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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Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Bochum im Stadtteil Laer. Es grenzt sudlich an die Wittener StralRe
an. Die Gebaude des Bestandsbetriecbes Mobel Hardeck liegen auf der
gegenuberliegenden nérdlichen StralRenseite sowohl westlich als auch 6stlich des Werner
Hellwegs und sind durch eine Ful3ganger- und Verkaufsbriicke miteinander verbunden.

Sudlich des Plangebietes befindet sich das Opelgelande, Werk |, westlich. grenzt ‘die
Dannenbaumstral3e an.

Die verkehrliche Anbindung ist als sehr gut zu bezeichnen. Der Standort ist sowohl in die
lokalen als auch die regionalen Verkehrsstrome durch die Lage an der Wittener Straf3e und
des Werner Hellwegs gut integriert. Uber die Wittener StraRe ist der Vorhabenstandort aus
dem Innenstadtbereich von Bochum in rd. 3 km zu erreichen. Das Autobahnkreuz Bochum/
Witten mit Anschluss an die BAB 43 sowie BAB 44 liegt rd. 2 km d&stlich des
Bestandsbetriebes Mobel Hardeck. Uber den direkt westlich des Bestandsbetriebes Mobel
Hardeck verlaufenden Sheffield-Ring ist zudem ein Anschluss an die BAB 40 gegeben. An
den OPNV erhilt der Vorhabenstandort durch die StraRenbahnlinien 302 und 310 mit der
Haltestelle "Dannenbaumstrafe” Anschluss. Die Buslinien 345 und 360 erschlie3en den
Vorhabenstandort Uber die Haltestelle Laer Mitte/Suntumer StralRe. Damit ist dieses
regional wirksame Mébel- und Einrichtungshaus auch durch die Linien des offentlichen
Nahverkehrs hervorragend erschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 14.500 m2. Die genaue Abgrenzung des
Planbereiches ist im Bebauungsplan durch entsprechende Signatur eindeutig festgesetzt.

Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Das ansassige Unternehmen des Mdobeleinzelhandels in Bochum Laer strebt eine weitere
Erweiterung ihres Betriebes an. Die Verkaufsflache von derzeit 29.700 m2 soll um 10.000
m2 Verkaufsfliche erweitert werden. Die Erweiterungsflache soll ausschliel3lich als
Verkaufsflache fur die Warengruppe Mobbel genutzt werden. Der Einzelhandelsbetrieb
wurde nach der Erweiterung rd. 39.700 m2 Verkaufsflache aufweisen.

Da der bisherige Standort keine Erweiterung mehr zulasst, soll auf der gegeniiberliegenden
StralBenseite der Wittener Strale auf dem bisherigen ehemaligen Teilstandort des
Werksgeldndes von OPEL ein Erweiterungsbau errichtet werden.

Zwischen dem bestehenden Mdbelhaus und dem Neubau ist eine bauliche Verbindung
durch eine transparente zweigeschossige Uberbauung der Wittener StralRe vorgesehen.
Ferner ist beabsichtigt, sidlich des geplanten Gebaudes einen Kundenparkplatz mit rund
200 Stellplatzen anzulegen. Der Parkplatz soll von der Wittener Stral3e angebunden
werden.
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Fur den Bereich, in dem das Vorhaben geplant ist, besteht derzeit kein Bebauungsplan. Fir
die Realisierung des Vorhabens und der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist ein
Bebauungsplanverfahren notwendig.

Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung des Standorts des ansassigen
Mobeleinzelhandlers und die Starkung der Bochumer Einzelhandelsstruktur im Bereich des
Fachsegments. Hierzu sind Entwicklungsspielrdume nétig, damit der ortliche Einzelhandel
seine Wettbewerbssituation im regionalen Kontext erhalten kann.

Bestandsaufnahme und derzeitige Situation im Plangebiet

Die Flache des Plangebiets ist gewerblich durch OPEL vorgepragt. Innerhalb des
Plangebiets stand ehemals eine Werkhalle des OPEL-Werks, die mittlerweile abgerissen
ist. Derzeit steht nordéstlich des Plangebiets noch ein leerstehendes Wohngebaude,
welches ebenfalls abgerissen werden soll. Das Gelande ist grof3tenteils versiegelt.
Lediglich nordlich parallel der Wittener StralRe und westlich entlang der Dannenbaumstral3e
gibt es einen bdschungsartigen- StralRenbegleitstreifen. Dieser ist mit Gehoélzen und
Baumen bestanden. Der Uberwiegende Teil der Plangebietsfliche weist einen
Hoéhenunterschied von 4 <5 m gegeniiber dem Stral3enniveau der Wittener Stral3e auf.

Ubergeordnete Planungsvorgaben
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

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

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

Landesentwicklungsprogramm (LEPro)

8§ 24 a Abs. 3 LEPro des Landes Nordrhein-Westfalen regelt die Ausweisung von
Sondergebieten flr Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese dirfen
dann aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn nach §
24 a Abs. 3 LEPro NRW der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten
Allgemeinen  Siedlungsbereichs liegt und der Umfang der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht
mehr als 2.500 m? betragt.
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Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben fur nicht
zentrenrelevante Kernsortimente die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im
Gemeindegebiet nicht, kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass keine
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung I.S.
des Absatzes 1 Satz 3 vorliegt (8 24 a Abs. 3 LEPro NRW). Darlber hinaus eroffnet der
Absatz 6 dieser Vorschrift den Gemeinden die Moglichkeit, von einigen konkret benannten
Vorgaben aus 8§ 24 a abzuweichen, sofern ein regionaler Konsens vorliegt. Dies betrifft u. a.
nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsstandorte gem. Abs. 3 Satz 1 dieser gesetzlichen
Regelung. GemaR Absatz 5 durfen vorhandene Standorte, auch wenn sie den Zielen des
LEPro widersprechen, in Bebauungsplanen als Sondergebiet ausgewiesen werden, wenn
sich die Ausweisung auf den vorhandenen Bestand beschrankt.

Im vorliegenden Fall wird das vorhandene Sortiment durch den '‘Bebauungsplan nicht
erweitert. Die Verkaufsflachenerweiterung beschrankt sich auf nicht-zentrenrelevante
Hauptsortimente. Die Vertraglichkeit dieser Erweiterung gegentber den gemeindlichen und
benachbarten zentralen Versorgungsbereichen wurde gutachterlich nachgewiesen (siehe
Vertraglichkeitsanalyse vom Feb. 2009 + Erlauterungen vom 03.03.2009 des Biros Stadt
und Handel).

Unter Berlicksichtigung der Anderung der regionalplanerischen Ausweisung (ASB statt
GIB) im kinftig geltenden Regionalen Flachennutzungsplan (siehe auch Pkt. 4.3 - 4.5), ist
der Bebauungsplan an die Ziele des LEPro angepasst.

Sowohl im Konsulationskreis "Einzelhandel bei der IHK Mittleres Ruhrgebiet" als auch im
Arbeitskreis fiir das "Regionale Einzelhandelkonzept Ostliches Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche® wurde das Erweiterungsvorhaben thematisiert und die
Vertraglichkeit bestatigt.

Regionalplan

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

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum
und Hagen wird das Plangebiet als "Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen*
(GIB) dargestellt. Fur die gewlnschte Entwicklung ist nach den verbindlichen Vorgaben des
§ 24 a LEPro eine regionalplanerische Darstellung als ,Allgemeiner Siedlungsbereich”
(ASB) erforderlich.

