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STADT BOCHUM

Begriindung
gemald 8 7 Abs. 1 MaRhahmengesetz zum Baugesetzbuch

(BauGB-MaRRnahmenG) i. V. m. § 9 Abs. 8 BauGB

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 663 - Isenbrockstral3e - fir ein Gebiet zwischen
Jung-Stilling-Strafl3e, Am Mihlenteich und Isenbrockstral3e
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3.1

Lage des Plangebietes

Der Planbereich liegt zentral im Wattenscheider Stadtgebiet im Ortsteil
Westenfeld. Besonders hervorzuheben ist die Nahe zu den offentlichen
Verkehrseinrichtungen, insbesondere zum Bahnhof "Wattenscheid".
Ebenso bestehen fir den Individualverkehr optimale Anbindungen an die
HauptverkehrsstraBen. An- und abflieBender Verkehr wird dabei
vornehmlich durch gewerblich genutzte Zonen geleitet. Schul- und
Freizeiteinrichtungen liegen ebenfalls in fuR3laufiger Erreichbarkeit. Das
Grundstuck wird momentan als landwirtschaftliche Nutzflache
bewirtschaftet. Die GroR3e betrdgt insgesamt ca. 30.000 gm. Ein
besonderes Kriterium ist der relativ starke Hohenunterschied in stdlicher
Richtung von ca. 6,00 m.

Verfahrensablauf

Als erster Schritt im Satzungsverfahren wurde am 19.09.95 der

Einleitungsbeschlul? fir den Vorhaben- und ErschlieRungsplan durch den
Ausschul3 fur Stadtentwicklung, Arbeit und Wirtschaft gefal3t.

Da das Vorhaben zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der
Bevolkerung durchgefuhrt wird, wurde gemar § 7 Abs. 3i. V. m. 8 2 Abs.
3 BauGB-MalRnahmenG auf die Verklirzung der Auslegungszeit auf zwei
Wochen zurtickgegriffen. Wéhrend dieser Auslegungszeit wurde den
betroffenen Blrgern und Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Erorterung gegeben..Zusatzlich fand am 23.04.97 auf Anregung der
Bezirksvertretung' Il ‘eine Burgerinformationsveranstaltung statt.
Gleichzeitig ‘mit dem Satzungsbeschluf3 soll im Rahmen eines
Durchfihrungsvertrages die termingerechte Fertigstellung des
Bauvorhabens gemal den Bestimmungen der Satzung geregelt werden.
In-den Durchfihrungsvertrag sind auf3erdem uber die zeichnerischen
Darstellungen hinausgehende detalillierte Festsetzungen sowie mogliche
Ausnahmen von den Festsetzungen getroffen worden.

Landesplanung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden
im Landesentwicklungsprogramm, in Landesentwicklungsplanen und in
Gebietsentwicklungsplénen dargestellt.

Nach 8§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (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.



3.2

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP__NRW) und
Landesentwicklungsprogramm (LEPro)

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

Im Schnittpunkt der grol3raumigen Entwicklungsachse von europaischer
Bedeutung (Venlo, Duisburg, Essen - Dortmund, Kassel) und der
grof3rdumigen Oberzentren verbindenden Entwicklungsachse (Wuppertal
- Recklinghausen, Minster) gelegen, hat Bochum mit seinem
oberzentralen Einzugsbereich Anteil an den differiert strukturierten
Gebieten der Emscher-, Hellweg- und Ruhrzone.

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

Gem. 8§ 21 Landesentwicklungsprogramm (in der Fassung vom 16.05.89)
sind Voraussetzungen fur die Leistungsfahigkeit als Bevolkerungs-,
Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu erhalten, zu verbessern und
zu schaffen durch: Beseitigung gegenseitiger Nutzungsstérungen,
Forderung der stadtebaulichen Entwicklung, siedlungsraumliche
Schwerpunkthildung, Sicherung und Entwicklung des Freiraums und
Flachenangebote fur Betriebe und Einrichtungen in Gebieten mit
verbesserungsbedurftiger Wirtschaftsstruktur.

Gebietsentwicklungsplanung

Nach dem Teilgebietsentwicklungsplan Bochum/Herne/Hagen/Ennepe-
Ruhr-Kreis (TGEP Bo/Her/Ha/En) fur den Regierungsbezirk Arnsberg
aus dem Jahre 1986 liegt der Planbereich innerhalb eines
Wohnsiedlungsbereiches.

