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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 890 liegt unweit des sidlich davon verlaufenden
Nordhausen-Rings an der City-Radialen ,Universitatsstraf3e“, die von der Innenstadt zur Ruhr-
Universitat Bochum und in die stdlichen Stadtteile fuhrt. Es wird begrenzt durch

- die UniversitatsstralRe bzw. die stdliche Verlangerung der Querenburger Stral3e (Ful3-
und Radweg) im Westen,

- die SlUdseite der Wasserstral3e (westlich der PaulstraRe) und die riickwartigen Grund-
stiicksgrenzen der Wohnbebauung an der Philippstral3e (westlich der Stoodtstral3e) im
Norden,

- die Ostseite der Paulstraf3e (nérdlich der Philippstral3e) und die Westseite der Stoodt-
stral3e (sudlich der Philippstral3e) im Osten sowie

- die Tennisanlage ,Friederika“ im Stden

In den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen wird ein Teilabschnitt der
UniversitatsstralR3e westlich der Tennisanlage ,Friederika“.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser Be-
grindung zu entnehmen.

2. ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Die Entwicklungsachse ,Universitatsstral3e” ist neben der Innenstadt der neue Investitions-
schwerpunkt in Bochum. Die Flachen beiderseits der mehrspurigen Verkehrsader, die das Stadt-
zentrum mit dem Bochumer Stden verbindet, sind als Standort fir Dienstleistungen, Verwaltung
sowie Forschung und Entwicklung besonders gut geeignet. Die Grundsticke sind infrastruktur-
und verkehrstechnisch sehr gut angebunden, da sie Giber den innerstadtischen Auf3enring, der
zurzeit zur Autobahn A 448 hochgestuft wird, einen guten Anschluss an die Autobahnen A 43
und A 40 sowie Uber eine Anbindung an die U-Bahn (,CampusLinie* U 35) verfiigen. Zahlreiche
Dienstleistungsunternehmen haben sich diesen Standortvorteil bereits zu Nutze gemacht und
somit den Grundstein fur die Entwicklung einer ,Dienstleistungsschiene” gelegt, wie sie auch im
Masterplan Stadt — Universitat vorgesehen ist. Dieses Standortprofil gilt es vor dem Hintergrund
der auch zukinftig zu erwartenden Nachfrage nach weiteren Flachen fir Buro-, Dienstleistungs-,
Labor- und Forschungsimmobilien zu starken und tber die Entwicklung von derzeit nicht genutz-
ten Flachen auszubauen.

Auf der Grundlage eines stadtebaulichen Entwurfskonzepts, welches eine offene Campusstruk-
tur beinhaltete, wurde bereits in 2012 eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs.1 BauGB und die Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Nunmehr
soll das Planverfahren mit der Offenlage des Bebauungsplanes gem. § 3 Abs. 2 BauGB fortge-
fuhrt werden.

Konkreter Anlass fur die Fortfiihrung des Planverfahrens ist die Standortentscheidung des Bo-
chumer Wohnungskonzerns Vonovia SE, den Neubau der Hauptverwaltung fir ca. 800 — 1.000
Beschaftigte auf der ca. 3 ha umfassenden westlichen Teilflache des Plangebiets zu errichten.
Hiermit verbunden ist eine Anderung der bisherigen stadtebaulichen Planungsziele. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes sollen nunmehr auch die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Realisierung groRmaf3stéablicher Buro- und Verwaltungseinheiten geschaffen werden.

Das Plangebiet ist heute Uberwiegend als AuRenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen. Um die
beabsichtigte bauliche Entwicklung von Buro-, Verwaltungs- und Dienstleistungsnutzungen im
Plangebiet zu ermdglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
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Aufgrund der Lage im AuRenbereich sowie der Komplexitat der geplanten baulichen Entwicklung
erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im Regelverfahren nach § 2 BauGB einschlief3lich
Umweltprifung und Umweltbericht. Gleichzeitig wird die Aufstellung eines Landschaftspflegeri-
schen Begleitplans erforderlich, in welchem die naturschutzrechtlich erforderliche Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung vorgenommen wird.

An das Plangebiet schliel3en auf der Nordseite der Wasserstral3e, auf der Ostseite der Paulstra-
Re und auf der Suidseite der PhilippstralRe Giberwiegend wohnbauliche Nutzungen an. Demen-
sprechend sind die Belange der Nachbarbebauung im Hinblick auf die Anforderungen an gesun-
de Wohnverhéltnisse bei der Planaufstellung zu beachten.

3. BESTANDSANALYSE
3.1 Situation im Plangebiet und im Umgebungsbereich

Das Plangebiet wird heute tberwiegend noch landwirtschaftlich, vornehmlich ackerbaulich ge-
nutzt. Im Sudwesten an der Universitatsstralie befindet sich noch eine ehemalige Hofstelle mit
umgebenden Wiesen- und Weidenflachen. Auf einer Teilflache im Sidosten an der Stoodtstral3e
wurde eine temporar genehmigte Stellplatzanlage fur Mitarbeiter der Vonovia SE angelegt, die
gegenwartig noch ihren Verwaltungssitz in dem gegeniber liegenden Burogeb&ude an der Phi-
lippstralie hat.

