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1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 169 | a erstreckt sich auf einen
Bereich zwischen den Stral3en “Unterm Schrick” und Haarholzer Straf3e. Die Stral3e
“Rotteland” durchschneidet das Plangebiet, so dass sich zwei voneinander getrennte
Baufelder ergeben.

Beim Plangebiet handelt es sich um einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 169 |, der ein
Gebiet sudlich der Vol3kuhlstral3e und der Haarstral3e, westlich der Grundstiicke Haarholzer
Stral3e 52c¢, 110 und 116, nérdlich Hevener Stral3e (bis Haus-Nr. 93), nérdlich und 6stlich der
Kemnader Stral3e, Ostlich der Stral3e “Leitmannswiese” (vormals “Im Mittelstiepel”) und
ostlich der Surkenstral3e (von Haus-Nr. 54 bis Haus-Nr. 60 a) umfasst.

2 Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 169 | a ist die bereits seit geraumer Zeit
beabsichtigte Nutzung der zum Teil brachliegenden stadtischen Flachen im Plangebiet fir
den Wohnungsbau.

Das Erfordernis der Planaufstellung ergibt sich aus der Tatsache, dass der bisher
bestehende Bebauungsplan Nr. 169 | fir das Plangebiet zwei Gemeinbedarfsflachen
ausweist, fiir die kein Bedarf mehr besteht. Die Anderung der zuléssigen Art der baulichen
Nutzung ist nur tiber die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes méglich.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den vorhandenen Spielplatz in seinem Bestand
planungsrechtlich zu sichern und auf den brachliegenden bzw. privat genutzten Flachen
insgesamt 9 Einfamilienh&auser zu errichten.

3 Historische Entwicklung/Bestandsituation

Der heutige Siedlungsbereich “Schrick” beidseits der Haarholzer Stral3e wurde bis in die
1960er Jahre uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Zudem ging hier in frihindustrieller Zeit
teilweise oberflachennaher Bergbau um.

Durch die Bebauungsplane Nr. 169 | (westlicher Bereich der Siedlung) und 169 Il (6stlicher
Bereich der Siedlung) wurde im Jahre 1972 die ErschlieBung des Gelandes fir den
Wohnungsbau vorbereitet. Aufgrund der GréRe des neuen Siedlungsbereiches war die
Errichtung von Gemeinbedarfseinrichtungen in moglichst zentraler Lage geplant. So sollte im
Mundungsbereich zwischen Haarholzer Strale und der Strale “Rotteland” eine Schule
errichtet werden, nordlich davon eine kirchliche Einrichtung. Es hat sich jedoch frih gezeigt,
dass kein ausreichender Bedarf fur einen tragfahigen Betrieb der Einrichtungen bestand.
Deshalb blieben die betreffenden Grundstiicke unbebaut.



Stadt Bochum

Beschlussvorlage der Stadtamt TOP/akt. Beratung
Verwaltung
- Beschluss - Seite 6 -
6112
Vorlage Nr. 20062025/00 (2513)

Auf dem geplanten Schulgelande wurde in den 1970er und 1980er Jahren daraufhin ein
groR¥flachiger Spielplatz mit diversen Spiel- und Sportanlagen, zum Teil in Eigenarbeit der
Anwohner, errichtet. Neben Spielmdglichkeiten flr Kinder werden hier auch Spiel- und
Sporteinrichtungen fir Jugendliche angeboten. Im einzelnen handelt es sich um einen
Bolzplatz, ein Spielfeld mit einem Basketballkorb (“Streetball-Feld”) und eine
Tischtennisplatte. Aufgrund des grol3en Einzugsgebietes des Spielplatzes wird dieser rege
genutzt.

Das bereits zum Zeitpunkt der erstmaligen Bebauungsplanaufstellung vorhandene Gebaude
Haarholzer Str. 9a wird von der Stadt Bochum fiir Wohnzwecke vermietet.

Die Bestandsgebaude “Unterm Schrick” 6 und 8 wurden jeweils im Rahmen einer Befreiung
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 169 | gem. 8§ 31 BauGB genehmigt.

4 Ubergeordnete Planungen
4.1 Ziele der Regionalplanung

Das Plangebiet liegt nach dem gltigen Gebietsentwicklungsplan fur das Mittlere Ruhrgebiet
innerhalb eines “Allgemeinen Siedlungsbereiches”. Die Nutzung von Innenbereichsflachen fir
den Wohnungsbau entspricht den Zielen der Regional- und Landesplanung.

4.2  Ziele der Stadtentwicklungsplanung

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter Einbringung
kommunaler Belange im “Raumlichen Ordnungskonzept” der Stadt Bochum. Dieses zeigt die
beabsichtigte siedlungsraumliche Schwerpunktbildung im Stadtgebiet auf. Dabei sind als
weitere Aspekte die Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft, die Vermeidung
gegenseitiger Nutzungskonflikte und die Gliederung des Stadtgebietes in
zusammenhangende Teilbereiche bertcksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.05.1995 Uberarbeitete und beschlossene Konzept weist 13
Siedlungsschwerpunkte verschiedener GroRenordnung auf (Typ A, B,, B,, C), die
Schwerpunkte der zukinftigen Entwicklung werden sollen. Das raumliche Ordnungskonzept
ist das Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der Aufstellung und Anderung
der Bauleitplane zu bertcksichtigen ist.

Nach dem “Raumlichen Ordnungskonzept” liegt das Plangebiet im Einzugsbereich des
Siedlungsschwerpunktes Weitmar-Mark, einem innerstadtischen Schwerpunkt der dritten
Grollenordnung (Typ C). Die Einwohnerzahl innerhalb dieses Siedlungsschwerpunktes und
seines Einzugsbereichs betrug am 01.01.2004 17.568 Einwohner. Nach der derzeit gultigen
Prognose fur das Jahr 2010 wird die Einwohnerzahl auf ca. 16.890 Einwohner sinken.

Mit der beabsichtigten Wohnbebauung soll die vorhandene Infrastruktur gestiitzt werden.
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4.3 Flachennutzungsplanung

Grundlage der planerischen Darstellungen im Flachennutzungsplan ist das zentralortliche
Gliederungsprinzip, wonach die bestmogliche Versorgung der Bevélkerung innerhalb eines
abgestuften und aufeinander bezogenen Systems mit Versorgungsbereichen
unterschiedlicher GrofRe und Funktion sowie ausreichender Tragféahigkeit und breit
gefachertem Angebot an Versorgungsleistungen gesichert werden kann.

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

Der Flachennutzungsplan hat die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke 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 hat die in 8 1 Abs. 5 BauGB allgemein gehaltenen Ziele
konkretisiert und die fir Bochum relevanten Ziele entwickelt.

Der Flachennutzungsplan beinhaltet im Planbereich die Darstellung “Wohnbauflache” sowie
zwei Signaturen mit den Zweckbestimmungen - Schule - sowie - Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen -.

Zur Realisierung der geplanten Nutzung ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Bochum im Parallelverfahren erforderlich. Ziel ist die Darstellung einer Wohnbauflache
sowie einer Grunflaiche mit der Zweckbestimmung - Spielplatz -. Da die Grundzige des
gultigen Flachennutzungsplanes der Stadt Bochum hierdurch nicht berthrt werden, kann die
Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Eine
Umweltprufung ist daher nicht erforderlich.

5 Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 169 | wurde am 16.12.1972 rechtsverbindlich. Der
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 169 | a als erste Anderung des
Bebauungsplans Nr. 169 | erfolgte in der Sitzung des Rates der Stadt Bochum vom
12.11.1992. Der Beschluss des Rates wurde am 14.01.1993 éffentlich bekannt gemacht.