Ziel 18 (1) des vorgenannten Gebietsentwicklungsplanes besagt: Durch
Bauleitplanung und Wohnungsbauférderung sollen die Voraussetzungen
fur einen Wohnungsbau geschaffen werden, der dann quantitativen und
qualitativen Bedurfnissen der Bevolkerung entspricht.

Ziel 18 (2): Insbesondere mul in den Stadten des Ballungskernes und
den industriell gepragten, stadtebaulich verdichteten Stadten der
Ballungsrandzone darauf hingewirkt werden, dal3 die Zahl der
Wohnungen im Geschol3bau vergrofRert und der Wohnungsbestand
erhalten wird.

Entsprechend Ziel 19 soll zur Verbesserung der Siedlungsstruktur die



Verdichtung in den Wohnsiedlungsbereichen angestrebt werden.

Zur Sicherung einer ausreichenden Wohnungsversorgung muf3 in der
kommunalen Bauleitplanung ein entsprechendes Angebot an
Wohnbauflachen zur Verfigung gestellt werden (Ziel 20/1).

Ziel 21: Zur Verwirklichung der landesplanerisch angestrebten
Schwerpunktbildung hat sich die Siedlungsentwicklung der Gemeinden
grundsatzlich auf den Flachen zu vollziehen, die im
Gebietsentwicklungsplan als Siedlungsbereiche dargestellt sind.

Aus vorgenannten Zielen ergibt sich, dal3 bei der Beurteilung der
weiteren baulichen Entwicklung in Gemeindeteilen somit in besonderem
MalRe darauf Rucksicht genommen werden muf3, dafl3
Baugebietsausweisungen der landesplanerisch angestrebten
Siedlungsstruktur der Gesamtgemeinde, insbesondere«der
Schwerpunktbildung nicht zuwiderlaufen.

Bei Beachtung dieser landes- und regionalplanerischen Ziele ist zu
berlcksichtigen, dal3 die Gebietsdarstellungen der einzelnen Bereiche
nur deren allgemeine Grol3enordnung und annahernde raumliche Lage
festlegen.

Auf der Grundlage dieser landesplanerischen Vorgaben sind die
Voraussetzungen fur die-weitere innergemeindliche Entwicklung zu
schaffen.

Das Plangebiet liegt innerhalb dargestellter Wohnsiedlungsbereiche, so
dal hier 0. g. Ziele der Regionalplanung unter Hinweis auf den
dringenden Wohnungsbedarf, sowie die angemessene Ausstattung mit
Wohnraum in Betracht kommen.

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 Stadtgebietesin
zusammenhangende Teilbereiche bericksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 30.03.95 Uberarbeitete und beschlossene Konzept
weist 13 Siedlungsschwerpunkte verschiedener Gré3enordnungen auf
(Typ A, B1, B2, C), die Schwerpunkte der zuktnftigen Entwicklung
werden sollen. Das raumliche Ordnungskonzept ist das Grundmodell der
Bochumer Stadtentwicklung, das bei der Aufstellung und Anderung der
Bauleitpléane zu beriicksichtigen ist.



8.1

Nach dem raumlichen Ordnungskonzept liegt das Plangebiet im
Einzugsbereich des Siedlungsschwerpunktes HoOntrop, einem
innerstadtischen Entwicklungsschwerpunkt 3. GréRenordnung (Typ C).
Die Einwohnerzahl innerhalb des Siedlungsschwerpunktes betrug am
01.01.97 = 14 360. Die Einwohnerzahl innerhalb des Funktionsbereiches
wird nach der derzeit gultigen Prognose fur das Jahr 2010 von heute 35
600 auf 36 100 steigen. Der standig wachsende Druck auf den
Wohnungsmarkt durch den Zugang von Aus- und Ubersiedlern ist hierbei
jedoch nicht voll bericksichtigt. Neuere Wohnungsbedarfsanalysen
sagen aus, daf3 fur Bochum mit einem mittelfristigen Gesamtbedarf von
ca. 8 000 - 9 000 Wohneinheiten zu rechnen ist (bis zum Jahre 2010).

Vor diesem Hintergrund ist die Wohnbebauung zur Stitzung
vorhandener Infrastruktureinrichtungen sinnvoll.

Fldchennutzungplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bochum ist das Plangebiet
zum Teil als Flache fur die Landwirtschaft - Dauerkleingartenanlage - und
zum Teil als Gewerbeflache dargestellt. Da diese Darstellung der
geplanten Festsetzung im Vorhaben- und Erschliefungsplan nicht
entspricht, ist eine Anpassung im Wege der Berichtigung vorgesehen (8
1 Abs. 2 BauGB-MalinahmenG). In diesem Zusammenhang sind bereits
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei der Bezirksregierung
Arnsberg abgefragt worden.-Mit Schreiben vom 15.07.93 teilte die
Bezirksregierung (damals-Regierungsprasident Arnsberg) mit, dal3 den
geplanten Festsetzungen die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung nicht entgegenstehen.

