plangebiet oder fiir Teile davon in einem Raumordnungs-,
Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, soll die Umweltprifung in
einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgeflinrten Bauleitplanverfahren auf
zuséatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden. Liegen
Landschaftspléne oder sonstige Plane nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g vor, sind deren
Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen.

Die Ergebnisse der. Umweltpritfung sind in zusammenfassender Darstellung in diesem
Umweltbericht zusammengefasst. Der Umweltbericht gemaR § 2a BauGB bildet einen
gesonderten Teil der Begrundung.

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

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Der Regionalplan koordiniert als Instrument der Raumordnung und Landesplanung
raumbedeutsame Planungen und Maflinahmen und zeigt die flr einen Raum angestrebten
Entwicklungen auf (§ 14 LPLG). Die Einhaltung dieser Ziele erfolgt auf kommunaler Ebene
zunachst durch den Flachennutzungsplan, da gemaf 8 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplanung
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen ist.

Der Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) Regierungsbezirk Arnsberg,
Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen vom 17.07.2001 stellt das Plangebiet
Uberwiegend als “Gewerbe- und Industriebereich* (GIB) dar. Im Sudwesten grenzt ein
allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich mit den Uberlagernden Darstellungen ,Landschaft
und landschaftsorientiert Erholung” sowie ,Regionaler Griinzug“ an.
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Diese Ziele sind durch die Flachennutzungsplanung (siehe nachstehend unter 3.3.2) sowie
durch den Landschaftsplan (mit der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes) raumlich
konkretisiert worden. Der Bebauungsplan ist somit — da er aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ist — an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fir nahezu das gesamte Plangebiet ,gewerbliche
Bauflache" dar. Im Westen wird eine Teilflache als ,Flache fir die Landwirtschaft”
dargestellt. Das Landschaftsschutzgebiet wird nachrichtlich aus dem Landschaftsplan
Ubernommen. Der Bebauungsplan orientiert sich an den Darstellungen des ENP und ist
daher aus diesem entwickelt. Auch der Entwurf des neuen regionalen
Flachennutzungsplans behalt die Darstellung als ,gewerbliche Bauflache” bei.

Landschaftsplan

Im Westen des Plangebietes liegt eine Teilflache innerhalb des Landschaftsplanes
Bochum-West; dort ist ein Landschaftsschuizgebiet festgesetzt. Die Abgrenzung wird in
den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Die Festsetzung im Landschaftsplan erfolgte:

o Zur Erhaltung und Wiederherstellung der 6kologischen Vernetzungsfunktion in
einem landwirtschaftlich intensiv genutzten Raum;

o Zur Erhaltung und Widerherstellung von Lebens- bzw. Teillebensraumen als
Ruckzugsbereiche bestimmter Tierarten,

) Zur Erhaltung der Nutzungsfahigkeit des Bodens,

o Wegen der besonderen Bedeutung fir die Erholung.

Die frihere Fassung des Bebauungsplans ,Astroh-Kiichen“ sah die Bebauung eines Teils
des Landschaftsschutzgebietes vor. Dies héatte bei einem Inkrafttreten zum Aufheben des
Landschaftsschutzes gefuhrt. Da der Satzungsbeschluss jedoch nie bekannt gemacht
worden ist, wurde auch der Landschaftsplan nicht gedndert.

Der als Landschaftsschutzgebiet festgesetzte Bereich gehért auferdem zum
Entwicklungsraum 2.3, fir den das Entwicklungsziel ,Anreicherung“ gilt und innerhalb
dessen insbesondere an den Grenzen zur Gewerbebebauung Verbesserungen der
Okologischen Vernetzung und landschaftlichen Einbindung des Siedlungsrandes durch
Anpflanzung bodenstandiger Geholze vorgenommen werden sollen. Festgesetzt wurde
insbesondere ein dreireihiger Gehdlzstreifen entlang der Geltungsbereichsgrenze auf einer
Lange von ca. 250 m.
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Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
Mensch

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

Derzeit gehen von den Nutzungen im Plangebiet nur die ,tblichen* Emissionen aus, welche
durch die Bewirtschaftung der Felder entstehen (Geriiche durch Dungemitteleinsatz,
Gerausche durch Traktorenfahrten.

Fur das Plangebiet wurden auf der Grundlage der EU-Umgebungslarmrichtlinie keine
Larmprobleme festgestellt, aber in der Ndhe des Plangebietes, an der Berliner StralRe
wurden Larmprobleme festgestellt, d. h., dort wird der Auslosewert fur den 24-Stunden-
Zeitraum L-den von 70 dB(A) wird tberschritten.

Tiere, Pflanzen, Biotopstrukturen

Fachgesetzliche und.fachplanerische Ziele

Die Berlcksichtigung des Schutzguts “Tier und Pflanze” sowie Landschaft ist gesetzlich im
Bundesnaturschutzgesetz, dem Landschaftsgesetz NRW und in den entsprechenden
Vorschriften des Baugesetzbuches vorgegeben. Ziele sind im Wesentlichen der Schutz, der
Erhalt und die Aufwertung der Lebensbedingungen fiir Tiere und Pflanzen sowie ein
ansprechendes Landschaftsbild.

