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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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 902 ,Hermannshohe* liegt stidlich der Innenstadt von
Bochum und dem Hauptbahnhof im Stadtbezirk Mitte. Die groRraumige Lage kann beschrieben
werden

- durch die Bahnstrecke Dortmund / Essen der Deutschen Bahn AG im Norden;

- durch die Universitatsstraf3e im Osten, die in geringer Entfernung in Nord-Sud Richtung
am Plangebiet vorbei flhrt;

- und durch die Oskar-Hoffmann-Straf3e, die ca. 50 m sidlich des Plangebietes verlauft.

Kleinrdumig betrachtet liegt das Plangebiet auf der siidlichen Seite an der Stral3e Hermannshéhe
und 6stlich der Franz-Vogel-Stral3e.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 324 und 325 (teilweise), 327, 328, 360, 382 (teilwei-
se), 532, 533, 534 und 535 (teilweise) der Flur 16 aus der Gemarkung Bochum.

Die suidliche Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans im Bereich der Fluisticke
324 und 535 erfolgt als Verlangerung der sidlichen Abgrenzung der Stichstra3e umea.14 Meter
versetzt in stdlicher Richtung.

Die sonstigen Abgrenzungen orientieren sich an den vorhandenen Flurstiicksgrenzen.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs mit einer Gréi3e vonca. 1,0 ha geht aus der Plan-
zeichnung zum Bebauungsplan hervor und ist geometrisch eindeutig abgegrenzt.

2. ANLASS, ERFORDERNIS UNDRZIELE DEES BEBAUUNGSPLANS

Ziel des Bebauungsplans Nr. 902 - Hermannshohe - ist die Entwicklung eines zentral gelegenen
Wohngebietes einschlie3lich der notwendigen 6ffentlichen ErschlieBung.

Dieses Ziel steht in IJbereinstimimung mit den grundsatzlichen Planungszielen der Stadt Bochum,
die im Rahmender Bauleitplanung dem Wohnbedarf der Bevilkerung Rechnung tragt und damit
der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den Planungsgrundsatzen des 8 1 Baugesetzbuch
(BauGRB) nachkommt. Das Vorhaben stellt eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung einer auf-
gegebenen gewerblichen Nutzung im zentralen Bochumer Stadtgebiet dar.

Das Piangebiet ist Uberwiegend Bestandteil der Betriebsflachen der Fahrzeug-Werke LUEG AG.
Im konkreten ist es vorgesehen, die bisher gewerblich genutzten Grundstticke in unmittelbarer
Nahe der Bochumer Innenstadt fir eine zentral gelegene Wohnbebauung zu entwickeln. Auf-
grund der Nahe zum Zentrumsbereich und der vorhandenen Infrastruktur sollen mehrheitlich
Eigentumswohnungen entstehen. In einem untergeordneten Umfang sollen im sidlichen Plan-
gebiet Einfamilienhauser als Stadthauser realisiert werden.

Das stadtebauliche Konzept bertcksichtigt den Willen der Stadt Bochum, langfristige Losungs-
maoglichkeiten flr das gesamte Areal bis zur Oskar-Hoffmann-Straf3e zu erméglichen. Von daher
ist das vorliegende stadtebauliche Konzept als Stufenkonzept zu verstehen, welches weitere
stadtebauliche Entwicklungen gewahrleistet.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 902 ,Universi-
tatsstraRe/Oskar-Hoffmann-Straf3e, fur den der Aufstellungsbeschluss am 25.08.2009 durch
den Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr der Stadt Bochum gefasst wurde.
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Hintergrund war, dass die Verwaltung auf die sich abzeichnenden Veranderungen auf den Be-
triebsgrundstiicken des Kfz-Unternehmens und der BOGESTRA im Bereich zwischen Her-
mannshdhe, Universitats- und Oskar-Hoffmann-Stral3e friihzeitig reagieren wollte, um die Vorha-
ben der beiden Hauptnutzer besser aufeinander abstimmen zu kénnen. Die Neubaumaflnahmen
an der Universitatsstrale konnten jedoch auf dem Verhandlungswege koordiniert werden und
ohne bauleitplanerische Begleitung, gemanR § 34 Baugesetzbuch (BauGB), verwirklicht werden.

Der Planbereich war zum damaligen Zeitpunkt im Hinblick auf eine langfristige Entwicklung und
vor dem Hintergrund der o. g. Abstimmung sehr weitrdumig angelegt worden und umfasst auch
Bereiche, fur die langfristig keine unmittelbaren Verdnderungen anstehen.

Im weiteren Verlauf hat das Kfz-Unternehmen angekiindigt, das Ausstellungsgebaude an der
Hermannshéhe sowie das zugehdrige Aul3engelande zur Prasentation von Gebraucht- und Neu-
fahrzeugen zwischen Hermannshohe, Franz-Vogt-Stral3e und dem Stichweg von der Hermanns®
héhe aufzugeben und den Teil, der fur die Entwicklung neuer Flachen fir Geschosswohnunas-
bau vorgesehen ist, einschlief3lich der notwendigen Erschliel3ungsflachen an einen Investor, dic
Arsatec GmbH Oberhausen zu verkaufen. Diese mdchte an diesem Standort eine hachwertige
Wohnbebauung realisieren. Die restlichen Flachen des Geltungsbereiches zur Entwicklung einer
Wohnbebauung im Einzeleigentum sudlich der geplanten Erschliel3ung verbieiber beider Fahr-
zeug-Werke LUEG AG.

Generell wird eine Entwicklung von Wohnbauflachen in dieserinncnsiadinanen Lage als Innen-
entwicklung angestrebt. Dies hatte sich bereits in der Zielformulierung zur Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 902 niedergeschlagen, wonach die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umestrukturierung des Gebietes hin zu einer Mischnutzung aus Wohnen sowie Dienstleistungen
und die Sicherstellung einer addquaten Erschliel2iing geschaffen werden sollten.

Da es sich um eine aus stadtebaulicher Sicht siririvolle Ma3nahme stadtnahen Wohnens han-
delt, hat sich die Verwaltung zu'der Handlungsweise entschlossen, den Investor bei der kurzfris-
tigen Umsetzung zu unterstitzen.

Der groRraumige Planbereich wira durch die Anderung des Plangebietes auf den Teil der zu-
nachst anstehendefi Malinahime reduziert, ohne dass Untersuchungen fiir andere Teilbereiche
erforderlich werden, die eine Einleitung der BaumalRnahme verzégern wirden.

Zur Realisierung der MalRnahme wurde daher der aufgestellte Bebauungsplan Nr. 902 Anfang
2014 in seiner Abgrenzung reduziert und in ,Hermannshdhe" umbenannt.

Ziel des Bebauungsplans ist es, fur die bisherige gewerbliche Nutzung (Ausstellungsgebéude fir
ifz, Stellplatzanlage sowie Auf3engelande zur Prasentation von Gebrauchtfahrzeugen) neues
Planungsrecht zur Entwicklung eines Wohngebietes zu schaffen.

Sollten zukiinftig weitere Gewerbeanteile aufgegeben werden und damit eine weitere Entwick-
lung des Wohngebietes in stdlicher Richtung mdglich sein, ist durch Freihaltung eines nicht
Uberbaubaren Streifens (als Verkehrsflache) zwischen den Stadthdusern sichergestellt, dass
diese Wohnbereiche an das derzeit geplante Wohngebiet angeschlossen werden kénnen.

Fir den nordlichen Teil des Planbereiches gilt bislang der Bebauungsplan Nr. 518, der hier Ge-
werbegebiet festsetzt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 902 soll diese Gewerbeflache, die in etwa
deckungsgleich mit der Flache fir den geplanten Geschosswohnungsbau ist, in allgemeines
Wohngebiet umgewandelt werden; fur den sidlich anschlieRenden Teil existiert derzeit weder
Planungsrecht nach den 88 30-31, noch nach den 88 34 oder 35 BauGB. Von daher ist zur
Schaffung von Planungsrecht die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans notwendig.
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3. BESTANDSANALYSE
3.1 Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist Bestandteil der Betriebsflachen der Fahrzeug-Werke LUEG AG. Konkret sol-
len die Flachen des mittlerweile leerstehenden Ausstellungsgebaudes mit den sidlich angren-
zenden Freiflachen einer neuen Wohnnutzung zugefuhrt werden. Der bestehende Geb&audetrakt
des Ausstellungsgebaudes stellt sich als I-geschossiger Baukorper mit einer transparenten Glas-
fassade dar. Im rickwartigen Bereich schliel3t ein zweigeschossiger Baukérper als Burogebaude
an. Die anschlieRenden Freiflachen sind als Abstellplatze bzw. Prasentationsflachen gestaltet.

Im Westen schlief3t eine llI-1V-geschossige geschlossene Wohnbebauung an, die Uber die Stra-
3e Hermannshohe und einer Privatstraf3e erschlossen wird. Entlang der Stra3e Hermannshohe
hat sich in dem Abschnitt des Plangebietes ebenfalls eine stralenbegleitende Wohnbebauung
entwickelt, die Gberwiegend lll-geschossig und durch ein Satteldach gepragt ist.

Im Bereich der Zufahrt zu dem Firmengelande auf der 6stlichen Seite schlief3en kleinere gewein:-
liche Betriebe an. Baulich werden diese durch I-geschossige Betriebs- oder Werkstatigebauae
gepragt. Unter anderem befinden sich hier ein Heizungs- und Sanitarbetrieb, el Filterhersteller
und eine Grol3fotoagentur.

Sudlich an das Plangebiet schlie3en die verbleibenden Betriebsfiachen der Fahrzeug-Werke
LUEG AG an. Im Ubergang befindet sich derzeit ein Smart=Ausstelliingsgebaude. Weiter west-
lich wird die derzeitige Stellplatzanlage durch betriebliche Gebaude fir die LUEG Creativ-
Technik begrenzt. Uber einen Gelandesprung schlieRen die rieu errichteten und tiefergelegenen
Service- und Reparaturhallen fir Kfz an. Die gesamte Andienung der Betriebsflachen der Fahr-
zeug-Werke LUEG AG erfolgt Uber dielniversititsstralle.

3.1.1 Historische Entwicklung

Neben der bis vor kurzen aufgegebenen Nutzung als Betriebsflachen der LUEG AG wurde das
Plangebiet als industrieller Standort der chemischen Fabrik Bosch und Deutsch-Amerikanische
Petroleumfabrilke genutzt.

3.1.2. "Nutzungsstruktur

Die Umgebung des Plangebietes weist unterschiedliche Nutzungen auf:

e Im Norden grenzt in geringer Entfernung der Bochumer Hauptbahnhof sowie das Haupt-
geschaftszentrum an;

e Nordlich und 6stlich des Plangebietes in den StralRen Klever Weg, Franz-Vogt-StralRe
und Hermannshohe befindet sich Gberwiegend Wohnnutzung in mehrgeschossiger Bau-
weise;

o Die Flachen 6stlich und stidlich des Plangebietes an der Universitatsstral3e dienen der
Gewerbenutzung.

3.1.3 Freiraum und Grinflachen

Das Plangebiet weist nur geringe Griin- und Freiraumstrukturen auf. Im Bereich der heutigen
Prasentationsflache sind lediglich die versiegelten Flachen mit Ziergrin durchzogen. Baum-
standorte sind im Plangebiet nur untergeordnet anzufinden. Eine Baumreihe befindet sich im
Sudwesten des Plangebietes, vier weitere Baume lassen sich unmittelbar an der ehemaligen
Autohalle verorten. Untergeordnet befindet sich wohnungsnahes Grun im Bereich der westlich
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angrenzenden Geschosswohnungsbauten in der Nachbarschaft des Plangebietes. Auch das
Umfeld des Plangebietes ist durch eine dichte Bebauung gekennzeichnet, die zusammenhén-
gende Grin- und Freiraumstrukturen vermissen lasst.

3.2 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet soll tiber die bestehende, dstlich im Plangebiet gelegene Stichstral’e an die
Stral3e Hermannshéhe angebunden werden. In 6stlicher Richtung mindet diese im weiteren
Verlauf in die Universitatsstral3e ein. In entgegengesetzter Richtung mindet die Stral3e Her-
mannshdhe in die Kronenstral3e und im weiteren Verlauf in die Konigsallee.

Beide Stral3en stellen im Stadtgebiet von Bochum Hauptverkehrsstral3en dar, Gber die sowohl
die benachbarte Innenstadt von Bochum als auch der Bochumer Autobahnring erreicht werden
kénnen.

Insgesamt ist damit eine sehr gute Anbindung an das weiterfihrende HauptverkehrsstralRennetz
gegeben.

Im Bereich der Universitatsstral3e / Hauptbahnhof verkehren neben der U 35 séamtliche wichtigen
Straenbahnlinien, so dass von einer sehr guten Einbindung in das Netz des &fientlichien Perso-
nennahverkehrs (OPNV) gesprochen werden kann.

3.3 Ver- und Entsorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die nicht erstmalig einer Bebauung zuge-
fuhrt wird. Von daher findet der § 51 a Landeswassergesetz (LWG) keine Anwendung. Es ist
daher beabsichtigt, das Regen- und Schiviutzwasser Uber neu zu verlegende Kanéle in den 6f-
fentlichen Mischwasserkanal in-der Stralse Hermannshdhe einzuleiten.

3.4 Bergbau

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Constantin 4“, Uber
dem auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Prinzregent” und Gber dem auf Kohlenwasser-
stoff £rieilten Eflaubnisfeld ,Lennert”. Die Bergwerksfelder befinden sich in unterschiedlichem
Eigenturn.

cinwirkungsrelevanter Bergbau ist in den vorliegenden Unterlagen nicht dokumentiert. In Hinblick
auf den in diesem Bereich betriebenen Bergbau auf Steinkohle ist die Stand- und Verkehrssi-
cherheit vorhanden. Daher sind bei der Erstellung von Ingenieurkonstruktionen Anpassungs- und
SicherungsmalRnahmen weder gegen einen ,tiefen* noch einen ,oberflachennahen* Bergbau
erforderlich.

Gemal der Stellungnahme der ,E-On SE Immobilien/Montan® wird im stiddstlich Bereich des
Plangebietes ein Luftschutzstollen vermutet. Die ungefahre Lage und den Verlauf hat die E-On in
einem Plan skizziert, jedoch darauf hingewiesen, dass die genaue Lage und der Zustand nicht
bekannt sind.

Im Zuge der BaumafRnahme ist der ,LWL, Bereich Archaologie flr Westfalen® zu beteiligen.

3.5 Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfah-
rens ist ein Antrag auf eine Luftbildauswertung beim Staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst
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erforderlich. Gegebenenfalls erforderliche EntmunitionierungsmafRnahmen sind vor Beginn der
eigentlichen Baumalinahme durchzufihren.

3.6 Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich im nérdlichen Teil im Ei-
gentum des Initiators der Planung, der Arsatec GmbH, Oberhausen. Hierfur liegt ein Kaufvertrag
mit aufschiebender Bedingung vor. Die sudlichen Flachen sind weiterhin Eigentum des Kfz-
Handelsbetriebes. Die Flachen der vorhandenen SticherschlieBung am 6stlichen Rand des
Plangebietes befinden sich im 6ffentlichen Eigentum.

3.7 Angrenzende Bebauungsplane

Die an das Plangebiet westlich angrenzende Wohnbebauung ist durch den rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 518 planungsrechtlich gesichert. Dieser setzt fiir die Wohnnutzung Allgemeines
Wohngebiet fest. Fir die Stralenrandbebauung ist ein Mischgebiet festgesetzt. Der Geliungshe®
reich des Bebauungsplans Nr. 902 erstreckt sich zu Teilen auf den Geltungshereichi tdes Bebau-
ungsplans Nr. 518 und setzt hierfir Gewerbegebiet fest. Fir diese Flachen wird das Fianungs-
recht des Bebauungsplans Nr. 518 aufgehoben.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung ung Landesplanung werden im Landesentwick-
lungsplan und im Regionalen Flachennutzurigsplan (RFNP) dargestellt. Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB
ist die kommunale Bauleitplanung deii Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen. Diese Ziele sind u.a. in nachifolgend eriauterten Programmen und Planen benannt. Darlber
hinaus sind Ubergeordnete Zigle der Stadtentwicklungsplanung zu beriicksichtigen.