Da das Verfahren seinerzeit nach den Vorschriften des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes
(WoBauErlG) begonnen wurde, konnte auf die vorgezogene Blrgerbeteiligung gem. 8§ 3 Abs.
1 BauGB verzichtet werden. Den Birgern wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung in
der Zeit vom 25.01.1993 bis 08.02.1993 Gelegenheit zur Erorterung gegeben (Art. 2 § 2 Abs. 2
WoBauErlG). Aufgrund des Art. 2 § 2 Abs. 3 WoBauErlG konnte die Auslegungszeit auf zwei
Wochen verkirzt werden.
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Der Beschluss des Rates vom 12.11.1992 Uber die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes
wurde am 14.01.1993 offentlich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte durch einen
Anhdrungstermin am 09.11.1992 (Art. 2 § 2 Abs. 5 WoBauErlG).

Aufgrund der wahrend der offentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen wurde der
Planentwurf gedndert und gem. 8 3 Abs. 3i. V. m. § 13 BauGB den betroffenen Blirgern mit
Schreiben vom 23.08.1993 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Da jedoch auch zu
dieser Anderung Anregungen vorgebracht wurden, erfolgte eine nochmalige Uberarbeitung
des Planentwurfes in Bezug auf die Baugrenzen und textliche Festsetzungen. Hiervon waren
die Grundzige der Planung betroffen, so dass entsprechend des Beschlusses des
Ausschusses fur Stadtentwicklung, Arbeit und Wirtschaft vom 15.04.1997 eine erneute
offentliche Auslegung des Planentwurfes in der Zeit vom 01.08.1997 bis zum 01.09.1997
erfolgte. Der Beschluss Uber die Planauslegung wurde am 24.07.1997 o6ffentlich bekannt
gemacht.

Auch wahrend der zweiten 6ffentlichen Auslegung gingen wieder zahlreiche Anregungen der
Burger sowie Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange ein. Es wurden im
wesentlichen folgende Anregungen bzw. Stellungnahmen vorgebracht:

. Zur Vermeidung von Verschattungen der benachbarten Wohnhduser solle im
Bebauungsplan folgende Festsetzung aufgenommen werden:
“Dachgauben mussen einen Abstand von mindestens 2 Metern von der
GiebelauRenwand einhalten. Die Gesamtbreite der Dachgauben darf 40% der Lange
der darunterliegenden Gebaudewand nicht Uberschreiten. Der hdchste Punkt der
Gauben darf nicht hoher liegen als 2 Meter unter der Firsthdhe des Hauptdaches.”

. Der Bolzplatz an der Haarholzer StralRe solle im Bebauungsplan nicht festgesetzt
werden.
Der Bolzplatz wirde auch an Sonn- und Feiertagen ohne zeitliche Einschrankung
genutzt werden. Auch Erwachsene wirden den Bolzplatz nutzen. Insbesondere der
Larm, der durch den Aufprall von Ballen auf den Stahlzaun entsteht, sei fur die Anlieger
mit erheblichen Larmbelastigungen verbunden. Es wird vorgeschlagen, den Bolzplatz
an einen anderen Ort zu verlagern.
Der Bolzplatz entsprdche auch nicht den Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 169 I.

. Die flachenmaliige Beschneidung des vorhandenen Spielplatzes solle wegen

mangelnder Alternativen in Stiepel unterbleiben. Die teilweise Bebauung des
Spielplatzes gehe an den elementaren Bedurfnissen der Blrger vorbei.
Der vorhandene Spielplatz im Plangebiet sei einer der meistgenutzten im Stadtgebiet.
Die bislang als Gemeinbedarfsflache “Schule” ausgewiesene Flache zwischen
Haarholzer Straf3e und der Stral3e “Rotteland” solle auch weiterhin in vollem Umfang
als Gemeinbedarfsflache erhalten bleiben (Sammelanregung mit ca. 140
Unterzeichnern).
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Nach der Planauslegung im Jahre 1997 ruhte das Verfahren einige Jahre.

Ein dringender Wohnbedarf i. S. d. WoBauErlG besteht in Bochum nicht mehr. Daher fanden
die besonderen Verfahrensregelungen dieses Gesetzes im weiteren Verfahren keine
Anwendung mehr.

Im Frihjahr 2005 wurde vom Planungsamt eine neues Bebauungskonzept entwickelt, das die
Errichtung von insgesamt 13 Einfamilienhdusern im Plangebiet vorsah. Fir diese Bebauung
sollten Teile des derzeit vorhandenen Spielplatzes in Anspruch genommen werden
(B6schung und Streetball-Feld).

Wegen des geénderten Bebauungskonzeptes und der mehrjahrigen Verfahrensverzégerung
wurde von der Bezirksvertretung Siid zu einer Burgerinformationsveranstaltung eingeladen,
die am 06.07.2005 in den Raumlichkeiten der Gréfin-Imma-Schule stattfand.

Im Rahmen dieser Veranstaltung wurde deutlich, dass bei den Biirgern erhebliche Bedenken
gegen die Inanspruchnahme von Flachen des Spielplatzes bestehen. Insbesondere wurde
gefordert, dass die Sportanlagen fur Jugendliche mangels Alternativen in Stiepel am Standort
erhalten bleiben sollten.

Infolge der Bedenken der Birger wurde das Bebauungskonzept wiederum geandert. Die
Wohnbebauung wurde auf 9 Einfamilienh&user reduziert, die sich nunmehr ausschlief3lich auf
den brachliegenden Flachen im Bereich der Stral3e “Unterm Schrick” und auf der bislang
privat genutzten Flachen des Hauses Haarholzer Stralle 9a befinden. Die Spielanlagen
bleiben somit vollstandig erhalten.

Der Uberarbeitete Planentwurf wurde in der Zeit vom 23.09. bis 24.10.2005 offentlich
ausgelegt. Die Auslegung wurde am 15.09.2005 offentlich bekannt gemacht. Mit Schreiben
vom 19.09.2005 wurden die Trager 6ffentlicher Belange tber die Auslegung benachrichtigt.

Die vorgebrachten Anregungen hatten im wesentlichen folgenden Inhalt:

. Hinsichtlich der Privatisierung der Straf3e “Unterm Schrick” in ihrem Verlauf entlang
der Hauser “Unterm Schrick” Nr. 7 und 9 wurde folgendes angefragt:
Welches offentliche Interesse besteht beztiglich der Stral3enprivatisierung?
Wird die zukinftige Privatstral3e zuvor hergestellt und saniert? Wer wirde die Kosten
dafir tragen?
Wie wird die verkehrsgerechte Erhaltung der StraRenflache nachhaltig gesichert?
Wie wirde das Geh- und Fahrrecht fur die Allgemeinheit gesichert?
Wer wirde bei Wegunfallen auf dieser PrivatstraRe haften?
Wer wird Eigentiimer der PrivatstralRe sein?
Es wurde angeregt, die StralRe “Unterm Schrick” im Verlauf der Hausgrundstiicke Nr.
7 und 9 nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 169 | a zu
Ubernehmen.
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. Das Geléande 6stlich des Grundstiicks “Unterm Schrick” Nr. 9 sollte nicht als private

Stell- und Garagenflache sondern als o6ffentlicher Parkplatz ausgewiesen werden.
Zudem sollten Garagen dort ausgeschlossen werden.

. Das Baugebiet nordlich der StralRe “Rotteland” sollte als reines Wohngebiet i.S.d. § 3
BauNVO ausgewiesen werden.