Bestandsaufnahme

Das Bebauungsplangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt (augenscheinlich
konventioneller Landbau) und besteht nahezu vollstandig aus Ackerflachen. Es liegt am
ostlichen Rand eines grof3eren, zusammenh&ngenden Ackerbereichs, der sich zwischen
dem Gewerbepark Wattenscheid-West und der Stadtgrenze zu Essen erstreckt.

Die einzige naturliche Z&asur im Plangebiet ist ein Boschungsstreifen, der sich in Ost-West-
Richtung im noérdlichen Plangebiet erstreckt. Dieser ist von Gras-/Hochstauden- bzw.
Geholzflache eingenommen. Im westlichen Teil findet sich Geblischbestand von weniger
als 5 Metern Tiefe, im 6stlichen Teil vornehmlich eine Grasflur.

Langs der an das Plangebiet angrenzenden Stral3en bzw. Wege (Burgstrale sowie
Portmanns Weg) treten schmale Saumstrukturen auf, die als artenarm eingestuft wurden.
Es dominieren dort Graser sowie durchsetzungsstarke Hochstauden.

Einzelbaume finden sich nur auBerhalb des Plangebietes als StralRenbdume entlang der
BurgstralRe; diese weisen erhebliche Stammschaden auf.
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Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Biotoptypenbewertung

Die v. g. Biotoptypen im Plangebiet wurden im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag als
insgesamt ,geringwertig” eingestuft.

Spezieller Artenschutz

Aus den einschlagigen Behdrdendaten und der aktuellen Nutzungsstruktur ergaben sich
keine Hinweise auf besondere Tierarten. Daher wurde ergdnzend auch die Biologische
Station 0stliches Ruhrgebiet zum Vorkommen von besonders geschutzten Tier- und
Pflanzenarten befragt. Auch hieraus ergaben sich keine Erfordernisse zu weiteren
Untersuchungen. Potenziell kommen in den o. g. Biotoptypen 40 planungsrelevante
Tierarten vor. Fur alle dieser Arten ist aber eine erhebliche Betroffenheit im Falle des (nicht
belegten) Auftretens im konkreten Fall auszuschlieBen. Nur in der Umgebung des
Plangebietes traten zumindest in der Vergangenheit Fledermause auf. Im Bereich des Helfs
Hofs sind Amphibienvorkommen bekannt.

Insgesamt werden keine Biotope berihrt, die fir die streng geschitzten Arten nicht
ersetzbar waren. Insbesondere ein Versto3 gegen die Verbote nach dem BNatSchG liegt
somit nicht vor.

Boden

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

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

Bestandsaufnahme und —bewertung Boden

Das Plangebiet ist der naturraumlichen Haupteinheit der Westfalischen Tieflandsbucht
zuzurechnen. Es ist Teil einer leicht gewellten, I6Rbedeckten Fastebene nérdlich des
Ruhrtals. Die LolRabdeckung besteht zu 50 % aus Grobschluff. Ein bis zu 0,5 m starke
Mutterbodenschicht bildet die Oberflache.

Im Plangebiet stehen gemal der ,Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen“ (Uiberarbeitet im
Rahmen des regionalen Flachennutzungsplanes zur ,Karte der schutzwirdigen Bdden*)
und der vorliegenden Gefahrdungsabschéatzung nahezu flachendeckend naturnahe Béden
an, die eine weitere Verbreitung aufweisen.
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In dem geotechnischen Gutachten aus 2001 (vgl. Geotechnisches Gutachten fiir den
Neubau des Zentrallagers Astroh-Kichen in Bochum-Wattenscheid, Dipl.-Ing. Torsten
Ohms Beratender Ingenieur, Hannover, Oktober 2001) wurde festgestellt, dass lediglich die
Bdschungen im Stden am Portmanns Weg massiv anthropogen verandert waren. Altlasten
wurden nicht festgestellt. Die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
wurden eingehalten; nur die Vorsorgewerte wurden an zwei Stellen geringfigig
Uberschritten. Demgemal kann Aushub gemafR der LAGA-Wiedereinbauklasse Z1.1 im
Rahmen eines eingeschréankten offenen Einbaus wiederverwertet werden.

Im Plangebiet haben in der Vergangenheit bergbauliche Aktivitdten stattgefunden, die
entsprechender Sicherungsmafinahmen bedirfen.

Beurteilung

Aus den Bodeneigenschaften ergeben sich keine Aspekte, die eine Bebauung und
Gewerbenutzung in Frage stellen wirden. Die Schadstoffbelastung ist so gering, dass eine
Sanierung nicht erforderlich ist.

Eine Versickerung des  kinftigen Niederschlagswassers ist aufgrund der bereits
bestehenden starken Staunasse und der begrenzten Wasserdurchlassigkeit nur begrenzt
maglich.

Das biotische Ertragspotenzial ist gemessen an den Bodenwertzahlen als gering bis mittel
einzustufen.

Die Lebensraumfunktion des Bodens ist als durchschnittlich zu beurteilen; eine besondere
Schutzwirdigkeit besteht nicht.

GemalR den Hinweisen des Geologischen Dienstes NRW zum Bodenschutz in der
Raumplanung sind Béden mit einer hohen Naturnahe (im Profilaufbau und ihren stofflichen
Eigenschaften relativ ungestérte Bdden) auch ohne Vorliegen sonstiger Kriterien als
mindestens "schutzwirdig" (Schutzstufe 1) zu behandeln. Dies gilt gerade im stark
verdichteten Siedlungsraum des Ruhrgebietes, da Boéden - aufgrund ihrer langsamen
Entwicklungszeit von einigen hundert Jahren - quasi nicht regenerierbar sind. Sie stellen
daher ein einzigartiges Archiv der Erd- und Kulturgeschichte dar.