4.1 Landcsentwicklungsplan

Nach'dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (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.

Im Schnittpunkt der grof3raumigen Entwicklungsachse von europdischer Bedeutung (Venlo —
Duisburg — Essen — Dortmund — Kassel) und der gro3raumige Oberzentren verbindenden Ent-
wicklungsachse (Wuppertal — Recklinghausen — Minster) gelegen, hat Bochum mit seinem
oberzentralen Einzugsbereich Anteil an den differenziert strukturierten Gebieten der Emscher-,
Hellweg- und Ruhrzone.

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat am 25. Juni 2013 beschlossen, einen neuen Lan-
desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) zu erarbeiten. Der zeichnerische Teil des
LEP-Entwurfs vom 25.06.2013 enthélt fir das Plangebiet die nachrichtliche Darstellung Sied-
lungsraum. Der Entwurf zum neuen LEP NRW ist beim Thema ,,Siedlungsraum" gekennzeichnet
durch eine Abkehr der Neuausweisung von Siedlungsflachen, wie sie im LEP NRW 1995 noch
im Vordergrund stand, hin zu dem Ziel einer flachensparenden, bedarfsgerechten Siedlungsent-
wicklung, die auch eine Riicknahme nicht mehr bendtigter Siedlungsflachen durch Umwandlung
in Freiraum nicht tabuisiert.
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Die Plankonzeption des Bebauungsplans widerspricht keinen Zielen bzw. Grundsatzen und geht
als Bebauungsplan der Innenentwicklung mit den grundsatzlichen landesplanerischen Planungs-
zielen konform.

Ebenso wurden MalRnahmen der Innenentwicklung, insbesondere der landesplanerischen Nut-
zung brachliegender oder ungenutzter Grundstiicke, Vorrang vor der Inanspruchnahme von Frei-
flachen im Aul3enbereich eingerdumt. Dementsprechend sind die landesplanerischen Planungs-
vorstellungen bertcksichtigt.

4.2 Regionaler Flachennutzungsplan

Die Stadt Bochum hat sich mit den Stadten Oberhausen, Essen, Gelsenkirchen, Herne und Mul-
heim an der Ruhr zu einer Planungsgemeinschaft ,Stadteregion Ruhr* zusammengeschlossen.

Die Planungsgemeinschaft hat einen Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) gemal § 25
Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung vom 03.05.2005 erarbeitet, der als integraler Re-
standteil des Regionalplans aufgestellt wurde und zugleich die Funktion eines Regionalplans und
eines gemeinsamen Flachennutzungsplans gemal’ 8 204 BauGB Ubernimmt.

Der RFNP ist mit der Bekanntmachung am 03.05.2010 in Kraft getreten und daimit gemais 8 25
Abs. 4 LPIG Ziel der Raumordnung geworden.

Der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) stellt in seinemyegighalplanerischen Teil fir den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs jallaemeine Siedlungsbereiche (ASB)"
dar. Auf bauleitplanerischer Ebene stellt der RFNP fir den gesamien Geltungsbereich ,Gemisch-
te Bauflachen" dar.

Der Bebauungsplan — Hermannshdhe -.ist damitim Sinne des 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
und Grundsatze der Raumordnung angepasst und im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem
RENP entwickelt.

4.3 Ziele der Stadtentwicklung
4.3.1 Masterplan Einzelhandel

Nach dem Masterplan Einzelhandel Bochum — Fortschreibung 2012, der als stadtebauliches
EntwiCklungskonzept gemani § 1 Abs. 6 BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu bertcksichti-
genist, liegt das Vorhaben auRRerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche.

Die nachstgelegenen im Masterplan Einzelhandel definierten zentralen Versorgungsbereiche
befinden sich nordlich des Plangebietes und nérdlich der Bahnanlagen mit der Innenstadt Bo-
chum als Hauptgeschéftszentrum, sowie stiddstlich des Plangebietes mit dem Stadtteilzentrum
Altenbochum und dem Nahversorgungszentrum Wasserstraf3e. Alle Zentren kdnnen mit dem
offentlichen Personennahverkehr in kurzer Entfernung erreicht werden.

4.3.2 Wohnbaulandkonzept

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs fir breite Schichten der Bochumer Bevolkerung hat der Rat
der Stadt Bochum am 23.10.2008 das ,Wohnbaulandkonzept Bochum* beschlossen.

Mit dem Wohnbaulandkonzept verfolgt die Stadt insbesondere das Ziel der Unterstiitzung einer
nachhaltigen Stadtentwicklung. Im Rahmen der Umsetzung des Konzeptes sollen u. a. die Fl&-
cheneigentiimer und Investoren/Entwickler an den Entwicklungskosten neuer Wohnbaugebiete,
den technischen und sozialen Infrastrukturkosten sowie den Kosten zur Deckung des Bedarfs
der Bevolkerung mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen beteiligt werden. Ferner sol-
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len - neben weiteren Zielsetzungen - Wohnbaumalnahmen, die die 6ffentliche Infrastruktur stiit-
zen, realisiert und junge Familien bei der Beschaffung von Wohnraum unterstitzt werden.

Der Beschluss aus 2008 wurde zuletzt im Juni 2013 modifiziert und vom Rat mehrheitlich be-
schlossen.

Konkret soll der planungsbeguinstigte Eigentiimer und somit auch die Stadt Bochum verpflichtet
werden,

¢ mindestens 20 % der Grundstiicke an von der Verwaltung definierte Bevolkerungsgrup-
pen
e zu einem Kaufpreis, der mindestens 20 % unter dem jeweiligen Verkehrswert liegt

Zu veraufRiern.

Die Regelung gilt jedoch nur fir den Einfamilienhausbau. Dementsprechend wird fiir das WA 2 in
einem stadtebaulichen Vertrag die o. g. Regelung festgelegt.

4.3.3  Strategische Umweltplanung Bochum

Der Rat der Stadt Bochum hat am 23.09.2010 die Strategische Umweltplanuhg(StrUR) ais fach-
Ubergreifenden und selbstbindenden Rahmenplan zur langfristigen Verhesserung der stadti-
schen Umweltqualitat beschlossen.

Die StrUP berticksichtigt umweltrelevante Zielvorgaben des RENP urid forimuliert als Gbergeord-
neten Handlungsbedarf den sparsamen Umgang mit naturlichen Ressourcen, die nachhaltige
Sicherung von Umweltfunktionen und die Minimierung von Umweltgefahrdungen.

Die StrUP hat fur die Stadt Bochum eine stadtékalogische Aufwertung zum Ziel und formuliert
vor diesem Hintergrund einen Rahmen flir die stéddtebauliche Entwicklung. Dabei wird das Stadt-
gebiet gemar einem raumlichen Zielkanzept differenziert und mit einem Umweltzielsystem (Um-
weltqualitatsziele) verkniupft.Das réumliche Zielkonzept weist einzelne Stadtraume, Stadtpulse
(Leitbahnen fiir hohe Umweltqualitét) und Stadtpunkte (Umweltbausteine im Siedlungsraum) aus,
denen jeweils verschiedene Umweltqualitatsziele zugeordnet sind. Diese Umweltqualitatsziele
sollen bei der stadtebaulichen'Entwicklung als Abwagungsbelange berlcksichtigt werden.

Im Raumlichen Zielkonzept der strategischen Umweltplanung der Stadt Bochum wird das Plan-
gebiet in die raumbezogene Kategorie ,Stadtraum“ eingestuft und liegt in einem stadtdkologi-
schen Defizitgebiet. Es werden drei Bereiche unterschieden: Gewerbe- / Industrie- / Einzelhan-
delsilachien, hochverdichtete Innenstadt und verdichtete Siedlungsbereiche / Dienstleistungs-
standorte. Das Plangebiet ist als verdichteter Siedlungsbereich / Dienstleistungsstandort einge-
Stuft. In den Stadtokologischen Defizitgebieten steht die Verbesserung der Umwelt- und Wohn-
gualitat im Vordergrund, die durch die Erh6hung des Anteils an unversiegelten Flachen erreicht
werden soll. Der Mindestanteil fir die Kategorie 3 betragt 40 % unversiegelter Flachen. Des Wei-
teren soll eine Reaktivierung von mindestens 15 % der Brachflachen fir die Freiflachenversor-
gung erzielt werden sowie eine erholungsrelevante Freiraumversorgung mit mindestens 6,5
mM%/EW gesichert werden. Gleichzeitig sollen die Gebiete an 6kologische Ausgleichsgebiete an-
gebunden werden.

Die Gro3e des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betrégt ca. 1,0 ha. Der Bebauungsplan
sieht die Ausweisung von Wohnbauflachen und einer ErschlielungsstralRe als Mischverkehrsfla-
che vor. Die Versiegelung ist als unerhebliche Beeintrachtigung zu sehen, da die Ist-Situation der
Flache eine fast vollstandige Versiegelung aufweist. Mit der Neuplanung wird der Versiegelungs-
grad im Bereich der Mehrfamilienhauser im WA1 wegen der Errichtung einer Tiefgarage gering-
flgig gemindert, im Bereich des WA2 wird ein Mindestanteil von 40 % unversiegelter Flache er-
reicht. Jedoch wird dem hohen Viersiegelungsgrad im WAL durch MaRBhahmen wie der Realisie-
rung einer Dachbegriinung und einer intensiven Begrinung der Tiefgarage entgegengewirkt, so
dass zumindest eine entsprechende Rickhaltung von Niederschlagswasser maglich ist und die-
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se Flachen nicht durch oberirdische Stellplatzanlagen in Anspruch genommen werden. Dariiber
hinaus wird festgesetzt, dass private Stellplatzzufahrten, private Stellplatze (und Hofflachen)
wasserdurchlassig zu befestigen sind.

Den Umweltqualitatszielen der Strategischen Umweltplanung der Stadt Bochum wird somit mit
der Planung im Wesentlichen entsprochen. Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch sind die Larm-
immissionen der StraRe Hermannshdhe sowie die angrenzenden Gewerbegebiete, die als Larm-
qguellen auf das Plangebiet einwirken kdnnen, zu beriicksichtigen. Den Zielen hinsichtlich des
Versiegelungsgrades sowie der Schutzgiter Gewésser und Arten/Biotope wird hingegen wei-
testgehend entsprochen. Das Vorhaben ist als MaRnahme der Innenentwicklung anzusehen,
was Okologisch guinstiger zu werten ist, als die Inanspruchnahme bislang unbeeintrachtigter Fla-
chen im AuRenbereich.

4.4 Fachplanungen/Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Bochum.

5. STADTEBAULICHES KONZEPT

Im Zuge der stadtebaulichen Qualifizierung wurde fir das Plangebiet ein siddiebaulicher Entwurf
entwickelt und abgestimmt. Das Konzept sieht hauptséachiich die Erfichiung mehrerer Gebéaude-
blocke fur Geschosswohnen vor. Hierbei soll ein Geb&udeteil den Strallenraum der Hermanns-
hoéhe fassen und als Winkelgeb&ude die Einfahrt in das Wolingebiet markieren. Die Zufahrt soll
auf der Ostlichen Seite des Plangebietes im Ber€ich der heutigen Firmenzufahrt erfolgen. Als
Pendant zu der Bebauung an der StralZe Hermatinshohe soll eine weitere Gebaudeeinheit als
westliche Raumkante fungieren. Dieser Gebaudeteil soll einen begrunten Innenhof fir den Be-
reich des Geschosswohnungsbaus/definieren. Die Innenflache wird durch zwei weitere Gebéau-
deteile im sudlichen Bereich raumlichhurniterstitzt. Insgesamt sollen im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus ca. 89 Wahneinheiten entstehen. Als Nutzung ist im begrunten Innenbereich
neben der Aufenthaltsqualitatdie Unterbringung einer Kinderspielflache, die den bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen und der GroRRe entspricht, vorgesehen.

Zwischen dieser Bereich und einer weiteren sudlich anschlieenden Wohnbebauung im Ein-
zeleigentum veriauft eine neu anzulegende SticherschlieBung in Ost-West-Richtung zur Er-
schlieung der einzelnen Grundstiicke. Nach Suden wird von dieser PlanstralRe eine Wegever-
bindurig vorgehalten, die unter langfristiger Perspektive die weitere Erschliel3ung der stdlichen
an das Plangebiet anschlielenden Flachen gewahrleisten kann. Diese dient gleichzeitig zum
Wenden von Miillfahrzeugen.

Die Realisierung des gesamten Wohngebietes ist in Stufen beabsichtigt. In einem ersten Bauab-
schnitt sollen die Flachen fur den Geschosswohnungsbau und die ErschlieBungsstral3e realisiert
werden. Als zweiter Bauabschnitt ist die Umsetzung der Bebauung sidlich der geplanten Er-
schlieBung vorgesehen.

Die Bebauung sudlich der geplanten Erschlieungsstral3e soll mit Stadthdusern mit nach Siiden
ausgerichteten Garten realisiert werden. Insgesamt sind hier ca. zehn bis zwdlf Hauseinheiten in
Zweier- und Dreiergruppen oder alternativ in Sechsergruppen vorgesehen.

Der nordliche Teil der Bebauung soll als Geschosswohnungsbau in IV-geschossiger Bauweise
mit Flachdach errichtet werden. Die Stadthauser sollen lll-geschossig und ebenfalls mit einem
Flachdach gestaltet werden.

Der ruhende Verkehr fir den Geschosswohnungsbau wird in einer Tiefgarage untergebracht.
Diese soll von der am 6stlichen Rand gelegenen ErschlielBung angefahren werden. Die Stadt-
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hauser haben mindestens zwei Abstellmdglichkeiten auf dem eigenen Grundstiick. Diese werden
durch eine Garage und eine davor befindliche Aufstellflache sichergestellit.

Innerhalb der geplanten ErschlieRungsflachen, die als Mischverkehrsflachen verkehrsberuhigt
ausgebaut werden soll, sind Besucherparkplatze integriert. Im Zuge der Herstellung des ersten
Bauabschnittes mit ErschlieRungsanlagen werden im StraRenraum 15 Besucherparkplatze her-
gestellt. Dartiber hinaus wird fir den bestehenden 6stlich gelegenen Gewerbebetrieb eine Lade-
zone im offentlichen StralRenraum vorgehalten, die ausschlieflich zu Anlieferungszwecken ge-
nutzt werden soll. Beeintrachtigungen fir die Feuerwehr oder die Mullfahrzeuge ergeben sich
hierdurch nicht. Bei der Umsetzung des zweiten Bauabschnittes werden weitere funf Besucher-
parkplatze angeboten. Die bestehende Stichstral3e an der dstlichen Grenze des Plangebietes
wird bei Realisierung der MalRnahme durch die Anlage von Besucherparkplatzen und der Lade-
zone in einer ausreichenden Breite von 10,00 m ausgebaut, der neue in Ost-West-Richtung ver-
laufende Abschnitt wird eine Breite von 6,00 m aufweisen. Die fiir eine weitere bauliche Entwick-
lung beriicksichtigte TeilerschlieBung in stdlicher Richtung wird mit beidseitigem Parkstreifen
und einer Fahrbahnbreite von 6,00 m ausgebaut.

6. GRUNDZUGE DER ABWAGUNG

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die 6ffentlichen und privaten Belarige gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 6 BauGB). MaRstab'dieser Abwagung ist dabei
stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende soziai gerechte Bodennutzung zu ge-
wébhrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB).

Um dieses abstrakte Planungsziel im jewelligen Einzelfall umzusetzen, muss ein sachgerechter
Ausgleich zwischen den konkret betrotfenen Belangen erfolgen.