Der Entwurf zum “Regionalen Flachennutzungsplan® (RFNP) soll auch teilrdumlich die
Funktion des bisherigen Regionalplans (bernehmen. Dieser Entwurf stellt fir den
betroffenen Standort die Nutzung ASB dar (s. a. Punkt 4.5). Eine Entwicklung des
verbindlichen Bauleitplans ware somit auf der Grundlage des genehmigten RFNP gegeben.
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Diese neuen Ziele der Raumordnung werden nach Inkrafttreten des RFNP wirksam.
Flachennutzungsplan / Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der seit 1980 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) hat bislang die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke im Stadtgebiet vorbereitet, eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewahrleisten. Er sollte dazu beitragen, eine menschenwuirdige Umwelt
zu sichern. Die Flachennutzungsplanung hat die in 8§ 1 Abs. 5 BauGB allgemein gehaltenen
Ziele konkretisiert und die fur Bochum relevanten Ziele entwickelt.

Der Flachennutzungsplan stellte fir das Plangebiet "Gewerbliche Bauflache" dar. Die
beabsichtige Festsetzung des Bebauungsplanes entsprach nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

Der “Regionale Flachennutzungsplan® (RFNP) wird nun die sechs kommunalen
Flachennutzungsplane und die entsprechenden raumlichen Ausschnitte der Regionalplane
fur die Regierungsbezirke Arnsberg, Dusseldorf und Minster ersetzen.

Die vorgenannten Plane werden vom Regionalen Flachennutzungsplan der Stadte
Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Milheim an der Ruhr und Oberhausen Ende 2009
abgelost.

Im RFENP ist der Geltungsbereich des Plangebiets als Gewerbliche Bauflache / Allgemeine
Siedlungsbereiche (G/ASB) dargestellt.

Die beabsichtige Festsetzung des Bebauungsplanes ist aus dem RFNP als entwickelt
anzusehen (siehe Pkt. 4.2 und 4.3).

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Landschaftsschutzgebietes des
rechtsgultigen Landschaftsplans Bochum Mitte/Ost.

Ziele der Stadtentwicklungsplanung

Das Regionale Einzelhandelskonzept fur das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende
Bereiche

Zur gemeinsamen, regionalvertraglichen Entwicklung des Einzelhandels haben im Jahr
2001 23 Stadte und Gemeinden, funf Industrie- und Handelskammern, drei Kreise, zwei
Bezirksregierungen und der Einzelhandelsverband Westfalen- Mitte e. V. eine
interkommunale Vereinbarung geschlossen.
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Grundlage war das “Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche" (REHK). Dieses Konzept stammt aus dem Jahr 2000 und wurde im
Jahr 2007 fortgeschrieben.

Die Stadt Bochum hat dieses Konzept und die Fortschreibung beschlossen. Demnach sind
die dort entwickelten Vorgaben und das Prifschema fir Mobelhduser und
Einrichtungscenter bei der geplanten Verkaufsflachenerweiterung von Mobel Hardeck um
10.000 m? Mobelverkaufsflache zu beachten.

Fur das geplante Vorhaben bleibt bzgl. des Prifschemas festzuhalten:

Die potenzielle Erweiterung ist an einem “(Teil)regional bedeutsamen Erganzungsstandort"
i. S. dieses Konzeptes verortet und stellt sich zudem als Erweiterung eines dort bereits
befindlichen Betriebs dar. Fir diese Standorte sieht das Priifschema keine Begrenzung der
kernsortimentsspezifischen Verkaufsfliche Mobel vor. Weitere, Uber den Bestand
hinausgehende, zentrenrelevante Randsortimente sind nicht beabsichtigt. Das Geflige der
regionalen Mdbelstandorte wird durch die Erweiterung nicht wesentlich verandert. Unter
dieser Pramisse und da die potenzielle Erweiterung ausschlieBlich das nicht
zentrenrelevante Sortiment Mobel umfasst, entspricht das Vorhaben den Vorgaben fur
einen regionalen Konsens.

Der regionale Arbeitskreis erteilte dem Vorhaben in seiner Sitzung am 08. Mai 2009 den
regionalen Konsens unter der Mal3gabe, dass das Vorhaben regionalplanerisch aus einem
rechtswirksamen ’Allgemeinen Siedlungsbereich’ entwickelt wird.

Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum

Die Entwicklung im Einzelhandel war in den letzten Jahren zunehmend durch Standorte
aullerhalb der gewachsenen Zentrenstruktur und die Entstehung von Fachmarkten
unterschiedlicher Branchen gepragt. Die damit verbundenen Auswirkungen auf
Stadtentwicklung, Stadtebau und Versorgung der Bevdlkerung insbesondere im
Zusammenhang mit Schrumpf- oder Stagnationsprozessen (Bevolkerung) und
wirtschaftlichen Strukturverdnderungen fordern entsprechende Handlungskonzepte.

Auf der Grundlage des durch den Rat der Stadt beschlossenen ‘Raumlichen
Ordnungskonzeptes’ (ROK), das erstmals die integrierten Versorgungszentren als
wesentliche Ausstattungsmerkmale der Siedlungsschwerpunkte definiert, des 1992
erarbeiteten ‘Einzelhandelsstrukturgutachtens’, sowie der aufgefiihrten strukturellen
Veranderung des Einzelhandels hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr am
11.02./11.03.2003 das ‘Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bochum™ als Grundlage fir die
raumliche Entwicklung des Einzelhandels beschlossen. Dieses Konzept differenziert die 40
Versorgungszentren in einem vierstufigen System, auflerhalb derer der weiteren
Entwicklung von insbesondere grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten durch geeignete planungsrechtliche Mal3Bhahmen
begegnet werden soll.
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Zur Fortschreibung dieser Konzeption wurde ab 2004 der ,Masterplan Einzelhandel fur die
Stadt Bochum® erarbeitet, mit einem Zielhorizont 2015, und durch den Rat der Stadt
Bochum am 28.9.2006 als Entwicklungskonzept i. S. des 8 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB
beschlossen. Mit der Beschlussfassung zu diesem Masterplan beschloss der Rat zugleich
die Einrichtung eines institutionstibergreifenden “Konsultationskreises Einzelhandel
Bochum®. Aufgabe dieses Kreises ist insbesondere die Bewertung von
einzelhandelsbezogenen Bauvorhaben in Hinblick auf die Ziele und Grundséatze des
Masterplans.

Der Masterplan benennt u. a. 41 integrierte und raumlich abgegrenzte Versorgungszentren
gegliedert in einem funf- stufigen Hierarchiesystem- die im Rahmen einer gewollten
Einzelhandelssteuerung weiter entwickelt werden.  Diesem Ziel dient auch die
Differenzierung einzelhandelsbezogener Sortimente bzgl. ihrer Zentren- und
Nahversorgungsrelevanz, bzw. Nicht-Zentrenrelevanz.

Auf der Grundlage einer analytischen Bewertung des Einzelhandels sowie
Bertcksichtigung der zukinftigen . demografischen Entwicklung ist die Stadt Bochum daher

bestrebt,

o die oberzentrale Versorgungsfunktion insbesondere der Innenstadt zu erhalten und
zu starken,

o das bestehende Primarnetz von Stadtbezirks-, Stadtteil- und
Nahversorgungszentren weiter zu entwickeln,

) die Nahversorgungsfunktion zu erhalten und zu starken sowie

o die Gewerbegebiete fir Handwerk und produzierendes Gewerbe zu sichern.

Um diese Ziele zu erreichen bzw. auch langfristig zu gewdahrleisten, sind der Erhalt und die
Starkung der Einzelhandelsfunktion in den definierten zentralen Versorgungsbereichen, die
dort eine pragende Funktion einnehmen, bzw. beibehalten sollen, von herausragender
Bedeutung. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund wichtig, dass sich zum Zeitpunkt
der Erhebung ein erheblicher — und im Vergleich auch zu anderen Oberzentren deutlich
Uberdurchschnittlicher - Anteil mit typischerweise zentrenprdgenden Sortimenten an nicht
integrierten Standorten befand.