Landschaftsplan

Etwa 50 % der vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfal3ten Flache
liegt im Geltungsbereich des rechtsgiltigen Landschatsplans Bochum-
West, der allerdings keine Festsetzungen trifft.

Das Entwicklungsziel ist der temporare Erhalt der derzeitigen Strukturen

und Nutzungen bis zum Eintritt der Rechtsverbindlichkeit eines
Bebauungsplanes.

Bevolkerungsentwicklung und Wohnungsbedarf

Bedarf



8.1.1 Bisherige Entwicklung

Der

Wohnungsbedarf ergibt sich aus der Entwicklung der

Bevdlkerungszahl und der pro Einwohner benétigten Wohnflache.

a)

b)

Bevolkerungsentwicklung

In den 70er und 80er Jahren war die Bevolkerungsentwicklung in
Bochum wie in vielen anderen Stadten durch einen standigen
Rickgang gekennzeichnet. Von 1975 bis 1987 nahm die
Bevdlkerung um 40 000 Einwohner ab.

31.12.1975 434 909 EW
31.12.1987 394 661 EW
31.12.1993 409 082 EW

In den letzten Jahren ist eine verédnderte Entwicklung «zu
beobachten. Von 1988 bis 1993 stieg die Bevolkerungszahl in
Bochum um 14 400 Einwohner an.

Der Bevolkerungsanstieg ist nicht auf ein verandertes generatives
Verhalten zurtckzufihren (nach wie vor Sterbefalliberschul3)
sondern in erster Linie auf eine verstarkte Zuwanderung von Aus-
und Ubersiedlern.

Uberproportional hat die auslandische Bevilkerung zugenommen,
von 24 812 Auslandern-1987 auf 34 577 im Jahr 1993 (9 765
Personen). In diesen Zahlen enthalten sind ca. 3 900 politische
Fluchtlinge, die-in Heimen, Hotels und sonstigen Unterkinften
untergebracht sind.

Wohnfléache pro Einwohner

Entgegengesetzt zur Bevolkerungszahl verlief die Entwicklung der
Wohnflache pro Einwohner. Sie stieg kontinuierlich um ca. 0,5 gm
pro Einwohner und Jahr an, wahrend die Einwohnerzahl abnahm.
Lag die durchschnittliche Wohnflache 1968 noch bei 22 gm, so
war sie 1987 bereits auf 32,6 gm pro Einwohner gestiegen.

Die Zunahme der Wohnflache steht im unmittelbaren
Zusammenhang mit der Haushaltsgro3e. Je geringer die
Haushaltsgrof3e wird umso hoher ist die Wohnflache pro Person.
Lebten 1968 noch 2,7 Personen in einem Haushalt, waren es
1987 nur noch 2,16 Personen (im Durchschnitt). Entsprechend
stieg der Anteil der 1-Personen-Haushalte von 24 % (1970) auf 37
% (1987).

Erst mit dem Anstieg der Bevolkerung ab 1988 ging die
Wohnflache pro Person um 0,6 gm bis 1993 zurtick und die
Haushaltsgrol3e stieg auf 2,2 Personen an.

Der Anstieg der Wohnflache/EW war so stark, daf3 er durch den
gleichzeitigen Riuckgang der Bevolkerung nicht kompensiert



wurde; d. h. es gab trotz Bevilkerungsriickgang einen erheblichen
Wohnungsbedarf. Trotz einer Wohnungsbauleistung von
zeitweise Uber 1 000 Wohnungseinheiten pro Jahr nahm die
Bevdlkerung ab.

8.1.2 Zukinftige Entwicklung

a)

Bevolkerungsentwicklung

Die naturliche Bevoélkerungsentwicklung fur die nachsten Jahre
laikt sich verhaltnismalig sicher vorhersagen. Schwieriger ist die
der kunftigen Wanderungsbewegungen, die u. a. von nicht
voraussehbaren politischen Entwicklungen in Osteuropa u. a.
Landern abhéngig sind, die den kiinftigen Zuzug von Aus- und
Ubersiedlern sowie Asylsuchenden wesentlich bestimmen.