Im nordwestlichen Eckbereich Wasserstral3e/verlangerte Querenburger Stral3e befindet sich ein
als Waldflache einzustufendes Feldgehélz. Dieses Feldgehdlz wurde bereits im Vorgriff auf die
beabsichtigte Nutzung unter Auflage einer entsprechenden Ersatzaufforstung an anderer Stelle
beseitigt. Weitere Geholzstrukturen befinden sich vornehmlich in Randlage des Plangebiets
(Geholzstreifen am Rand der Tennisanlage sowie Feldgehdlz sudlich der Wohnbebauung Phil-
lippstralie).

Das Hohenniveau des Plangebiets weist mittig mit ca. 129 m 4. NHN einen leichten Hohenru-
cken in Verlangerung der Philippstral3e auf. Nach Norden zur Wasserstral3e fallt das Geléande
leicht ab auf eine Hohenlage von ca. 124 — 125 m 0. NHN. Auch In stdéstliche Richtung fallt das
Gelande deutlich auf eine Hohenlage von ca. 122 m 4. NHN im Eckbereich Stoodtstra-
Re/Paulstralie ab. Der genannte Hohenriicken bildet die Wasserscheide zwischen dem Einzugs-
gebiet der Ruhr im Suden und der Emscher im Norden. Diese Reliefsituation ist auch bestim-
mend flr die Entwasserung des Plangebiets.
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Bestandssituation im Plangebiet, Quelle: Landschaftspflegerischer Begleitplan, Biiro Froelich & Sporbeck 2016
3.2 Nutzungsstruktur

Der Umgebungsbereich des Plangebiets ist durch unterschiedliche Nutzungen geprégt. Auf der
Nordseite der Wasserstral3e schliel3t Wohnbebauung mit dem Charakter eines Allgemeinen
Wohngebiets an. Neben der Wohnnutzung sind hier auch gebietsbezogene kleinere gewerbliche
und Dienstleistungsnutzungen vorhanden. Ebenfalls durch tberwiegende Wohnnutzung gepragt
sind die Bereiche zwischen der Paulstraf3e im Westen und der Stoodtstral3e im Osten sowie die
Gebaudezeile sudlich der PhilippstraRe/westlich der StoodtstralRe. Der Baublock zwischen der
PaulstraRe und der Stoodtstral3e wird aber auch durch einen hier vorhandenen grof3flachigen
Lebensmittelmarkt und weitere kleingewerbliche bzw. Dienstleistungsnutzungen gepragt. Dies ist
im Hinblick auf die vorzunehmende immissionsschutzrechtliche Einordnung des Gebietsbereichs
von Belang.
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Ostlich der StoodtstraRe/suidlich der PhilippstraRe schlie3t ein groRerer Burokomplex an, in wel-
chem sich gegenwartig die Hauptverwaltung der Vonovia SE befindet. Zu diesem Birokomplex
gehdrt auch ein Parkhaus sudlich der Paulstral3e, welches mit dem Hauptgebdude Uber eine
FuRgangerbriicke (,skywalk®) verbunden ist. Unmittelbar westlich dieses Parkhauses schliel3en
sich eine Tennishalle sowie das Vereinsheim und die Tennisplatze der Tennisanlage ,Friederika“
an.

Die Nutzungsstruktur direkt westlich der Universitétsstral3e ist wiederum durch Birro- und Dienst-
leistungseinrichtungen gepragt. Neben einem Polizeidienstgebaude befinden sich hier auch Ein-
richtungen der Ruhr-Universitat. Die Bereiche westlich an diese Nutzungen anschlie3end sind
durch reine Wohnnutzung bestimmt. Wohnnutzung befindet sich auch im stidwestlichen Eckbe-
reich des Knotenpunktes Wasserstral3e/Universitatsstralie.

[ Wohnen [ vonovia: Bestandsflachen
[_]Einzeinandel [ vonovia: Potenziaifidchen
=[] Gesundheitswesen [ Griinfidche
[ Gewerbe [ Bebauungsplan Nr. 793
,‘/4' [ Buronutzungen und Dienstleistungen [ Sonstige Nutzungen

Nutzungsstruktur im Umgebungsbereich des Plangebiets, Quelle: Planquadrat Dortmund

3.3 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist iiber die WasserstralRe, Paulstral3e und Stoodtstral3e an das stadtische Stra-
Rennetz angebunden. Die WasserstralRe Ubernimmt dabei eine SammelstralZenfunktion mit An-
bindung an das Ubergeordnete HauptstraBennetz. Dies istim Westen die Universitatsstralle, die
als mehrspurige Verkehrsader das Stadtzentrum mit dem Bochumer Siiden verbindet. Damit ist
das Plangebiet infrastruktur- und verkehrstechnisch sehr gut angebunden, da es Giber den inner-
stadtischen AuRRenring, der zurzeit zur Autobahn A 448 hochgestuft wird, einen guten Anschluss
an die Autobahnen A 43 und A 40 sowie Uber eine Anbindung an die U-Bahn (,CampusLinie* U
35) verflgt.

3.4 Ver- und Entsorgung

Bestehende Versorgungsanlagen fur Strom, Gas, Wasser und offentliche Beleuchtung befinden
sich im 6ffentlichen StraRenraum der WasserstrafRe und der PaulstraRe. Weitere Leitungen der
Stadtwerke liegen innerhalb der ehemaligen Querenburger StralRe am Westrand des Plange-
biets.
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Innerhalb des Plangebiets befinden sich (mit Ausnahme von Hausanschlussleitungen im Bereich
des Gehofts) keine Leitungen oder Versorgungsanlagen, die bei der Planung Berlcksichtigung
finden missten.