Der Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum beinhaltet Ziele zur kommunalen Zentren-
und Einzelhandelsentwicklung, die im Rahmen dieser Untersuchung Bericksichtigung
finden. Diese Ziele sind die Voraussetzung zur rdaumlichen Lenkung des Einzelhandels in
Bochum. Aufbauend auf diesem Zielkatalog sind als Bestandteil des Masterplans
Einzelhandel Grundsétze und Ausnahmen zur zukinftigen raumlichen Steuerung und
Entwicklung des Einzelhandels und der Zentren in Bochum sowie ein Prufschema
entwickelt worden, die eine erste Bewertung von potenziellen Vorhaben erbringen sollen.
Die Grundsatze und Ausnahmen, die vor dem Hintergrund des hier zu betrachtenden
potenziellen Vorhabens von Bedeutung sind, umfassen im Einzelnen nachstehende
Punkte:
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Grundsatz 4:

.Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der Grof3flachigkeit) kann
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet zugelassen werden, wenn die Voraussetzungen
gegeben sind. Zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur
Einzelhandelsentwicklung fur die Stadt Bochum sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht-
zentrenrelevanter Sortimente (grof3- und Kleinflachig) raumlich gelenkt werden. Dafir bieten
sich neben den stadtebaulich-funktionalen Zentren insbesondere Agglomerationen
(Sonderstandorte) nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an*.

Ausnahme 3:

Die Begrenzung von Randsortimenten bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten unterliegt folgenden Gesichtspunkten: ,Bisher hat sich
eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsfiache, jedoch nicht mehr als 2.500
gm als praktikabel erwiesen”.

.Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (z.B.
Mobelmarkte, Bau- und Gartenmarkte), die ihren Standort auferhalb der definierten
zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte haben, kdnnen ihre Verkaufsflachen
erweitern, wenn dies der langiristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich diese
Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte
bzw. deren Erweiterungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel anzunehmen, wenn
die Verkaufsflachenerweiterung ausschlie3lich durch nicht zentrenrelevante Sortimente
erfolgt, die Erweiterungsflache einen Anteil von maximal 10 % der vorhandenen
Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreitet und sich diese Erweiterungen nicht negativ auf
die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren
Entwicklungsperspektiven auswirken®.

Fur das hier thematisierte Vorhaben ist hinsichtlich der Vorgaben aus dem Masterplan
Einzelhandel der Stadt Bochum folgendes festzuhalten:

Der Vorhabenstandort liegt aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und ist im
Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum nicht als Sonderstandort ausgewiesen. Das
potenzielle Vorhaben beinhaltet eine Erweiterung der Verkaufsflache (VKF) um 10.000 m?
im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Moébel. Die angestrebte Erweiterung um rd.
10.000 m2 Verkaufsflache Ubersteigt den im Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum zur
Standortsicherung angestrebten Schwellenwert von 10 % (Bestand 29.700 m2 VKF).

Demnach kann zunéchst bei einer Erweiterung von bis zu rd. 2.970 m2 VKF grundsétzlich
von nicht negativen Auswirkungen auf die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche
und Sonderstandorte gemaf3 dem Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum
ausgegangen werden.
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Da die vorgesehene Erweiterung um 10.000 m2 Verkaufsflache die Grundsatze und
Ausnahmen des Masterplanes prinzipiell berthrt, hat sich der Konsultationskreis
Einzelhandel Bochum eingehend mit dem im Bebauungsplan Nr. 744 b zugrunde liegenden
Vorhaben beschaftigt.

Unter Bericksichtigung der Grundsatze und Ziele des Masterplans und damit
einhergehend der zukinftigen raumlichen Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels
der Zentren in Bochum, hat sich der Konsultationskreis in Anerkennung der gutachterlichen
Ergebnisse und Empfehlungen in der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse fir die
Erweiterung des Mobelhauses in der vorgesehenen GréfRenordnung von 10.000 m?2
Verkaufsflache grundsatzlich ausgesprochen. Ausschlaggebend hieflr war, dass die mit
dem “Expansions“-schwellenwert von 10 % verfolgte Zielsetzung, negative Auswirkungen
auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche durch die Verkaufsflachenerweiterung von
bestehenden Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten  Kernsortimenten
auszuschlieBen, auch bei einer Verkaufsflachenerweiterung von 10.000 m? eingehalten
wird. Hierbei wird auch von Seiten der IHK der gutachterlichen Einschatzung gefolgt, dass
durch die aus dem Vorhaben resultierenden absatzwirtschaftlichen Effekte negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die relevanten Sonderstandorte
und somit auf die einzelhandels- und zentrenbezogenen, stadtebaulichen Zielsetzungen in
der Stadt Bochum nicht zu erwarten sind.

6. Bebauungsplanverfahren

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr (ASuV) hat am 24.03.2009 den
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 744 b gefasst. Der Bebauungsplan wird
im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Die Umweltvorprifung am 24.02.2009 hat ergeben, dass das Vorhaben im Sinne des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht UVP-pflichtig ist. Auf eine
Umweltprifung nach UVPG wurde daher verzichtet. Unabhangig davon wurde im Rahmen
einer  schalltechnischen  Untersuchung  gepruft, ob die zu  erwartenden
Gerauschimmissionen durch die beabsichtigte Nutzung mit der vorhandenen Wohnnutzung
in der Nachbarschaft aus immissionsschutzrechtlicher Sicht vertraglich sind.

Der ASuV und die Bezirksvertretung Bochum-Ost haben am 24.03.2009 und am
02.04.2009 beschlossen, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemarR § 3 Abs. 1
BauGB ohne eine Burgerversammlung fur den Bebauungsplan durchzufihren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom 14.04.2009 bis zum
12.05.2009. Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 06.04.2009.

Nach erfolgter frihzeitiger Beteiligung musste das Bebauungsplangebiet aus
nachfolgenden Griinden erweitert und angepasst werden.
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Der Vorhabentrager beabsichtigt, den stadtischen Béschungsstreifen entlang der Wittener
Strale und dartber hinaus entlang der Dannenbaumstrale zu erwerben. Das Plangebiet
wurde um die westlich befindliche Bdschungsflache entlang der Dannenbaumstralle
erweitert. Dies war zum Einen erforderlich, um die Ausgestaltung der Béschungsflachen im
Bebauungsplan zu regeln und zum Anderen erfordert der Verkauf der stadtischen
Bdschungsflachen formale Wegeeinziehungsverfahren. Dieser Bebauungsplan bildet daftr
die Grundlage.

Darlber hinaus wurde das Plangebiet dem Verlauf der sudostlichen Flurstiicksgrenze
angepasst.

Der ASuV und die Bezirksvertretung Bochum-Ost haben am 23.06.2009 und am
08.07.2009 die Anderung des Aufstellungsbeschlusses sowie die offentliche Auslegung
beschlossen.

Der Bebauungsplan lag in der Zeit vom 14.07.2009 - 21.08.2009 offentlich aus.
Nach der 6ffentlichen Auslegung ergaben sich noch Anpassungen an dem Bebauungsplan.

1. Im Zeitraum der 6ffentlichen Auslegung wurde der nérdliche Béschungsabschnitt, der
sich im Bereich der ehemaligen Kokerei Dannenbaum befindet, durch das chemische
Untersuchungsamt zur Klarung des maoglicherweise vorhandenen Belastungsmaterials
untersucht und durch eine orientierenden Gefahrdungsabschéatzung dokumentiert. Die
Untersuchungen fuhrten zu dem Ergebnis, dass auf den Betrieb der Kokerei
zuriickzufuhrende Bodenverunreinigungen nicht vorhanden sind. Gleichwohl wurden
aufgrund hoher Chloridgehalte an den naturlich gewachsenen Boden noch allgemeine
Hinwelse in den Bebauungsplan Gbernommen.