Wasser

Beziglich des Schutzgutes Wasser bilden v. a. das Wasserhaushaltsgesetz und das
Landeswassergesetz die zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben. Der Schutz der
natirlichen Gewasser sowie des Grundwassers vor Verschmutzungen und zu starker
Ausnutzung steht dabei im Vordergrund.
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Stadtamt TOP/akt. Beratung

Zustand von Grund- und Oberflachenwasser

Oberflachengewésser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Sidlich des Plangebietes
verlauft der Helfbach, der in das Regenriickhaltebecken an der Burgstralde mindet.

Der Grundwasserspiegel im Plangebiet liegt bei mindestens 2,0 m unterhalb der
Gelandeoberflache. Es ist mit Staunasse bis an die Oberflache zu rechnen. Hinweise auf
Schadstoffquellen im Plangebiet fir das Grundwasser liegen nicht vor.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.

Beurteilung

Fur das Grundwasserdargebotspotenzial (also die wirtschaftliche Nutzbarkeit) hat das
Plangebiet keine planungserhebliche Bedeutung, da eine Grundwassernutzung im
Plangebiet nicht bekannt ist oder angestrebt wird. Die Grundwasserneubildung ist derzeit
nicht beeintrachtigt.

Die Grundwasserschutzfunktion des Bodens ist im Plangebiet aufgrund der mittleren bis
geringen Wasserdurchlassigkeit und der hohen Grundwasserflurabstdande als ,hoch*
einzustufen. Das Gefahrdungspotenzial z. B. durch Bebauung ist daher als gering
anzusehen.

Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH-Gebiete und européischer
Vogelschutzgebiete

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in einem FFH- Gebiet oder in einem européischen
Vogelschutzgebiet und auch auf3erhalb der jeweiligen Einwirkungsbereiche.

Klima und Lufthygiene

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele

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

Bestandsaufnahme und —bewertung

Das Plangebiet ist dem Klimatoptyp ,Freilandklima“ zuzuordnen.

Auf Basis der Klimatopabgrenzungen wurde in der Klimaanalyse der Stadt Bochum von
1991 ein regionaler Griinzug ausgewiesen mit einer empfohlenen Siedlungsgrenze,
welcher das Plangebiet schneidet: Somit liegt knapp die Halfte des geplanten
Gewerbegebietes aulierhalb der empfohlenen Siedlungsgrenze.
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Auch im Entwurf der aktuellen Klimaanalyse (Stand: 2008) ist fur das Plangebiet
.Freilandklima“ ausgewiesen. In den Planungshinweisen hierzu wird ein Freihalten von
Bebauung empfohlen. Sidlich des Plangebietes ist eine Frischluftschneise dargestellt, die
zwischen Portmanns Weg und dem Regenriickhaltebecken liegt; diese soll fur die
Frischluftzufuhr von Stidwesten zum bebauten Siedlungsbereich dienen.

Wegen seiner Lage innerhalb des Freiflachenkorridors zwischen den Siedlungsbereichen
von Wattenscheid und Essen hat das Plangebiet Bedeutung fur den Luftausgleich. Jedoch
hat es keine Luftleitungsfunktion im engeren Sinne. Auch fir die Kaltluftproduktion kann es
nicht wesentlich beitragen; produzierte Kaltluft wird ohnehin aufgrund der Topographie
nach Suden abflielen, in die unbebauten Freiraume, ohne stadtklimatischen Gewinn.

Beziglich der Luftimmissionen im Plangebiet liegen keine Beurteilurigsdaten vor. Das
Plangebiet liegt aul3erhalb der ,Umweltzone" des Luftreinhalteplans Ruhrgebiet und nicht in
der Nahe einer Messstation. Starke gewerbliche Emittenten sind im Umfeld nicht
vorhanden; lediglich die Autobahntrasse in ca. 1 km Entfernung ist diesbezlglich als
relevanter Emittent zu nennen. Da das Plangebiet vergleichsweise windoffen liegt, ist
davon auszugehen, dass die Schadstoffbelastung weitgehend der regional Ublichen
Hintergrundbelastung entspricht.

Orts- und Landschaftshild

Das Plangebiet liegt an der Randlage zwischen ausgedehnten Freiraumen (regionaler
Grunzug) und dem gewerblichen Siedlungsbereich Wattenscheid-West. Somit ist der
Bereich von der offenen Landschaft, die auch als Erholungsraum dient, gut einsehbar und
ist insofern - landschaftsbildpragend. Uber die Flache hinweg ergeben sich auch
Blickbeziehungen von der Burgstral3e aus in die freie Landschaft. Nach Norden, Stiden und
Osten bestehen hingegen nur kiirzere Blickbeziehungen.

Das Plangebiet hat ferner einen Anteil an der Naherholungsfunktion des Gesamtraumes,
weist aber keine eigenstandige ErschlieBung fir die Naherholung auf.

Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachglter sowie Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht
vorhanden. In ca. 500 m Entfernung liegt der alte Gutshof ,Helfs Hof* in welchem ein
Heimatmuseum untergebracht ist. Die Zuwegung erfolgt tber die HelfstralRe.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Schutzguter stehen in ihrer Ausprdgung und Funktion untereinander in
Wechselwirkung. Im Plangebiet dominiert derzeit die landwirtschaftliche Intensiv-Nutzung.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die Uber die ,normalen* Zusammenhange
hinausgehen, resultieren aus dem Plan nicht.
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Stadtamt TOP/akt. Beratung

Es liegen im Plangebiet und seinem nahen Umfeld keine Schutzgiter vor, die in
unabdingbarer  Abhéngigkeit voneinander liegen (z.B. extreme Boden- und
Wasserverhaltnisse mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw. Extremstandorten).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei NichtdurchfiUhrung der
Planung (Nullvariante)

Die jetzigen Ackerflachen wirden fir den Fall, dass der Bebauungsplan nicht aufgestellt
wirde, weiter bewirtschaftet werden. Somit wirden sich in diesem Falle keine
nennenswerten Anderungen des Umweltzustandes gegeniiber heute ergeben. Lediglich die
Ubergreifenden Umwelteinfliisse (Lufthygiene, globaler Klimawandel) hatten auch auf das
Plangebiet Einfluss.

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen (Auswirkungsprognose)
Mensch

Aus der geplanten gewerblichen = Nutzung entstehen voraussichtlich neue
Gerauschimmissionen fir die benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen, die allerdings
mindestens 180 m entfernt liegen. AuRerdem wird zum Schutz der Wohnnutzungen und der
benachbarten Kleingartenanlage ,Frohliche Morgensonne” flr die Gewerbegrundstiicke
Gerauschgrenzen festgesetzt. Mit Einhaltung der Emissionskontingente wird gewahrleistet,
dass zumindest der gesetzlich vorgeschriebene Immissionsschutz der angrenzenden
Wohnbebauung gesichert ist.

Moglicherweise entstehen durch die Gewerbebetriebe weitere Emissionsarten (z. B.
Geruche, Staube, Erschitterungen). Diese sind im Einzel-Genehmigungsverfahren zu
prafen.

Auch durch das zusétzliche Verkehrsaufkommen (infolge der neuen Gewerbebetriebe)
entstehen in der Umgebung des Plangebietes erhdhte Gerduschimmissionen und
Luftbelastungen. Jedoch werden die Zusatz-Gerdauschimmissionen fir die Wohnnutzungen
- wegen der bereits bestehenden, &auf3erst starken Verkehrsbelastung auf der Berliner
StraBe — nicht als Larmerhdhung wahrnehmbar sein: Aufgrund der bereits jetzt relativ
hohen Verkehrslarmbelastung an den Gebauden entlang der Berliner StralRe von mehr als
70 dB(A) (laut der Umgebungslarmkarten der Stadt Bochum) fiihrt die Verkehrszunahme zu
keiner Erh6hung der akustisch wahrnehmbaren Larmimmissionen, noch zu relevanten
zusatzlichen negativen Auswirkungen auf die Gesundheit, da die zusatzlichen Verkehre fir
sich genommen einen Pegel verursachen, der um deutlich mehr als 10 db(A) geringer sein
wird als der Pegel, der durch den Bestandsverkehr verursacht wird.

Die derzeitigen Immissionen aufgrund der Landwirtschaft (DUngemittel, Traktoreneinsatz)
fallen kiinftig im Gegenzug zu den v. g. h6heren Immissionen weg.

Insgesamt entstehen somit aus der Planung nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch, die jedoch nicht als erheblich einzustufen sind.
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Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Bebauung werden die vorhandenen Biotop- und Vegetationsstrukturen
vollstandig beseitigt. Betroffen sind Uberwiegend landschaftsékologisch geringwertige
Ackerflachen. Mit dem Verlust der Ackerflachen sind auch gewisse Beeintrachtigungen der
(nur geringerwertige) Biotopstrukturen sudlich des Plangebietes (Helfsbach) zu verbunden.
Geschitzte oder schitzenswerte Biotope mit mittlerem oder hohem Wert sind nicht
betroffen.

Eine relevante Beeintrachtigung der Tierwelt ist aufgrund der geringwertigen faunistischen
Bedeutung des Plangebietes (siehe unter 9.3.2) kann ausgeschlossen werden. Auch eine
Beeintrachtigung des Jagdreviers der Flederméause am Regenriuckhaltebecken BurgstralRe
ist nicht zu erwarten, da mit der Planung keine Veradnderung der Wasseroberflache
verbunden ist.

Boden

Durch die Planung durfen bis zu 80 % der geplanten Gewerbeflachen versiegelt werden
(festgesetzte Grundflachenzahl 0,8; keine weiteren Ausnahmen nach textlicher
Festsetzung). In der Umgebung ist aulerdem mit einer Verdichtung des Bodens zu
rechnen. Daraus entsieht ein Verlust versickerungsfahiger Flache, welcher einen Eingriff in
den Bodenwasserhaushalt darstellt. Auch die natirlichen Standortcharakteristika des
Bodens werden beeintrdchtigt. Ebenso erfolgt ein Verlust der natirlichen
Lebensraumfunktion des Bodens.