Im Rahmen der frihzeitigen Betelligurnig wurden Anmerkungen und Hinweise gegeben, die im
Bebauungsplan bericksichiigt worden sind:

e Erfassen moglicher Konflikte aufgrund der an das bestehende Gewerbe heranriickenden
Wahnbebauung / Beurteilung der Larmemissionen aufgrund néchtlicher Anlieferung und Ab-
leitung geeigneter LArmschutzmal3nahmen.

Arilagengerausche gehen vom Betrieb Fahrzeug-Werke LUEG AG sudlich des Plangebietes
und drei weiteren Betrieben Ostlich des Plangebietes aus. Hierzu zahlen ein Haustechnikbe-
trieb, ein Filterhersteller und —lieferant sowie ein Grof3fotostudio.

Zur Tages- und zur Nachtzeit sind an den geplanten Wohnh&usern keine Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes von 55 dB(A) bzw. 40 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete (WA)
zu erwarten.

Im Nachtzeitraum vor 6 Uhr sind durch die Warenanlieferungen bei der Fahrzeug-Werke
LUEG AG keine Richtwertliberschreitungen sowohl bei der Mittelwertbetrachtung als auch
bei der Maximalwertbetrachtung an den geplanten Wohnh&usern zu erwarten.

Zum Schutz der Freiflachen am stidlichen Rand des Plangebietes sollte aufgrund der anla-
genbezogenen Larmbelastung durch den Betrieb Fahrzeug-Werke LUEG AG ein Wall oder
beispielsweise eine Gabionenwand mit einer Hohe von 2 m Gber Boden errichtet werden.
Hierdurch I&sst sich auch eine optische Trennwirkung zu dem benachbarten Werkstattge-
lande erzielen. Dementsprechend wurde die LArmschutzwand in die textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes aufgenommen.
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Der zur Nachtzeit (zwischen 5 Uhr und 6 Uhr) mégliche Anlieferverkehr bei dem Haustech-
nikbetrieb ostlich des Plangebietes ist als Verkehrslarm einzustufen.

Nach Abschnitt 7.4 ,Berlicksichtigung von Verkehrsgerauschen“ der TA-Larm sind die Fahr-

zeuggerausche nur dann dem Betrieb zuzurechnen, wenn die Gerausche auf dem Betriebs-

grundstlick entstehen. Verkehrsgerausche auf 6ffentlichen Verkehrsflachen, wie im vorlie-

genden Fall, sollen nach den Vorgaben der TA Larm durch Mal3hahmen organisatorischer

Art soweit wie mdglich vermindert werden, soweit

¢ sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fiir den Tag und fir die Nacht
rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhthen,

¢ Kkeine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und

o die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erst-
mals oder weitergehend Uberschritten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Verkehrsgerausche betragen flr allgemeine
Wohngebiete (WA):
tags 59 dB(A) nachts 49 dB(A).

Die Beurteilungszeitraume betragen tagsiuber 16 Stunden (6 - 22 Uhr) und nachts 8 Stunden
(22 - 6 Uhr). Eine Betrachtung einzelner Maximalpegel ist in der 16. BlimSchV nicht vorge-
sehen. Ebenso werden keine Ruhezeitenzuschlage oderlimpulszuschlage erteilt.

Auf Grundlage der in dem Larmgutachten ermitielten Emissionsansatze fir die Warenanlie-
ferungen (tagstiber 90 min / nachts 30 mif), die Be- und Entladung der Firmenfahrzeuge
(tagstiber 120 min) sowie den Fahibewegungen der Fahrzeuge berechnen sich folgende
Beurteilungspegel nach der. 16. BimSchV fir das nachstbenachbarte geplante Wohnhaus:

Tageszeit Lr = 53 dB(A) Nachtzeit Lr = 47 dB(A).

Die Immissionsgrenzwerie werden damit nicht Gberschritten, so dass organisatorische Mal3-
nahmen_m vcerliegenden Fall nicht erforderlich sind.

Die Gerausche auf dem Anlagengelande selbst sind vernachlassigbar, da sich die Anlieferer
mit dem Betreten des Betriebsgelandes bereits in der Betriebshalle befinden und das Offnen
und SchlieRen des Hallentores als Gerauschquelle vernachlassig werden kann.

e Aufgrund der derzeitigen planungsrechtlichen Ausweisung des Plangebietes als gewerbliche
Flache und der Bereitstellung von Gewerbeflachen auf kommunaler Ebene, ist mit dem
Wegfall gewerblich festgesetzter Flachen daher eine Kompensation durch Neuausweisung
gewerblicher Flachen an anderer Stelle anzustreben.

Derzeit ist das Plangebiet durch die Inhalte des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 518 z.
T. als Gewerbegebiet festgesetzt. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
518 sind die Uberwiegenden Flachen als Allgemeines Wohngebiet (Bebauung westlich der
Franz-Vogt-Stral3e) festgesetzt. Untergeordnet sind die Grundstiicke mit der stralRenbeglei-
tenden Bebauung an der Hermannshdhe als Mischgebiet festgesetzt. Mit der Einstufung des
Gebietes als Potenzialflache fir die Verflechtung von Verwaltung, Einkauf, Bildung, Erho-
lung, Arbeitsstatten mit neu zu schaffenden Wohnraum wird die Entwicklung neuer Wohn-
bauflachen in citynaher Lage zum vorrangigen Ziel des Bebauungsplans. Untergeordnet
sind dabei auch Flachen flr eine gewerbliche Entwicklung bzw. Mischgebietsnutzung fest-
gesetzt worden.
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Die Ubergeordnete Zielsetzung der Schaffung neuer Wohnbauflachen leitete sich aus dem
stadtplanerischen Willen ab, bestehenden Funktionsméngeln in diesem Quartier durch Aus-
lagerung von stérenden Gewerbebetrieben entgegenzuwirken. Dass dieser Standort fur eine
Erganzung mit neuen Wohnbauflachen geeignet ist, ist bereits dargelegt worden. In der Be-
standssituation ist das Plangebiet mittlerweile daher schon von drei Seiten mit Wohnbebau-
ung umgeben (durchsetzt mit Gewerbe dstlich des Plangebietes). Die Nutzung der gewerb-
lich festgesetzten Flache ist bereits aufgegeben worden. Mit einer ,,Zwischennutzung* wird
derzeit noch eine Verwertung der Grundstiicksflachen aufrechterhalten. Als gewerblich zu
nutzende Flache bietet diese aber eher ungiinstige Voraussetzung.

Der vorliegende Standort ist von den innerstadtischen Hauptverkehrsstraf3en im weiteren
Verlauf nur Gber die Hermannshohe mit dem Charakter einer eher Wohnstraf3e &hnlichen
Gestaltung mit verkehrsberuhigten Elementen erreichbar. Die Nutzbarkeit des Grundstiickes
ist aufgrund der umliegenden Wohnnutzung eher eingeschrankt fir eine gewerbliche Nut-
zung geeignet. Insgesamt weist daher die Grundstiickslage an der Hermannshdhe fir eine
gewerbliche Nutzung gegeniiber anderen Flachen im Stadtgebiet Standortnachteile (Er-
schlieBung, Nutzbarkeit etc.) auf.

e Dichte der Bebauung

Die Innenverdichtung und die standortbezogen angemessene bauliche Ausnutzung eines
derzeit gewerblich und im Vergleich zur benachbarten Bebauung unter deri Potenzialen ge-
nutzten Grundstiicks in stadtzentrumsnaher Lage sind weseritiche Ziele der Planung. Die
fur das Konzept zur Verfiigung stehenden Grundstiicksflachen-bieten das Potenzial, das
Vorhaben in der geplanten GroRR3e aufzunehmen und beiinderi sich fir die Realisierung eines
urbanen und dichten Wohngebietes an einem geeigneten zentralen Standort im Stadtgebiet
von Bochum.

Mit der Uberschreitung der Oberarenzen der BauNVO sind nach der Rechtsprechung dann
aber Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nachzuweisen. Die Anforderungen an
die Wohnverhaltnisse, die durch das Mal3 der baulichen Nutzung berthrt werden kénnen,
beziehen sich insbestndere auf die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen,
auf die bauliche-Beschalfennheit von Gebauden und Wohnungen sowie auf die Zuganglich-
keit der Grundstucke, wobei soziale, hygienische, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse
zu bertucksichtigen sind. Dabei kdnnen nach der Rechtsprechung eine Kombination ver-
sehiedeneriviaRfaktoren sowie die Anordnung der Baukérper einschlie3lich Nebenanlagen
und Folgeeinrichtungen auch bei hoher baulicher Verdichtung gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrleisten.

Nach diesen Kriterien wahrt das stadtebauliche Konzept gesunde Wohn- und Arbeitsver-

haltnisse.
7. PLANINHALT
7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB

7.1.1  Artder baulichen Nutzung
7.1.1.1 Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)
Der Bebauungsplan enthélt folgende Festsetzung:

1.1 Die Allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Bebauungsplan Nr. 902 — Hermannshéhe — Begrindung



Anlage 6 zur Vorlage Nr. 20151769
Seite 15 von 40 Stadt Bochum

Zulassig sind:
- Wohngebaude

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Der Hauptteil des Bebauungsplanes wird kiinftig als Allgemeines Wohngebietiestgesetzt und
erganzt die westlich, nordlich und 6stlich gelegenen Wohngebiete. Die feSigesetzien Allgemei-
nen Wohngebiete sollen vorwiegend dem Wohnen dienen.

Ausnahmsweise konnen Schank- und Speisewirtschaften; tier Versoraung des Gebietes dienen-
de Laden sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe zugelassei werden, auch sollen Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerldeheiriebe und Anlagen fir Verwaltungen aus-
nahmsweise zulassig sein. lhre Ansiedlung soll‘grundsatzlich moglich sein, jedoch nur dann,
wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass diese Nutzungen mit der vorwiegenden Wohnnut-
zung vereinbar sind. Die nur ausnalimsweise Zulassigkeit von der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden entspricht/den Vorgaben und Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Bochum.

Wegen ihres greffein Flachenbedarfs werden Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, da das
Wohngebiet v€rgleichsweise klein ist und seine Zweckbestimmung bei der Ansiedlung eines
flachenintensiven Betriebes insofern unterlaufen werden wiirde. Aufgrund des mit ihrem Betrieb
verburidenen fiochen An- und Abfahrtsverkehrs und der davon ausgehenden Larm- und Ab-
gasemissionen werden neben Gartenbaubetrieben dartiber hinaus auch Tankstellen in dem All-
gemeinen Wohngebiet nicht zugelassen.

7.1.1.2 Aufnahme der Wohnnutzung (8 9 Abs. 2 BauGB)

1.2 In dem Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) darf die Wohnnutzung aufgrund bestehender
Geruchsbelastungen der sudlich des WA 2 befindlichen Lackiererei der Firma Fahr-
zeug-Werke LUEG AG erst aufgenommen werden, wenn der Immissionswert der Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) von 10 % fur Misch- und Wohngebiete in dem WA 2
eingehalten wird. Geeignete MafRnahmen hierfur sind z. B. die Erh6hung des bestehen-
den Abluftkamins bis zu einer H6he von 12,00 m Gber vorhandenem Gelande oder an-
dere technische Mal3Bhahmen, die zur Einhaltung des Immissionswertes der GIRL flh-
ren.

Auf das sudliche WA 2-Gebiet wirken Geruchsimmissionen der stdlich an das Plangebiet an-
grenzenden Lackiererei der Fahrzeugwerke LUEG ein. Die Immissionen sind in einem Gutachten
(Immissionsschutz-Gutachten Geruchsimmissionsprognose fur den Bebauungsplan Nr. 902 -
Hermannshoéhe - in Bochum; Uppenkamp und Partner, Ahaus 22.10.2014) untersucht worden.
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Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Immissionswerte flr Misch- und Wohngebiete im WA2
Uberschritten werden (vgl. hierzu Kap. 9.1.1 Schutzgut Mensch). Im WAL bestehen keine Uber-
schreitungen.

In einem weiteren Schritt wurde gutachterlich gepruft, inwieweit durch geénderte Ableitbedingun-
gen die Immissionssituation verbessert und die Immissionswerte eingehalten werden kénnen.
Dazu wurde eine weitere Ausbreitungsberechnung durchgefiihrt, bei der angenommen wurde,
dass die Kamine der Lackiererei der Fahrzeugwerke LUEG AG auf 12 m erhoht werden. Mit der
angenommenen Kaminerhdhung werden fir die geplanten Wohnbaufldchen in dem geplanten
WA?2 Geruchskonzentrationen zwischen 1 und 9 % ermittelt, die durch die Lackiererei mit erh6h-
ten Kaminen hervorgerufen werden. Damit kann der Immissionswert der GIRL fir Wohn- und
Mischgebiete in Hohe von 10 % im gesamten Plangebiet eingehalten werden.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse und der Einhaltung der Immissionswerte wird daher
durch textliche Festsetzung gem. 8 9 Abs. 21i. V. m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gesichert, dass die
geplante Wohnnutzung in dem WA 2 erst aufgenommen werden darf, wenn entsprechende
Malnahmen getroffen worden sind, die zu einer Einhaltung der Immissionswerte flhren.

7.1.2 Mal der baulichen Nutzung

7.1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
(gem. § 16, 19 und 20 BauNVO)

Die Grund- und Geschossflachenzahl wird fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 je nach stadte-
baulicher Struktur der beabsichtigten Bebauung iestgesetzt. In dem Allgemeinen Wohngebiet
WA 2 werden entsprechend der Obergienze von & 17 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und eine Geschossflachenzahlvon 1,2 (GFZ) festgesetzt.

In dem Bebauungsplan wird die Grundflichenzahl (GRZ) fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1
entsprechend der besonderen Situation vor Ort und der stadtebaulichen Zielsetzung mit 0,55 und
die Geschossflachenzahl (GEZ)10r das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet WA 1 mit 1,7 fest-
gesetzt.

Die Grund- und Geschossflachenzahl sind fur das WA 1 individuell berechnet worden. Ziel bei
der Fesisetzung der Geschossflachenzahl ist dabei, die Grundidee des abgestimmten und urban
verdichteten stadtebaulichen Entwurfs entsprechend zu ermdglichen.

2.1 Die zulassige Grundflache darf durch Stellpléatze, Tiefgaragen und Zufahrten im WA 1
bis zu einer GRZ von 0,9 uiberschritten werden.

In dem festgesetzten WA 1 darf die zulassige Grundflache durch Stellplatze, Tiefgaragen und
Zufahrten geman § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 tberschritten werden.
Dadurch soll fir den gesamten Bereich eine Tiefgarage ermoglicht werden, die in der Regel fla-
chenintensiv ist aber den Vorteil hat, dass ein stérender oberirdischer runender Verkehr vermie-
den wird und diese Flachen einer hoherwertigen Grin- und Freiflachengestaltung zugefuhrt wer-
den kdnnen

In dem Baugebiet ergibt sich damit fir die Bebauung einschlieZlich Tiefgarage eine erhdhte
Dichte. Dies wird wie folgt begriindet:

Die Innenverdichtung und die standortbezogen angemessene Ausnutzung eines derzeit gewerb-
lich und im Vergleich zur benachbarten Bebauung unter den Potenzialen genutzten Grundstiicks
in stadtzentrumsnaher Lage sind wesentliche Ziele der Planung. Die fur das Konzept zur Verfu-
gung stehenden Grundstiicksflachen bieten das Potenzial, das Vorhaben in der geplanten Grol3e
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aufzunehmen und befinden sich flr die Realisierung eines urbanen und dichten Wohngebietes
an einem geeigneten zentralen Standort im Stadtgebiet von Bochum.

Mit der Entwicklung von Gebaudekubaturen mit vier Vollgeschossen und zurtickspringenden
Staffelgeschoss werden die teils vorhandenen Gebaudehdhen der umliegenden Wohnquartiere
aufgenommen.

Die Schaffung der angestrebten Geschossflachen und Gebaudehéhen ist fir diesen Stadtraum
stadtebaulich gewilinscht und gerechtfertigt.