2. Von dem Bauherrn wurde ein Gutachten zur Bewertung der bergbaulichen
Verhéltnisse in Auftrag gegeben. Die Luftbildauswertung weist im naheren Umfeld des
Bebauungsplanes mehrere bergbauliche Tagesotffnungen/Schachte aus, die auf einen
intensiven, auch oberflachennahen Abbau der in diesem Bereich anstehenden Fléze
hinweisen. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets sind drei Schéachte dokumentiert.
Hinsichtlich der Sicherung dieser Schéachte liegen keine Informationen und Nachweise
vor. Gleichwohl wurden diese Schachte und deren Gefahrdungsbereich im
Bebauungsplan gekennzeichnet. Zudem wurden im Bebauungsplan Flachen
gekennzeichnet, unter denen der Bergbau umgeht und Flachen die von Bebauung
freizuhalten sind (Teile des Schachtschutzbereichs).

3. Die Punkte Altlasten und Bergbau werden gemaf § 9 Abs. 5 BauGB unter dem Punkt
Kennzeichnungen eingetragen.

4. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen Hinweise zu den bestehenden Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie zu der Haltestelle des offentlichen Personen- und
Nahverkehrs ein. Diese wurde entsprechend in dem Bebauungsplan unter Hinweise
aufgenommen bzw. erganzt.
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7.1.1
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Planinhalt
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 1 BauNVO in V. m. § 11 BauNVO)

Mit der Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung -Md6belhandel-
werden die Voraussetzungen fur die geplante Erweiterung des ansassigen Mobelhauses
geschaffen.

Die Erweiterungsflache von 10.000 m2 soll ausschlie8lich als Verkaufsflache im nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich fur die Warengruppe Mdbel genutzt werden. Der
Einzelhandelsbetrieb wirde nach der Erweiterung rd. 39.700 m2 Verkaufsflache aufweisen.
Das Sortiment Mgbel ist im Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum als nicht
zentrenrelevant definiert (Masterplan Einzelhandel der Stadt Bochum, S. 225), ebenso im
REHK Ostliches Ruhrgebiet (REHK Ostliches Ruhrgebiet, S. 125).

Gemall Masterplan Einzelhandel kann davon ausgegangen werden, dass durch eine
solche Steigerung der Gesamtverkaufsflache unter Beibehaltung der Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Sortimente keine negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur und die
Nahversorgung zu erwarten sind.

Auch die gutachterliche Vertraglichkeitsanalyse vom 02.03.09 des Biros Stadt und Handel
kommt zu dem Ergebnis, dass bei der Erweiterung des Mdbelhauses um 10.000 m2 im
Bereich des nicht-zentrenrelevanten Mobeleinzelhandels keine wesentlichen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bochum zu erwarten sind.

Da keine zusatzlichen Verkaufsflichen durch die Erweiterung in den zentrenrelevanten
Sortimentsbereichen geschaffen werden, ist in den diesbeziglichen, vorhandenen
Sortimentsbereichen nur mit einem moderaten Anstieg des Umsatzes (in Folge des
generellen Attraktivitatsgewinns) zu rechnen, der jedoch nicht zu stadtebaulich relevanten
Auswirkungen auf die bestehende, integrierte Zentrenstruktur der Stadt fuhrt.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten aus dem Masterplan
Einzelhandel werden ausgeschlossen. Die fir Bochum als zentrenrelevant zu
bezeichnenden Sortimente wurden im Rahmen des Masterplanes Einzelhandel untersucht
und in der “Bochumer Sortimentsliste” zusammenfassend dargestellt. Diese Sortimentsliste
stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste zur Feinsteuerung des Einzelhandels in der Stadt
Bochum dar, wie sie nach aktueller Rechtsprechung zwingend erforderlich ist.

Durch diesen Ausschluss sollen negative stadtebauliche Auswirkungen auf das
Zentrengefiige der Stadt Bochum sowie auf bestehende Nahversorgungsbereiche
verhindert werden.

Der Konsultationskreis Einzelhandel Bochum stimmte dem Vorhaben in seiner Sitzung am
04. Marz 2009 zu.
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7.1.2 Mal der baulichen Nutzung (88 16 ff. BauNVO)

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
nach § 19 BauNVO und der Héhe baulicher Anlagen nach § 18 BauNVO bestimmt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache von baulichen Anlagen je
Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) der Uberbaubaren Grundsticksflache wird in dem SO-Gebiet
entsprechend dem derzeit gultigen Planungsrecht mit 0,8 festgesetzt. Das entspricht den
Obergrenzen des 8 17 BauNVO und ermdglicht eine dem Standort angemessene
Ausnutzung.

Die H6he baulicher Anlagen

Far das geplante . Einrichtungshaus entlang der Wittener Strae sowie fur den
Uberbriickungsbau werden Héhenfestsetzungen getroffen.

Die getroffene Hohenfestsetzung resultiert aus dem vorliegenden Gebaudeentwurf und
orientiert  sich = dariber hinaus an den vorhandenen Gebaudehdhen des
gegeniberliegenden Mdébelhauses.

Die Hohe des geplanten Gebaudes entlang der Wittener StralRe soll 16,46 m Uber
Oberkante Gehweg betragen. Die Festsetzung der Gebaudehdhe (GH) fiir diesen Teil soll
mit max. 133,50 m dber Normalhéhe Null (NHN) festgesetzt werden, damit noch Spielraum
fur die Ausfiihrungsplanung gegeben ist.

Fur die Uberbriickung wurde die Mindesthohe der Unterkante mit 122 m tiber NHN und die
maximale Gebaudehdhe mit 131,3 m Uber NHN bestimmt. Die Festsetzung der maximalen
Hohe entspricht die der Gebaudehdhe des bestehenden Hauptgebdudes. Mit dieser
Festsetzung wird erreicht, dass die Hohe des Uberbriickungsbauwerks das bestehende
Hauptgeb&ude nicht Uberragt.

Die Mindesthohe der Unterkante des Brickenbauwerks liegt 5,50 m Uber der Oberkante
Gehweg. Die Festsetzung begriindet sich aus den notwendigen Hohen der Unterfahrbarkeit
und der Anpassung an die vorhandene Briickeniiberbauung des Hauptgebaudes.
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GemaR § 18 Abs. 2 BauNVO wird eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebéaudehothe durch untergeordnete Dachaufbauten (Konstruktionselemente,
haustechnische Anlagen und Glasbauten) bis zu 3,0 m HoOhe zugelassen. Diese
Uberschreitung der festgesetzten Geb&audehodhe wird jedoch auf maximal 25 % der
Grundflache zugelassen. Die Uberschreitung durch Maste, Abgasschornsteine oder
Antennen bis zu 6,0 m ist ausnahmsweise zul&ssig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (88 22, 23 BauNVO)

Bauweise
Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Gebaude als Einzelhauser in
beliebiger Lange zuléssig. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Auf diese Weise ist es moglich, in dem Sondergebiet -Mdbelhaus- Geb&dude von mehr als
50 m Lange zu errichten. Zudem ist sichergestellt, dass innerhalb des durch die
Baugrenzen und Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung definierten Rahmens
eine groR3e Flexibilitat fir die architektonische Ausformung der Baukorper gegeben ist.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt im Wesentlichen durch
Baugrenzen. Dabei folgen die Baugrenzen dem zugrunde liegenden Bebauungskonzept.
An der Gebaudeseite zu den Stellplatzen wird eine Erweiterung vorgenommen, um
mogliche Korrekiuren, die sich aus konstruktiven Grinden wie Vordacher o. &. in der
Ausfuhrungsplanung ergeben koénnen, zulassen zu kdnnen. Zur Sicherstellung des
baulichen Anschlusses des Brickenbauwerks an den baulichen Bestand wird hier eine
Baulinie festgesetzt.

Tiefe der Abstandsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB koénnen vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der
Abstandsflachentiefe festgesetzt werden, wenn dies stadtebauliche Grinde erfordern.