Bei einer jahrlichen Zuwanderungsrate von 200 000 Personen flr
die Bundesrepublik wirde die Bevolkerung zunachst leicht
ansteigen und vom Jahr 2000 an kontinuierlich sinken. Wenn die
Bevolkerung gegentiber dem derzeitigen Stand stabil bleiben soll,
mufRte die jahrliche Zuwanderungsrate 350 000 - 500 000
Personen betragen.

Umgerechnet fur Bochum wiirde dies eine jahrliche
Zuwanderungsrate von 1 500 - 2 500 Einwohner bedeuten.
Auch die Bundesforschungsanstalt fiur Landeskunde und
Raumordnung (BfLR) kemmt zu dem Ergebnis, dal? ohne immer
hohere Zuwanderungen aus dem Ausland langfristig eine
Bevolkerungsabnahme unvermeidlich ist.

"Ursache ist die niedrige Geburtenhaufigkeit. Sie liegt seit zwanzig
Jahren unterhalb des Bestandserhaltungsniveaus, wirkt sich aber
- aufgrund der Tragheit demographischer Prozesse - erst mit
erheblicher Zeitverzogerung auf die Bevolkerungszahl aus. Eine
Verringerung oder gar Kompensation sowohl der langfristigen
Bevolkerungsabnahme als auch der starken Alterung der
Bevolkerung ist - wenn uberhaupt - nur durch anhaltend hohe
Zuwanderungen aus dem Ausland maéglich.”

Fur die Region Bochum (Bochum und Herne) prognostiziert die
BfLR bis 2000 eine Bevolkerungszahl von 569 700, das entspricht
fur das Stadtgebiet von Bochum einer gegeniber heute
konstanten Zahl von 393 000 Einwohnern (Hauptwohnsitz).

Das Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung geht von einer
erhohten Zuwanderung aus und kommt damit fir Bochum zu 398
000 Einwohnern (Hauptwohnsitz) im Jahr 2000.

Die vorliegenden Prognosenergebnisse fur die Bundesrepublik
stimmen grundsatzlich darin Uberein, dal3 bis 2000 ein leichter
Anstieg bzw. mindestens eine konstante Bevolkerungszahl
gegenuber 1993 zu erwarten ist, wahrend nach 2000 die
Entwicklung riicklaufig sein wird, wenn nicht noch weiter erhdhte
Zuwanderungen zu verzeichnen sind.



b)

Ubertragt man diese Ergebnisse auf Bochum, ist es realistisch, fir
2000 von einer Bevdlkerungszahl von 408 000 Einwohner (wie
Anfang 1993) auszugehen und nach 2000 mit einem Rickgang
der Einwohnerzahl zu rechnen.

Diese Annahmen basieren auch auf der natirlichen
Bevdlkerungsentwicklung in Bochum, die seit 1970 von einer
Geburtenrate weit unterhalb des langfristigen
Bestandserhaltungsniveaus gepragt ist.

HaushaltgroRe/Wohnflache pro Person

Fur die Bedarfsermittlung ist zusatzlich zur
Bevolkerungsentwicklung die Wohnflache pro Einwohner von
Bedeutung. Wie bereits dargestellt, sinkt diese Zahl zur Zeit etwas
ab, nachdem sie vorher Uber einen langen Zeitraum kontinuierlich
zugenommen hat.

Bei einer konstanten Einwohnerzahl ist davon auszugehen; daf?
die Wohnflache pro Person wieder steigen wird. Diese Annahme
erscheint vor allem deshalb gerechtfertigt, da die Haushaltsgro3e
bei der deutschen Bevolkerung immer noch welter sinkt und bei
den Zuwanderern ein gewisser "Nachholbedarf" an
Wohnflachenbedarf zu erwarten ist.

Bis zum Jahr 2000 wird daher ein leichter Ruckgang der
Haushaltsgrof3eauf 2,15 Personen pro Haushalt angenommen.

Wohnungsbedarf

Aufgrund der geschilderten Entwicklung und Prognoseannahmen
ergibt sich damit folgende Berechnung des Wohnungsbedarfs in
Bochum bis zum Jahr 2000:

407 000 Einwohner
- 8 000 Heimbewohner
399 000 Einwohner (in Wohnungen)

Bei 2,15 Personen pro Haushalt werden dann insgesamt 185 600
Wohnungen bendtigt.

Vorhanden ist ein Bestand von 181 000 Wohnungen (ohne WE in
Wohnheimen), so dal3 sich ein Neubaubedarf von 4 600
Wohnungen errechnet.