2.2. Indem allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist ausnahmsweise ein 5. Geschoss zulassig,
wenn dieses Geschoss ein Staffelgeschoss im Sinne des § 2 Abs. 5 BauO NRW dar-
stellt und nur an einer Gebaudeseite teilweise - fir ein Treppenhaus, einschliel3lich ei-
nes Aufzugs - gegeniber den AuRenwéanden des darunterliegenden Vollgeschosses
nicht zuriickversetzt ist.

In dem Plangebiet ist fir den nordlichen Bereich (WA 1) die Errichtung einer viergeschaossioer
Bebauung mit zusatzlichem Staffelgeschoss geplant. Aufgrund der gewahlten Grundrisse wer-
den die Treppenh&user mit Aufzug direkt hinter der Eingangstir geplant undersehliefen ebenso
die Staffelgeschossbereiche. Von daher geht das Treppenhaus im Staffelaeschoss oberhalb der
AufRenwand des darunter liegenden Geschosses auf und springt somitin diesem Bereich nicht
zuriick. Wegen dieser Grundrisslosung ist durch textliche Festsetzung die Ausnahme fir das
Treppenhaus einschlie3lich Aufzug eingerdaumt worden.<Im.Sinne der Blockrandbebebauung
durfen die Staffelgeschosse im Bereich der Haustrennwaride aneinanderstol3en. Im gesamten
Erscheinungsbild des Gebaudes hat das oberste Geschoss aber weiterhin den Charakter eines
Staffelgeschosses.

7.1.2.2 Uberschreitung der Chefgrenze des § 17 BauNVO

Mit den o. a. Werten flrdie GRZ(0,55) und GFZ (1,7) wurde im WAL die Obergrenze des § 17
BauNVO fiur allgemeine \Woringebiete (GRZ: 0,4/GFZ: 1,2) Uberschritten.

Gemal 8§ 17/Abs. 2 BauNVO kdnnen diese Uberschritten werden wenn dort genannten Voraus-
setzungen erfullt sind.

Dies wird im Folgenden dargelegt:

Mit der Uberschreitung der Obergrenzen gemal § 17 BauNVO sind nach der Rechtsprechung
dann aber Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nachzuweisen. Die Anforderungen an
die Wohnverhaltnisse, die durch das Mal3 der baulichen Nutzung berthrt werden kénnen, bezie-
hen sich insbesondere auf die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen, auf die
bauliche Beschaffenheit von Geb&uden und Wohnungen sowie auf die Zuganglichkeit der
Grundstlcke, wobei soziale, hygienische, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu berick-
sichtigen sind. Dabei kénnen nach der Rechtsprechung eine Kombination verschiedener
Mafl3faktoren sowie die Anordnung der Baukérper einschliel3lich Nebenanlagen und Folgeeinrich-
tungen auch bei hoher baulicher Verdichtung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhr-
leisten.

Nach diesen Kriterien wahrt das stadtebauliche Konzept gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se. So beruht die starke Grundstticksausnutzung wesentlich auf der Hohe der Gebaudekdrper.
Durch die Realisierung eines zusétzlichen Vollgeschosses wird die Uberschreitung der Ober-
grenze der Geschossflachenzahl hervorgerufen. Allerdings sind hier die Geb&ude so zu der be-
stehenden dstlich angrenzenden Bebauung angeordnet, dass die notwendigen Abstandflachen
zu den angrenzenden ErschlieBungsflachen eingehalten werden und damit ein ausreichender
Abstand zur Gewdhrleistung von ausreichender Belliftung und Besonnung gegeniiber der Be-
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standbebauung sichergestellt werden kann. Die westlich angrenzende ErschlieBungsflache wur-
de entsprechend ihrer Auspragung wie eine dffentliche Verkehrsflache eingestuft, so dass die
entstehenden Abstandflachen gemaR Bauordnung NRW nur bis zu der Mitte der ErschlieBungs-
flache wie bei 6ffentlichen Verkehrsflachen auf dem benachbarten Grundstiick anfallen wirden.
Zur Sicherung der Abstandflachen auf dem eigenen Grundstiick sind diese daher in verminderter
Hohe (H) mit H 0,2 gem. 8 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt (s. hierzu Kap. 7.1.4).

Zufahrtsmoglichkeiten bestehen zu der Tiefgarage, in der fur die Bewohner Stellplatze unterge-
bracht werden. Die Bereiche im Inneren des Wohnquartiers werden somit nicht mit Stellplatzen
uberplant und dienen den Bewohnern als wohnungsnahe Freibereiche.

Die erhghte Grundflachenzahl durch die Anordnung der Einzelgebaude als Randbebauung mit
Ausbildung der Innenbereichsflache flhrt nicht zu einer Beeintrachtigung der o. g. Belange. Eine
Nutzung der AufR3enbereiche ist sowohl auf den Balkonen und Terrassen als auch im durchgrtin-
ten Innenbereich moglich. Die Ausrichtung der Au3enwohnbereiche Giberwiegend nach Westen
bzw. Stiden unterstitzt die Lichtzufuhr.

Die blockrandartige Bebauung fuhrt mit inrer Hohe zwar zu einer gewissen Verdichtung, findet
jedoch ihre Vorbilder auch in der unmittelbaren Umgebung. Zudem schafft sie eine fiir die Pia-
nung von Wohnnutzung an dieser Stelle unverzichtbare Voraussetzung: es entsteheri in einer
von Vorbelastung durch Verkehrslarm gepragten Ausgangssituation im Innenbereich ruhige
Wohnlagen im Larmschatten der vorgesehenen Bebauung. Es handelt.sich damit.um ein typi-
sches Planungskonzept an immissionsvorbelasteten Standorten, an-denen Woiinnutzung etab-
liert werden soll. Eine Beeintrachtigung gesunder Wohnverhalinisse ist scmit nicht gegeben.

In die Abwagung ist einzustellen, dass Uberschreitungen der Ohergrenzen in § 17 Abs. 1 BauN-
VO durch die Novellierung der BauNVO, in Kraft getreten am 11.06.2013, explizit erleichtert wur-
den. Nach der Gesetzesbegriundung soll im Interésse der Innenentwicklung der Spielraum der
Gemeinden erweitert werden, im Bebaulingsplan'von den Obergrenzen fir die Bestimmung des
Mal3es der baulichen Nutzung abweichen zu korinen.

Das hier in Rede stehende VVorhahen, also die Bebauung einer innerstadtischen, teilweise brach-
liegenden Flache, dient derinnenentwicklung. Die brachliegenden Betriebsflachen sollen tiber-
plant und verdichtet werelen; es Solien neue Wohnmaglichkeiten in attraktiver, weil zentraler und
gut angebundenerl_age angeboten werden. Gerade solche Félle hatte der Gesetzgeber im Blick,
als er den 8§ 17 Abs. 2 BauNVO fur die Erfordernisse der Innenentwicklung flexibilisierte.

Fir das im Régiorialen Flachennutzungsplan fur gemischte Bauflachen vorgesehene und mit
offentlichen Verkehrsmitteln besonders gut erreichbare Plangebiet ist eine hohe Grund-
stiicksausnutzung stadtebaulich gewollt. Durch die Anordnung der Baukdrper, die einen griinen
inrienbereich fir die Wohnbebauung entstehen lassen, werden gleichzeitig Mal3nahmen geplant,
die sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se nicht beeintrachtigt werden (siehe oben).

Auch nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Ein ausgleichendes Element
im Plangebiet ist die Durchgriinung des Innenbereichs und der Dachflachen, die sich positiv auf
das Stadtklima und die Ruckhaltung von Niederschlagswasser auswirken wird. Entsprechende
Festsetzungen sind hierzu ebenfalls in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Die bestehende Verkehrslarmbelastung in der Umgebung des Plangebiets ist dabei nicht der
hohen Grundstiicksausnutzung im Plangebiet geschuldet, die nur zu einer marginalen Larmer-
héhung fuhrt und zu einer solchen auch fihren wiirde, wére die Grundstiicksausnutzung gerin-
ger, sondern der Vorbelastung im Bestand.

Fazit:

Die Bebauung in dem allgemeinen Wohngebiet soll mit einer erhéhten GRZ und GFZ planungs-
rechtlich gesichert werden. Mit der Novellierung der BauNVO ist die Uberschreitung der Ober-
grenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung an geeigneten Standorten, vor-
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rangig zur Férderung der Innenentwicklung aus stadtebaulichen Grinden mdéglich. Im vorliegen-
den Fall soll an einem geeigneten innerstadtischen und zentral gelegenen Standort ein urbanes
und verdichtetes Wohngebiet realisiert werden. Die gewollte Uberschreitung ist an diesem
Standort vertraglich und die geplante Bebauung fugt sich in die Uberwiegende angrenzende Be-
standsbebauung ein.

Das Projekt stellt eine Flachenentwicklung dar, um einen untergenutzten innerstadtischen
Standort aufzuwerten und einer Nachnutzung zuzufiihren, die mit der geplanten Wohnnutzung
der Lagequalitat im Zentrum von Bochum entspricht.

Mit dem Vorhaben wird dem Ziel innerstadtisches Wohnen und die Innenentwicklung zu férdern
entsprochen. Mit der Realisierung innerstadtischer Quartiere gehen dann auch entsprechende
bauliche Dichten einher.

Auch das Umfeld des Plangebietes, der Innenstadtbereich von Bochum, wird von Dichten ge-
pragt, die deutlich oberhalb der tblichen Dichtewerte der Baunutzungsverordnung liegen.

Zur Umsetzung einer effizienten Bodennutzung, die gesetzlich besonders gefordert wird (8 1.a
Abs. 2 BauGB), ist eine hohe bauliche Dichte im Plangebiet gerechtfertigt. Uber das Kanzept
wird im Sinne der kompakten Stadt ein an diesem Standort optimiertes Quartier zentrumsnalin
Bochum realisiert.

Das Vorhaben tragt zu einer optimierten Ausnutzung der Infrastruktur bei: Insbesondere auf-
grund der guten Anbindung des Standortes an den OPNV und eine gegebene fuRlaufige Er-
reichbarkeit der Innenstadt und sozialen Einrichtung ist eine Ansiedlunig vor Wohnen in verdich-
teter Bauweise geboten.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden trotz der Uberschreitung eingehalten.
So sind aufgrund der Stellung und Ausrichtungder Baukorper eine ausreichende Besonnung,
Belichtung und Beliftung der Wohnungen gewahiieistet. Weiterhin sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Umwelt und zu befiirchiten uind die Bedurfnisse des Verkehrs beriicksichtigt.

7.1.3 Uberbaubare Girundstucksitache

In den Allgemeinan Wohngebieten ist eine Uberschreitung der gartenseitigen (von den
Erschlielsungsflachen abgewandten Seiten) Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer
Tieie«wvon maximal 2,00 m zuléssig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entge-
gensichen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert.

In dem Baugebiet WA 1 werden entsprechend der stadtebaulichen Konzeption fir diesen Teil
des Plangebietes Baufelder mit einer Tiefe von 17,5 m fir die Errichtung mehrerer Gebaudeblo-
cke fur Geschosswohnen festgesetzt. Hierbei soll im WA 1 ein Gebaudeteil den Stralienraum
der Hermannshohe fassen und als Winkelgeb&ude die Einfahrt in das Wohngebiet markieren,
wodurch die vorhandene Stralienrandbebauung an der Hermannshéhe fortgefihrt wird. Drei
weitere Gebaude markieren mit der Lage in den Randbereichen des Baugebietes den zentralen
Innenhof.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 werden Baufelder fir die Errichtung von mehreren Ein-
familienh&usern, in Form von Hausgruppen, z. B. als Stadthduser, festgesetzt. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen des ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sollen durch Bau-
grenzen festgesetzt werden, die durchgdngig eine Tiefe von 14 Metern aufweisen. Hiermit ist
eine ausreichende Toleranz in der Stellung der Geb&ude méglich. Ein Vortreten von Gebaudetei-
len in geringfliigigem Ausmal? soll dariiber hinaus zulassig sein.

In diesem Zusammenhang sind Uberschreitungen der Baugrenzen fir Terrasseniiberdachun-
gen, -trennwénde und Wintergarten zu den Gartenflachen um bis zu 2,0 Meter geméan § 23 Abs.
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3 BauNVO zulassig. Hierdurch bleibt gewahrleistet, dass qualitativ eine negative Beeintrachti-
gung des 6ffentlichen Bereiches nicht zu beflirchten ist.

7.1.4 Tiefe der Abstandflache

4.1 Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandflachen
In dem allgemeinen Wohngebiet - WA 1 - betrégt das Mal3 der Tiefe der Abstandsfla-
chen
- 02HMH= Wandﬁem. § 6 Abs. 4 BauO NRW) vor Gebaudeseiten, deren Bau-
0.2H

grenzen mit -~ - - gekennzeichnet sind,
- 0,3 H vor Gebaudeseiten, deren Baugrenzen mit --- o031 |--- gekennzeichnet
sind.

4.2 Ander Plangebietsgrenze zur Franz-Vogt-Stral3e ist zur gartnerischen Gestaltung der
Freiflachen und der Herstellung der Hauszugange eine ausreichende Abdeckung der
Tiefgarage erforderlich. Dazu ist zwingend ein Sockel aus L-Betonsteinen oder ver-
gleichbaren Materialien oberhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Héhe von 106,20
m U NHN im Abstand von weniger als 3,00 m, jedoch mindestens 0,50 m zur Grune-
stiicksgrenze anzulegen.

Die Aufnahme dieser Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, dasseine optimierte Ausnutzung
des Plangebietes erfolgen soll. Das Plangebiet grenzt 6stlich an dieVWohribebauung einer Ge-
nossenschaft. Die ErschlieRung der Wohnanlagen und der zugehdérigen Stellplatz- und Garagen-
flachen erfolgt in direkter Nachbarschaft, jenseits der.Grenze des Plangebietes durch eine pri-
vate ErschlieBung. Mit grof3ziigigen Vorflachen, die (€ils gartnerisch gestaltet sind, schlief3t die
viergeschossige Bebauung westlich hieran in gro2zigigem Abstand an. Vor diesem Hintergrund
wurde eine verminderte Abstandflache 1Ur die Seiten der Baukorper im Plangebiet gewdhlt, die
ihre Abstandflachen zu dieser Grenze werien. Grundgedanke bei der Bemessung der verringer-
ten Abstandflache ist die Uberlegung eirien Wert zu wahlen, der gewahrleistet, dass bei der An-
nahme des géngigen Absiandilachenwertes (0,4 H) eine Abstandflache auslost, die nicht die
Mitte der benachbartenrivaien VVerkehrsflache tberschreitet. Zu Einhaltung einer Abstandflache
an der eigenen Grenze wird diese Abstandflache durch textliche Festsetzung auf einen Wert von
0,2 H reduziert. Aus stadtebaulicher Sicht ist die verringerte Abstandflache unter anderem ge-
rechtfertigt, da die privat gewidmete Franz-Vogt-Stral3e tatsachlich einen Charakter und Ausbau
wieeine dffentliche verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache aufweist. Eine Beeintrachtigung der
Nachbari westlich der Franz-Vogt-Stral3e ist hiermit nicht gegeben, da sich die Bebauung in aus-
reichendem Abstand, auf der abgewandten westlichen Seite der Franz-Vogt-Stral3e befindet und
gerade in dem Bereich wo das geplante Gebaude platziert werden soll, keine Bestandsbebauung
benachbart ist.

Eine weitere Reduzierung der Abstandflachen erfolgt zwischen den sidlichen Gebaudekdrpern
an den einander zugewandten Giebelseiten sowie fir die riickwartige sudliche Gebaudeseite des
langen stral3enbegleitenden Baukoérpers und der zugeordneten angrenzenden Giebelseite der
stidlichen Gebaudeeinheit auf einen Wert von 0,3 H.