Die Entscheidung des Rates zu den vorgebrachten Anregungen spiegelt sich in den
nachfolgenden Punkten dieser Begrindung wieder.

Zur Bericksichtigung der Anregung tber den Ausschluss von Garagen auf der Flache dstlich
des Hauses “Unterm Schrick” Nr. 9 wurde ein Anderungsplan Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr.
169 | a beschlossen. Da von dieser Anderung lediglich das stadtische Grundstiick betroffen
ist, war eine erneute Birgerbeteiligung i.S.d. 8 3 Abs. 3 BauGB hierfiir nicht erforderlich.

Gegeniber dem Aufstellungsbeschluss vom 12.11.1992 wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 169 | a um die Flache der Stral3e “Unterm Schrick” in ihrem Verlauf
entlang der Hausgrundstiicke “Unterm Schrick” 7 und 9 erweitert, da dieser Teil der StralRe
privatisiert werden soll.

Da das Planverfahren bereits im Jahre 1992 eingeleitet wurde, wurde dieses gem. § 233 Abs.
1 BauGB in der Fassung des Baugesetzbuches vor dessen Anderung durch das
Europarechtsanpassungsgesetz vom 24.06.2004 zu Ende gefuhrt.

Auf die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung i. S. d. Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) wurde verzichtet, weil im vorliegenden Falle lediglich
bereits rechtsverbindlich festgesetzte Baugrundstiicke tberplant werden. Die Schwellenwerte
der Anlage 1 des UVPG werden deutlich unterschritten.

Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bochum entwickelt ist,
wurde dieser im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Der Aufstellungs- und
Auslegungsbeschluss zur 123. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte zusammen mit
dem Auslegungsbeschluss des Bebauungsplanes. Im Gegensatz zum
Bebauungsplanverfahren wurde das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes nach
den Bestimmungen des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 durchgefuhrt. Durch die 123. Anderung des Flachennutzungsplanes werden
dessen Grundziuge nicht berihrt, so dass dieses im vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB durchgefuhrt werden konnte.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 169 | a werden alle bisherigen
ortsbaurechtlichen Festsetzungen, insbhesondere die des Bebauungsplanes Nr. 169 I,
aufgehoben.

Die nach der o6ffentlichen Auslegung erfolgten Anderungenﬂwurden in der Beschlussvorlage
20052697/00 zur Sitzung des Rates am 24.11.2005 in den Anderungsplan Nr. 1 nachrichtlich
ubernommen.
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Beschlossen wurde in der Sitzung des Rates am 24.11.2005 der Grundrissplan und der
Anderungsplan Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 169 | a.

Aufgrund einer aktuellen Rechtsprechung zu dem Satzungsbeschluss eines anderen
Bebauungsplanes der Stadt Bochum ist nunmehr bekannt, dass die Gerichte bei Beschluss
sowohl eines Grundrissplanes als auch eines Anderungsplanes eine mangelnde Eindeutigkeit
der Bebauungsplanaussagen bemangeln. Das Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom
07.11.2005 benennt das Vorhandensein von zwei Planurkunden als Fehler. Infolge der
Unklarheit bei den Planurkunden sieht das Gericht den Uberpriften Bebauungsplan als
unwirksam an.

Der hier vorliegende Fehler von zwei beschlossenen Planurkunden soll in einem erganzenden
Verfahren gem. 8 214 Abs. 4 BauGB durch den Bebauungsplan Nr. 169 | a, in der Fassung
des Anderungsplanes Nr. 1, behoben werden. Nach dieser Vorschrift ist es auch moglich, den
Plan rickwirkend in Kraft zu setzten.

6 Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung/Abwéagungsergebnis

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 6 BauGB). Mal3stab dieser
Abwagung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB). Um dieses abstrakte Planungsziel im jeweiligen Einzelfall
umzusetzen, muss ein sachgerechter Ausgleich zwischen den konkret betroffenen Belangen
erfolgen.

Zweck des Bebauungsplanes Nr. 169 | a ist die planungsrechtliche Sicherung des
vorhandenen Spielplatzes in seinem Bestand sowie die Nutzung der zur Zeit brachliegenden
oder mindergenutzten Flachen im Plangebiet fur den Einfamilienhausbau.

Die Bereitstellung von grof3tenteils bereits erschlossenem Wohnbauland innerhalb eines
gewachsenen Wohnquartiers mit Gberdurchschnittlich guten Wohnverhaltnissen tragt dem in
§ la Abs. 1 BauGB niedergelegten Ziel der “Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung”
Rechnung. Durch die Nutzung innerstadtischer Nachverdichtungspotenziale kann die
vorhandene soziale und technische Infrastruktur effizienter genutzt und gleichzeitig die noch
unbebauten Landschaftsraume vor der Inanspruchnahme durch Siedlungstatigkeit bewahrt
werden.

Gleichzeitig wird durch die Bereitstellung von qualitativ hochwertigen Wohnbauland der
gerade im Ruhrgebiet zu beobachtenden Bevdlkerungsabnahme bei gleichzeitig zu
konstatierenden Suburbanisierungsprozesse in den Umlandgemeinden entgegengewirkt.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass trotz der zu weiten Teilen entspannten Situation auf dem
Bochumer Wohnungsmarkt auch in Zukunft ein Bedarf an zusétzlichen Wohnbauflachen
bestehen wird. Dies ist auf den steigenden Wohnflachenverbrauch pro Einwohner sowie auf



Stadt Bochum

Beschlussvorlage der Stadtamt TOP/akt. Beratung
Verwaltung
- Beschluss - Seite 12 -
6112
Vorlage Nr. 20062025/00 (2513)

neue Formen des Zusammenlebens der Bevolkerung, die neue, differenzierte Anforderungen
an den Wohnungsmarkt nach sich ziehen, zurtckzufihren. AuRerdem haben
Untersuchungen fir Bochum gezeigt, dass vor allem die Gruppe der selbstnutzenden
Bauherren wegen eines teilweise unzureichenden Angebotes in Bochum in
Nachbargemeinden abwandert.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass durch die Nachverdichtung der Siedlung
einer negativen Bevolkerungsentwicklung entgegengewirkt, der Landschaftsraum geschont
und die vorhandene kommunale Infrastruktur besser ausgelastet wird. Die Planung wird daher
in besonderem MaRe dem in 8§ 1 Abs. 5 BauGB verankerten Ziel einer nachhaltigen
Stadtentwicklung gerecht. Zudem lasst sich die Planung schnell und ohne grof3en finanziellen
Aufwand fur die Stadt Bochum umsetzten.

Dennoch wirkt sich der Bebauungsplan auch negativ auf bestimmte 6ffentliche und private
Belange aus, die in die Abwagung einzustellen sind:

. Der vorhandene Bolzplatz und das Streetball-Feld kénnen sich wegen des Spiellarms
negativ auf die geplante Wohnbebauung auswirken.

. Aufgrund der topographischen Gegebenheiten (Nordhang) und der zum Teil geringen
Hohe der Geb&ude in der Nachbarschaft besteht die Méglichkeit, dass
Neubauvorhaben zu Verschattungen benachbarter Gebaude fihren.

. Das Bestandsgebaude Haarholzer Stral3e 9a muss bei einer Neubebauung des
Grundstiicks abgerissen werden.