Die Versorgung des Plangebiets kann durch Anschluss und Erweiterung der vorhandenen Ver-
sorgungsnetze gewahrleistet werden.

3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke westlich der Paulstral3e befinden sich im Eigentum der Vonovia SE. Hiervon aus-
genommen ist das Flurstiick 434 mit der Hofanlage, welches sich noch im Eigentum der Wirt-
schaftsEntwicklungsGesellschaft Bochum mbH befindet. Der Ubergang dieser Flache in das
Eigentum der Vonovia SE ist vorgesehen. Die Flache dstlich der Paulstraf3e (Flurstiick 440) be-
findet sich ebenfalls im Eigentum der WirtschaftsEntwicklungsGesellschaft Bochum mbH. Streu-
besitze sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bodenordnende MalRnahmen zur Umsetzung der
Planung werden somit nicht erforderlich.

3.6 Angrenzende Bebauungsplane

Fur die Gebiete nordlich der Wasserstral3e, ostlich der PaulstraRe und StoodtstralRe bestehen
keine rechtsverbindlichen Bebauungspléane. Die Zulassigkeit von VVorhaben richtet sich hier nach
den Regelungen gem. 8§ 34 BauGB als Flachen der Innenentwicklung.

Lediglich fur die Flache eines ehemaligen Steinbruchgelandes westlich der Universitatsstral3e
besteht Planungsrecht tiber den Bebauungsplan Nr. 793 — Universitatsstraf3e/Nordhausen-Ring.
Dieser setzt entlang der Universitatsstrafl3e ein Sonstiges Sondergebiet ,Biro- und Verwaltungs-
gebaude” fest. Im Bereich dieses Bebauungsplanes ist bereits das oben erwdhnte Polizeidienst-
gebaude realisiert worden. Westlich an das Sondergebiet schlieRen Flachen an, die als Ml —und
WA- Gebiete entwickelt werden sollen.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
4.1 Landesentwicklungsplan

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind die verbindlichen Gbergeordneten raum-
planerischen Vorgaben fir die kommunale Bauleitplanung. Niedergelegt sind diese Ziele im Lan-
desentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sowie im Regionalplan.

Entsprechend Ziel 2.1 des Kapitels C. II. ,Baulandversorgung fir die Wirtschaft* des LEP NRW
haben Regional- und Bauleitplanung durch die Darstellung und Festsetzung ausreichender Sied-
lungsbereiche, Bauflachen und Baugebiete in den Gebiets-, Flachennutzungs- und Bebauungs-
planen auch die Baulandversorgung fir den regionalen und kommunalen Bedarf der Wirtschaft
sicherzustellen. Dies schlief3t auch die Bereitstellung ausreichenden Baulands insbesondere fir
qualitativ hochwertige gewerbliche Nutzungen ein.

GemanR Ziel 2.2 des LEP NRW sind dabei — soweit stadtebaulich vertraglich und 6kologisch ver-
tretbar — die Moglichkeiten zur Mobilisierung von Bauland auf innerstadtischen Flachen auszu-
schopfen, bevor unbesiedelter Freiraum zum Zwecke der Siedlungsentwicklung in Anspruch ge-
nommen wird.
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4.2 Regionaler Flachennutzungsplan

Fur die Kernzone des Ruhrgebiets tibernimmt der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der
Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr die Funktion des Regionalplanes parallel zu seiner
Funktion als Flachennutzungsplan. Der RFNP beinhaltet somit sowohl Darstellungen gemaf 8 5
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in seiner Eigenschaft als Flachennutzungsplan als auch Darstel-
lungen gemal der Anlage zu § 3 Abs. 1 der Planverordnung (Ziele / Grundsétze der Raumord-
nung und Landesplanung) in seiner Eigenschaft als Regionalplan.

Im zeichnerischen Teil des RFNP ist das Plangebiet als Sonderbauflache dargestellt. Die Giberla-
gernde Darstellung mit der Zuordnungsziffer 8 weist das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Spezifische Gewerbliche Nutzung“ aus. Die im Bebauungsplanent-
wurf getroffene Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Verwal-
tungs- und Buropark® ist somit aus dem Flachennutzungsplan bzw. aus dem Regionalen Fla-
chennutzungsplan gem. 8 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Gemal Ziel 2 im Kapitel 3.1 ,Allgemeine Grundsétze und Ziele der Raumordnung” des Textteils
des RFNP ist dem Leitbild einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gerecht zu werden, indem
ein ausreichendes Angebot an Siedlungsflachen (Wohnbauflachen und Wirtschaftsflachen) in
freiraumschonender und umweltvertraglicher Form vorgehalten wird. Die Siedlungsentwicklung
ist auf die dargestellten Siedlungsbereiche zu konzentrieren. Dabei sind vorrangig die Moglich-
keiten der Innenentwicklung, der Wiedernutzung von Flachen oder des Flachentausches in An-
spruch zu nehmen. Das Plangebiet liegt inselartig innerhalb des Siedlungsraumes und ist allseits
von baulichen Nutzungen bzw. Hauptverkehrsstral3en (Universitatsstra3e und innerstéadtischer
AuBenring) umschlossen. Die Nutzung dieses Areals fur Blro- und Dienstleistungsnutzungen
entspricht damit den ,Allgemeinen Grundséatzen und Zielen der Raumordnung®.