In dem WA 1 ist als gestalterisches und einheitliches Element fir das bauliche Ensemble die
Entwicklung einer Sockelzone beabsichtigt, die zugleich gerade im Erdgeschossbereich den ge-
planten Wohnungen gegeniber dem 6ffentlichen Bereich einen Puffer bietet und die Moglichkeit
eines Austrittes gewéhrt. Durch diese Malinahme erfahren die Erdgeschosswohnungen eine
Attraktivitdtssteigerung und eine qualitative Aufwertung. Des Weiteren erfolgt im Bereich der
Franz-Vogt-StraRe eine ausreichende Uberdeckung der unterhalb der Gelandeoberflache lie-
genden Tiefgarage bzw. Kellerraume, weshalb hier zwingend die Ausbildung der Sockelzone
festgesetzt ist und dadurch eine Begrinung ermdglicht wird. Die notwendige Auffillung soll so
ausreichend dimensioniert werden, dass ein Abflussbeiwert von 0,1 eingehalten werden kann.
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Mit dieser zwingend formulierten Festsetzung finden die ansonsten anzuwendenden Anforderun-
gen an die Einhaltung der Abstandflachen gemal BauO NRW keine Anwendung.

7.1.5 Flachen fur Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen

5. Die Tiefgarage, Garagen und tberdachte Stellplatze sind in den Allgemeinen Wohn-
gebieten nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. den nach § 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgarage zulas-

sig.

Eine der Zielsetzungen hinsichtlich der Gestaltung des Plangebietes ist es, dass das stadtebauli-
che Erscheinungsbild nicht durch oberirdische Stellplatze und Garagen dominiert wird. Dies gilt
insbesondere fir das WA 1, das durch die Anordnung und hochwertige Architektur der Baukaor-
per sowie eine landschaftsgartnerische Gestaltung der im Innenbereich befindlichen Freiflachen
den besonderen Charakter eines hochwertigen stadtischen Wohnquartiers unterstreichen soll.
Daher soll der runende Verkehr in diesem Bereich in einer Tiefgarage untergebracht werden. Die
Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage wird im Eingangsbereich des Plangebietes an derl @éstlichen
Erschliel3ung vorgesehen. Wahrend der Bauphase kdnnen auch an anderet Stelle proviserisch
Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage zugelassen werden.

Dementsprechend werden oberirdische Stellplatze und Garagen ausschliellichiin den zeichne-
risch hierfuir festgesetzten Flachen und innerhalb der durch Bauarenzen fesigesetzten Baufelder
zugelassen.

7.1.6  Nebenanlagen

6. In den Allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO in
den Vorgéarten (Grundstucksilacher zwischen Stralenbegrenzungslinie bzw. Verkehrs-
flache besondererZweckbestiminung oder privater Verkehrsflache und stral3enseitiger
Baugrenze) und.inden Ubrigen straRenseitig zugewandten Flachen im Abstand von 3,0
m unzul&ssig:

Ausnahmsweise kénnen begriinte Millstellplatze zugelassen werden.

Weiterhin werder ini Bebauungsplan Bereiche festgesetzt, in denen Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 Abs. 1 BaulNVO, wie Garten-, Gewachshauser und Gerateschuppen oder Fahrradabstellan-
lagen ausgeschlossen sind. Mit der Festlegung von Zonen, in denen Nebenanlagen ausge-
schlossen sind, soll auch hier das einheitliche Gestaltungskonzept fur die Wohnquartiere gesi-
Chert und der willktrlichen Platzierung von Kellerersatzraumen etc. entgegengewirkt werden.
Zugunsten eines klar gegliederten Stral3enraumes sind daher Nebenanlagen innerhalb der Vor-
gartenflachen (Grundstucksflache zwischen StralRenbegrenzungslinie bzw. Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung oder privater Verkehrsflache und stra3enseitiger Baugrenze) und in
den Ubrigen stralRenseitig zugewandten Flachen im Abstand von 3 m unzulassig. Ausnahmswei-
se kdénnen begrinte Millstellplatze zugelassen werden.

7.1.7 Verkehrsflachen

Die bereits heute vorhandene und 6stlich im Plangebiet liegende Stichstral3e wird entsprechend
ihrer zukUnftigen Funktion als ErschlieBung des Plangebietes als 6ffentliche Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Hierzu wird sie mit einer
Fahrbahnbreite von 10,0 m ausgehend von der dstlichen Grundstiicksgrenze ausgebaut. Zur
Erschliel3ung der westlich im Plangebiet befindlichen Gebaude zweigt davon eine Stral3e in west-
licher Richtung ab, die als Sticherschliel3ung in einer Breite von 6,00 m ausgebaut und ebenfalls
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. In diesem Abschnitt wird auch eine Wendemdglichkeit
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fur Mullfahrzeuge bertcksichtigt. Die 6ffentliche Verkehrsflache endet an der stdlichen Plange-
bietsgrenze um sicherzustellen, dass mdgliche weitere Wohnbereiche in stidlicher Richtung eine
Anbindung zur aktuellen Planung erhalten. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden im Entwurf
des Bebauungsplans als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter
Bereich*” festgesetzt. Von der bestehenden StichstralRe kann die geplante Tiefgarage angefahren
werden.

7.1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die zeichnerisch festgesetzte Flache mit der Kennzeichnung "GFL" ist mit einem Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger sowie der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Am westlichen Ende der ErschlieBung des Plangebietes ist die Anbindung der westlichen
Grundstlcke durch die Fortfihrung der Planstral3e als Privatstral3e vorgesehen. Als Ausbaubrei-
te ist hier ein Querschnitt der Fahrbahn von ebenfalls 6,00 m geplant. Im Bebauungsplan werten
diese Verkehrsflachen als Flachen flur Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und Fahr- und Lei-
tungsrechte zu Gunsten der Anlieger sowie Ver- und Entsorger festgesetzt. Hierdurchi wird si-
chergestellt, dass eine fuBlaufige Verbindung zu dem westlich angrenzenden, ebentalls der Of-
fentlichkeit gewidmeten Privatweg maoglich ist und fu3laufig die im Bereich@er Franz-Vogt-Stralle
befindliche Griinflache und Wegeverbindungen erreicht werden kiénnen.

7.1.9 Immissionsschutz

Grundlage der Beurteilung der LA&rmimmissionssituation und deren Auswirkungen ist das Gut-
achten ,Gerauschemissionen und —immissionern.durch StraRenverkehr, Schienenverkehr und
Gewerbebetriebe im Bebauungsplan Nr. 902 - Hermannshdéhe - in Bochum; TUV Nord, Essen;
14.11.2014" mit 1. Nachtrag zurii Gutachiten vom 25.06.2015.

7.1.9.1 Verkehrslarm

8.1 Gemaf der schalltechnischen Untersuchung werden den tberbaubaren Grundsticks-
flacheni der Allgemeinen Wohngebiete Larmpegelbereiche (LPB) zugeordnet. Die Ab-
grenzung der Larmpegelbereiche sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
zu entnehmen.

Die Umfassungsbauteile (wie AuRenwande, Fenster und Dachflachen) missen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen die nachfolgend aufgefuhrten Luftschall-
dammmale R'w,res nach Tabelle 8 der DIN 4109 einhalten. (Korrekturen nach Tabel-
le 9 sind zu beachten):

Larmpegel- mafgeblicher Au- Bauschallddmmmalf R'w, res fir
bereich Renlarmpegel Aufenthalts- Blroraume
dB(A) raume in Woh- u.a. (dB)
nungen u.a.
(dB)
1l 61 - 65 35 30
\Y 66 - 70 40 35

R’w,res = bewertetes Bauschalldammmal nach DIN ISO 140 des gesamten Aul3en-
bauteils (Wand + Fenster + Rollladenkasten + Liftung u. dgl.)
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Ausnahmen von diesen Festsetzungen kdnnen in Abstimmung mit den zustdndigen
Fachbehorden zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen
nachgewiesen wird, dass geringere Mal3nahmen als die oben aufgefiihrten ausreichen.
Bei Raumen, in denen zur Nachtzeit geschlafen wird, wie SchlafrAume, Kinderzimmer,
Einzimmer-Appartements, sind bei Beurteilungspegeln von mehr als 50 dB(A) zur Nacht-
zeit schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Die Eigenabschirmung der Gebaude
kann bei der Ermittlung der Beurteilungspegel bertcksichtigt werden.

Hinweis:
Im Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens ist ein Nachweis tber die
ausreichende Luftschalldammung von Auf3enbauteilen vorzulegen.

Die Ergebnisse der verkehrlichen Immissionsberechnungen, hervorgerufen durch den Straf3en-
verkehr der Hermannshohe und der Universitatsstrafl3e sowie den nordlich am Plangebiet vorbei-
laufenden Schienenverkehr (DB-Hauptstrecke Dortmund - Duisburg) zeigen fur die geplante
Wohnbebauung, dass tagsiiber und nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine
Wohngebiete (WA) von 55 dB(A)/45 dB(A) an der strallenzugewandten Nordseite der Geb&ucde
unmittelbar an der Strafl3e Hermannshgohe tberschritten werden. An den weiter sudlich geplanten
Wohngebauden sind keine Uberschreitungen des Orientierungswertes zu erwarten (s, hierzu
auch Kap. 9.1.1 Schutzgut Mensch).

Deshalb werden Maflinahmen zum Schallschutz notwendig. Da aktive Malsnahmen, denen gene-
rell der Vorzug zu geben ist, aufgrund der innerstadtischen Lage ausscheiden, werden im Be-
bauungsplan passive SchallschutzmalRnhahmen festgesetzt.

Unter der Annahme, dass die geplanten Geb&ude direkt an der baugrenze errichtet werden sind
als jeweiliger ungunstigster Realisierungsfall entsprechende Aufenlarmpegel und daraus abge-
leitete Larmpegelbereiche durch das Gutachter ermitteit und im Bebauungsplan festgesetzt wor-
den. Danach sind fir die Luftschalldammung von AulRenbauteilen mindestens die vorstehenden
Anforderungen des jeweiligen im Bebauunagsplan festgesetzten Larmpegelbereiches (siehe r6-
mische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -
zu erfullen.

In der Festsetzung wird klargestellt, dass es sich bei der Ermittlung um den ungunstigsten Fall,
namlich um die Errichtung des Gebaudes unmittelbar auf der Baugrenze handelt, also am
nachstgelegénen Ort zur Schallquelle mit der héchsten Anforderung an das Bauschalldamm-
mal. Wird von der Baugrenze abgerickt und geht mit dem gréReren Abstand ggf. eine Minde-
rung des Auf3enpegels einher oder knnen durch andere MaRnahmen wie z. B. Grundrissanord-
nung, Baukdrperstellung und Fassadengestaltung Pegelminderungen erreicht werden, sind die-
se entsprechend im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen und somit geringe Dammmalie
der Aul3enbauteile erforderlich.

Bei Raumen, in denen zur Nachtzeit geschlafen werden kann, wie Schlafriume, Kinderzimmer,
Einzimmer-Appartements, sind bei Beurteilungspegeln von mehr als 50 dB(A) zur Nachtzeit
schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Die Eigenabschirmung der Geb&ude kann bei
der Ermittlung der Beurteilungspegel beriicksichtigt werden.

7.1.9.2 Gewerbeldarm

8.2 Innerhalb der festgesetzten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen mit der Malinahmenbestimmung ,Larmschutzwand" ist zum Schutz der
Bebauung im WA 2 auf der gesamten Lange der festgesetzten Flache eine geschlossene
Larmschutzwand mit der Mindesthéhe von 2,00 m (106,80 m G NHN) und mit einem
Schallddmmmals von DLR = 20 dB (definiert und gemessen nach DIN EN 1793-2 und
DIN EN ISO 10140-2) zu errichten.
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Anlagengerausche gehen vom Betrieb Fahrzeug-Werke LUEG AG sudlich des Plangebietes und
drei weiteren Betrieben 6stlich des Plangebietes aus. Hierzu zahlen ein Haustechnikbetrieb, ein
Filterhersteller und -lieferant sowie ein Grof3fotostudio.

Hinsichtlich des anlagenbezogenen Larms ist ersichtlich, dass zur Tages- und Nachtzeit keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) bzw. 40 dB(A) fur Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) an den geplanten Wohnh&dusern zu erwarten sind.

Zum Schutz der Freiflachen der Bebauung in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist aufgrund
der La&rmimmissionen der Fahrzeug-Werke LUEG AG als aktive SchallschutzmalRnahme am
sudlichen Rand des Plangebietes eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 2 m Giber geplanten
Gelandeniveau zu errichten. Hierdurch lasst sich auch eine optische Trennwirkung zu dem be-
nachbarten Werkstattgeléande erzielen.

Von den sonstigen Gewerbebetrieben werden die Richtwerte der TA-Larm sowohl tags als auch
nachts eingehalten und es sind daher keine weiteren SchallschutzmalRnahmen notwendig.

Temporére Larmschutzwand

Im Bereich der durch %11 gekennzeichneten Flache ist temporar eine Larmschutz-
wand zu errichten bis zu dem Zeitpunkt, zu dem eine Verlangerung der Erschiiel2ung vor-
genommen werden soll und die aktive SchallschutzmaRnahme einer Larmschutzwand
wegen der sidlich angrenzenden gewerblichen Nutzung in diesem Abschnitt nicht mehr
notwendig ist.

Derzeit ist es beabsichtigt, die Planung im Geltungsbereicihi des Bebauungsplans stufenweise
auszubauen. Als erster Bauabschnitt ist die Errichtung des WA 1 vorgesehen, einschlief3lich der
notwendigen ErschlieBungsanlagen. Hiernach soii das WA 2 realisiert werden. Grundgedanke ist
auch weiterhin die Sicherung einer Option{Ur eine weitere Entwicklung neuer Wohnbauflachen
in stdlicher Richtung Uber den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans hinaus. Der-
zeit stehen diese Flachen fureine so!lche Entwicklung nicht zur Verfligung. Dennoch soll die Er-
schlieBung und Anbindung.dieser Fiachen gesichert werden, weshalb im Entwurf des Bebau-
ungsplans hierfur offentlicne Verkenrsflachen festgesetzt worden sind. Die vorzeitige Realisie-
rung des WA 2 istjedoch nur moglich, wenn entsprechende aktive Schallschutzmaflinahmen
(Errichtung dert.armschutzwand) vorgenommen worden ist. Daher ist diese Uber die komplette
Breite der stdlichen Plangebietsgrenze im Entwurf des Bebauungsplans mit den entsprechen-
den Anforderungen festgesetzt worden. Eine Offnung der LarmschutzmaRnahme im Bereich der
Verkehrsflachen kann daher erst vorgenommen werden, wenn eine aktive Larmschutzmal3nah-
me wegen der sudlich angrenzenden gewerblichen Nutzung nicht mehr notwendig ist.

7.1.10 Flachen und MalBRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

In den Allgemeinen Wohngebieten sind private Stellplatzzufahrten, private Stellplatz- und
Hofflachen wasserdurchlassig zu befestigen. Hierzu sind 30 % der Flachen durch Aus-
sparung der Befestigung fir die Versickerung mit einem Abflussbeiwert von 0,5 vorzuse-
hen. Als geeignete Befestigungsform sind Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster oder
verwandte Systeme zu nennen.

Innerhalb der geplanten Wohngebiete soll die Versiegelung auf den privaten Flachen auf ein
unbedingt notwendiges Mal3 beschrankt werden. Daher wird durch die textliche Festsetzung
festgesetzt, dass die Flachen fir Stellplatze oder Carports mit deren Zufahrten sowie die privaten
FuRwege mit wasserdurchlassigen Materialien zu gestalten sind.
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Die Festsetzung dient dazu, eine Beeintrachtigung des Naturhaushaltes (v. a. des Bodenwas-
serhaushaltes) zu vermeiden bzw. die Auswirkungen auf den Naturhaushalt soweit wie mdglich
Zu minimieren.

7.1.11 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

10. Dachbegrinung

Samtliche Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der
Vegetationsschicht betragt 6 cm. Die Dachbegriinung muss einen Abflussbeiwert von 0,3
aufweisen.