Die biotische Ertragsfahigkeit als auch die Lebensraumfunktion des Bodens im Plangebiet
sind  derzeit beschrankt (siehe unter 9.3.3). Zusammenfassend sind daher die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden nur von begrenzter Bedeutung, da keine
besonders schutzwirdigen Bdden betroffen sind. Lediglich wegen des grof3en Umfangs
des Verlustes von naturlichen Bodenfunktionen sind die Auswirkungen insgesamt dennoch
als erheblich einzustufen.

Wasser

Durch die Flachenversiegelung ist eine deutliche Verringerung der Grundwasserneubildung
im Plangebiet zu erwarten. Dies gilt vor dem Hintergrund, dass im Plangebiet keine
Versickerung von Niederschlagswasser moglich ist.  Auswirkungen auf den
Grundwasserspiegel sind  allerdings wegen dessen geringem Anteil am
Gesamteinzugsgebiet und des tiefen Niveaus nicht zu erwarten. Somit entstehen
voraussichtlich auch keine Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot oder Biotope (z B.
Quellen), die hiervon beeinflusst sind.

Die Gewasserstruktur des Helfsbach sidlich des Plangebietes bleibt unverédndert, da das
Niederschlagswasser nicht in den Helfbach, sondern direkt in das Regenriickhaltebecken
eingeleitet wird.
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9.5.7
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Stadtamt TOP/akt. Beratung

Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH-Gebiete und europdischer
Vogelschutzgebiete

Da das Plangebiet nicht in einem FFH- Gebiet oder in einem europaischen
Vogelschutzgebiet und auch aul3erhalb der jeweiligen Einwirkungsbereiche liegt, entstehen
keine Auswirkungen auf die Erhaltungs- oder Schutzzwecke.

Klima und Lufthygiene

Durch die Bebauung werden bisherige Bereiche mit ,Freilandklima“ umgewandelt in
.Gewerbeklima“. Dies hat jedoch nur unmittelbar fir das Plangebiet selbst Auswirkungen.
Auf die Umgebung wird dies keine erheblichen Auswirkungen haben, allenfalls auf das
direkt gegenuberliegende Grundstick an der Burgstrale, welches aber ebenfalls
gewerblich genutzt wird. Sudlich des Plangebietes bleibt eine Frischluftschneise zum
Siedlungsbereich erhalten. Eine Beeintrdchtigung des Regionalen Grinzugs als
Frischluftentstehungsraum fiir Bochum und Essen ist nicht zu befiirchten.

Geringfugige Erhéhungen der Luftschadstoffe konnen maoglicherweise durch die
Mehrverkehre entstehen; die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen besteht
aber nicht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden somit insgesamt keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf Klima und Lufthygiene vorbereitet.

Orts- und Landschaftsbild

Durch die Gewerbebebauung entsteht im Nahbereich eine dominierende Wirkung, die sich
aber auch fur mittlere Entfernungen negativ auf das Landschaftsbild auswirkt. Die bereits
bestehenden Beeintrdchtigungen durch die Gewerbebauten nérdlich des Plangebietes
werden somit verstarkt. Es bleibt jedoch von der Burgstrale aus immer noch eine
Blickbeziehung in die freie Landschaft vorhanden, da zwischen Portmanns Weg und
Helfstral3e die Freiflachen erhalten bleiben.

Hingegen werden die weiteren Sichtbeziige vom Helfhof Gber das Bochumer Stadtgebiet
hinweg, nicht beeintrachtigt, da die Bauhthen im Bebauungsplan begrenzt werden. Durch
die festgesetzten Pflanzmaflinahmen kénnen die Eingriffe in das Landschaftsbild nur
gemindert, nicht jedoch aufgehoben werden, da sich eine voéllig sichtunterbindende
Abpflanzung in diesen Flachen nicht realisieren I&sst.

Die Naherholungsfunktion in den angrenzenden Bereichen bleibt ungestort.
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Stadtamt TOP/akt. Beratung

Kultur- und sonstige Sachguter

Besondere Kulturgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden und somit von der Planung nicht
betroffen.

Eine Beeintrachtigung des alten Gutshofs ,Helfs Hof*, der in ca. 500 m Entfernung liegt, ist
durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten, da die Zuwegung in einigem Abstand zum
Plangebiet tGber die Helfstral3e erfolgt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Es ist anzunehmen, dass die 0. g. Auswirkungen auf Boden und Wasser — neben der
Beseitigung der bisherigen Lebensrdume - auch die Pflanzen- und Tierwelt im Plangebiet
beeinflussen. Somit entstehen fir Flora und Fauna zusatzliche Auswirkungen innerhalb des
Plangebietes.

Mit dem Verlust der Ackerflachen sind auch gewisse Beeintrachtigungen der (nur
geringerwertige) Biotopstrukturen- stidlich -des Plangebietes (Helfsbach) zu verbunden.
Geschitzte oder schitzenswerte Bictope mit mittlerem oder hohem Wert sind nicht
betroffen.

Vermeidung von Emissionen und Umgang mit Abféllen und Abwassern

UbermaRige  und unzulassige Emissionen entstehen nicht, da u. a. durch
Gerauschkontingente eine Begrenzung auf die nach der TA Larm zulassigen Werte erfolgt.