Die genannten Auswirkungen sollen durch Festsetzungen im Bebauungsplan sowie durch
ausgleichende Mal3nahmen in dessen Vollzug minimiert werden. Im einzelnen sind folgende
MalRnahmen geplant:

Aufgrund der geringen zur Verfugung stehenden Abstéande zwischen den Freizeitanlagen
(Bolzplatz, Streetball-Feld) kénnen fir die neue Wohnbebauung an der Haarholzer Stral3e die
fur “Allgemeine Wohngebiete” geltenden Orientierungswerte nicht an allen Immissionsorten
eingehalten werden. Da der Standort durch die bestehenden Freizeitanlagen bereits
vorbelastet ist, eine Verlagerung dieser Anlagen innerhalb der Siedlung “Schrick” nicht
maglich ist und in der Nachbarschaft eine hohe Akzeptanz der Anlagen besteht, ist die
Uberschreitung der Orientierungswerte im vorliegenden Falle zu rechtfertigen. Durch aktive
Schallschutzmaf3nahmen am Bolzplatz sowie passive Schallschutzmal3nahmen an den
neuen Wohngebauden werden unzumutbare Larmbel&stigungen ausgeschlossen.

Im Einzugsgebiet des Spiel- und Bolzplatzes wohnten im Jahre 1997 rund 5.100 Personen.
Sowohl der Bolzplatz als auch das Streetball-Feld sind im Stadtteil Stiepel die einzigen
nutzbaren Anlagen dieser Art. lhnen kommt speziell fur Jugendliche ein hohe Bedeutung als
Ort der Freizeitgestaltung und Kommunikation zu. Die Anlagen stellen daher eine zur
Befriedigung der sozialen Bedurfnisse der Bevdlkerung im Ortsteil wichtige Einrichtung dar.
Die Verlagerung der Anlagen an einen anderen Standort ist wegen des Fehlens geeigneter
Flachen und aus finanziellen Griinden auf absehbare Zeit nicht mdglich.
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Weitergehende LarmschutzmalRnahmen wie z.B. Larmschutzwalle werden nicht festgesetzt,
da fur diese MaRnahmen Flachen des Spielplatzes in Anspruch genommen werden mussten,
die “Einfriedung” der neuen Wohngrundstiicke durch die Walle die Wohnqualitdt mindern
wurde, das Stadtbild beeintrachtigt werden wiirde, Baumrodungen erfolgen missten und eine
faktische Larmminderung nicht gewahrleistet werden kdnnte, da die Walle selbst zum Spielen
genutzt werden konnten.

Da der Bolzplatz und die Streetball-Anlage nach den heutigen Richtlinien nicht mehr zulassig
waren, werden diese nicht gesondert im Bebauungsplan festgesetzt. Zur Durchfiihrung der
LarmschutzmalRnahmen und zur Erneuerung der Anlagen wird jedoch ein erweiterter
Bestandsschutz eingeraumt.

Die festgesetzten Schallschutzmaflinahmen am Bolzplatz fihren auch zu einer Reduktion der
Larmbelastung bei der vorhandenen Wohnbebauung in der Nachbarschaft. Somit tragt der
Bebauungsplan zu einer allgemeinen Verbesserung der Immissionssituation bei.

Der Verschattung benachbarter Grundsticke durch die Neubebauung soll durch eine
Begrenzung der Hohe der Gebaude, die Festlegung der Dachform und den Ausschluss von
storenden Dachaufbauten vermieden werden. Zu bertcksichtigen ist dariber hinaus, dass
durch die Anderung des Bebauungsplanes die zuléssige Hohenentwicklung baulicher Anlagen
deutlich reduziert wird und dass Uber die im Bauordnungsrecht verankerte
Abstandsflachenregelung dem offentlich-rechtlichen Nachbarschutz in ausreichendem Malie
Rechnung getragen wird.

Das Bestandsgeb&aude Haarholzer StraRe 9a, das von der Stadt Bochum vermietet wird,
muss bei einer Neubebauung abgerissen werden. Da die geplante Wohnbebauung jedoch in
mehreren Bauabschnitten realisiert werden kann, ist eine vorzeitige Kindigung des
Mietvertrages nicht zwingend erforderlich.

7 Planinhalt
7.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden die Baugebiete als “Allgemeine Wohngebiete” ausgewiesen.
Allgemeine Wohngebiete dienen gem. 8 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorwiegend
dem Wohnen. Die gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungsarten sind
im Plangebiet nicht zuldssig, um das Planungsziel, die Baugebiete vorrangig fur den
Einfamilienhausbau nutzbar zu machen, nicht zu gefahrden und die Eigenart der naheren
Umgebung zu schitzen. Die Ausweisung eines “Reinen Wohngebietes” i. S. d. § 3 BauNVO
scheidet aus, da auch Nutzungen i. S. d. 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 in den Baugebieten
zulassig sein sollen, wobei durch die Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen
groéRere Einrichtungen nicht angesiedelt werden kénnen.

Allgemeine Wohngebiete

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (8§ 4 Abs. 1 BauNVO).
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Die gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind in den
Allgemeinen Wohngebieten nicht zulassig (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

7.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das zuldssige MalR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Uber die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die zuldssige
Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 entspricht der Obergrenze nach § 17 Abs. 1
BauNVO. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei begrenzt, um die Neubebauung
an die Umgebungsbebauung anzupassen. Die Geschossflachenzahl wird folglich mit 0,8
festgesetzt.

Die zuléssige Hohe der neu geplanten Gebaude wird durch die Traufhthe Uber NN definiert.
Die Traufe wird als die Schnittkante zwischen der AuRenflache des Daches (oberer
Abschluss der Dachdeckung) und der GebaudeaufRenwand (senkrechte Verlangerung nach
oben), die am unteren Abschluss des Daches liegt (an der Seite der Regenrinne), definiert.

Hohe baulicher Anlagen

Die Traufe wird definiert als die Schnittkante zwischen der AuRenflache des Daches
und der GebaudeaulRenwand, die am unteren Abschluss des Daches liegt (8 18 Abs. 1
BauNVO).

Der First wird definiert als die hochste Linie des Daches.

Bei den Bestandsgebauden “Unterm Schrick” 6 und 8 wird die maximal zulassige Firsth6he
festgesetzt. Die Hohenfestlegung orientiert sich dabei am Gebaudebestand.

Durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehothe soll das Siedlungsbild gewahrt und eine
Verschattung nordlich gelegener Baukdrper weitgehend vermieden werden. Die Traufhdhen
der einzelnen Baufenster werden so festgelegt, dass jeweils eine insgesamt
zweigeschossige oberirdische Bebauung (unabhangig vom bauordnungsrechtlichen Begriff
des Vollgeschosses) zuziiglich eines Aufbaus mit Pultdach errichtet werden kann.

Bei der Festlegung der Traufhhen wurde daher talseitig eine Hohe von 5,5 m fur zwei
Geschosse zuzuglich einer Hohe von 1,0 m fur Kniestock und Dachdicke angenommen. Bei
Baugrundstticken, die bergseitig erschlossen sind, wurde von einer Hohe von 3,2 m bis 3,5 m
Uber dem jeweiligen Stra3enniveau ausgegangen. Bei einzelnen Grundstlicken musste ein
Kompromiss zwischen der bergseitigen und talseitigen Hohenfestlegung gefunden werden.
Alle Hohenfestsetzungen sind so gewahlt, dass einerseits eine sinnvolle Anpassung der
Baukorper an das vorhandene Gelande erfolgen kann, andererseits eine moglichst geringe
absolute Traufhohe entsteht.