Hierzu kommen noch der Ersatzwohnungsbau, der entsprechend
den Erfahrungswerten der Vergangenheit mit 0,2 % pro Jahr
angenommen wird und mit 1 % die standige Fluktuations- und
Leerstandsreserve. Das ergibt noch einmal einen Bedarf von ca.
4 300 Wohnungen bis zum Jahr 2000.

Der Gesamtbedarf bis 2000 belauft sich somit auf 8 900
Wohnungseinheiten.



Nach 2000 wird die weitere Entwicklung voraussichtlich wieder
durch zuriickgehende Einwohnerzahlen gekennzeichnet sein.

Dies bedeutet aber keineswegs die Gefahr von Leerstanden, da
von einem weiteren Anstieg der Wohnflachen pro Person -
insbesondere bei der zugewanderten Bevolkerung - auszugehen
ist.

Die Nachfrage nach Wohnflache wird also weiter wachsen, weil
vor allem die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte zunimmt
und kleinere Haushalte einen wesentlich héheren Pro-Kopf-
Anspruch an Wohnflache haben.

8.1.3 Gesamtkapazitat

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bochum sind ca. noch 200 ha freie
Wohnbauflachen enthalten.

Diese Flachen reichen aus fir die Errichtung von<ca. 10 000
Wohnungen. In diesen Kapazitaten sind alle Bauliicken enthalten. Die
Bauliken sind nicht flachenmaliig, sondern’ entsprechend ihrer
tatsachlichen Bebaubarkeit (8 34 BauGB) beurteilt worden.

Uber den Flachennutzungsplan hinaus gibt es weitere Moglichkeiten fir
Wohnungsbau innerhalb.von Wohnsiedlungsbereichen im
Gebietsentwicklungsplan(GEP). Dies sind zusétzlich zum FNP noch ca.
100 ha mit einer Kapazitat fur etwa 6 000 Wohnungen.

Damit ergibt sich eine Gesamtkapazitat fiur den Bau von ca. 16 000
Wohnungen in'Bochum. Diese Zahl ist etwa doppelt so hoch wie der flr
2000 ermittelte Bedarf von 8 900 Wohnungen.

Bei der Ausweisung neuer Bauflachen sind die Ziele des raumlichen
Ordnungskonzeptes zu beachten.

8.1.4 Verfugbarkeit

Fur die tatsachliche Bedarfsdeckung ist zu berlcksichtigen, daf ein
erheblicher Anteil der freien Wohnbauflachen nicht verfigbar ist bzw.
nicht dem Wohnungsbau zugefihrt wird.

Dies liegt insbesondere daran, dal3 viele Privatgrundstiicke von ihren
Besitzern nicht flr Eigennutzung benétigt werden und als Kapitalanlage
oder als Erbe fur nachfolgende Generationen unbebaut gelassen
werden.

Dies wird zum Problem, weil sich nur ein geringer Anteil der
Wohnbauflachen des FNP im Besitz der Stadt bzw. im Besitz von
Wohnungsbaugesellschaften befinden:



- stadtische Grundstiicke fur ca. 500 WE
- in Besitz von Wohnungsbaugesellschaften Grundstiicke fur ca. 1
500 WE.

Dies sind nur etwa 20 % der gesamten freien Wohnbaukapazitaten im
Flachennutzungsplan.

Um die privaten Flachen einer Wohnbebauung zuzufihren, sind die
Erhebungen uber bebaubare Grundsticke kartiert und offentlich
zuganglich gemacht worden, so dalR sich bauwillige,
grundsttickssuchende Interessenten informieren kénnen. Diese Aktion
hat allerdings keinen spurbaren Effekt fir die Bebauung privater
Grundstiicke gebracht.

Zur realistischen Einschéatzung der Verfugbarkeit der Angebotsflachen
werden sie aufgeteilt in Baulliicken und grol3ere zusammenhangende
Flachen:

a) Baullicken
Fur die Bauliicken wird angenommen, daf3 sie bis zum Jahr 2000
zu 30 % fur Wohnungsbau in Anspruch genommen werden; d. h.
es kénnen 2000 Wohnungen in-Baultucken errichtet werden.
Dieser Ansatz erscheint nicht zu hoch, da er unter den Werten
liegt, die in einer Untersuchung der Universitat Dortmund ermittelt
worden sind.

b) Einzelflachen (ENP + GEP)

Alle Einzelflachen, die fur Wohnungsbau vorgesehen sind,
wurden hinsichtlich der bestehenden Restriktionen untersucht und
zusammengestellt. Zu den Restriktionen gehdren
Eigentumsverhéltnisse, Planungsrecht (FNP-Anderung, B-Plane),
ErschlielBung und Altlasten. Zum Abbau der Restriktionen wurde
eine Arbeitsgruppe eingesetzt.