4.3 Ziele der Stadtentwicklung

Der Rat der Stadt Bochum hat verschiedene stadtebauliche Entwicklungskonzepte beschlossen,
die gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigen sind.

4.3.1 Masterplan Einzelhandel

Vor dem Hintergrund der Entwicklungen und strukturellen Veranderungen im Einzelhandel hat
der Rat der Stadt Bochum im Jahr 2013 die Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel 2012
beschlossen.

Der Masterplan Einzelhandel definiert die Grundzige der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung
in Bochum, indem er zentrale Versorgungsbereiche und deren stadtebauliche Rahmenbedin-
gungen darstellt und mégliche Entwicklungsperspektiven und planungsrechtliche Handlungsnot-
wendigkeiten aufzeigt. Er dient als Steuerungs- und Entscheidungsgrundlage fiir die Stadtverwal-
tung sowie die Politik in der Stadt Bochum, die mit diesem Instrument in die Lage versetzt wer-
den, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen und frithzeitig mégliche
Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die stadtischen Versorgungsstrukturen ein-
schatzen zu kdnnen.

Ubergeordnetes Handlungsziel fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Bochum ist
die Sicherung der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Oberzentrum bei gleichzeitiger
Starkung der funktional gegliederten Versorgungsstruktur. Die zukinftige Entwicklung des Ein-
zelhandels im Bochumer Stadtgebiet soll demnach durch ein
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- hierarchisch gestuftes Netz von funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereichen,
- integrierten Nahversorgungsstandorten und
- erganzenden Sonderstandorten fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel

gewabhrleistet werden.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept des Masterplans Einzelhandel 2012 beinhaltet 28 zent-
rale Versorgungsbereiche, die in einem 4-stufigen System verschiedenen Zentrentypen zuge-
ordnet sind. Der Masterplan definiert verschiedene Ziele, die der zukiinftigen Zentrenentwicklung
in der Stadt Bochum zugrunde zu legen sind. Zur Ausgestaltung seiner Ziele definiert der Mas-
terplan Einzelhandel Grundséatze zur zukinftigen raumlichen Steuerung und Entwicklung des
Bochumer Einzelhandels sowie der zentralen Versorgungsbereiche.

Das Plangebiet liegt auf3erhalb der im Masterplan Einzelhandel — Fortschreibung 2012 - darge-
stellten zentralen Versorgungsbereiche. Entsprechend den Zielvorgaben des Masterplans Ein-
zelhandel 2012 wird die Zuléassigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet ausgeschlossen
bzw. ist nicht Gegenstand der zuldssigen Nutzungen des Sondergebiets ,Verwaltungs- und Bi-
ropark*.

4.3.2 Masterplan Universitat — Stadt

Mit der Ruhr-Universitat Bochum, der Hochschule Bochum, weiteren benachbarten Wissen-
schafts- und Technologieeinrichtungen sowie den universitdtsnahen Wohngebieten, dem Uni-
Center und weiteren Nutzungs- und Flachenangeboten verfiigt die Stadt Bochum im Stiden des
Stadtgebietes Uber ein Entwicklungsband, das in der gesamten Region eine herausragende Stel-
lung einnimmt. Um diese Bedeutung zu sichern und die vorhandenen Potenziale in eine zu-
kunftsfahige Entwicklung einzubringen, wurde im Jahr 2009 das Entwicklungs- und Handlungs-
konzept ,Masterplan Universitat — Stadt” vorgelegt.

Eines der wesentlichen Ziele des Masterplanes ist die starkere raumliche und funktionale In-
tegration der in den 1960er Jahren vor den Toren der Stadt errichteten Ruhr-Universitat in die
Stadt entsprechend dem im Masterplan formulierten Leitbild 2. Dazu gehort insbesondere die
Entwicklung der sogenannten Dienstleistungsschiene entlang der Universitatsstral3e von der
Innenstadt zur Universitat.

Mit der geplanten Entwicklung eines ,Verwaltungs- und Buroparks” dstlich der Universitatsstral3e
wird — auch im raumlichen Zusammenhang mit der Baroflachenentwicklung auf der Westseite
der UniversitétsstralRe — ein wichtiger Baustein des Masterplans Universitat — Stadt gelegt.

4.3.3  Strategische Umweltplanung

Der Rat der Stadt Bochum hat am 23.09.2010 die Strategische Umweltplanung (StrUP) als fach-
ubergreifenden und selbstbindenden Rahmenplan zur langfristigen Verbesserung der stadti-
schen Umweltqualitéat beschlossen. Die StrUP bertlicksichtigt umweltrelevante Zielvorgaben des
RFNP und formuliert als ibergeordneten Handlungsbedarf den sparsamen Umgang mit natirli-
chen Ressourcen, die nachhaltige Sicherung von Umweltfunktionen und die Minimierung von
Umweltgefédhrdungen.