Die jeweilige HOohe des StralRen- und Geléandeniveaus dber NN wurde im Rahmen einer
Hohenvermessung des Plangebietes durch das Vermessungsamt der Stadt Bochum im April
2005 ermittelt.
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7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Die hierdurch gebildeten Baufenster sind so dimensioniert, dass die stadtebaulich
erwiinschte Gebaudefiguration sichergestellt werden kann, gleichzeitig die notwendige
Baufreiheit gewahrt bleibt. Der stadtebaulichen Ordnung dient auch die Festsetzung der
zulassigen Flachen fur Garagen auf den Baugrundstticken. Diese sollen moglichst kompakt
an den Hauptgebauden liegen. Uberdachte Stellplatze (Carports) zéhlen zu den Garagen.
Nicht Gberdachte Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie den Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen i. S. d. 8
14 BauNVO zulassig.

Planzeichen 2

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie den Flachen
fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO zulassig (8 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB).

Die Baufenster der Bestandsgebdude “Unterm Schrick” 6 und 8 orientieren sich am
Gebaudebestand. Wesentliche Erweiterungen der Geb&aude sollen nicht zugelassen werden.

Da Terrassen, die mit Gebauden i. S. d. § 23 Abs. 3 BauNVO verbunden sind, zu den
Uberbauten Grundsticksflachen zahlen, wéaren diese nur innerhalb der festgesetzten
Baufenster zulassig. Um den Bauherren eine grol3ere Gestaltungsfreiheit zu lassen, dirfen
diese Terrassen die Baufenster bis zu 3 m tberschreiten.

Terrassen

Nicht Uberdachte Terrassen, die Bestandteil von Gebauden sind, dirfen bis zu 3 m
Uber die festgesetzten Baugrenzen hervortreten (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

7.4 Bauweise

Im Bebauungsplan wird als zulassige Bauweise eine offene Bauweise in Form von
Einzelhdusern festgesetzt (8 22 Abs. 2 BauNVO). Die Verbindung der Gebéude durch
Garagen oder andere zulassige Grenzbebauung ist moglich und planerisch gewollt.

7.5 Wohnungen

Planzeichen 1

Je Wohngebaude ist nicht mehr als eine Wohnung zuléssig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Die Festschreibung der maximal zulassigen Wohnungen je Wohngebaude dient einerseits
der Sicherstellung einer ausgewogenen Sozialstruktur im Wohngebiet. Andererseits soll
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hierdurch auch das aus der baulichen Nutzung resultierende Aufkommen des ruhenden
Verkehrs reduziert werden, da neben den notwendigen Stellplatzen auf den Baugrundstiicken
haufig auch der Stral3enraum zum Parken genutzt wird.

7.6 Spielplatz

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 169 | a ist der vollstandige Erhalt des Spielplatzes im Bereich
zwischen Haarholzer StrafRe und der Straf3e Rotteland. Dieser stellt die wichtigste Einrichtung
im Stadtteil Stiepel dar und wird dementsprechend stark frequentiert. Im Einzugsgebiet des
Spielplatzes lebten im Jahre 1997 ca. 5.100 Einwohner, davon ca. 600 unter 15 Jahren. Durch
den Bebauungsplan wird daher eine ca. 6.100 gm grof3e, bislang als Schulflache festgesetze
Flache in eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz umgewidmet.

Auf dem Spielplatz befinden sich auch zwei Anlagen, die vorrangig von Jugendlichen genutzt
werden (Bolzplatz, Streetball-Feld). Diese Anlagen fallen unter den Anwendungsbereich der
Freizeitlarmrichtlinie NRW. Diese Anlagen sind, anders als ein Spielplatz fur Kinder, nicht
einer dem Wohnen unmittelbar zugehorigen Nutzung zuzuordnen. Nach den heutigen
schalltechnischen Richtlinien wéren die beiden Anlagen an diesem Standort nicht mehr zu
realisieren. Gleichwohl geniel3en die vorhandenen Anlagen Bestandsschutz. Zur Umsetzung
der geplanten LarmschutzmafBBnahmen und zur Sicherstellung von
InstandhaltungsmalRnahmen wird dieser Bestandsschutz durch den Bebauungsplan
erweitert.

Erweiterter Bestandsschutz

Die auf dem Spielplatz vorhandenen Freizeitanlagen (Bolzplatz, Streetball-Feld)
genielRen einen erweiterten Bestandsschutz. Erneuerungen und Anderungen der
Anlagen sind zulassig, soweit hierdurch keine zusatzlichen Immissionen
hervorgerufen werden (8 1 Abs. 10 BauNVO).

7.7 Larmschutz

Die geplante Wohnbebauung liegt innerhalb eines weitlaufigen Wohngebietes.
Immissionsbelastungen durch gewerbliche Nutzungen liegen nicht vor. Bei der Haarholzer
StralRe und der Stral3e “Rotteland” handelt es sich um Anliegerstral3en, die den Ziel- und
Quellverkehr aus dem Siedlungsgebiet “Schrick” aufnehmen. Geringfiigige Larmeinwirkungen
auf die Wohngebiete sind von der Kemnader Stral3e aus zu verzeichnen. In der Summe stellt
sich der vorhandene Verkehrslarm als vertraglich gegenliber einer Wohnbebauung dar.

Der durch die geplante Wohnbebauung hervorgerufene Ziel- und Quellverkehr fiihrt ebenfalls
nicht zu problematischen Larmbelastungen. Gegeniiber den urspringlich geplanten
Gemeinbedarfseinrichtungen ergibt sich eine deutliche Reduzierung des potenziellen
Verkehrsaufkommens.

Relevanten Larmeinwirkungen ist die zukinftige Wohnbebauung genauso wie die bereits
vorhandene, benachbarte Wohnbebauung lediglich durch den Bolzplatz und das Streetball-
Feld innerhalb des Spielplatzes ausgesetzt. Bei diesen Anlagen handelt es sich nicht um
Spielanlagen fur Kinder, die die Wohnnutzung in dem betroffenen Gebiet erganzen.
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Wahrend die mit der Nutzung von Kinderspielplatzen unvermeidbar verbundenen Gerdusche
sozialadaquat sind und deshalb von den Nachbarn hingenommen werden mussen, sind
Spielanlagen fir Jugendliche als Freizeitanlagen i. S. d. Freizeitlarmrichtlinie NRW
einzustufen.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens (vgl. Gliederungspunkt 12) wurden die von
den Freizeitanlagen auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen untersucht.

Dem schalltechnischen Gutachten wurden die Richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie NRW vom
15.01.2004 zugrunde gelegt. Diese Richtlinie dient der Messung, Beurteilung und
Verminderung von Geréduschimmissionen bei der Errichtung von Freizeitanlagen.

Bei dem Heranriicken einer Wohnbebauung an eine bestehende Larmquelle ist grundséatzlich
die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - anzuwenden, deren Larmwerte ausdricklich nur
orientierender Art sind, in begriindeten Féllen also uberschritten werden konnen. Da aber die
DIN 18005 lediglich Orientierungswerte fur den Tag- und Nachtzeitraum, nicht aber fur
Ruhezeiten enthalt, finden die Werte der Freizeitlarmrichtlinie NRW Eingang in die
schalltechnische Untersuchung.

Allerdings sind die Richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie im Falle einer heranriickenden
Wohnbebauung fur die Bauleitplanung nicht bindend; sie sind genauso wie die
Orientierungswerte der DIN 18005 lediglich Abwégungsmaterial.