Dariber hinaus wurden Gesprache mit
Wohnungsbaugesellschaften gefuhrt, in denen Gber alle in deren
Besitz befindlichen Grundstiicke und die Bebauungsmaoglichkeit
im einzelnen gesprochen wurde. Auf dieser Grundlage wurden mit
den Gesellschaften Bauprogramme vereinbart.

Die Summe aller Wohnungsbauflachen, die fir Wohnungsbau
verfugbar sind oder kurzfristig verfigbar gemacht werden kénnen,
enthalt eine Kapazitat fur ca. 7 000 Wohnungseinheiten.
Zusammen mit 30 % der Baulicken ergibt sich eine
Gesamtkapazitat von ca. 9 000 WE, die den Bedarf bis 2000
deckt.

Bebauungsplanung




9.1

9.2

Wohngebiet

Es ist beabsichtigt, innerhalb des Planbereiches eine
Mehrfamilienhausbebauung mit maximal 250 Wohneinheiten zu
errichten. Innerhalb 6 unterschiedlicher Karrees sollen 27 Gebaude
positioniert werden. Fiur diese Karrees ist die jeweilige Anzahl der
Wohnungen im einzelnen festgelegt (vgl. Planzeichen 1).

Die sudlich der vorhandenen Bebauung "Jung-Stilling-Stral3e" gelegene
Gebaudezeile soll in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach und
ausgebauten Dachgeschossen errichtet werden. Die Gebaudezeile
sudlich der geplanten Stichstral3e ist in dreigeschossiger Bauweise
ebenfalls mit ausgebautem Dachgeschol? vorgesehen. Der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan setzt dartiber hinaus die Firsthdhen fest. Die
GrundriBlésungen sehen Wohnungstypen von 2,5- bis 3,5- und 4,5-
Raumwohnungen vor. Die Grundflachenzahl wird auf 0,3 und die
Geschol3flachenzahl auf 0,8 begrenzt.

Fur das Wohngebiet gilt dementsprechend folgendes Planzeichen:
Die Gesamtzahl der zu errichtenden Wohneinheiten darf 250 nicht

Uberschreiten. Die Anzahl der Wohnungen' ist im Plan im einzelnen
festgesetzt. Die Gesamtzahl teilt sich"wie folgt-auf:

Baublock A: 46 WE
Baublock B: 56 WE
Baublock C: 29 WE
Baublock D: 42°WE
Baublock E: 34 WE
Baublock F: 42 WE.

Von den festgesetzten Wohnungszahlen darf um maximal 25 %
abgewichen werden, wenn die Wohnungsgesamtzahl von 250 WE nicht
Uberschritten wird.

Mischgebiet

Die Festsetzung Mischgebiet betrifft die westlich gelegenen
Gebaudetrakte. Die Einstufung als Mischgebiet erfolgte aufgrund der
direkten Nachbarschaft zu einem Gewerbebetrieb auf der
gegenuberliegenden Stral3enseite der Isenbrockstral3e. Eine Einhaltung
von WA-relevanten Immissionsrichtwerten kann von dem Unternehmen

nicht erwartet werden (vgl. ausfihrlicher Pkt. 9.6).
Bezuglich der erweiterten Nutzungen, die sich durch die Festsetzung

eines MI-Gebietes ergeben, soll als Regulativ das Planzeichen 2 gelten:
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9.3.1

Planzeichen 2

Q) Im Mischgebiet sind neben Wohnungen 400 gm fir Buro-, 400 gm
fur Gastronomie- und 400 gm flUr Einzelhandelsnutzungen
(unterteilt in mindestens 2 Einheiten) zu errichten. Von den
festgesetzten gm-Zahlen darf um maximal 25 % abgewichen
werden.

(2 Fur je 100 gm Buro-, Gastronomie- oder Einzelhandelsflache ist
eine Wohneinheit in Abzug zu bringen.

ErschlieRung

Individualverkehr

Es ist beabsichtigt, das Grundstick uber die Verlangerung der
Isenbrockstralle mit einer StichstralBe und abschlieBender
Wendemoglichkeit in 6stlicher Richtung zu erschlief3en.

Fur den ruhenden Verkehr werden insgesamt 8 den jeweiligen
Baubltcken zugeordnete oberirdische Stellplatzflachen errichtet. Dartiber
hinaus stehen weitere Stellplatze teilweise entlang der
ErschlieungsstralRe zur Verfiigung.