Die StrUP fur die Stadt Bochum hat eine stadtokologische Aufwertung zum Ziel und formuliert
vor diesem Hintergrund einen Rahmen fiir die stadtebauliche Entwicklung. Dabei wird das Stadt-
gebiet gemanR einem raumlichen Zielkonzept differenziert und mit einem System aus Umweltqua-
litatszielen verknupft, die fiur die jeweiligen Schutzguter in Umweltzielkatalogen zusammenge-
fasst sind.
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Das raumliche Zielkonzept weist einzelne Stadtraume, Stadtpulse (Leitbahnen fiir hohe Umwelt-
qualitat) und Stadtpunkte (Umweltbausteine im Siedlungsraum) aus, denen jeweils verschiedene
Umweltqualitatsziele zugeordnet sind. Diese Umweltqualitatsziele sollen bei der stadtebaulichen
Entwicklung als Abwagungsbelange beriicksichtigt werden. Die analytische Grundlage des Um-
weltzielsystems stellt der ,Umweltatlas Bochum* dar, der ebenfalls Bestandteil der StrUP ist. Fiir
das Plangebiet stellt die StrUP einen verdichteten Siedlungsbereich / Dienstleistungsstandort
dar.

Im rAumlichen Zielkonzept der StrUP wird Plangebiet als stadtdkologisches Defizitgebiet darge-
stellt. Als Ziele fur das Defizitgebiet sind eine Erhdhung des Anteils unversiegelter Boden (30 %),
eine Reaktivierung von mindestens 15 % der Brachflachen fiir die Freiflachenversorgung, Siche-
rung einer erholungsrelevanten Freiraumversorgung mit mind. 6,5 m#EW und eine rdumliche
Anbindung an 6kologische Ausgleichsgebiete formuliert.

Weiterhin benennt die StrUP folgende Ziele fur die einzelnen Schutzguter:

Schutzgut Mensch:
e Anthropogene Larm- und Luftbelastungen fihren zu keiner Beeintrachtigung von Ge-
sundheit und Wohlbefinden der Bevélkerung.

Schutzgut Boden:
¢ Mitder Ressource Boden wird sparsam umgegangen, Bodenfunktionen sind nachhaltig
gesichert.
¢ Vonden Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser gehen keine Gefahrdungen
fur die Umwelt aus.

Schutzgut Wasser:
e Der gute mengenmafige und chemische Zustand des Grundwassers ist hergestellt und
dauerhaft gesichert.
e Der gute 6kologische Zustand bzw. das gute 6kologische Potenzial von Oberflachenge-
wassern ist hergestellt und dauerhaft gesichert.

Schutzgut Klima und Lulft;

o Die gesetzlich festgelegten Grenzwerte fir die Feinstaubbelastung (PM) und fiir Stick-
stoffdioxid (NO-) werden eingehalten.

¢ Die Konzentrationen anderer anthropogener Luftbelastungen (CO», Ozon, Schwefeldio-
xid, Benzol etc.) werden minimiert.

¢ Klimadtkologische Ausgleichsrdume (Freiland, Wald, Griin- und Parkflachen) sind plane-
risch gesichert und in ihren stadtklimatisch entlastenden Funktionen durch Vernetzung
gestarkt.

e Austausch- und Windverhéltnisse in klima®kologischen LastrAumen sind optimiert.

o Warmeinseleffekte in klimatkologischen Lastraumen sind gemindert.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt:
o Regionale Griinzuge sind in ihrer Lebensraumfunktion fur Flora und Fauna gestéarkt und
vernetzt.
¢ Kommunale Grinzige sind planerisch gesichert und werden in ihrer Lebensraumfunktion
fur Flora und Fauna gestarkt und vernetzt.
o Bauflachen bilden im stadtischen Biotopverbund keine 6kologische Barriere.
¢ Die Naturnahe der Lebensraum-Strukturen im stadtischen Biotopverbund ist gesichert.

Im Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung zum Bebauungsplan wird jeweils gepruft,
ob die Planung diesen Zielen entspricht und in welchem MalR3e den Zielen entsprochen werden
kann (vgl. Froelich & Sporbeck, Umweltbericht, 2016).
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4.4 Fachplanungen
441 Landschaftsplan

Die Stadt Bochum hat zwei Landschaftsplane fur ihr Stadtgebiet. Das Plangebiet liegt nicht im
Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

4.4.2  Luftreinhalteplan

Mit der ,Luftqualitatsrichtlinie® aus dem Jahr 2008 hat die Europdaische Union (EU) die fir ihre
Mitgliedsstaaten verbindlichen Luftqualitétsziele zur Vermeidung oder Verringerung schadlicher
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und die Umwelt zusammengefasst und erganzt.
Mit Wirkung zum 6. August 2010 wurde die Richtlinie durch Novellierung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie durch die Einfuhrung der 39. Verordnung zum
BImSchG (39. BImSchV) in deutsches Recht umgesetzt. Ziel ist es, die festgelegten Grenzwerte
fur Luftschadstoffe zu einem bestimmten Zeitpunkt nicht mehr zu tberschreiten bzw. dauerhaft
zu unterschreiten.