In der Landesbauordnung NRW ist die Tiefe der Abstandsflachen innerhalb von
Sondergebieten im Sinne des 8 6 Abs. 5 LBO NRW nicht abschlieRend geregelt. Demnach
kénnen in Sondergebieten geringere Tiefen der Abstandsflachen gestattet werden, wenn
die Nutzung des Sondergebiets dies rechtfertigt.

Das Mal3 der Abstandsfachentiefe wird auf 0,25 H festgesetzt. Dieses Mald entspricht der
zulassigen Tiefe in Gewerbegebieten und Industriegebieten (vgl. 8 6 Abs. 5 BauO). Das
Plangebiet, welches gewerblich vorgepragt ist, grenzt an ein Gewerbegebiet und an einer
offentlichen Verkehrsflache an.
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7.1.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
Erhalt von Baumen

Entlang der Wittener Straf3e und Dannenbaumstral3e befindet sich derzeit eine mit Baumen
und Strauchern bewachsene stral3enbegleitende Béschung. Im Zuge der Realisierung der
Planung ist vorgesehen, das neue Gebaude und die Zufahrtsrampe bis an die untere
Bdschungskante des Gehweges Wittener StralRe heranzufiihren, so dass die noch
vorhandene Bdschung einschlielich ihres Bewuchses in einem Bereich von ca. 130 m
beseitigt werden muss.

Die im Plangebiet verbleibenden Bdschungsflachen werden als private Griinilache mit der
Zweckbestimmung -Boschungsbegleitgrin- geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.
Diese sind entsprechend gartnerisch zu gestalten.

Die Ubrigen vorhandenen StralRenbaume haben eine stadtbildpragende Wirkung, die zu
erhalten sind. Daher wird auf den privaten Grunflachen der Erhalt der Baume nach § 9 Abs.
1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt. Abgangige Baume sind durch Baume gleichwertiger Art zu
ersetzen. Fur die Baume sind vorrangig heimische Laubbaume in der Qualitat Hochstamm,
5 x verpflanzte Solitarbaume, mit Drahtballierung, Stammunfang 30 — 35 cm zu pflanzen.
Fur die Straucher sind vorrangig heimische Arten in der Qualitat verpflanzte Straucher, 3
Triebe, ohne Ballen, Hohe 60 - 100 cm zu pflanzen.

Aus stadtebaulichen Grunden wird zudem zur Begrinung der oberirdischen
Stellplatzflachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt, dass je acht oberirdische
Stellplatze ein grol3kroniger, vorrangig heimischer Laubbaum in der Qualitat Hochstamm, 4
x_verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 20 - 25 cm zu pflanzen, auf Dauer zu
erhalten und bei Abgéangigkeit gleichwertig in der Qualitdt der nachstehenden
Gehdlzauswahlliste zu ersetzen ist.

Eine Auswahl geeigneter Baume ist in einer Geholzauswahlliste dargestellt, die lediglich
der Orientierung dient und nicht abschliel3end ist.

Geholzauswabhlliste:

Acer platanoides in Sorten (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus in Sorten (Bergahorn)
Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

PwpnhPE

Die konkrete Auswahl der Gehdlzarten hat in Abstimmung mit dem Umwelt- und
Grunflachenamt der Stadt Bochum zu erfolgen.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da hier einei. S. d. § 13 a Abs. 1
Nr. 1 BauGB privilegierte Planung vorliegt.
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Verkehr

Im Rahmen der vorliegenden verkehrstechnischen Untersuchung wurde geprift, ob das
nach einer beabsichtigten Erweiterung des Mdobelhauses Hardeck in Bochum zu
erwartende Verkehrsaufkommen an den vorhandenen Verkehrsanlagen sowie an der
geplanten Anbindung eines neuen Kundenparkplatzes jederzeit leistungsfahig und
storungsfrei abgewickelt werden kann.

Es ist vorgesehen, den sudlich der Wittener Stralle und 6stlich der Dannenbaumstral3e
geplanten Kundenparkplatz an die siudliche Richtungsfahrbahn der Wittener StralRe
anzubinden. An diesem Anbindungspunkt kdénnen wegen des in der Fahrbahnmitte
liegenden Bahnkorpers aber nur die Fahrbeziehungen ,rechts herein“ und ,rechts heraus”
abgewickelt werden.

In einer Voruntersuchung hatte sich gezeigt, dass eine Variante mit einer zusatzlichen
Strafenverbindung zwischen dem geplanten Kundenparkplatz und der Dannenbaumstral3e
zu keinen nennenswerten Vorteilen hinsichtlich der Verkehrsabwicklung fuhrt. Eine solche
Variante ware dartiber hinaus wegen der bestehenden Grundstlicksverhaltnisse nur schwer
zu realisieren. Sie wurde aus diesem Grunde in der hier vorliegenden
Verkehrsuntersuchung nicht weiter verfolgt.

Die durchgefiihrten verkehrstechnischen Berechnungen und Simulationsuntersuchungen
zur geplanten Erweiterung des Mobelhauses Hardeck in Bochum haben gezeigt, dass die
zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbelastungen an den vorhandenen Knotenpunkten
leistungsfahig  abgewickelt werden konnen. Mit geringfiigigen Anderungen der
Signalsteuerung (Veranderung der Freigabezeit eines Stroms sowie der Versatzzeit
zwischen den Knotenpunkten Wittener Strale / Werner Hellweg und Werner Hellweg /
Siepenhthe) ist dabei eine Verkehrsqualitat erreichbar, die etwa den heutigen
Verhaltnissen entspricht.

Die aufgrund der Anbindungsform des geplanten Kundenparkplatzes an den
Knotenpunkten Wittener Stralle / Werner Hellweg sowie Wittener Strale / Opelwerk
zusatzlich auftretenden Wendemandver konnen ohne Probleme oder besondere Risiken fur
die Verkehrsteilnehmer abgewickelt werden. An der geplanten vorfahrtgeregelten
Anbindung des Kundenparkplatzes an die sudliche Richtungsfahrbahn kann ein jederzeit
leistungsfahiger Verkehrsablauf erwartet werden.

Damit kann die verkehrliche ErschlieBung des Bauvorhabens als gesichert betrachtet
werden.

Der Rechtsabbiegestreifen des heute sporadisch zum Parken genutzten
Mehrzweckstreifens ist im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit oder die Leichtigkeit des
Verkehrsablaufs nicht erforderlich. Die Umwandlung zum Abbiegestreifen bietet sich jedoch
an, weil damit zugleich das Parken am Fahrbahnrand unterbunden wird und die
erforderliche Anfahrsicht in der geplanten Zufahrt des Kundenparkplatzes zur Wittener
Stral3e gewahrleistet werden kann.
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Individualverkehr

Das Plangebiet wird Uber die Wittener Strafle und den Werner Hellweg an die
benachbarten Ortsteile angebunden. Der Anschluss an das Uberregionale StralRennetz
erfolgt in nordlicher Richtung tUber die Wittener StraRe Richtung Bochum-Zentrum, den
~Sheffield Ring" Richtung Dortmund und Essen, nach Siuden Uber die Wittener Stral3e
Richtung Bochum-Langendreer und Witten sowie zum Autobahnkreuz Bochum/Witten
(BAB 43/BAB 44).

Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr. iiber die 'StralRenbahnlinie 302
und 310 mit der Haltestelle ,Dannenbaumstrale” an das Stadtzentrum Bochum bzw. das
Stadtzentrum Witten (Linie 310) angebunden. Fir den geplanten Erweiterungsbau sind die
Oberleitungen zu verlegen.

Die Haltestelle Laer Mitte/Suntumer Str. der Buslinien 345 und 360 (Ringlinie) sowie des
NE3 befindet sich an der Stral3e ,Werner Hellweg" in ca. 250 m.

Immissionen -Larm-

Allgemeines

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde von der Ingenieurgesellschaft fur
Verkehrswesen mbH, Brilon, Bondzio und Weiser, Universitatsstral3e 142, 44799 Bochum,
geprift, ob die zu erwartenden Gerauschimmissionen durch die beabsichtigte Nutzung mit
der vorhandenen Wohnnutzung in der Nachbarschaft aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht vertraglich sind.