Eine sachgerechte Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle ist im Rahmen der
offentlichen Abfallentsorgung gewahrleistet.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem zu einem direkt
angrenzenden, naturnah gestalteten Regenriickhaltebecken. Vorgeschaltet ist ein
Regenklarbecken. Das Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischkanal in der
Burgstral3e gefiihrt, dessen Kapazitat hierfur ausreicht.

Sollten bei den Bauarbeiten Bodenverunreinigungen angetroffen werden, so sind diese
nach MalRRgabe der gesetzlichen Bestimmungen zu Uberprifen. Sollte extern angelieferter
Boden angedeckt werden, so muss dieser den gesetzlich festgelegten Vorsorgewerten der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung entsprechen. Hierzu erfolgt auch ein
textlicher Hinweis in der Planzeichnung.

Energieversorgung
Die Nutzung erneuerbarer Energietrager wird durch den Bebauungsplan nicht festgelegt;

sie obliegt dem freiwilligen Handeln der Grundstickseigentiimer. Die Warmeversorgung
des Gebietes erfolgt Gber eine Gasleitung in der neuen ErschlieBungsstral3e.
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9.6.2
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Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Ein eigenes Nahwarmenetz ist nicht vorgesehen, da der konkrete Energiebedarf der
kunftigen Betriebe sich noch nicht bemessen lasst.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Vorbeugender Immissionsschutz

Mit dem Bebauungsplan werden MaRnahmen des vorbeugenden Immissionsschutzes
ergriffen durch eine Begrenzung der zulassigen Emissionen Gewerbegebietes. Hierdurch
werden zukinftige unzulassige und unangemessene Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch vermieden.

Niederschlagsentwdasserung

Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt im Trennsystem Uber ein unterirdisches
Regenklarbecken und dann gedrosselt zu dem bestehenden, naturnah gestalteten
Regenriickhaltebecken Berliner StralRe. Das Schmutzwasser wird in den bestehenden
Mischkanal in der BurgstraBe gefiihrt, dessen Kapazitat hierfir ausreicht. Hierdurch wird
das Kanalnetz entlastet und das Niederschlagswasser der Natur zugefihrt.

Sollten bei den Bauarbeiten Bodenverunreinigungen angetroffen werden, so sind diese
nach MalRgabe der gesetzlichen Bestimmungen zu Uberprifen. Sollte extern angelieferter
Boden angedeckt werden, so muss dieser den gesetzlich festgelegten Vorsorgewerten der
Bundesbodenschuiz- und Altlastenverordnung entsprechen. Hierzu erfolgt auch ein
textlicher Hinweis in der Planzeichnung.

Naturschutzrechtliche MalRnahmen

Griunordnerische Festsetzungen:

Zur Eingriinung der Gebaude zum Freiraum hin wird im Bebauungsplan im Siden (5 m
Breite) und Westen (10 m Breite) jeweils ein Pflanzstreifen festgesetzt. Diese sind nach
Maf3gabe von textlichen Festsetzungen mit Gehdlzen zu bepflanzen. Hierdurch wird auch
der Eingriff in das Landschaftsbild vermindert.

Entlang der BurgstralRe wird auf den Gewerbegrundstiicken auf einer Breite von 5 Metern
ebenfalls ein Grinbereich festgesetzt; Ausnahmen sind nur fir Zufahrten und Wege
zulassig.

AuBBerdem wird fiur die StraRBenverkehrsflache festgesetzt, dass dort mindestens acht
standortheimische Laubb&ume zu pflanzen sind, als Selbstbindung fur die Stadt Bochum.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund von
Bebauungsplanen auszugleichen. Hierzu wurde eine Eingriffsbilanzierung nach dem
svereinfachten Verfahren® im Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrags
vorgenommen. Dabei wurde der dkologische Wert des Gebietes im Ist-Zustand und nach
Realisierung des Plans gegeniibergestellt. Die v. g. Pflanzvorgaben wurden bertcksichtigt.

Durch die vorliegende Planung verbleibt demnach ein Eingriff in H6he von 36.001
Okopunkten. Dieser lasst sich im Plangebiet nicht mehr ausgleichen. Bereits im Zuge der
Vorlaufer-Planung wurden durch die Stadt Bochum auf dem Gelande des ehemaligen
Autokinos Wattenscheid AusgleichsmafRnahmen durchgefuhrt worden. Daher wurde das
jetzt ermittelte Oko-Defizit des neuen Plans (36.001 Punkte) mit den bereits durchgefiihrten
BegriinungsmalRnahmen (Umfang 47.800 Okopunkie) verrechnet. Somit ergibt sich auf
dem Autokino ein Plus von 11.799 Okopunkten, die von der Stadt fur kinftige
Gewerbeplanungen als Reserve bereit gehalten werden.

Darstellung anderweitig geprufter Losungsmadglichkeiten

Gleichwertige raumliche Standortalternativen bestehen jedenfalls im Stadtbezirk Bochum-
Wattenscheid nicht, da es sich um die letzte, aktuell verfiigbare Flachenreserve flr neue
Gewerbeansiedlungen im Stadtbezirk handelt. Samtliche sonstigen Freiflachen sind
planungsrechilich bzw. naturschutzrechtlich restriktiv eingestuft.