Wie in vielen anderen européischen Grol3stadten wird die Luftqualitat in den Stadten des Ruhr-
gebiets im Wesentlichen durch Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2) erheblich belastet.
Daher wurde zur Verringerung dieser Belastungen von den drei zustandigen Bezirksregierungen
Arnsberg, Dusseldorf und Minster bereits im Jahr 2008 der Luftreinhalteplan Ruhrgebiet aufge-
stellt. Inzwischen liegt mit dem Luftreinhalteplan Ruhrgebiet 2011 eine aktualisierte Fortschrei-
bung des Luftreinhalteplans vor. Wie bereits sein Vorganger ist auch der Luftreinhalteplan Ruhr-
gebiet 2011 in drei Teilplane aufgeteilt, und zwar fir das westliche, das nérdliche und das 6stli-
che Ruhrgebiet, von denen der Teilplan Ost fur die Stadt Bochum gilt.

Die Belastungskarten zum Luftreinhalteplan aus 2009 weisen fiir den Plan- bzw. Umgebungsbe-
reich keine Belastungsschwerpunkte auf. Nach dem Bericht des Ministeriums fur Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz (MKULNV) sind in NRW an allen Mess-
stationen keine Grenzwertiiberschreitungen fur Feinstaub mehr festgestellt worden. Allerdings
sind die Stickstoffdioxid-Belastungen in vielen Bereichen immer noch zu hoch.

Fur das Plangebiet bzw. den Umgebungsbereich liegen keine Erkenntnisse zu den Stickstoffdi-
oxid-Belastungen vor, so dass eine Aussage, ob die Grenzwerte der 39. BImSchV (Verordnung
Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshdchstmengen) eingehalten werden, nicht abschlie-
Rend getroffen werden kann. Da die Belastung wesentlich von der Durchliftung abhangig ist,
kann man davon ausgehen, dass in diesem Abschnitt der Universitatsstra3e und der Wasser-
stral3e aufgrund der offenen Bebauung und der Abstande der Bebauung zum Stral3enraum keine
Grenzwertiiberschreitungen zu erwarten sind. Schadstoffanreicherungen mit Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte treten erfahrungsgemalf bei hoher Verkehrsbelastung in beidseitig
eng bebauten StraRenziigen auf.

443 Larmaktionsplanung

Durch die Anderung des § 47 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) vom 15. Juni
2005 wurde die Richtlinie 202/49/EG des Europaischen Parlaments vom 25. Juli 2002 Uber die
Bewertung und Bekampfung von Umgebungslarm (EU-Umgebungslarmrichtlinie) in deutsches
Recht umgesetzt. Die Umsetzung beinhaltet zwei Arbeitsschritte, und zwar zum einen die Ermitt-
lung und Kartierung der Larmbelastung und zum anderen das Erstellen von Aktionsplanen zur
Vermeidung und Verminderung von Umgebungslarm.
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Unter Umgebungslarm versteht man belastigende oder gesundheitsschadliche Gerausche im
Freien, die unter anderem durch die LArmquellen StraRenverkehr, Schienenverkehr und Indust-
riebetriebe hervorgerufen werden. Nicht zum Umgebungslarm z&hlen beispielsweise Nachbar-
schaftslarm und der Larm am Arbeitsplatz.

Nach der Umgebungslarmrichtlinie miissen in allen Ballungsraumen mit iber 250.000 Einwoh-
nern die Larmbelastungen der Bevolkerung in Larmkarten dargestellt werden, wenn diese 55
dB(A) im Tagesmittel oder 50 dB(A) nachts Giberschreiten. Die EU-Umgebungslarmrichtlinie so-
wie die Umsetzung in die deutsche Gesetzgebung nennen keinen Grenzwert fiir die LArmpegel,
ab denen zwingend LArmminderungsmafinahmen erforderlich sind. Das Ministerium fir Klima,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (MKULNV) emp-
fiehlt jedoch, ab einem Larmpegel Lpen von 70 Dezibel (A) und einem Larmpegel von Light VOn
60 Dezibel (A) aktiv zu werden.

Gemal § 47 d Abs. 1 BImSchG sind Larmaktionsplane zur Regelung von Larmproblemen und
Larmauswirkungen aufzustellen. LArmprobleme im Sinne des § 47 d Abs. 1 BImSchG liegen ent-
sprechend dem o. g. Erlass vor, wenn an Wohnungen, Schulen, Krankenhausern oder anderen
schutzwirdigen Geb&auden ein Lpen von 70 dB(A) oder ein Lyigh: vOn 60 dB(A) erreicht oder Uber-
schritten wird. Die v. g. Auslosewerte fur die Larmaktionsplanung haben nicht die Bedeutung von
Grenzwerten, die verpflichtend einzuhalten sind, sondern dienen dazu, die Gebiete einzugren-
zen, fur die prioritdrer Handlungsbedarf besteht.

Bei der Festlegung von MafRnahmen aus einem Larmaktionsplan ist generell zu beachten, dass
sich die im deutschen Larmschutzrecht verwendeten Berechnungsverfahren (RLS-90, Schall-03)
von den Verfahren im Rahmen der Umgebungslarmrichtlinie unterscheiden (kein Zuschlag fur
Lichtsignalanlagen, kein Schienenbonus). Au3erdem ist generell zu beachten, dass sich im
deutschen Larmschutzrecht die Beurteilungspegel Ltag, Lnacht @auf 16 bzw. 8 Stunden beziehen,
wahrend sich die fir den Umgebungslarm definierten Larmindizes LDEN, Lnigne auf 24 bzw. 8
Stunden beziehen. Ein Vergleich der Ergebnisse der Larmkartierung mit Berechnungen nach
RLS-90 oder Schall-03 muss daher kritisch bewertet werden.