Zwar soll ordnungsrechtlich eine Nutzung der Freizeitanlagen in den Ruhezeiten untersagt
werden, die tatsachliche Einhaltung kann jedoch faktisch nicht gewéhrleistet werden. Daher
wird fur die Beurteilung der Immissionssituation unterstellt, dass die Freizeitanlagen auch zu
den Ruhezeiten genutzt werden, nicht jedoch zu Nachtzeiten.

Als aktive SchallschutzmalRnahme am Bolzplatz wird im Bebauungsplan der Austausch der
vorhandenen Ballfanggitter des Bolzplatzes durch elastische Ballfangeinrichtungen, die keine
wesentlichen Gerausche erzeugen, wenn sie von einem Ball getroffen werden, festgesetzt.
Hierdurch ergibt sich eine Reduzierung des Emissionspegels in Hohe von 6 dB(A).

Unter diesen Voraussetzungen wurde im schalltechnischen Gutachten ein maximaler
Immissionswert von 61,8 dB(A) an der neu geplanten Wohnbebauung berechnet.

Die Einhaltung der Immissionswerte der Freizeitlarmrichtlinie fur allgemeine Wohngebiete
konnte nur durch weitere aktive SchallschutzmalRnahmen an den Freizeitanlagen oder durch
eine VergroRerung des Abstandes zwischen Larmquellen und der Wohnbebauung erreicht
werden.

Diese MalRnhahmen scheiden jedoch aus folgenden Grinden aus:

Die Aufschiittung von Larmschutzwallen oder die Errichtung von Larmschutzwénden ist nicht
verhaltnismanig:
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. Aufgrund der Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 wére die Malinahme
mit einem unverhaltnismaiigen Aufwand verbunden.

. Durch die Walle missten Flachen des Spielplatzes in Anspruch genommen und
Baume entfernt werden.

. Das Stadtbild wirde beeintrachtigt werden.

. Die Walle wirden selbst als Spielflache genutzt werden, so dass die faktische
Larmminderung geringer ausfallen wirde.

. Far die bereits vorhandene Wohnbebauung in der Nachbarschaft waren die
LarmschutzmalRnahmen ohne schalltechnischen Nutzen.

Zur VergroRerung des Abstandes zu den Freizeitanlagen musste auf die Ausweisung einer
Wohnbebauung zwischen Haarholzer Stral3e und der Stral3e “Rotteland” verzichtet werden.
Dies wiederum hétte zur Folge, dass auf der ca. 1.700 gm grof3en, bislang privat genutzten
Flache des Grundstiicks Haarholzer Stral3e 9a keine Nachnutzung erfolgen kdnnte.

Eine derartig geringe Ausnutzung der Flache widersprache dem Gebot, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen (8 1a Abs. 1 BauGB).

Die Stadt Bochum stellt daher in der Abwagung die Belange des Larmschutzes gegeniber
denjenigen des Boden- und Freiraumschutzes zuriick. Diese Zurlckstellung ist auch
Ausdruck des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme und der faktischen Vorbelastung
des Standortes durch die vorhandenen Freizeitanlagen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ist in dieser Norm ausdriicklich
vorgesehen. Im Beiblatt 1 der DIN 18005 heifl3t es hierzu:

“In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange tberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich
durch andere geeignete MalBRnahmen (z.B. geeignete Gebdudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalRnahmen - insbesondere fir Schlafrdume)
vorgesehen und planungsrechtlich gesichert werden.”

Zum Ausgleich der Uberschreitung der Orientierungswerte werden fiir die neue
Wohnbebauung passive LarmschutzmalBRnahmen i. S. d. der DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass in den
Aufenthaltsraumen der Wohnungen ruhige Wohnverhéaltnisse herrschen.

Larmschutzvorkehrungen
Zur Vermeidung von schéadlichen Umweltauswirkungen sind folgende bauliche und
sonstigen technischen Vorkehrungen zu treffen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB):

. Die vorhandenen Ballfanggitter des Bolzplatzes sind durch elastische
Ballfangeinrichtungen zu ersetzen, die keine wesentlichen Gerausche erzeugen,
wenn sie von einem Ball getroffen werden.

. Im Bereich der in der Planzeichnung violett gekennzeichneten Gebaudeseiten
sind die AuBenbauteile so auszufiuhren, dass sie die gem. DIN 4109 -
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Schallschutzim Hochbau - erforderlichen SchalldammmaRe (erf. x., .s) erfillen.
Die jeweiligen Schalldammale ergeben sich aus den Planzeichen LP Il und LP
III:

Planzeichen Larmpegelbereich erf. g res d€S

gem. DIN 4109 AulBenbauteils
LP I Il 30dB
LP 1l [ 35dB

Zudem ist ordnungsrechtlich die Nutzung des Bolzplatzes auf die Zeit von 09.00 bis 13.00 und
15.00 bis 20.00 Uhr an Sonntagen und gesetzlichen Feiertagen sowie auf die Zeit von 08.00
bis 20.00 Uhr an sonstigen Wochentagen zu beschranken.

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung eines ansprechenden Stadtbildes und zur Vermeidung von Verschattungen
benachbarter Geb&dude werden im Bebauungsplan ortliche Bauvorschriften hinsichtlich
Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten aufgenommen.

Firstrichtung

Die Firstrichtung von Geb&auden ist entsprechend der Einzeichnung im
Bebauungsplan anzuordnen. Garagen und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind
hiervon unberiihrt (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und 4 BauO
NRW).

Die Festlegung der Firstrichtung dient der Herstellung eines einheitlichen, harmonischen
Stadtbildes sowie i. V. m. den nachfolgenden Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung
der Verbesserung der Belichtungsverhaltnisse talseitig liegender Gebaude. Garagen und
Nebenanlagen sind hiervon unberihrt, da sie nur von geringerer stadtebaulicher Bedeutung
sind und eine geringe bauliche Hohe aufweisen.

Planzeichen 4

Als Dachform sind ausschlie3lich Pultdacher mit einer Neigung von 5 bis 10 Grad
zulassig. Bei Garagen und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind auch Flachdacher
zuléssig. Dachgauben sind unzulassig (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und 4
BauO NRW).

Durch die Festlegung der Dachform soll eine gestalterische Ensemblewirkung der
Wohnbebauung im Plangebiet erreicht werden. Die Pultdachform bildet einen harmonischen
Ubergang zwischen der nérdlich des Plangebiets vorherrschenden Flachbauweise und den
Ostlich davon dominierenden, zum Teil sehr steilen Satteldachern. Die relativ geringe Neigung
der Pultdacher und der Ausschluss von Dachgauben wirkt in Verbindung mit der Festsetzung
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der maximal zulassigen Traufhdhe einer nachteiligen Verschattung von talseitig gelegenen
Gebauden entgegen und sichert den bergseitig gelegenen Gebauden die Blickbeziehungen
zum Talraum.

Planzeichen 5

Die Neigungsrichtung der Pultdéacher ist an der vorhandenen Hangneigung
auszurichten. Dies gilt nicht fir untergeordnete Gebaudeteile (8 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW).

Die im Bereich starkerer Geldndeneigung liegenden Wohngebéude sollen sich in ihrer
Dachneigung der Topographie anpassen. Dies bedeutet, dass die Traufe der Pultdacher an
der nordlichen, bzw. im Falle der Baufenster an der Stral3e “Rotteland” an der nordwestlichen
Gebaudeseite verlaufen muss. Diese Festlegung dient ebenfalls der Vermeidung von
Verschattungen und der Sicherung von Sichtbeziehungen in den Talraum. Untergeordnete
Gebaudeteile (Wintergarten, Eingangsvorbauten, Nebengebaude) kénnen auch eine andere
Ausrichtung aufweisen.