Die nicht iberbauten Decken von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen, soweit sie nicht
fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. Die Mindeststarke der Dran-, Fil-
ter- und Vegetationstragschicht betragt mind. 35 cm. Fir die begrinten Flachen der Tief-
garage ist ein Abflussbeiwert von 0,1 einzuhalten. Die BegriinungsmalRnahmen sind
dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Baugebiete sollen Flachdacher begriint werden. Die Dachbegrinuna hai insbe-
sondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation zuge-
fahrt wird. Hierdurch soll die Aufheizung der Luft durch das Flachdach in eifiém dicht bebaubaren
Baugebiet abgemildert werden, so dass die Luft iber dem Baugebietnicht so stark aufsteigt und
deshalb nur wenig Luft nachflieRen muss. Auf diese Weise wird dem'Baugebiet und seiner Um-
gebung weniger kihle Luft entzogen.

Die Begriinung von Tiefgaragen hat insbesondere die Aufgabe, ein Gebiet mit Griin zu gliedern
und zu beleben. Auf diese Weise soll das Wohngehiet insbesondere attraktiv gestaltet, die Auf-
heizung des Gebiets durch das Tiefgaragendach abgemildert und Regenwasser gespeichert
werden, so dass es verzogert der Kanalisation zugefiihrt wird. Eine Uberdeckung von mindes-
tens 35 cm ermdglicht auch die Pflanzung von Strauchern.

7.1.12 Erhalt von-Baumen

Im Zuge der'Umsetzung der BaumalRnahme kann der Grol3teil der vorhandenen Baume nicht
erhalten werden: Lediglich die Baume an der sudwestlichen Grenze des Plangebietes sind nicht
direki von den BaumafRnahmen betroffen und kénnen erhalten werden. Hierbei handelt es sich
uin Kastanien mit einem Stammumfang von 1,40 — 1,80 m. An der sudlichen Grenze des Plan-
gebietes befinden sich zwei weitere Solitdrgeholze (Kastanie, Ahorn), die in die zukunftigen Gar-
tenflachen integriert werden kénnen und als erhaltenswert festgesetzt werden.

Sollten diese Baume trotz der Festsetzung beseitigt werden oder absterben, sind diese entspre-
chend nachzupflanzen.

7.2 Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW

Die Festsetzungen des Bebauungsplans gem. 8 9 Abs. 1 BauGB werden durch 6rtliche Bauvor-
schriften gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 86 BauO NRW ergéanzt. Ziel dieser Festsetzungen ist
die gestalterische Integration der baulichen Anlagen in das drtliche Umfeld sowie die Entwicklung
eines stadtebaulichen und architektonischen Gesamtbildes des Wohnquartiers.

Hierbei sollen stadtebaulich erforderliche und maf3volle Mindestanforderungen an die Gestalt der
Gebaude gestellt werden, ohne die Gestaltungs- und Baufreiheit des Investors GibermalRig einzu-
schranken. Uber Umfang und Detaillierungsgrad der 6rtlichen Bauvorschriften istim Einzelfall zu
entscheiden. Baugebiete in exponierter Lage bedurfen dabei i. d. R. umfangreicherer ortlicher
Bauvorschriften als Baugebiete in Randlagen.
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7.2.1 Dacher (Dachform)

11.1In den Baugebieten sind nur Pult- und Flachdacher zulassig.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind als stadtebauliches Ensemble geplant und
sollen dementsprechend auch in einer einheitlichen Formensprache gestaltet werden. Um ein
harmonisches Gesamtbild zu erhalten, wird fiir diese Bereiche die Dachform festgesetzt. Ent-
sprechend der vorgesehenen modernen Gestaltung werden daher nur Pult- und Flachdacher
zugelassen.

7.2.2 Vorgarten

11.2In dem Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) sind die Vorgéarten (Grundstucksflachen zwi-
schen offentlicher Stral3enverkehrsflache und stral3enseitiger Gebaudeflucht) mit Aus-
nahme der Zufahrten, Standorte fur Millbehalter und notwendigen Wege (Hauszugana)
zu mindestens 50 % unversiegelt anzulegen, géartnerisch zu gestalten und dauerhaft als
Gartenflache zu unterhalten.

Hochwertig gestaltete und begriinte Vorgarten sind préagende Gestaliungselemente in den
Wohngebieten, die dartiber hinaus das Erscheinungsbild des Straffenraumes wesentlich beein-
flussen. Bis auf die fir die ErschlieBung des Grundsticks fiotwendigen Wege, Zufahrten, Stand-
orte fur Mullbehalter und Stellplatze sind daher die Vorgartentiachen zu begriinen und dauerhaft
als Gartenflachen zu unterhalten. Der Vorgarten ist dabei deiiniert als die Flache zwischen Stra-
Renverkehrsflache und der vorderen (stralRenseitigen Bauflucht) des geplanten Gebaudes in der
kompletten Breite des Grundstiicks.

7.2.3  Einfriedungen

11.3Die Grundsilckseinfriedungen der Vorgarten in den durch L=y markierten Berei-
chen des WA 1 und WA 2 sind als heimische und standortgerechte Hecken bis zu einer
Hohe von 1,00 m zulassig. Eingebunden in diese Hecken sind Zaune zulassig.

Die sonstigen stralRen- und gehseitigen Grundstiickseinfriedungen des WA 2 sind nur als
heimische und standortgerechte Hecken bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig. Einge-
bunden in diese Hecken sind Zaune zulassig.

An der norddstlichen und der siiddstlichen Grenze des WA 1 sind Grundstickseinfrie-
dungen in Form eines Sockels aus L-Betonsteinen oder vergleichbaren Materialien und
einer heimischen standortgerechten Hecke bis zu einer Hohe von insgesamt max. 1,60 m
zulassig. In die Heckenpflanzung ist ein integrierter Absturzbiigel / Handlauf bis zu einer
Hohe von 0,90 m zulassig.

Oberhalb des bis zu einer Hohe von 106,20 m & NHN uber der Gelandeoberflache zwin-
gend anzulegenden Sockels aus L-Betonsteinen oder vergleichbaren Materialien an der
Franz-Vogt-Stral3e ist die Pflanzung einer heimischen standortgerechten Hecke bis zu ei-
ner H6he von max. 0,60 m zuldssig. In die Heckenpflanzung ist ein integrierter Absturz-
blugel / Handlauf bis zu einer Hohe von 0,90 m zuléssig.

In dem WA 1 ist als gestalterisches und einheitliches Element fir das bauliche Ensemble die
Entwicklung einer Sockelzone beabsichtigt, die zugleich gerade im Erdgeschossbereich den ge-
planten Wohnungen gegeniber dem 6ffentlichen Bereich einen Puffer bietet und die Mdglichkeit
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eines Austrittes gewaéhrt. Durch diese Malinahme erfahren die Erdgeschosswohnungen eine
Attraktivitdtssteigerung und eine qualitative Aufwertung. Zur Regelung der Ausbildung dieser
Sockelzone mit aufgehender Bepflanzung wird festgesetzt, dass die Einfriedung bestehend aus
Sockel und die darauf gepflanzte Hecke eine Hohe von 1,60 m nicht Gberschreiten darf. Damit
den Anspruchen einer Absturzsicherung gentige getan ist, sind integrierte Absturzbtigel / Hand-
laufe zulassig.

In den gekennzeichneten Bereichen im WA 1 und WA 2 sollen entlang der Grenzen zu den
StralRenverkehrsflachen zur Aufwertung des 6ffentlichen StralRenraumes und zur Steigerung der
gestalterischen und dkologischen Qualitat der Grinflachen Einfriedungen nur als heimische und
standortgerechte Hecken in einer maximalen Hohe von 1,00 m zul&ssig ein.

Eingebunden in diese Hecke, d. h. so angeordnet, dass sie im Stralenraum nicht in Erscheinung
treten, kdnnen auch Maschendraht-, Drahtgitter- oder ahnliche Zaune zugelassen werden.

7.2.4  Stellplatze

11.4Im WA 2 sind Garagen und lUiberdachte Stellplatze erst in einem Abstand von.6,007
von der StraRenbegrenzungslinie bzw. der zugewandten Grenze der Privaistrae zu-
lassig.

Fur das WA 2 liegt zwar noch keine konkrete Planung vor, es wird derzeit iedoch eine Wohnnut-
zung mit Einfamilienhausern in Form von Doppel- oder Reihenhausern favorisiert. Entsprechend
der Erfahrungen fir solche Wohngebiete liegt hier der Anteil.an Falirzeugen pro Haus- bzw.
Wohneinheit héher als im Geschosswohnungsbau. Var diesem Hintergrund wurde die Festset-
zung, dass Garagen und Uberdachte Stellplétze erstin einem Abstand von 6 m von der Stral3en-
begrenzungslinie zulassig sind, gewahlt, damitso.auf der Grundstiickszufahrt ausreichend Platz
fur das Abstellen eines zweiten Pkw enisteht.

7.3 Hinweise
7.3.1 Altlasten

1. Das Plangebiet ist als Altlastenflache im Altlastenkataster der Stadt Bochum gemaf
8§ 11 Bunoes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in Verbindung mit 8 8 Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) verzeichnet.

Di¢ Ergebnisse einer durchgefihrten orientierenden Gefahrdungsabschéatzung (Chemische Bo-
tlen- und Bodenluftuntersuchungen zur orientierenden Geféahrdungsabschéatzung zum Bebau-
ungsplan Nr. 902 - Hermannshdhe - Teilbereich A", Biro fir Ingenieur- und Hydrologie, Dipl.-
Geol. B. Blankmeister, Dickebankstr. 36, 44866 Bochum (Wattenscheid) vom 16.07.2010) bele-
gen, dass das Grundstiick, welches zurzeit als Parkplatz genutzt wird, flachendeckend mit anth-
ropogenen Anschittungen bis maximal 3 m Machtigkeit Gberkippt wurde.

Die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir Wohnen mit
Kinderspielnutzung werden eingehalten. Punktuell sind leicht erhéhte (z. B. Schlacke aus RKS 5)
Schadstoffgehalte ermittelt worden.

Seitens der Unteren Bodenschutzbehdrde werden flr den untersuchten Bereich folgende Aufla-
gen gemacht;

a. Die Erdarbeiten missen aus umwelttechnischen Gesichtspunkten durch einen Fachgutach-
ter der Fachrichtungen Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung bzw. -sanierung tber-
wacht und begutachtet werden. Der Fachgutachter ist mit der Baubeginnanzeige zu benen-
nen.
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b. Nichtversiegelte Freiflachen, z. B. Rahmengriin, Garten etc., miissen die Vorsorgewerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung einhalten. Dies ist durch entsprechende
chemische Analytik gemall LAGA Z 0 fir Boden nachzuweisen.

c. Die Uberwachung und Begutachtung der Erdarbeiten sind einschlieR3lich der Analyseergeb-
nisse durch den Fachgutachter in einem Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Ab-
schlussbericht ist spatestens vor der Abnahme des Bauvorhabens bei der Unteren Boden-
schutzbehdrde des Umwelt- und Grinflachenamtes einzureichen.

Das zurzeit mit der Ausstellungshalle bebaute Grundstlick soll ebenfalls fir Wohnzwecke umge-
nutzt werden und ist ebenfalls zu untersuchen. Die Ma3nahme ist mit der Unteren Bodenschutz-
behorde abzustimmen.

7.3.2 Erdarbeiten

2. Alle Erdarbeiten sind durch einen Fachgutachter zu begleiten und mit der Unteren Bo-
denschutzbehdrde abzustimmen.

7.3.3  Grubengasaustritte

3. Das Plangebiet liegtin der Zone 1 der Karte der potenziellen Grubengasaustrittsbereiche
im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000; @heraroeitet int April 2005)

Gemal dem Gutachten "Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustromungen im
Stadtgebiet Bochum" sind in diesem Bereich nach aem bisherigen Kenntnisstand Kkriti-
sche, aus dem Steinkohlengebirge stamirichde Methanzustromungen wenig wahrschein-
lich.

7.3.4 Richtlinien und DIN-Normen

4. Die unter-dén textlichen Festsetzungen 1.2 und 8. genannten Richtlinien und DIN-
Normen.werden bei Einsichtnahme des Bebauungsplans bereitgehalten.

8. UMWELTBELANGE

8.1 Umweltauswirkungen

Die Uberplanung von Teilflachen des Fahrzeug-Werkes LUEG AG zu einem Wohngebiet ist vo-
raussichtlich mit einer teilweisen Verbesserung fir einzelne Umweltbelange verbunden. Die der-
zeit weitgehend versiegelte Grundstiicksflache wird fur einen Teil fir private Gartenanlagen ent-
siegelt und im WAL fur die Tiefgarage mit einer intensiven Dachbegriinung versehen. Dieses
und die Begriinung der Dachflachen der geplanten Bebauung im Plangebiet wirkt sich positiv auf
die kleinklimatischen Verhaltnisse aus und es entsteht fir Fauna und Flora ein neuer Lebensbe-
reich, entsprechend der Pragung als Siedlungsbereich mit verdichtetem Geschosswohnungsbau,
erganzt durch Stadthauser im Einzeleigentum.

Zum gegenwartigen Planungsstand ist dartiber hinaus von folgenden Umweltauswirkungen aus-
zugehen:

8.1.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
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Gesundheitsschutz (Larmschutz und Gertiche)

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen bedingt durch Stral3enverkehr von den bestehen-
den StraBen Hermannshoéhe, der Universitatsstrae und durch Schienenverkehr der Hauptstre-
cke Dortmund / Duisburg im Bereich des Bochumer Hauptbahnhofes ein. Des Weiteren liegt das
Plangebiet im Einwirkungsbereich benachbarter gewerblicher Betriebe deren anlagenbezogenen
Larmimmissionen ebenfalls in die Abwégung einzustellen sind. Luftschadstoffe wirken aufgrund
der angrenzenden Lackiererei des Fahrzeug-Werkes LUEG AG auf das Plangebiet ein.

In die Beurteilung sind alle relevanten Gerauschquellen einbezogen worden. Die Ergebnisse und
Auswirkungen der larmtechnischen Untersuchung wurden fiir die einzelnen Larmarten getrennt
ermittelt.

Verkehrslarm

Bei der Zugrundelegung der Schutzbedirftigkeit eines Allgemeinen Wohngebietes lassen sich
die folgenden Aussagen ableiten:

e Die Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden tags um bis'zu's
dB(A) und nachts um bis zu 8 dB(A) an der stralRenzugewandten Nordseite der geplanten
Gebaude unmittelbar an der StraRe Hermannshohe tberschritten. An den weiter sudiich ge-
planten Wohnhausern sind keine Uberschreitungen des Orientierungswertes zu erwarten.

e Die 4 dB(A) héheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSch\y werdenzur Tageszeit um 1
dB(A) und zur Nachtzeit an der der straRenzugewandien Nordgeite der Hauser unmittelbar
an der StraRe Hermannshdhe um bis zu 4 dB(A) Uberschiritien. An den weiter sudlich ge-
planten Wohnh&usern sind keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte zu erwarten.

e Die Anhaltswerte fur eine moglicheGesundheitsgefahrdung werden deutlich unterschritten.

e Zu bericksichtigen ist die auf dei Stral3e stattfindende Anlieferung des Sanitarbetriebes.

Fahrzeuggerausche sind nur danncilem Betrieb zuzurechnen, wenn die Gerausche auf dem
Betriebsgrundstiick entstehen. Verkehrsgerausche auf 6ffentlichen Verkehrsflachen, wie im
vorliegenden Fallauf der éfientlichen Stral3enverkehrsflache sollen nach den Vorgaben der
TA Larm durch MafRnahmen organisatorischer Art soweit wie méglich vermindert werden,
soweit

¢ sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag und fur die Nacht
rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhdhen,

¢« keine Vermischung mit dem tbrigen Verkehr erfolgt ist und

o die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erst-
mals oder weitergehend Uberschritten werden.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fiir allgemeine Wohngebiete (WA):
tags 59 dB(A) nachts 49 dB(A).