Larmaktionsplan fir Bochum

Die Stadt Bochum verfolgt mit der Larmaktionsplanung das langfristige Ziel, mit den vorhande-
nen und kinftigen Rahmen- und Entwicklungskonzepten gesunde Wohn- und Lebensverhéltnis-
se zu erhalten bzw. wieder herzustellen. Aufgrund der Larmkartierung liegt der Schwerpunkt der
Aktionsplanung im Bereich Stralenverkehr.

Die Larmaktionsplanung der Stadt Bochum ist zweiteilig angelegt. Wéhrend im Teil 1 die ge-
samtstadtische Ebene betrachtet wird (strategische Larmaktionsplanung), stehen im Teil 2 die
einzelnen Belastungsschwerpunkte im Fokus der Betrachtung (detaillierte Larmaktionsplanung).
Der detaillierte Larmaktionsplan wurde am 01. Oktober 2015 vom Rat der Stadt Bochum be-
schlossen.

Die Kartierung der Larmbelastung auf gesamtstadtischer Ebene zeigt, dass sich 6stlich des
Plangebietes, im Bereich der Kreuzung Wasserstral3e / Velsstral3e / Stoodtstral3e / Paulstralle,
ein Larmschwerpunkt befindet. Dort hat die 2. Stufe der Larmkartierung (2012) Pegelwerte beim
Loen / Lnight VOn Uber 65 / 55 dB(A) ergeben. In Kombination mit einer recht hohen Anzahl an
betroffenen Einwohnern ergab sich hier eine Larmkennziffer von Gber 100 und somit ein Larm-
schwerpunkt der 1. Prioritat. Als mogliche Maf3nahme sieht der Larmaktionsplan hier die Redu-
zierung der Geschwindigkeit auf der Wasserstraf3e im Nachtzeitraum vor. Da die Wasserstralie
eine Hauptverkehrsstrale und Bestandteil des Vorbehaltstral3ennetzes ist, ist zunéachst eine de-
taillierte Prafung erforderlich. Diese ist jedoch zurzeit noch nicht geplant.



Anlage 5 zur Vorlage Nr. 20162095 L'J STA DT
Seite 14 von 41 - BOCHUM

Der Abschnitt Wasserstral3e, Universitatsstralie bis QuerenburgersstralRe weist ebenfalls hohe
Larmpegel auf. Aufgrund der geringen Anzahl von Gebauden und Einwohnern in diesem Bereich
wird hier eine niedrigere Betroffenheit erreicht und der Abschnitt nur als ,weiterer Betrachtungs-
bereich” eingestuft. Konkrete Larmminderungsmaflnahmen enthélt der detaillierte Larmaktions-
plan fur diesen Bereich nicht.

Das Plangebiet selber weist nur in den Randbereichen entlang der Wasserstral3e und Universi-
tatsstral3e eine hohe Larmbelastung auf. Diese wird im Larmgutachten zum Bebauungsplan auf
Basis der nationalen Richtlinien detailliert untersucht und beurteilt.

5. STADTEBAULICHES KONZEPT

Fur das Plangebiet wurde in 2012 ein stadtebaulicher Rahmenplan aufgestellt, der Grundlage fir
die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sein sollte. Dieser sah unter dem Leitgedanken einer
offenen Campusstruktur eine Gliederung des Plangebiets in kleinere Baufelder vor. Entspre-
chend dieser kleinteiligen Struktur waren zur verkehrlichen Erschlie3ung des Plangebiets ge-
bietsinterne ErschlieBungsstrallen vorgesehen. Das Konzept sah eine schleifenférmige Er-
schlieBung des nordwestlichen Gebietsabschnitts mit einer zusétzlichen StralRenverbindung zwi-
schen der Wasserstral3e und der Paulstral3e/Philippstral3e sowie eine Durchbindung der Paul-
stral3e zwischen der Philippstralle und der Stoodtstral3e vor.

Zwischenzeitlich ist die fur den Wirtschaftsstandort Bochum wichtige Entscheidung gefallen, den
Neubau der Vonovia-Hauptverwaltung im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 890 zu realisie-
ren. Somit sind die spezifischen Anforderungen, die mit dem Bau einer Verwaltungs-GroR3einheit
verbunden sind, bei den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu bericksichtigen. Der Ver-
waltungsneubau der Vonovia SE soll im westlichen Teilabschnitt zwischen der ehemaligen Que-
renburger StralRe im Westen und der PaulstralRe im Osten errichtet werden. Die Notwendigkeit
einer gebietsinternen Erschlielung tber 6ffentliche Verkehrsflachen kann daher fur diesen Plan-
gebietsteil entfallen. Wie aus den Erlauterungen zum untenstehenden Verkehrskonzept ableit-
bar, erfolgt die Erschliel3ung dieses mit SO1 festgesetzten Gebietsteils Uber die Paulstral3e und
Uber einen neu zu schaffenden Anbindungspunkt an die Universitatsstral3e.