Die Bestandsgebaude “Unterm Schrick” 6 und 8, die jeweils im Rahmen einer Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 169 | genehmigt wurden, sollen in ihrem
Bestand gesichert werden. Wesentliche Erweiterungen sollen jedoch nicht erfolgen. Daher
wird fUr diese Geb&aude eine enge Festlegung der vorhandenen Baukorper getroffen. Dies gilt
insbesondere auch fir die Dachform und Dachaufbauten.

Planzeichen 6

Zulassig sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 bis 38 Grad. Garagen
und Nebengebaude sind hiervon unberihrt (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und
4 BauO NRW).

Planzeichen 7

Dachgauben mussen einen Abstand von mindestens 2 m von der GiebelauRenwand
einhalten. Die Gesamtbreite der Dachgauben darf 40 Prozent der Lange der
darunterliegenden Gebadudewand nicht Giberschreiten (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86
Abs. 1 und 4 BauO NRW).

7.9 ErschlieBung

Die auRere ErschlieRung des Plangebietes ist bereits gesichert. Uber die Kemnader StraRe
ist das Plangebiet verkehrlich an das gro3raumige Stral3ennetz angebunden. Die Bedienung
uber den OPNV erfolgt durch Linienbusse; eine Haltestelle befindet sich in raumlicher Ndhe im
Einmiindungsbereich der Haarholzer Stral3e in die Kemnader Stral3e.
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Die Baugrundsticke an der StralRe “Rotteland” und “Unterm Schrick” sind bereits
erschlossen. Allerdings ist die Stral3e “Unterm Schrick” bislang nur provisorisch hergestellt
worden. Fir den endgultigen Ausbau ist eine Mischverkehrsflache vorgesehen. Eine
Ausweitung der derzeitigen Stral3enbreite ist nicht erforderlich.

Die bislang im Bebauungsplan Nr. 169 | festgesetzte Stral3enverkehrsflache der Stralle
“Unterm Schrick” in ihrem Verlauf dstlich der Hausgrundstticke “Unterm Schrick” 7 und 9 wird
nunmehr als Privatweg mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Planzeichen 3

Die Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten (8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB).

Der Weg besitzt in diesem Bereich keine Ubergeordnete ErschlieBungsfunktion. Er dient
lediglich der ErschlieBung der vorgenannten Hausgrundstiicke. Bei einer Festsetzung als
offentliche Verkehrsflache und einem entsprechenden Ausbau wirden die beiden Anlieger mit
sehr hohen ErschlieBungsbeitrégen belastet. Daher soll eine stral3enrechtliche Widmung
nicht erfolgen. Stattdessen soll das Stralengrundsttick an die Anlieger veraul3ert werden. Die
Unterhalts- und Versicherungspflicht geht auf die neuen Eigenttimer tber. Durch Baulast kann
die Zuganglichkeit der Stral3e fur die Allgemeinheit 6ffentlich-rechtlich gesichert werden.

Der vorhandene Parkplatz auf dem stadtischen Grundstick westlich des Hausgrundstiicks
“Unterm Schrick” 6 soll zukiinftig als Stellplatzflache genutzt werden. Im Anderungsplan Nr. 1
zum Bebauungsplan wird daher eine Stellplatzflache ausgewiesen. Garagen sind unzuldssig.
Ob diese Flache im Eigentum der Stadt Bochum verbleibt und verpachtet oder an einen oder
mehrere Anlieger verauf3ert wird, muss noch geklart werden. Der Bebauungsplan lasst diese
unterschiedlichen Optionen zu. Im Kaufvertrag kénnen dartber hinaus Regelungen zur
nachbarschaftsvertraglichen Nutzung der Flache getroffen und Uber Grunddienstbarkeiten
gesichert werden.

Zur ErschlieBung der zweiten Baureihe an der Haarholzer Stral3e ist der Ausbau des
vorhandenen FuRRweges erforderlich. Da lediglich zwei Einfamilienhauser durch diesen
erschlossen werden, soll der Weg in diesem Bereich den Baugrundsticken zugeordnet
werden. Die Zuganglichkeit fir die Allgemeinheit wird durch die Festsetzung eines Geh- und
Fahrrechts zugunsten der Allgemeinheit sichergestellt. Zudem wird ein Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt (Planzeichen 3).

Auf die Einrichtung einer Wendemdglichkeit flr Fahrzeuge mit gréReren Wenderadien wird
verzichtet. Durch die Einrichtung eines Wendehammers oder Wendekreises miussten
entweder weitere Flachen des Spielplatzes in Anspruch genommen werden oder eines der
Einfamilienh&user weichen. Insoweit wirde eine solche Anlage dem Ziel einer sparsamen
ErschlieBung von Baugrundstiicken nicht gerecht werden.
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Die hauslichen Abfalltonnen sind daher von den Bewohnern zur Entleerung zur 6ffentlichen
Stral3e zu transportieren. Der fur die Bewohner zuriickzulegende Weg ist zumutbar.

Eine ausreichende Zugéanglichkeit fir die Feuerwehr ist gegeben.

7.10 Kennzeichnungen

Oberflachennaher Bergbau

Nach der Projektion streicht das FI6z Mausegatt im Bereich des Plangebietes zu Tage aus.
Aufgrund der gegebenen Lagerstattenverhéltnisse kann nicht ausgeschlossen werden, dass
widerrechtlicher Abbau Dritter oder Uraltbergbau betrieben worden ist. Es wird daher
empfohlen, vor Inangriffnahme vom Bauvorhaben den Baugrund zu untersuchen und
gegebenenfalls zu stabilisieren (8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB).

Die Kennzeichnung erfolgt auf Grundlage der Stellungnahme des Bergamtes Recklinghausen
vom 05.08.1997.

Kampfmittelbeseitigung

Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewohnliche Verfarbungen
hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und der Kampfmittelrdumdienst - Giber das Ordnungsamt bzw. die Polizei - zu verstéandigen (8
9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

7.11 Hinweise

Bolzplatz
Die Nutzung des Bolzplatzes und des Streetball-Feldes ist ordnungsrechtlich auf die Zeit von

09.00 bis 13.00 und 15.00 bis 20.00 Uhr an Sonntagen und gesetzlichen Feiertagen sowie auf
die Zeit von 08.00 bis 20.00 Uhr an sonstigen Wochentagen zu beschranken.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmadler (Kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch Veradnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde und/oder dem Westfdalischen Museum fir Archaologie/Amt fir
Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Olpe (Tel.:02761/93750; Fax:02762/2466) unverziglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
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das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

Telekommunikationsanlagen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom. Bei der
Ausfiihrung von BaumafZnahmen einschlie3lich Anpflanzungen ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen hieran vermieden werden.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vorher von dem Ressort
Bezirksbiuro Netze (BBN) 21 der Deutschen Telekom in 44782 Bochum, Tel. 0234/505-6452,
in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen, bzw. Einsicht in die Bestandspléane
nehmen.

Uberleitungsvorschriften des Baugesetzbuches

Gem. § 233 Abs. 1 BauGB wurde das Verfahren fur diesen Bebauungsplan nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung
abgeschlossen.

Aufhebung bisheriger ortsbaurechtlicher Vorschriften

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sind alle bisherigen
ortsbaurechtlichen Festsetzungen aufgehoben.

8 Untergrund/Bergbau

Unter dem Plangebiet ist der Bergbau umgegangen. Es liegen hier das auf Steinkohle
verliehene Bergwerksfeld “Vereinigte Gibraltar Stollen” sowie das auf Eisenstein verliehene,
inzwischen erloschene Bergwerksfeld “Gibraltar Erz”. Nach den vorliegenden Unterlagen ist
im Plangebiet kein oberflachennaher Abbau umgegangen.