9.3.2 Offentlicher Personennahverkehr

9.4

Das geplante Wohngebiet wird im wesentlichen durch die im Zuge der
Ridderstralle-und Westenfelder StralRe (Haltestelle Ridderstralie)
verkehrenden Buslinien 363, 389 und 390 erschlossen. Die Linien 389
und 390 verkehren in der Normalverkehrszeit im 20-Minuten-Takt (ab ca.
20.00 Uhr im 30-Minuten-Takt), die Linie 363 ganztagig im 30-Minuten-
Takt.

Damit ist eine direkte Anbindung an das Stadtteilzentrum von
Wattenscheid sowie an das Schnellverkehrsnetz der Deutschen Bahn
gegeben.

Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 51 a LWG)

Gemall 8 51 a Abs. 1 Landeswassergesetz mul3 das
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01. Januar 1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort versickert, verrieselt oder ortsnah in ein
Gewasser eingeleitet werden, sofern die in Abs. 4 genannten
Ausnahmen von der gesetzlichen Pflicht nicht greifen.

Abs. 3 des § 51 a setzt fest, dal die Art und Weise der
Niederschlagswasserbeseitigung auch in einem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufgenommen werden kann.

Aufbauend auf dieser gesetzlichen Grundlage wurde vom Bilro
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9.6

Blankmeister ein Gutachten Uber die Regenwasserversickerung erstellt.
Danach ist eine Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstiick
maoglich. In den Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird daher folgendes
Planzeichen aufgenommen:

Planzeichen 4

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und sonstigen Oberflachen
mit Ausnahme der Verkehrsflachen ist vollstandig auf dem Grundstiick
zur Versickerung zu bringen.

Das anfallende Abwasser kann durch Anschlul3 an bestehende bzw. neu
zu verlegende Kanalisation durch die genossenschaftlichen Vorfluter
Wattenscheider Bach, Schwarzbach, Emscher abgefihrt und in der
vorhandenen Klaranlage Bottrop gereinigt werden.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Durch die geplante BaumafRnahme werden die Gestalt und dielNutzung
von Grundflachen des Plangebietes verandert und sind damit gem. 8§ 4
des Landschaftsgesetzes NW, analog zu § 8 a BNatSchG, als Eingriffe
in Natur und Landschaft zu werten.

Die hierbei entstehenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
werden innerhalb des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (LFB)
ermittelt und bewertet sowie die: KompensationsmalRnahmen zum
Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes-bilanziert:

Der LFB wurde vom Biiro Heimer + Herbstreit erstellt und ist Bestandteil
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Die darin enthaltenen MaRnahmen sind beim Bau der Wohnanlage zu
beachten.

Entsprechendes regelt das Planzeichen 5:

Planzeichen 5

"Die im landschaftspflegerischen Begleitplan vom Juli 1997, aufgestellt
von Heimer + Herbstreit Umweltplanung/freie Landschaftsarchitekten,
aufgefihrten MalRnahmen sind auszufiihren. Die Aul3en- und
Freiraumbereiche sind als halboffentliche, naturnahe und extensiv
gepflegte Griinanlagen zu gestalten.

Der noérdliche und dstliche Randbereich des Planungsgrundstickes ist
mit einer dichten Gehdlzreihe aus einheimischen und standortgerechten
Arten abzupflanzen. Die Baumreihe entlang des sudlich des
Planungsgrundstickes verlaufenden Weges ist zu erhalten.
AnschlieBend an die vorhandene Baumreihe sowie entlang der
Isenbrockstral3e ist eine Baumreihe aus Hochstdammen zu pflanzen.”

Gerauschimmissions-Untersuchung
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9.8

Westlich an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan angrenzend befindet
sich eine Betriebshalle, die derzeit nicht gewerblich genutzt wird. Im
Rahmen der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes Nr.
663 ist jedoch sicherzustellen, dal’ bei einem zukinftigen Betrieb in
dieser Halle keine Konflikte auftreten werden.

Das bedeutet inshesondere, dal? an den nachstgelegenen geplanten
Wohnhausern die Immissionsrichtwerte zu unterschreiten sind, wobei in
Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltamt Hagen festgesetzt wurde,
da’ ostlich der IsenbrockstraBe eine Einstufung als Mischgebiet
erforderlich ist. Flr das an das Mischgebiet anschlieRende Wohngebiet
sollen die Immissionsrichtwerte gelten, die fur ein WA-Gebiet

(55/40 dB(A)) maflgebend sind. Diese Regelung findet ihren
Niederschlag im Planzeichen 3.