Die Beurteilungszeitraume betragen tagstiber 16 Stunden (6 - 22 Uhr) und nachts 8 Stunden
(22 - 6 Uhr). Eine Betrachtung einzelner Maximalpegel ist in der 16. BImSchV nicht vorge-
sehen. Ebenso werden keine Ruhezeitenzuschlage oder Impulszuschlage erteilt.

Auf Grundlage der in dem Larmgutachten ermittelten Emissionsansatze fir die Warenanlie-
ferungen (tagstiber 90 min / nachts 30 min), die Be- und Entladung der Firmenfahrzeuge
(tagstiber 120 min) sowie den Fahrbewegungen der Fahrzeuge berechnen sich folgende
Beurteilungspegel nach der 16. BImSchV fur das nachstbenachbarte geplante Wohnhaus:

Tageszeit Lr = 53 dB(A) Nachtzeit Lr = 47 dB(A).
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Die detaillierten Berechnungen kdnnen dem 1. Nachtrag zum Larmgutachten entnommen
werden. Die Immissionsgrenzwerte werden damit nicht Gberschritten, so dass organisatori-
sche Mallnahmen im vorliegenden Fall nicht erforderlich sind.

Die Gerausche auf dem Anlagengelande selbst sind vernachlassigbar, da sich die Anlieferer
mit dem Betreten des Betriebsgeldndes bereits in der Betriebshalle befinden und das Offnen
und Schlieen des Hallentores als Geréduschquelle vernachlassig werden kann.

Schienenverkehrslarm

e Die Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden tags um bis zu 6
dB(A) und nachts um bis zu 13 dB(A) an den oberen Geschossen der schienenzugewand-
ten Nordseiten der Hauser im nordlichen Plangebiet tiberschritten.

e Die 4 dB(A) hoheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden zur Tageszeit uni bis
zu 2 dB(A) und zur Nachtzeit an der der schienenzugewandten Seiten der Hauser.ur bis zu
9 dB(A) Uberschritten. An den weiter siidlich geplanten Wohnhausern sind zur Tageszeit
keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte zu erwarten.

o Die Anhaltswerte fir eine mogliche Gesundheitsgefahrdung werden eingehalten.

Anlagenbezogener gewerblicher Larm

Anlagengerausche gehen vom Betrieb Fahrzeug-Werke LUEG AG sidlich des Plangebietes und
drei weiteren Betrieben 6stlich des Plangebietes aus. Hierzu zahlen ein Haustechnikbetrieb, ein
Filterhersteller und —lieferant sowie ein_Grof3fotostudio.

e Zur Tageszeit sind an den geplanten \Wohnhausern keine Uberschreitungen des Immissi-
onsrichtwertes von 55 dE(A) fiir allgemeine Wohngebiete (WA) zu erwarten.

¢ Im Nachtzeitraum vor € Uhi sind durch die Warenanlieferungen bei der Fahrzeug-Werke
LUEG AG keine Richtwertiberschreitungen sowohl bei der Mittelwertbetrachtung als auch
bei der Maximalwertbetrachtung an den geplanten Wohnh&usern zu erwarten.

Luftschadstoffe

Zur Beurteilung moglicher Geruchsimmissionen, hervorgerufen durch die Lackiererei auf den
Betriebsflachen der Fahrzeug-Werke LUEG AG ist eine Untersuchung (Geruchsimmissionsprog-
nose fur den Bebauungsplan Nr. 902 — Hermannshéhe - in Bochum; Uppenkamp und Partner;
Ahaus; 22.10.2014) durchgefuhrt worden.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Aufgrund der Untersuchungen wurden fr die geplanten sidlichen Wohnbauflachen Geruchs-
stoffkonzentrationen zwischen 1 und 12 % ermittelt, die durch die Lackiererei der Fahrzeug-
Werke LUEG AG hervorgerufen werden. Damit wird lediglich im Nahbereich der Lackiererei der
Immissionswert der GIRL (Geruchsimmissions-Richtlinie) fir Wohn- und Mischgebiete in Hohe
von 10 % geringfligig Uberschritten. Gemal3 den Auslegungshinweisen ist in begriindeten Einzel-
fallen die Bildung von Zwischenwerten mdglich. Dies gilt auch fiir den Ubergangsbereich zwi-
schen Wohn- und Gewerbegebieten, wobei der Immissionswert fir Gewerbe- und Industriege-
biete (15 %) nicht Gberschritten werden sollte.
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Aufgrund der geringfuigigen Uberschreitungen des Immissionswertes wurde gepriift, inwieweit
durch geénderte Ableitbedingungen die Immissionssituation verbessert werden kann. Dazu wur-
de eine weitere Ausbreitungsberechnung durchgefiihrt, bei der die Kamine der Fahrzeugwerke
LUEG AG auf 12 m erhdht wurden.

Mit der angenommenen Kaminerhhung werden fir die geplanten Wohnbauflachen in dem ge-
planten WA2 Geruchskonzentrationen zwischen 1 und 9 % ermittelt, die durch die Lackiererei mit
erhdéhten Kaminen hervorgerufen werden. Damit kann der Immissionswert der GIRL fur Wohn-
und Mischgebiete in Hohe von 10 % im gesamten Plangebiet eingehalten werden.

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionswerte der GIRL wird in den Bebauungsplan eine
bedingte Festsetzung aufgenommen, die sicherstellt, dass die Wohnnutzung in dem WA 2 erst
aufgenommen werden darf, wenn eine entsprechende MalRnahme, wie die Erhéhung der Kamine
umgesetzt und damit die Einhaltung des Immissionswertes der GIRL von 10 % gewahrleistet ist.

Erholung und Freizeit

Das Plangebiet ist derzeit nicht 6ffentlich zuganglich und hat keine Bedeutung fur die Naherho-
lung. Derzeit beherbergt das Ausstellungsgebéude an der Hermannshodhe eine zeithelrisicte
kulturelle Ausstellung. Diese und evtl. weitere vergleichbare sind jedoch nur als Zwischennut-
zung bis zum Abbruch des Gebaudes vorgesehen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhiung der Planung

Gesundheitsschutz (Larmschutz und Gertliche)

Wesentliche Auswirkungen der geplanten Baumafnahmen auf vorhandene Wohnnutzungen
infolge zunehmender Verkehrsbelastungen sind aufgrund der Giberschaubaren Anzahl an neuen
Wohneinheiten nicht zu erwarten.

Fur die neue Bebauung im Plangebiet werden aufgrund der Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur die Umisetzung der MalBhahme schallschiitzende Malihahmen notwen-
dig. Aktive Larmschutzmalinahiien in Form einer Larmschutzwand scheiden aufgrund der inner-
stadtischen Lageund der Bebauungshodhe im vorliegenden Fall aus, da sie stadtebaulich nicht
vertraglich waren.

Fir die geplanten Wohnhauser unmittelbar an der StralRe Hermannshéhe kommen daher vor-
rangla MaRnahmen einer sog. ,architektonischen Selbsthilfe* (Stellung und Gestaltung von
Raumen, Anordnung von Wohn- und Schlafraumen und deren Fenstern) und nachrangig Maf3-
nalimen des passiven Schallschutzes (baulicher Schallschutz, z. B durch Fenster, Schallddmm-
lGfter) infrage.

Bei den besonders vom Larm betroffenen Nordseiten sollten R&ume, bei denen von einem er-
hohten Schutzbedirfnis zur Nachtzeit auszugehen ist (wie z.B. Schlafzimmer, Kinderzimmer oder
Ruheraume) bevorzugt an der larmabgewandten stdlichen Geb&udeseite eingerichtet werden.
AuBenwohnbereiche, wie Terrassen und Balkone, sollten ebenfalls zur Stdseite ausgerichtet
werden.

Eine detaillierte Bestimmung des erforderlichen passiven Schallschutzes ist erst in der konkreten
Gebaudeplanung maglich, wenn Anordnung, Grél3e und Nutzung der Radume sowie die Anteile
der Fensterflachen an der Auflzenwand konkret feststehen.

Fur eine erste Einschatzung des erforderlichen Schallschutzes bei einer Wohnnutzung kénnen
die Mittelungspegel an den Fassaden als Summenpegel von Stral3en- und Schienenverkehrsge-
rauschen herangezogen werden, nach der fur Beurteilungspegel zur Nachtzeit bis 58 dB(A) die
Anforderungen der Norm DIN 4109 bei Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3 erfillt
werden.
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Die Anforderungen der Schallschutzklasse 2 werden bei sachgemalem Einbau der heutzutage
aus Energieeinsparungsgriinden tblichen Fenster erfiillt. Der Einbau von Fenstern der Schall-
schutzklasse 3 ist in der Regel nur unwesentlich teurer.

Zum Schutz der Freiflachen am sidlichen Rand des Plangebietes (WA2) ist aufgrund der anla-
genbezogenen Larmbelastung durch den Betrieb Fahrzeug-Werke LUEG AG ein Wall oder bei-
spielsweise eine Gabionenwand mit einer Héhe von 2 m Uber Boden zu errichten. Hierdurch
l&sst sich auch eine optische Trennwirkung zu dem benachbarten Werkstattgeléande erzielen.

Erholung und Freizeit

Mit den privaten Gartenflachen und den zu schaffenden Griinflachen werden erstmals Erho-
lungs- und Freizeitflachen innerhalb des Planbereiches geschaffen. Mit der Umsetzung der Pla-
nung wird das bestehende Gebaude an der Hermannshdhe abgebrochen. Die momentane Zwis
schennutzung als kulturelles Ausstellungsgebaude stellt nur ein temporéres Angebot dar, da das
Gebaude fur diese Nutzung auch nicht als addquat angesehen wird und geeignet ist.

Die Anforderungen an den gesetzlich geforderten Immissionsschutz werden durch Maliriahmen
innerhalb des Plangebietes sichergestellt. Zusammenfassend sind damit die Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch als nicht erheblich anzusehen.

8.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Eine Bewertung des Schutzgutes Tiere und Pilanzen istim Rahmen einer artenschutzrechtlichen
Vorprifung (Stufe 1) erfolgt. Kaénkrete Hinweise auf das Vorkommen sog. ,planungsrelevanter
Arten“ liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Daher ist zunachst eine artenschutzrechtliche Prifung in Form einer Vorprifung (Gutachterliche
Einschatzung zurBetoffenheit der Belange des Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG, Bebau-
ungsplan Nrs902 - Hermannshohe - Teilbereich A in Bochum; umweltbiro essen, Essen;
27.06.2014) nach Bearbeitungsschema des LANUV (vgl. VV Artenschutz) durchgefuhrt worden,
die zwar eine Ortsbegehung, jedoch keine faunistischen Kartierungen umfasste.

Die Vorprafung wurde als Sichtprifung durchgefihrt. Im Mittelpunkt stand die Beurteilung des
Artenschutzpotenzials, also die Untersuchung auf Nester von Vogeln und auf Hangplatze und
sonstige Hinweise auf aktuelle (hangende Tiere) oder friihere Vorkommen von Flederméausen
(Kot-/Urinspuren, tote Tiere etc.).

Fir die im FIS verzeichneten Amphibien und Reptilien gibt es im Untersuchungsgebiet keine
geeigneten Lebensraume.

Die Sichtkartierung auf Vogel ergab keine Hinweise auf das Vorkommen von Schwalben oder
Mauerseglern im oder an den Gebauden. Keine der sonstigen fiir das Messtischblatt verzeichne-
ten Vogelarten aus der Gruppe der planungsrelevanten Arten findet im Plangebiet hinreichende
Habitatvoraussetzungen fir ein Brutvorkommen bzw. ein solches wére erkannt worden.

In Hinblick auf Flederm&use wurden die Geb&ude von innen und auf3en untersucht. Alle relevan-
ten Gebaudeteile sind gut einsehbar. Es wurden keine Hinweise auf aktuelle (hdngende Tiere)
oder frihere Vorkommen von Flederméausen (Kot-/Urinspuren, tote Tiere etc.) gefunden. Die
Struktur der Gebaude lasst auch keine besondere Bedeutung fiir Fledermause erwarten. Insbe-
sondere die Gebaudeteile mit nach innen offen liegenden Metalldéachern sind diesbezuglich we-
gen der groRen Temperaturschwankungen als ungeeignet zu bewerten.
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Ein Verstol3 gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG in Verbindung mit § 44 (5) BNatSchG
liegt somit nicht vor.

Im Plangebiet existieren in den Randbereichen, vor allem an der stidwestlichen Grenze einzelne
Geholze. Weitere Gehdlzgruppen sind im Bereich des Gebaudekomplexes im Westen zu finden.
Im Bereich der Stellplatzanlage sowie langs der Stral3e finden sich einige gréRere Einzelbaume
und Zierstraucher (hervorzuheben sind hier drei Platanen).

Im Planungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete (NSG, LSG) und —objekte (Naturdenkma-
le).

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass nahezu die gesamte aktuelle Struktur beseitigt und durch neue
Biotoptypen ersetzt wird. Durch die Baumal3inahmen werden aber voraussichtlich nur Flachen in
Anspruch genommen, die von geringer biodkologischer Bedeutung sind. Bei der Beseitigungvon
Baumen sind die Bestimmungen der stadtischen Baumschutzsatzung anzuwenden.

Da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird, entfallt die Ausgleichsverpilichturng so-
wohl im naturschutzrechtlichen wie im forstrechtlichen Sinne.

Im Plangebiet kdnnen bei der Umsetzung der Mal3nahme drei K&stanien am sudwestlichen
Plangebietsrand, eine weitere Kastanie und ein Ahornbauntam siidlichen Plangebietsrand erhal-
ten werden. Der Bebauungsplan enthélt hierzu eine entsprechiende zeichnerische Festsetzung.
Weitere Mal3nahmen, die speziell und vornehmlich dem Schutz oder der Entwicklung von Flora
und Fauna im Plangebiet dienen, sind nicht vorgesehen.

Das Ortsbild wird sich durch die geplante Bebauung verdndern. Diese flgt sich in die Stadtland-
schaft ein.

Ein Verstol3 gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG in Verbindung mit § 44 (5) BNatSchG
liegt nicht vor. Im Planungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete (NSG, LSG) und —objekte
(Naturdenkmale): Somit sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere
Zu erwarten.

8.1.3 . Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Neben der bis vor kurzen aufgegebenen Nutzung als Betriebsflachen der LUEG AG wurde das
Plangebiet als industrieller Standort der chemischen Fabrik Bosch und Deutsch-Amerikanische
Petroleumfabrik genutzt. Aufgrund dessen sind die FlAchen des Plangebietes im Altlastenkatas-
ter der Stadt Bochum aufgenommen worden.

Zur Beurteilung, ob das Plangebiet fir eine Wohnnutzung geeignet ist, wurde eine altlastentech-
nische Untersuchung durchgefiihrt (Orientierende Geféahrdungsabschatzung Grundstlick: Her-
mannshdéhe Bochum; B. Blankmeister, Dipl.-Geol., Blro f. Ing.- u. Hydrogeologie, Bochum;
16.07.2010).

Insgesamt wurden auf dem Grundstiick 15 Sondierungen zur Probennahme und als Baugrund-
aufschluss ausgefuhrt. Die Ergebnisse der chemischen Analysen des Bodens zeigen, dass nach
den Kriterien der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) weder bei der jetzigen Nutzung
noch der zukiinftigen durch Wohnbebauung mit Kinderspielflachen und Haus- und Nutzgérten
eine Beeintrachtigung der Gesundheit von Menschen zu besorgen ist.
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Das Schutzgut Grundwasser ist nicht gefahrdet.

Das Plangebiet liegt in der Zone 1 der Karte der potentiellen Grubengasaustrittsbereiche im
Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000; Uberarbeitet im April 2005). Gemaf dem Gut-
achten ,Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustromungen im Stadtgebiet Bochum*
sind in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand kritische, aus dem Steinkohlengebir-
ge stammende Methanzustromungen wenig wahrscheinlich.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Vorsorgemaf3nahmen sind nicht erforderlich. Das Grundstiick kann uneingeschrankt jeder Nut-
zung zugefihrt werden.