Die verkehrstechnische Untersuchung ist in einem eigenstandigen Bericht dokumentiert
(vgl. Brilon, Bondzio und Weiser, April 2009). Das ermittelte zukinftige
Verkehrsaufkommen sowie die Verkehrsuntersuchung wurden der schalltechnischen
Untersuchung zugrunde gelegt.

Grundsatzlich ist bei stadtebaulichen Planungen die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau
anzuwenden. Diese verweist auf die 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) — Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm). Hierzu sind Betriebsgerdusche zu prognostizieren und zu beurteilen.
Daruber hinaus ist zu priufen, in welchem Umfang schalltechnische Auswirkungen fiir die
bestehende Bebauung an der Suntumer Stral3e und der Alten Wittener Stral3e zu erwarten
sind und ob dadurch schallschutztechnische Festsetzungen zu treffen sind.
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Ergebnisse fiir die gewerbliche Nutzung

Das Betriebsgeschehen ist auf Tagstunden beschréankt (6.00 — 22.00 Uhr). In den
Nachtstunden wurden nur noch die Gerauschemmissionen der Luftungseinrichtungen
betrachtet. Als mal3gebende Gerduschemmissionen fir die Tagstunden sind zunachst die
Gerausche aus dem normalen Betriebsablauf des Mébelhauses zu berticksichtigen. Dazu
zéhlen im Wesentlichen die Verkehrsgerausche des Kundenverkehrs und die
Gerduschemmission der Klima- und Liftungseinrichtungen.

Anlieferungen fir den Neubau sind nicht vorgesehen. Diese erfolgen unverandert am
bestehenden Hauslager und werden daher nicht in Ansatz gebracht.

Die Immissionsorte wurden an den nachstgelegenen Gebauden so gewdahlt, dass eine
reprdsentative Aussage fur die Wohnnutzung in.der Umgebung moéglich ist. Da eine
betriebsbezogene Wohnnutzung im Plangebiet nicht vorgesehen ist, wurde innerhalb des
Gebietes kein Immissionsort gewdahlt. Das nahe gelegene Wohnhaus an der
DannenbaumstraBe 15 soll nach den Vorstellungen des Eigentimers nicht mehr zu
Wohnzwecken genutzt werden, daher werden die Immissionsorte ab dem nachst
gelegenen Wohngeb&ude Dannenbaumstrafle 23/25 zugrunde gelegt.

Aufgrund vorhandener gewerblicher Nutzungen (OPEL) liegt eine Vorbelastung der
relevanten Immissionsorte vor. Da der genaue Umfang der entsprechenden Vorbelastung
nicht hinreichend zu ermitteln war, wurde im Sinne der TA Larm unterstellt, dass eine
relevante Gerauscheinwirkung ausgeschlossen werden kann, wenn der Beitrag der
betrachtenden Quelle mehr als 6 dB(A) unter dem Immissionsrichtwert liegt. Daraus ergibt
sich der fur jeden Immissionsort einzuhaltende Immissionsrichtwert, unter Beriicksichtigung
der Vorbelastung, um 6 dB(A) geringer als angegeben.

Die Ausbreitungsberechnungen der Gerduschimmissionen aus gewerblicher Nutzung
haben ergeben, dass keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte vorliegen. Die
erforderliche Unterschreitung der Immissionrichtwerte um 6 dB(A), die erforderlich ist, um
die Vorbelastung durch bereits vorhandene gewerbliche Nutzungen vernachléssigen zu
kénnen, wird an allen untersuchten Immissionsorten erreicht und zudem noch
unterschritten. Die Unterschreitungen der Immissionsorte betragen an allen untersuchten
Orten mindestens 15 dB(A).

Ergebnisse fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen

Hintergrund der vorliegenden Untersuchung war die Prufung der Auswirkungen einer
Reflektion durch die geplante Gebaudefassade des Mdbelhauses auf die benachbarte
gegenuberliegende Wohnbebauung.
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Es wurde vermutet, dass die rund 16 m hohe glatte Gebaudefassade deutlich héhere
Reflektionen und damit héhere Schallbeitrdge fiir die gegentberliegende Wohnbebauung
erzeugt. Dies betrifft vor allem die Gebaude Suntumer StralRe 8, 8a, 10 und 10a. Zu diesem
Zweck wurde auf Hohe des Gebaudes Suntumer Stral3e 8 jeweils eine Schnittlarmkarte fur
die Bestandssituation und fiir die Prognosesituation gerechnet.

Die Berechnungen zeigen, dass die Steigerung der Beurteilungspegel infolge der
Reflektionen und des erhéhten Verkehrsaufkommens der Prognosesituation maximal 1,4
bzw. aufgerundet 2 dB(A) betrdgt. Dies ist auf die grof3e Entfernung der geplanten
Gebaudeerweiterung zu der bestehenden Wohnbebauung und die dadurch resultierende
Pegelminderung zurtickzufiihren. Die auf Hohe der Garagen zu erkennende Grenzwertlinie,
mit dem Grenzwert 64 dB(A) flir den Tageszeitraum einer gemischt genutzten Wohnflache
verschiebt sich deutlich in Richtung der Gebaude an der Suntumer Stral3e.

Insgesamt liegen die Beurteilungspegel der Gebaude an der Suntumer Stral3e jedoch z. T.
sehr deutlich unter den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV. Die
Anspruchsvoraussetzungen fur SchallschutzmalB3nahmen werden nicht erfullt. MalZnahmen
an der geplanten Gebaudefassade zur Minderung der Reflektionen sind nicht erforderlich.

Zusammenfassung

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass an keinem der
bestehenden Gebaude mit Wohnnutzung Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm
durch die gewerblichen Nutzungen zu erwarten sind.

Zudem sind keine Uberschreitungen der Grenzwerte der 16.
Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) durch die Verkehrsgerdusche der
offentlichen Verkehrsflachen zu erwarten.

Es kann daher abschlieBend festgestellt werden, dass das Bauvorhaben hinsichtlich der
Larmsituation unkritisch ist.

Kennzeichnungen

Altlasten

Die Teilflache (ehemals OPEL) wurde im Rahmen einer orientierenden Untersuchung in
2006 auf mogliche Bodenverunreinigungen untersucht. Hierzu wurden vier
Rammkernsondierungen bis in den gewachsenen Boden abgeteuft, aus denen Boden- und
Bodenluftproben entnommen und chemisch untersucht wurden.

Die Untersuchungen fiihrten zu dem Ergebnis, dass eine bis zu 3,30 m machtige
flachendeckende Auffullung vorhanden ist. Die Aufflllungsmaterialien setzen sich im
Wesentlichen aus Bergematerial, Bauschutt, Ziegelbruch, Kohle und - untergeordnet - auch
Schlacken zusammen.
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Das Belastungspotential ist insgesamt gering. Die Feststoff- und Eluatanalysen weisen das
Auffillungsmaterial als unbelastet (LAGA Z 0) bis gering belastet (LAGA Z 1.2) aus. Unter
altlastentechnischen Gesichtspunkten ist eine weitere gewerbliche/industrielle Nutzung der
ehemaligen nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ohne Einschrankung maéglich.

Der nordliche Bodschungsabschnitt befindet sich im Bereich der ehemaligen Kokerei
Dannenbaum. Auf den Betrieb der Kokerei zurtickzufilhrende Bodenverunreinigungen sind
nicht auszuschlieBen. Zur Klarung des mdoglicherweise vorhandenen Belastungspotentials
wurde in diesem Bdschungsabschnitt ebenfalls eine orientierende Untersuchung in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde durch das = chemische
Untersuchungsamt durchgefthrt.