Des Weiteren unterliegen die bestehenden Gewerbeimmobilien und —grundstiicke in
Bochum zum Teil besonderen Restriktionen (Altlasten, Verkehrsanbindung), sind kurzfristig
nicht verfigbar und berlicksichtigen die Bedurfnisse der Gewerbetreibenden nicht in
gleichem MalRe, so dass kein ausreichendes Angebot gegeben ist, um zur Verbesserung
der Wirtschaftsstruktur im erforderlichen Umfang beizutragen. Gleichwohl werden auch
diese Flachen langfristig neuen gewerblichen Nutzungen zugefuhrt.

Allerdings besteht auch eine konkrete Nachfrage nach unbebauten, ,freien” und kurzfristig
verflgbaren Gewerbegrundstiicken. Dieser Nachfrage wird mit dem Bebauungsplan
nachgekommen, ohne dass dadurch innerstadtische Flachen ungenutzt bleiben mussten.

Die bestehende Nachfrage nach derartigen Gewerbegrundstiicken macht die Ausweisung
dieser Flache erforderlich. Bezlglich der konkreten getroffenen Festsetzungen bestehen
keine wesentlichen Alternativen, mit denen die Ziele des Bebauungsplans in gleicher Weise
erreicht werden konnten. Die bauliche Ausnutzung der Flachen orientiert sich an den
einschlagigen planungsrechtlichen Obergrenzen.

Als Globalalternative ergibt sich nur der Verzicht auf die neuen Gewerbeflachen. Bei Nicht-
Durchfihrung der Planung wirde die Flache weiter landwirtschaftlich (Feldwirtschaft)
genutzt.
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Zusatzliche Angaben; Monitoring

Die erforderliche Datenerfassung fir die Umweltprifung erfolgte anhand von
Bestandserhebungen des stadtebaulichen und Okologischen Zustands des Plangebietes
und der nahen Umgebung. Spezielle fachliche Fragestellungen der Altlastensituation
wurden untersucht. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen traten nicht auf.

MalBnahmen zum Umwelt-Monitoring beinhalten insbesondere . die © Kontrolle der
festgesetzten PflanzmalBnahmen. Ansonsten beschranken sich diese auf die Prifungen im
Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren.

Sonstige UberwachungsmaRnahmen beschranken sich auf die Prifungen im Rahmen der
baurechtlichen Zulassungsverfahren. Unbenommern hiervon ist die anlassbezogene
Uberprifung seitens der fiir den Umweltschutz zustandigen Behérden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 778 — BurgstraRe / Portmanns Weg wird
Baurecht fiir gewerbliche Nutzungen geschaffen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans werden v. a. Eingriffe in den Boden, in die Tier-
und Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild verursacht. Diese werden durch externe
Ausgleichsmalinahimen auf dem ehemaligen Autokino Wattenscheid (bereits erfolgte
Pflanzmal¢nahmen) weitgehend kompensiert. Die verbleibenden Auswirkungen auf das
Landschaftsbild werden durch Eingriinungen gemildert, aber nicht restlos aufgehoben.

Zum Schutz der 6stlich liegenden Wohnnutzungen und der Kleingartenflache werden fir
die Gewerbeflache Gerduschwerte als Obergrenzen festgelegt. Hierdurch wird gesichert,
dass an den Wohnungen keine unzulassigen Uberschreitungen der Richtwerte eintreten,
auch unter Berlcksichtigung der Gbrigen Gewerbeflachen im Gewerbepark Wattenscheid-
West.

Die in Gesetzen bzw. Fachplanungen genannten Umweltschutzziele werden beachtet. Bei
Nicht-Durchfuhrung der Bebauungsplanaufstellung wéare die Flache dem Aulienbereich
zuzuordnen. Eine gewerbliche Nutzung wére dann im Regelfall unzulassig.

Wirkliche raumliche Standortalternativen bestehen nicht, da es sich um eine der letzten
verfigbaren und gut angebundenen Flachenreserven fiir gewerbliche Neuansiedlungen in
Wattenscheid handelt. Die bestehenden Gewerbeimmobilien und —grundstticke in Bochum
unterliegen Restriktionen (Altlasten, Verkehrsanbindung), sind kurzfristig nicht verfigbar
und berlcksichtigen die Bedurfnisse der Gewerbetreibenden nicht in gleichem Male.
Bezuglich der konkreten getroffenen Festsetzungen bestehen keine wesentlichen
Alternativen, mit denen die Ziele des Bebauungsplans in gleicher Weise erreicht werden
konnten.
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Maflnahmen zum Umwelt-Monitoring beinhalten insbesondere die Kontrolle der
festgesetzten Pflanzmaflinahmen. Ansonsten beschranken sich diese auf die Prifungen im
Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren bzw. anlassbezogene Uberpriifung durch
die zustandigen Umweltbehdrden.
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Zusammenfassende Erklarung
gemal § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch

zum

Bebauungsplan Nr. 778 — BurgstralRe / Portmanns Weg -

Verfahrensablauf und eingegangene abwagungsrelevante Stellungnahmen

Vom 25.09.2001 bis zum 28.05.2002 wurde das _Aufstellungsverfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 778 — Astroh-Kichen '— durchgefuhrt. Am 28.05.2002
hatte der Rat den Satzungsbeschluss gefasst. Dieser Plan wurde jedoch nicht in Kraft gesetzt.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat dann am 16.09.2008 das Verfahren
wieder aufgenommen und einen neuen Aufstellungsbeschluss gefasst Der Geltungsbereich
wurde an die reduzierte Planung angepasst und es erfolgte die Umstellung auf ein regulares
(kein  vorhabenbezogenes) < Planverfahren. Aul3erdem wurde die Bezeichnung des
Bebauungsplanes geandert in “Burgstralie / Portmanns Weg".