Vor diesem Hintergrund wurde vom Ingenieurbiiro Schwetzke & Partner
eine Gerauschimmissions-Untersuchung durchgeftuhrt mit dem-Ziel,
Vorgaben fir einen stérungsfreien Betrieb in der Halle zu erarbeiten.
Eine detaillierte rechtliche Absicherung dieser Vorgaben erfolgt im
Rahmen des Satzungsbeschlusses.

Fernmeldeanlagen

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist die
Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die
Koordinierung mit' dem Strallenbau und den BaumalRnahmen der
anderen Leitungstrager ist es notwendig, dal® Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich der Telekom Niederlassung
Bochum, in 44782 Bochum, Rs SuN, Telefon (0234) 505-28 30, so fruh
wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Brandschutztechnische MalRnahmen

a) Fir den Einsatz von Feuerwehrfahrzeugen ist von der 6ffentlichen

Verkehrsflache zu nachstehend aufgefiihrten Gebauden bzw.
Gebéaudeteilen eine Zufahrt herzustellen:
- Gebaude A-F

b) Vor nachstehend aufgefihrten Gebaudeseiten sind

Bewegungsflachen fir Fahrzeuge der Feuerwehr herzustellen:
- Gebé&ude A oder B

C) Einzelheiten zur Ausfiihrung der Zu- und Durchfahrt, der Aufstell-
und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr muissen den
Anforderungen nach 8§ 5 (2) und (5) BauO NW und Nr. 5 der W
BauO NW entsprechen.

d) Die Zu- und Durchfahrten sowie die Aufstell- und
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f)

9)

Bewegungsflachen duirfen nicht durch Einbauten eingeengt
werden und sind standig freizuhalten.

Die Aufstell- und Bewegungsflachen missen nach oben offen
sein.

Es mul3 sichergestellt werden, dal’ fur jede Nutzungseinheit eine
mit Hubrettungsfahrzeugen der Feuerwehr (z. B.
Kraftfahrdrehleiter) erreichbare Stelle vorhanden ist, wenn die
Oberkante der Bristung notwendiger Fenster mehr als 8 m tGber
der Gelandeoberflache liegt.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache ist zwischen Gebaude
C und D ein Unterflurhydrant einzubauen (DN 100).

Kennzeichnungen und Hinweise

Der

Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalt folgende

Kennzeichnungen und Hinweise:

Kennzeichnungen

Vom Bergbau betroffene Flachen

Unter den im Plangebiet liegenden Flachen ist der Bergbau
umgegangen. Auch kann teilweise oberflachennaher Abbau
durchgefihrt worden sein. Es muld damit gerechnet werden, daf3
bei der Erstellung von Ingenieur-Konstruktionen bauliche
Sicherungsmallnahmen ergriffen werden missen (8 9 Abs. 5 Nr.
2 BauGB).

Hinweise

Aufhebung bisheriger ortsbaurechtlicher Vorschriften

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes sind alle bisherigen ortsbaurechtlichen
Festsetzungen aufgehoben.

Bodendenkmaéler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben,
Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
naturlichen 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 Westfalischen Museum
fur Archaologie/Amt flir Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Olpe
(Tel. 02761/1261 - FAX 02761/2466) unverziuglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte mindestens fir drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den




Denkmalbehorden freigegeben wird.

Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir die
wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in Besitz zu
nehmen (8 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

Kampfmittelbeseitigung

Das Bauvorhaben liegt nicht im Bereich eines beim Staatlichen
KampfmittelrGumdienst oder bei der ortlichen Ordnungsbehérde
bekannten Bombenabwurfgebietes oder einer Flakstellung. Eine
Luftbildauswertung oder Sondierung ist daher nicht (zwingend)
erforderlich.

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

Weist der Erdaushub auf aul3ergewohnliche Verfarbung hin oder
werden verdachtige Gegenstande festgestellt, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und das Amt fur éffentliche Ordnung, Tel.: 910
- 14 08, 910 - 36 81 oder 910 - 36 82 - auferhalb der Dienstzeiten
die Polizei - zu verstandigen.

Flachenbilanz

MI = Mischgebiet 0,5 ha

W = Wohngebiet 2,0 ha
StraRenverkehrsflache 0.4 ha
Gesamt 2,9 ha
Kosten

Durch die Realisierung dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
werden der Gemeinde voraussichtlich keine Kosten entstehen.
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