Im nordlichen Bdschungsabschnitt wurden zwei Rammkernsondierungen bis funf Meter
unter Ansatzpunkt abgeteuft. In den beiden Rammkernsondierungen wurde eine bis zu
1,50 m machtige Auffullung aufgeschlossen. Das Auffillungsmaterial setzt sich aus
umgelagerten Boden mit Schlackebestandteilen zusammen. Die Untersuchungen im
Feststoff bestatigen die Ergebnisse aus der Untersuchung des Opel Geldndes; auf den
Betrieb der Kokerei zurlckzufiihrende  Bodenverunreinigungen  wurden nicht
nachgewiesen.

GemalR den Ergebnissen der Eluatanalytik ist das Bodenmaterial aufgrund des hohen
Chloridgehaltes nach  LAGA Z 2 einzuordnen. Im Nachgang durchgefuhrte
Einzelbestimmungen belegen jedoch, dass die hohen Chloridgehalte an den natirlich
gewachsenen Boden gebunden und damit geogen bedingt sind.

Fir das Material der Auffullung gilt, das die Zuordnungswerte nach LAGA Z 1.2 eingehalten
werden und das Material grundsétzlich wiederverwertet werden kann. Aushub des natirlich
gewachsenen Bodens sollte aufgrund des Chloridgehaltes jedoch nur in hydrogeologisch
gunstigen Gebieten (hoher Flurabstand, wasserundurchléassige Schichten) unter definierten
technischen Sicherungsmaf3nahmen wieder eingebaut werden.

Aufgrund der industriellen Vornutzung ist das Bodenprofil im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes anthropogen stark tberpragt; schutzwiirdige Béden sind hier nicht mehr
vorhanden.

Erdarbeiten sind durch einen Fachgutachter der Fachrichtung Bodenschutz und / oder
Altlastenerkundung bzw. -sanierung zu begleiten und zu dokumentieren. Die
Dokumentation ist dem Umwelt- und Grinflachenamt - untere Bodenschutzbehérde - nach
Abschluss der MaRnahme unaufgefordert vorzulegen.

Im Rahmen von Erdarbeiten anfallender Bodenaushub ist zu verwerten. Sollte extern
anzuliefernder Boden (z.B. fur Rahmengrin etc.) eingebaut werden, sind die
Vorsorgewerte der BBodSchV einzuhalten. Die Einhaltung der entsprechenden Werte ist
durch eine der unteren Bodenschutzbehdrde vorzulegende aktuelle, chemische Analyse zu
belegen.
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7.4.2 Bergbau / Ausgasungen

a)

b)

d)

Das Planungsvorhaben liegt Gber dem auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld ,Prinzregent® sowie lber dem auf Erdwérme erteilten Erlaubnisfeld
.Prometheus”. Eigentimerin des Bergwerksfeldes ist die E.ON AG, Bruchstral3e 5 c in
45883 Gelsenkirchen. Inhaberin der Erlaubnis ,Prometheus” ist die Ruhruniversitat
Bochum, Universitatsstraf3e 150 in 44780 Bochum.

Nach den hier vorhandenen Grubenbildern hat im Bereich des o. a. Plangebietes
Gewinnung von Steinkohle im oberflachennahen und tiefen Bereich stattgefunden.

Aufgrund der Lagerstattenverhaltnisse kann nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen
werden, dass innerhalb des Plangebietes mdglicherweise auch widerrechtlicher
Bergbau durch Dritte oder Bergbau vor der Anlegung von zeichnerischen Unterlagen
(sogenannter Uraltbergbau) im tagesnahen Bereich umgegangen ist. Die Frage, ob
derartiger Bergbau gefuhrt worden ist, lasst sich erst nach Durchfiihrung
entsprechender Erkundungsmafinahmen (z. B. Bohrungen, geophysikalische
Untersuchungen) abschlieBend beantworten. Zusatzlich sei noch darauf hingewiesen,
dass im &auflersten norddstlichen Plangebiet nach den hier vorhandenen
Erkenntnissen, eine Luftschutzanlage existierte bzw. existiert hat.

Das Plangebiet liegt nicht in einer im hiesigen Bergbau-Altlast-Verdachtsflachen-
Katalog (BAVKat) enthaltenen Altlast-Verdachtsflache.

Folgende allgemeingultige Hinweise zur Einwirkungsrelevanz der o. g. umgegangenen
bergbaulichen Tatigkeiten sind zum jetzigen Zeitpunkt von hier aus moglich:

e Nach der allgemeinen Lehrmeinung sind Bodenbewegungen auf Grund von
Gewinnung, die im tiefen Bereich gefuhrt wurde, spatestens funf Jahre nach
Einstellung der Gewinnungstatigkeiten abgeklungen. Daher ist mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache aus diesen Gewinnungstatigkeiten nicht
mehr zu rechnen.

e Die innerhalb des Plangebietes im oberflichennahen Bereich vorhandenen
Hohlrdume und/oder Verbruchzonen kénnen zu einer Setzung der
Tagesoberflache fihren.

e Sollten innerhalb des Plangebietes im tagesnahen Bereich mdglicherweise weitere
Hohlraume und/oder Verbruchzonen infolge widerrechtlichen Abbaus Dritter oder
aber ,Uraltbergbau” vorhanden sein, so kdnnen diese eine Absenkung oder einen
Einsturz der Tagesoberflache zur Folge haben.
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f) Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 744b - Wittener Strale/Dannenbaumstralle -
liegt in der Zone 1 der Karte der potentiellen Grubengasaustrittsbereiche im
Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000; tberarbeitet im April 2005). Gemalf
dem Gutachten ,Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustrémungen im
Stadtgebiet Bochum* sind in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand
kritische, aus dem Steinkohlengebirge stammende Methanzustrémungen wenig
wabhrscheinlich.

g) DarUber hinaus weist eine Luftbildauswertung im naheren® Umfeld des
Bebauungsplanes mehrere bergbauliche Tagesotffnungen/Schachte aus, die auf einen
intensiven, auch oberflachennahen Abbau der in diesem Bereich anstehenden Fléze
hinweisen.

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets sind drei Schachte dokumentiert. Hinsichtlich
der Sicherung dieser Schéchte liegen keine Informationen und Nachweise vor.

Auf Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse (angenommener Schachtdurchmesser
ca. 2,0 m, Lageungenauigkeit +/- 5 m, Lockergesteinsmachtigkeit 15 m) werden die
Gefahrdungsbereiche mit einem Radius von 21 m um die Schachtkdpfe ausgewiesen.
Wahrend der Gefahrdungsbereich des noérdlich gelegenen Schachtes "Maria"
ausreichend aufferhalb des Plangebiets liegt, tangieren die Gefahrdungsbereiche der
sudlichen Schachte die Stidgrenze des Geltungsbereichs.

Beziglich etwaiger Standsicherheitsproblematiken bzw. Tagesbruchgeféahrdung ist mit
der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung fur Bergbau und Energie, Goebenstral3e 25
in 44 135 Dortmund, Kontakt aufzunehmen.

Hinweise
Bodendenkmaler

Belange des Denkmalschutzes werden durch die Planung nicht bertihrt. Um das Vorgehen
bei unerwartetem Auffinden von Bodendenkmaélern zu klaren, wird folgender Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Bei Bodeneingriffen koénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h., Mauern, alte Grében, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden.
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Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Untere Denkmalbehdrde und/oder
der LWL-Archéologie fur Westfalen, AuRRenstelle Olpe (Tel.: 0 27 61/93 75 0; Fax: 0 27
61/24 66) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur
wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
Denkmalschutzgesetz NRW).

Baudenkmaler
Hinweise Uber Baudenkmaler liegen nicht vor.
Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel liegen zurzeit nicht vor, dennoch wird folgender Hinweis
aufgenommen.

Das Bauvorhaben liegt nicht im Bereich eines beim Staatlichen
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder bei der o&rtlichen Ordnungsbehérde bekannten
Bombenabwurfgebietes oder einer FLAK-Stellung. Eine Luftbildauswertung oder eine
Sondierung ist daher nicht erforderlich.