Die frihere Planung sah ebenfalls die Festsetzung eines Gewerbegebietes vor; allerdings in
deutlich gréRerem Umfang (sowohl flaichenméRig als auch bezlglich der baulichen Héhe), als
es jetzt der Fall ist. Aus diesem Grunde war es vertretbar und sinnvoll, die frihzeitigen
Beteiligungsschritte jetzt nicht zu wiederholen.

Somit wurde am 22.06.2009 unmittelbar die Auslegung des neuen Planentwurfes beschlossen,
die dann vom 23.09. bis zum 23.10.2009 erfolgte. Etwa zeitgleich fand die
Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB statt.

Aufgrund der seit dem ersten Satzungsbeschluss geanderten Gesetzeslage war nun die
Durchfiihrung einer Umweltpriifung fiir den Bebauungsplan erforderlich.

Bereits in dem friheren Verfahren wurden zahlreiche Bedenken aus der Blrgerschaft gegen
die Inanspruchnahme von Freiflachen und insbesondere des Landschaftsschutzgebietes
vorgetragen.

Weitere Aspekte waren:

e Grundsatzliche Bedenken zur Bebauung an diesem Standort einschlief3lich der
Inanspruchnahme von Flachen des Landschaftsschutzgebietes

e Zerstorung der Erholungsfunktion ohen adaquaten Ersatz

e Zusétzliche Verkehrsbelastung
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o Zweifel an der Einflussnahme und Mitbestimmung im Rahmen des planungsrechtlichen
Verfahrens

Im Rahmen der erneuten Auslegung des Planentwurfes im Jahr 2009 wurden aus der
Birgerschaft drei Stellungnahmen eingebracht, die sich erneut vorrangig mit dem Aspekt
Freiraumschutz befassen.

Die v. g. Bedenken gegen die Planung wurden zum Teil bericksichtigt. Der Umfang der
Planung wurde gegenlber der friheren Fassung erheblich reduziert; so dass auch das
Landschaftsschutzgebiet bei der aktuellen - verkleinerten — Planung nicht mehr tangiert wird.

Allerdings wurde grundsatzlich an der Bebauung von jetzigen Freiflachen (Ackerflachen)
festgehalten.

Von Seiten der Behdrden wurden Stellungnahmen zu verschiedenen Aspekten eingereicht, die
zum Teil in der bericksichtigt worden sind. Die Hinweise zum Thema Bergbau wurden
aktualisiert, da im Jahr 2004 das Gebiet vollstandig bergbaulich gesichert worden ist.

Berticksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine Umweltprifung durchgefihrt und in dem
Umweltbericht gem. § 2a BauGB dokumentiert. Es wurde dabei festgestellt, dass
Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Landschaft zu erwarten sind. Diese
Eingriffe werden weitgehend kompensiert durch Eingriinungsmaflinahmen im Siden und
Westen des Plangebietes, sowie durch externen Ausgleich auf dem ehemaligen Autokino
Wattenscheid.

Zum Schutz der Umgebung vor unzulassigen Gerduschimmissionen werden die
Gerauschemissionen des Gewerbegebietes begrenzt.

Die Versiegelung des Bodens wird begrenzt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von
0,8.

Prifung von Planungsalternativen

Gleichwertige raumliche Standortalternativen bestehen jedenfalls im Stadtbezirk Bochum-
Wattenscheid nicht, da es sich um die letzte, aktuell verfligbare Flachenreserve fiir neue
Gewerbeansiedlungen im Stadtbezirk handelt. S&mtliche sonstigen Freiflachen sind
planungsrechtlich bzw. naturschutzrechtlich restriktiv eingestuft. Daher wurden diese Standorte
nicht gewahlt.

Des Weiteren unterliegen die bestehenden Gewerbeimmobilien und —grundstiicke in Bochum
zum Teil besonderen Restriktionen (Altlasten, Verkehrsanbindung), sind kurzfristig nicht
verfugbar und berlcksichtigen die Bedirfnisse der Gewerbetreibenden nicht in gleichem
MalRe, so dass kein ausreichendes Angebot gegeben ist, um zur Verbesserung der
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Wirtschaftsstruktur im erforderlichen Umfang beizutragen. Gleichwohl werden auch diese
Flachen langfristig neuen gewerblichen Nutzungen zugefiihrt.
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Allerdings besteht auch eine konkrete Nachfrage nach unbebauten, ,freien* und kurzfristig
verfugbaren Gewerbegrundstiicken. Dieser Nachfrage wird mit dem Bebauungsplan
nachgekommen, ohne dass dadurch innerstadtische Flachen ungenutzt bleiben mussten.

Als Globalalternative ergibt sich der véllige Verzicht auf die neuen Gewerbeflachen. Diese
Alternative wurde nicht verfolgt, die die Stadt das Ziel verfolgt, die gewerbliche Wirtschaft
sowie die Schaffung von Arbeitspléatzen zu unterstitzen.
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