Durch die Anlage von Griin- und Gartenflachen in den geplanten Wohngebieten erfolgt eine Tei-
lentsiegelung des Untergrundes. Die Schadstoffgehalte von anfallendem Aushub werdeni. d. R.
die Z 1.2-Werte der LAGA nicht Uberschritten. Ein Wiedereinbau auf dem Grundstiick oder WWie-
derverwertung in hydrologisch gilinstigen Gebieten ist unter Erosionsschutz maoglich.

Nur in zwei Proben wurden fiir jeweils einen Parameter geringe Uberschreitlingen des entspre-
chenden Z 1.2-Wertes ermittelt. Hier ist eine organoleptische Prifung des Bodens und ggf. eine
gesonderte Entsorgung, voraussichtlich in geringem Umfang erforderlich.

Seitens der Unteren Bodenschutzbehdrde werden fir denParkplatz Auflagen wie folgt gemacht:

a) Die Erdarbeiten missen aus umwelttechnischen Gesichispuiikten durch einen Fachgutach-
ter der Fachrichtungen Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung bzw. -sanierung tber-
wacht und begutachtet werden. Der.Fachgutachterist mit der Baubeginnanzeige zu benen-
nen.

b) Nichtversiegelte Freiflachen; z. B. Rahirnengrin, Garten etc., missen die Vorsorgewerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung einhalten. Dies ist durch entsprechende
chemische Analytilegemald LAGA Z 0 fur Boden nachzuweisen.

c) Die Uberwachung und Begutachtung der Erdarbeiten sind einschlieRlich der Analyseergeb-
nisse durch den Fachgutachter in einem Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Ab-
sehlussberichit ist spatestens vor der Abnahme des Bauvorhabens bei der Unteren Boden-
schutzbehorde des Umwelt- und Grinflachenamtes einzureichen.

Das zurzeit mit der Ausstellungshalle bebaute Grundsttick soll ebenfalls fur Wohnzwecke umge-
riutzt werden und ist ebenfalls zu untersuchen. Die Ma3nahme ist mit der Unteren Bodenschutz-
behorde abzustimmen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht erheblich anzu-
sehen.

8.1.4  Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewasser.

Es ist keine Trinkwasserschutzzone ausgewiesen.
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Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser, das auf befestigten Flachen nieder-
geht, ist im Plangebiet nicht vorgesehen. Allerdings wird die Entsiegelung von Teilflachen die
Versickerungsquote insgesamt erhdhen.

Die Gefahr von groRReren vorhabenbedingten Schadstoffeintragen besteht nicht. Es sind weder
erhebliche Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot noch Auswirkungen auf maglicherweise
vom Grundwasser abhéngige Biotope (insbesondere Quellen) zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf Gewasser, die durch Einleitungen von Regenwasser oder durch
Abschlage aus dem Mischsystem hervorgerufen werden kénnen, sind durch das Vorhaben eben-
falls nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan setzt MaRhahmen, die speziell und vornehmlich dem Schutz oder der Ent-
wicklung des Schutzgutes Wasser dienen, wie eine Begriinung der Flachdacher und der Tiefoa-
rage sowie die Verwendung von versickerungsfahigen Materialien zur Herstellung vonZuwegun+
gen, Zufahrten etc. fest.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als nicht erheblich anzu-
sehen.

8.1.5  Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweitzustandes

Zur Beurteilung der Geruchsiminissionen vgl. Kap. 9.1.1

In Hinblick auf die Belastung miit Luftschadstoffen ist davon auszugehen, dass die Belastung der
regional Ublichen Hintérgrundbelastung entspricht. Es gibt keine Hinweise darauf, dass fir Luft-
schadstoffe festgéseizte Grenzwerte im Plangebiet Uberschritten werden.

Prognose tbér.die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

In Hinblick auf die Belastung mit Luftschadstoffen sind keine wesentlichen Veranderungen im
Vergleich zum derzeitigen Zustand zu erwarten. Die einschlagigen Maximalwerte werden fiir alle
relevanten und untersuchten Schadstoffe eingehalten. Die Gefahr von bedenklichen Schadstoff-
anreicherungen besteht nicht.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft als nicht erheblich anzusehen.

8.1.6 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Nach dem Zielkonzept der strategischen Umweltplanung Bochum (StrUP) ist das Plangebiet als
Okologisches Defizitgebiet mit verdichteten Siedlungsbereichen und Dienstleistungsstandorten
einzustufen.

Ziel nach der StrUP ist die Verbesserung der Umwelt- und Wohnqualitat durch Erhdhung des
Anteils unversiegelter Boden - Mindestanteil von 40%. Die Planung sollte diese Vorgabe ein-
halten.
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Klimatisch wird das Plangebiet als Lastraum tberwiegend dicht bebauter Wohn- und Misch-
gebiete eingestuft. Das Plangebiet kann dem Klimatop eines Stadtklima zugeordnet werden.
Es liegt im Einfluss von Parkklima und in der N&he der Griinvernetzung.

Die Handlungskarte zum Klimaanpassungskonzept zeigt fiir das dstliche Plangebiet im Ist-
Zustand eine Hitzebelastung an, verursacht durch die stadtische Bebauung und den derzeit
hohen Versiegelungsgrad. Im Hinblick auf die Klimadynamik / Luftaustauschprozesse wird
der Bestand vom Stadtklima gepragt. Durch die relative Nahe zu den Ausgleichsraumen ist
die Frischluft- und Kaltluftzufuhr von Osten gewabhrleistet. Die nordlich verlaufende Bahnlinie
dient als unbelastete Luftleitbahn.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch den Bebauungsplan 902 sind keine negativen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Klima zu erwarten. Die Entsiegelung und die aufgelockerte Planung mit groRziigigen Grinfla-
chen konnen sich sogar positive Effekte ergeben. Hierzu tragen Festsetzungen zu den Grin-
flachen und zur Verwendung von versickerungsfahigen Materialien bei.

Der Klimatoptyp darf als fir Wohnzwecke gut geeignet gelten. Klimatische oder lufthygienische
Auswirkungen auf benachbarte Flachen sind nicht zu befirchten.

Spezielle MaRBnahmen unter stadtklimatischen Gesichtspunkten sind somit nicht erforderlich.

Zusammenfassend sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten.

8.1.7  Schutzgut Kultur und Sachguter

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Schitzenswerte und potenzieli‘negativ betroffene Kulturgter sind im Plangebiet oder seinem
unmittelbaren Umfeld nicht zu verzeichiien.

Stadtebaulich oder architekionisch besonders bemerkenswerte Gebadude oder Gebaude, die
unter Denkmalschuitz stefien, gibt es im Plangebiet nicht.

Gemal der Steliungriahme der ,,E-On SE Immaobilien/Montan” wird im siiddstlichen Bereich des
Plangebietes ‘eir Luftschutzstollen vermutet. Die ungefahre Lage und den Verlauf hat die E-On in
einem Plan skizziert, jedoch darauf hingewiesen, dass die genaue Lage und der Zustand nicht
bekannt sind.

Im Zuge der BaumaRnahme ist der ,LWL, Bereich Archaologie fir Westfalen“ zu beteiligen.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten. Sollte der Luftschutzstollen im
Zuge der Baumalinahme beeintrachtigt werden, ist zuvor oder baubegleitend eine Dokumentati-
on durchzufiihren und die entsprechenden Fachbehérden zu beteiligen.

Zusammenfassend sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachgiter zu erwar-
ten.
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9. BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung
kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
aufgestellt werden. Der vorliegende Bebauungsplan erfillt diese Voraussetzungen.

Voraussetzung fur die Anwendung der nachfolgend beschriebenen Verfahrensvereinfachungen
ist hier, dass eine zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000
Quadratmetern festgesetzt wird. Das Verfahren istim Ubrigen ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz tber die UVP oder nach Landes-
recht unterliegen (8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Gleiches gilt, wenn Anhaltspunkte fir eine Betii-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes) bestehen (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stddtebauliche Er-
neuerung und Fortentwicklung eines innerstadtischen Standortes Zur Ansieclung neuer Wohn-
nutzung. Somit kann mit dem neu aufzustellenden Bebauunasplan €in wichtiger Beitrag zur For-
derung der Innenentwicklung und der Schonung der Ressource Grund und Boden beigetragen
werden.

Die maximal zulassige Grundflache bleibt mit £a. 7425gm unter dem 0.g. Schwellenwert. An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Alis. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter liegen nicht vor. Insofern erfullt der Bebauungsplan die Vorgabe gemal 8§ 13a Abs.
1 BauGB.

Im vorliegenden Verfahren wurde von folgenden Verfahrenserleichterungen gem. 8 13 a Abs. 2
Nr.1 BauGBi. V. m..8 13 Abs«2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB Gebrauch gemacht:

- keine Durchfiihrung einer Umweltprifung und keine Erstellung eines Umweltberichtes;

- _Nichtanwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als
I.S.d. 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der Planung erfolgt oder zuléssig und sind demnach
nicht auszugleichen.

Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Verkehr hat am 25.08.2009 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 902 - Universitatsstrale / Oskar-Hoffmann-Straf3e -.

In seiner Sitzung am 21.01.2014 sind vom Ausschuss fur Wirtschaft, Infrastruktur- und Stadtent-
wicklung die Anderung des Plangebietes und die Anderung der Bezeichnung des Bebauungs-
plans als Bebauungsplan Nr. 902 - Hermannshdhe - sowie die Durchflihrung im beschleunigten
Verfahren beschlossen worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Bezirksvertretung Bochum-Sud hat am 06.02.2014 beschlossen, die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB fiuir den Bebauungsplan durchzufiihren. Sie
erfolgte in der Zeit vom 10.03.2014 — 11.04.2014.
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Die Planung wurde am 20.03.2014 im Rahmen einer Blrgerversammlung im Konferenzsaal der
Bibliothek des Ruhrgebietes, Clemensstral’e 17-19 Bochum, erdrtert.

Im Rahmen dieser Veranstaltung wurden vor allem folgende Punkte erortert:

¢ mogliche Einschrankung der Betriebsablaufe der 6stlich angrenzenden Gewerbebetriebe,
e Verscharfung des Parkdrucks durch Wegfall von Parkplatzen bei LUEG,

e Zunahme der Verschattung durch neue Wohnbebauung,

e Form des Wohnen im Mietverhaltnis,

e Prifung der technischen Infrastruktur,

e Benennung des Investors und Absicherung der Finanzierung.

Diese Fragen wurden in der Blrgerversammlung seitens des Planungsburos aufgegriffen und
zusammen mit dem stadtebaulichen Konzept erlautert.

Ansonsten sind keine privaten schriftlichen Stellungnahmen eingegangen.

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Relange

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher/Belange’gemal § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte parallel zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit.

Die fur den Bebauungsplan bedeutsamen Hinweise wurden berucksichtigt und entsprechend in
den Bebauungsplan eingearbeitet.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

Der Ausschuss furr Planung und Grundstiicke hatte am 03.05.2015 beschlossen, die 6ffentliche Aus-
legung des Bebauungsplans gemals &3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren. Sie erfolgte in der Zeit
vom 31.03.2015 — 30.04.2015.

Die Beteiligung. der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGb erfolgie parallel zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes.

Die furden Bebauungsplan bedeutsamen Hinweise wurden in der Planbegriindung beriicksich-
tigt. Eine Anderung des Bebauungsplanes ergab sich bzgl. der Larmpegelbereiche aufgrund der
Neufassung der 16. BImSchV. Die betroffenen Eigentiimer wurden gem. § 4a Abs. 3 BauGB
beteiligt.

10. FLACHENBILANZ

Wohnbauflachen 8.251,0 m? 83,6 %
ErschlieBung 6ffentlich 1.620,0 mz2 16,4 %
ErschlieBung privat

(in Wohnbauflachen enthalten) 108,0 mz - %
Plangebiet gesamt 9.871,0 m2 100 %
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11. UMSETZUNG DER PLANUNG

111 ErschlielBung

Das Gebiet ist verkehrlich sehr gut erschlossen. Das Plangebiet kann von Norden von der Stra-
Re Hermannshdohe erreicht werden. Anschluss an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)
ist durch verschiedene Buslinien im nahen Umfeld gegeben.

Die ErschlieBung im Plangebiet wird als 6ffentliche Mischverkehrsflache durch den Investor her-
gestellt. Nach Abschluss der ErschlieRungsarbeiten und Fertigstellung der 6ffentlichen Planstra-
Re gehen die Flachen in das Eigentum der Stadt Bochum tber. Die nétigen Erschlielungsmal-
nahmen werden in einem ErschlieBungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt Bochum
geregelt.

Die Entwasserung innerhalb des Plangebietes erfolgt im Trennsystem, wobei aufgrund der feh-
lenden Trennung in der Hermannshohe eine Zusammenfuhrung der Abwasser erfolgt.

11.2 Bodenordnung

Fur die Umsetzung der Planung wird durch den abzuschlieRenden Erschliefurigsvertrag gere-
gelt, dass die Eigentumsibertragung der zusatzlich erforderlichen Verkehrstlachen im Rahmen
eines vereinfachten Umlegungsverfahrens erfolgt.

11.3 Eingriffs- und Ausgleichsma3nahmen

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet in dem vorliegenden Verfahren nach § 13 a
BauGB keine Anwendung. Eingriffe, die.auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, gelteni. S. d/8 1 a Abs. 2/5atz 6 BauGB als vor der Planung erfolgt oder zulassig
und sind demnach nicht auszugleichen.

11.4 Kosten

Furden stadtischen Haushalt der Stadt Bochum entstehen keine Herstellungskosten. Unterhal-
tungskosien entstehen mit der Ubernahme der Flachen fur die 6ffentliche Erschlie3ung.

11.5 Vertrage

11.5.1 ErschlieBungsvertrag

Mit dem Investor der Planung wird zur Ubernahme der 6ffentlichen ErschlieBung ein Erschlie-
Bungsvertrag abgeschlossen.

11.5.2 Stadtebaulicher Vertrag/Wohnbaulandkonzept

Uber die Ubernahme der Kosten fiir die Verfahrenssteuerung verbunden mit der technischen

Vorbereitung fiir die Aufstellung des o. g. Bebauungsplans wurde mit den Eigentiimern ein
Stadtebaulicher Vertrag geschlossen.
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Ein weiterer Vertrag wird mit den Eigentiimern im Rahmen des vom Rat der Stadt beschlossenen
Wohnbaulandkonzeptes bis zum Satzungsbeschluss geschlossen.

12.

GUTACHTEN

Folgende Gutachten wurden fur den Bebauungsplan erstellt:

Orientierende Gefahrdungsabschétzung Grundstiick: Hermannshdhe Bochum; B. Blank-
meister, Dipl.-Geol., Biro f. Ing.- u. Hydrogeologie, Bochum; 16.07.2010

Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes gem. 8§ 44
BNatSchG, Bebauungsplan Nr. 902 ,Hermannshéhe® - Teilbereich A in Bochum; umweltbi-
ro essen, Essen; 27.06.2014

Gutachten Gerauschemissionen und —immissionen durch StralRenverkehr, Schienenverkehr
und Gewerbebetriebe im Bebauungsplan Nr. 902 ,Hermannshéhe* in Bochum; TUV Nord,
Essen; 14.11.2014

1. Nachtrag zum Gutachten Gerduschemissionen und —immissionen durch Stral3enverkehr,
Schienenverkehr und Gewerbebetriebe im Bebauungsplan Nr. 902 ,Hermannshohe' in Bo-
chum; TUV Nord, Essen; 25.06.2015

Geruchsimmissionsprognose fur den Bebauungsplan Nr. 902 ,Hermannshodhe* in Bochum;
Uppenkamp und Partner; Ahaus; 22.10.2014
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