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

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

Bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen

Offentliche Kanale

Sowohl in der Wittener StralRe als auch in der Dannenbaumstrafl3e befinden sich 6ffentliche
Kanale.

Von der Kanalmitte aus ist beidseitig der Kanalachse ein Schutzstreifen von je 2,50 m von
jeder Bebauung und Baumbewuchs freizuhalten. Die Schutzstreifenbreite muss auch im
Lichtraum ohne hohenméRige Einschrankung zur Verflgung stehen. Sollte das
Erweiterungsbauwerk eine Auskragung zur Wittener Stralle bekommen, darf die
Zugéanglichkeit zum Kanal dadurch nicht beeintrachtigt werden.
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Kann die Schutzstreifenbreite in Hoéhe und Breite nicht freigehalten werden, ist der Kanal
auf Kosten des Bauherrn derart zu verlegen, dass die Einhaltung des Sicherheitsabstandes
maoglich wird.

Der freizuhaltende Schutzstreifen kann auch auf einem Privatgrundstiick zur Verfligung
gestellt werden. In diesem Fall ist eine grundbuchliche Sicherung zu Gunsten der Stadt
Bochum notwendig.

Sollte eine Verlegung des bestehenden Kanals durch den Erschlie3ungstrager erforderlich
werden, ist vor Erteilung der Baugenehmigung eine Ausbauvereinbarung mit der Stadt
Bochum abzuschlieRen.

In der Dannenbaumstrafle befindet sich ein Kanalabschnitt, der ebenfalls von den
Planungen betroffen ist. Dieser Kanal ist im Falle des Verkaufs der Grundstticksflache, auf
der er sich befindet, grundbuchlich zugunsten der Stadt Bochum zu sichern.

Auch fur diesen Kanal gelten die fir den Kanal in der Wittener StralRe formulierten
Restriktionen hinsichtlich der freizuhaltenden Abstandflachen und deren Sicherung.

Sonstige Versorgungsleitungen

e Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Stromversorgungsleitungen der RWE
GmbH, Recklinghausen. Auskunft Gber Kabelanlagen erteilt die RWE Westfalen-
Weser-Ems Netzservice GmbH, Bochumer Stral3e 2, 45661 Recklinghausen.

o Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlang der Wittener StralRe liegen
Niederspannungs-, Mittelspannungs- und Fernmeldekabel der Stadtwerke GmbH
Bochum. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kabel innerhalb der
Bdschungsflache liegen.

Zudem befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs auf 6ffentlicher Verkehrsflache ein
Fernmeldeschrank.

Der Bauherr ist verpflichtet vor Realisierung seiner Planung durch Probegrdben die
exakte Lage und Tiefe der Versorgungsleitungen und Kabel zu erfassen und diese
Daten in seine Planzeichnungen einzutragen. Diese Planzeichnungen sind den
technischen Vertretern der Stadtwerke Bochum GmbH vorzulegen. Diese werden dann
entscheiden, ob der vom Bauwilligen geplante Baukdrper Einwirkungen auf die im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Kabel und Leitungen vornimmt.

Wenn  Versorgungsleitungen oder  Versorgungskabel in den genannten
Einwirkungsbereich des geplanten Baukorpers fallen, dann sind entsprechende
Sicherungsmaflinahmen mit den technischen Vertretern der Stadtwerke Bochum GmbH
abzustimmen.



Beschlussvorlage der Verwaltung
- Beschlussvorschlag - Seite 34 61 31 (25 94)

Vorlage Nr.: 20092282

7.5.6

7.5.7

Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Die Kosten die aus den SicherungsmalRnahmen erwachsen, missen vom Bauwilligen
getragen werden. Gelandeauf- oder -Abtragungen im Trassenbereich sind
Einwirkungen im v. g. Sinne und missen mit den technischen Vertretern der
Stadtwerke Bochum GmbH abgestimmt werden. Sollten Anpassungsmalinahmen an
den Leitungen und Kabeln erforderlich sein, so sind diese ebenfalls vom Bauwilligen zu
tragen.

Fur die Realisierung des Baukdrpers sind Anpassungsmafinahmen an der offentlichen
StraRenbeleuchtungsanlage erforderlich. Diese Anpassungsmaf3nahmen sind mit den
technischen Vertretern der Stadtwerke Bochum GmbH abzustimmen. Die Kosten, die
aus der Anpassung der StralRenbeleuchtungsanlage entstehen, gehen zulasten des
Bauherrn.

Entwasserung

Die gesamte Entwasserung soll an den oOffentlichen Kanal in der Wittener Stralie
angebunden werden.

Bus- und Stral3enbahnnetz (BOGESTRA)

Der Erweiterungsbau des Mobelhauses soll durch einen Briickenbau mit dem heutigen
Standort des Mdbelhauses verbunden werden. Hiervon ist die Fahrleitungsanlage der
StraRenbahnlinien 302 und 310 betroffen. Die in der Begrindung mit 5,50 m festgesetzte
Hohe der Unterkante Uberbauung tiber Gehweg ist fir die Fahrleitungsanlage ausreichend,
macht aber eine Neuplanung der Fahrleitungsanlage notwendig.

Beziiglich der erforderlichen Anderungen an der Fahrleitungsanlage bestehen bereits
Kontakte zwischen der BOGESTRA und den planenden Biiros.

Unterhalb des geplanten Brickengebaudes befindet sich die niederflurgerecht ausgebaute
Haltestelle Dannenbaumstrale der Stral3enbahnlinien 302 und 310. Die Haltestelle darf
durch die Planungen nicht beeintrachtigt werden. Im Bereich der Fahrgastwarteflache ist fur
eine ausreichende Beleuchtung zu sorgen. Die Umbaukosten der Fahrleitungsanlage
inklusive samtlicher zusatzlicher Erschwernisse (z. B. Ersatzverkehre) sowie eventuelle
Kosten fur eine Veradnderung der Haltestelle sind durch den Bauherren zu tragen.

Der ordnungsgemafie und sichere Betrieb der StraRenbahn muss auch wéahrend der
Bauphase jederzeit gewahrleistet sein.

Flachenbilanz

GroRRe des Plangebiets: ca. 14.500 m2
SO- Flachen: ca. 12.200 m2
Private Grunflache: ca. 1.360 mz

Offentliche Verkehrsfliche: ca. 1.950 m2
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Kosten

Samtliche anfallende Kosten, die durch die Durchfiihrung des Vorhabens entstehen, tragt
der Grundsttickseigentimer.

Gutachten

Im Rahmen der Planerarbeitung wurden folgende Gutachten erstellt:

Methodische Erlauterungen zur Vertraglichkeitsanalyse zur' Beurteilung der
stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen, erstellt durch Stadt + Handel,
Huckarder StraRe 12, 44147 Dortmund, Feb. 2009 + Erlauterungen vom 03.03.2009

Verkehrstechnische Untersuchung, erstellt durch Brilon, Bondzio und Weiser,
Universitatsstralle 142, 44799 Bochum, April 2009

Schalltechnische Untersuchung, ersteilt durch Brilon, Bondzio und Weiser,
Universitatsstralle 142, 44799 Bochum, April 2009

Statische Machbarkeitsuntersuchung, erstellt durch die Ing.- Gesellschaft fir
Bautechnik Gathmann, Reyer und Teilhaber mbH, Universitatsstralle 74, 44789
Bochum, 26.02.2009

Orientierende Gefahrdungsabschéatzung, erstellt  durch das  chemische
Untersuchungsamt, Carolinengliickstral3e 27, 44793 Bochum, 25.09.2009

Gutachterliche Bewertung der bergbaulichen Verhéltnisse, erstellt durch Ahlenberg
Ingenieure GmbH, Am Ossenbrink 40, 58313 Herdecke, 17.09.2009
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