Nach der Projektion streicht das FI6z Mausegatt im Bereich des Plangebietes zu Tage aus.
Aufgrund der gegebenen Lagerstattenverhaltnisse kann nicht ausgeschlossen werden, dass
widerrechtlicher Abbau Dritter oder Uraltbergbau betrieben worden ist. Es wird daher
empfohlen, vor Inangriffnahme vom Bauvorhaben den Baugrund zu untersuchen und
gegebenenfalls zu stabilisieren.

Fur die seinerzeit geplanten Bauflachen wurde daher im Jahre 1993 eine geotechnische
Untersuchung des Untergrundes vorgenommen. Die Untersuchung ist Anlage zu dieser
Begriindung. Die Untersuchung kam zu folgendem Ergebnis:

. Fur das Flurstiick 807 (zwischen der Stral3e “Unterm Schrick”):
“Die Standsicherheit der Tagesoberflache ist aufgrund der Ergebnisse der Such- und
Erkundungsbohrarbeiten nachgewiesen. Anpassungs- und Sicherungsmaf3nahmen
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gegen Nachwirkungen bergbaulicher Aktivitaten in FI6z Sarnsbank 2 sind daher im
Bereich des Flurstlicks 807 nicht zu erwarten.”

. Fur den Teilbereich des Flurstiicks 674 (zwischen Haarholzer StraRe und der StralRe
“Rotteland”):
“Die Standsicherheit der Tagesoberflache ist aufgrund der Ergebnisse der Such- und
Erkundungsbohrarbeiten nachgewiesen. Anpassungs- und Sicherungsmaf3nahmen
gegen Nachwirkungen bergbaulicher Aktivitdten in den Floézen Kreftenscheer 2,
Kreftenscheer 1 und Mausegatt sind daher im Bereich der ausgewiesenen Teilflache
von Flurstiick 674 nicht notwendig.”

Da aber aus grundsatzlichen Erwdgungen bei Bereichen mit langer Bergbaugeschichte stets
das Vorhandensein von Tagesotffnungen und oberflachennahen Flézen gerechnet werden
muss, wird im Bebauungsplan eine Kennzeichnung zum Bergbau aufgenommen (vgl.
Gliederungspunkt 7.9).

9 Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan Nr. 169 | a werden Flachen tberplant, fir die im Bebauungsplan
Nr. 169 | Gemeinbedarfsflachen vorgesehen waren. Nach dem Bebauungsplan Nr. 169 | war
fur die Gemeinbedarfsflachen eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 vorgesehen, was fur die
beiden Gemeinbedarfsflachen eine Uberbaubare Grundsticksflache von ca. 3.600 gm ergab.

Durch den Bebauungsplan Nr. 169 | a werden auf diesen Gemeinbedarfsflachen dagegen
lediglich ca. 2.400 gm Uberbaubare Grundsticksflachen (einschlie3lich der vorhandenen
Bebauung) festgesetzt. Damit ist die Uberbaubare Grundsticksflache um ca. ein Drittel
geringer als im bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

Zu bericksichtigen ist zudem, dass nach der fir den Bebauungsplan Nr. 169 | geltendenden
BauNVO von 1968 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze und versiegelte Freiflachen nicht
der Uberbaubaren Grundsticksflache hinzugerechnet werden. Nach der fir den
Bebauungsplan Nr. 169 | a geltenden BauNVO von 1990 darf die festgesetzte iberbaubare
Grundstucksfiache durch diese Anlagen dagegen nur um maximal 50 Prozent Gberschritten
werden. Auch diesbezlglich bleibt der neue Bebauungsplan hinter den Festsetzungen des
alten Bebauungsplanes zuriick.

Da auch sonst keine Eingriffe in den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild durch den
Bebauungsplan Nr. 169 | a festgesetzt werden, die nicht auch schon nach dem geltenden
Baurecht zulassig waren, ist gem. § 1 a Abs. 3 BauGB ein naturschutzrechtlicher Ausgleich
nicht erforderlich.

Gleichwohl haben sich auf den Flachen im Plangebiet im Laufe der letzten Jahrzehnte einige
Biotope entwickelt. Diese Biotope wurden innerhalb einer landschaftspflegerischen
Bestandsaufnahme, die als Anlage Bestandteil dieser Begruindung ist, kartiert und hinsichtlich
ihres Biotopwertes aufgenommen. Demnach befinden sich im Plangebiet keine gesetzlich
geschitzten Biotope, Landschaftsbestandteile oder Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung.
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Die Biotope im Plangebiet fungieren jedoch als Trittsteinbiotope zwischen den Lebensrdumen
“Im Schrick” und “Lottental” einerseits sowie den Gehdlzbestéanden “Im Galgenfeld” und “Im
Mailand” andererseits.

Durch den Erhalt der Spielplatzflache und die nur moderat verdichtete Wohnbebauung
konnen die privaten und 6ffentlichen Grinflachen im Plangebiet auch zukiinftig diese Funktion
ubernehmen.

Soweit sich im Plangebiet Baume befinden, die nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Bochum geschitzt sind, sind diese entweder zu erhalten, oder falls nicht mdglich,
entsprechend zu ersetzen. Es ist damit zu rechnen, dass ca. 9 nhach Baumschutzsatzung
geschutzte Baume fiir die Wohnbebauung entfernt werden muissen.

Die Moglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken muss
im jeweiligen Einzelfall fir das konkrete Bauvorhaben geprift werden. Aufgrund der teilweise
groRen Hangneigung dirfte eine flachenhafte Versickerung in der Regel nicht in Betracht
kommen. Die Ergebnisse der geotechnischen Untersuchung, die als Anlage Bestandteil
dieser Begriindung ist, ist zu beachten.

10 Kosten

Investitionskosten entstehen der Stadt Bochum durch die aktiven Larmschutzmaflinahmen am
Bolzplatz. Soweit die Herstellung privater ErschlieBungsanlagen durch die Stadt Bochum
erfolgt, werden die entstandenen Kosten auf die Grundstlickspreise der erschlossenen
Grundstticke umgelegt.

11 Flachenbilanz
Wohngebiete 6.082 gm
Spielplatz 6.096 gm
Offentliche Verkehrsflachen 1.007 gm
Private Verkehrsflache 172 gm
Summe 13.357 gm

12 Gutachten

Als Anlagen sind folgende Gutachten Bestandteil dieser Begriindung:
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. Stellungnahme zu geotechnischen Gegebenheiten und zu méglichen Nachwirkungen

tagesnaher Hohlrdume und Verbruchzonen - Abschlussbericht zu den
Erkundungsarbeiten -, Deutsche Montan Technologie GmbH, Am Technologiepark 1,
45307 Essen, vom 03.05.1993

. Landschaftspflegerische Begleitaufnahme, GrolRe-Kreyssing-Dr.Schonert GbR,
“Planung und Landschaft”, Rellinghauser Stral3e 334 d, 45136 Essen, vom 30.05.2005

. Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiro fur Schallschutz, Stittgener Str. 33,
41468 Neuss, vom 22.08.2005

Zu b)

Der Bebauungsplan Nr. 169 | a - 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 169 | -, in der
Fassung des Anderungsplanes Nr. 1 (einschlief3lich textlicher Festsetzungen), wird gem. 8
214 Abs. 4 BauGB rickwirkend zum 23.12.2005 in Kraft gesetzt.