Auf die bislang vorgesehene Durchbindung der Paulstraf3e kann nunmehr ebenfalls verzichtet
werden. Der sudostliche, als SO2 festgesetzte Plangebietsteil kann tber die Stoodtstral3e und
den hier bereits vorhandenen kurzen Stral3enstich der Paulstral3e hinreichend erschlossen wer-
den. Erforderlich wird hier lediglich der Ausbau einer verkehrsgerechten Wendemaoglichkeit am
Ende des StraRenstiches. Die verkehrlich erforderlichen ErschlieungsmalRinahmen beschrén-
ken sich somit auf die genannten beiden Punkte. Fir die Anbindung des westlichen Plangebiets-
teils an die Universitatsstral3e werden der Einbau einer Rechtsabbiegespur in der Universitats-
stral3e sowie ein entsprechender verkehrsgerechter Ausbau des Anbindungsbereichs erforder-
lich. Aufgrund des vierspurigen Ausbaus der Universitatsstral3e mit der mittig gefihrten Stadt-
bahnlinie ist hier keine Vollanbindung mit allen Fahrtrichtungsbeziehungen méglich. Die Anbin-
dung kann nur eingeschrankt nach dem Prinzip ,rechts rein/rechts raus” ausgebildet werden. Auf
die damit verbundenen Restriktionen bzw. weitergehenden Erfordernisse wird unter Pkt. 6 einge-
gangen.

Auf die Festsetzung von Einzelbaufeldern wird verzichtet, um eine hinreichende Flexibilitat fur
unterschiedliche GroReneinheiten zu gewéahrleisten. Die Uberbaubaren Flachen erlauben die
Realisierung auch groRerer Gebaudeeinheiten. Hierbei wird auch die bereits vorliegende Hoch-
bauplanung fur den Verwaltungsneubau der Vonovia SE bertcksichtigt. Diese sieht eine H-
formige Gebaudekubatur mit jeweils zur Universitatsstrale und Paulstral3e ausgerichteten
Langsseiten und einem mittig angeordneten Verbindungstrakt vor.
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In dem nordlichen, zur Wasserstral3e hin ausgerichteten Zwischenfeld wird ein niedrigerer Ge-
schosstrakt zwischengeschoben (Kantinenbereich). Die festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und Hohenfestsetzungen nehmen Bezug auf diese Planung. Auch im SO2-Gebiet
wird eine zusammenhangende lGiberbaubare Flache festgesetzt, um verschiedenen — heute noch
nicht bekannten — Anforderungen an Grundstticksteilung, GréRenordnung von Baukdrpern und
Anordnung auf den Grundsticksflachen gerecht zu werden.

Mit der geplanten Verwaltungs- und Blronutzung istin Abhangigkeit von der Anzahl der Arbeits-
platze und dem Umfang des zu erwartenden Besucherverkehrs ein erheblicher Stellplatzbedarf
verbunden. Der Bebauungsplan lasst die Moglichkeit der Unterbringung der Stellplatze sowohl
unterirdisch in Tiefgaragen als auch oberirdisch auf ebenerdigen Stellplatzflachen und/oder
Parkdecks auf mehreren Ebenen offen. Im jeweiligen bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahren ist der Nachweis der Unterbringung des Stellplatzbedarfs auf der jeweiligen Grund-
stucksflache zu erbringen. Fir den bereits in der Planung befindlichen Neubau der Vonovia-
Hauptverwaltung wurde ein Stellplatzbedarf in der GréRenordnung von 500 Stellplatzen ermittelt,
der im SO1-Gebiet unterzubringen ist.

Als grunordnerische MalRBnahmen werden im Bebauungsplan Baum- und Heckenpflanzungen
entlang der Wasserstral3e und entlang dem Ful3- und Radweg der ehemaligen Querenburger
Stral3e festgesetzt, so dass eine raumliche Fassung der Grundstiicksflache zum 6ffentlichen
StralRenraum hin erfolgt. Das suddstliche SO2-Gebiet wird von der nordlich anschlieRenden
Wohnbebauung durch den Erhalt vorhandener Grunstrukturen und erganzende Gehdlzpflanzun-
gen getrennt. Weitere Grinordnungsmafnahmen beziehen sich auf die Begriinung ebenerdiger
Stellplatzflachen, die mit gro3kronigen Ba&umen (1Baum/8 Stellplatze) zu gliedern sind sowie auf
die Begrinung der Dachflachen von Biro- und Verwaltungsgebauden.

6. VERKEHRSKONZEPT

Das verkehrliche ErschlielBungskonzept wurde aus den Empfehlungen der verkehrsgutachterli-
chen Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 890 abgeleitet (Bebauungsplan Nr. 890 — Was-
serstral3e / PaulstralRe — der Stadt Bochum, Verkehrsuntersuchung, ambrosius blanke verkehr .
infrastruktur, Bochum, 17.04.2016). Aufgabe der verkehrsgutachterlichen Untersuchung ist die
Beurteilung der Frage, ob das planbedingte Zusatzverkehrsaufkommen leistungsfahig tber die
Knotenpunkte des umgebenden StralRennetzes abgewickelt werden kann bzw. welche Mal3nah-
men erforderlich werden, um eine hinreichende ErschlieRung des Plangebiets und eine leis-
tungsfahige Bewaltigung des Gesamtverkehrs zu gewahrleisten.

Das kunftige Verkehrsaufkommen des Plangebiets wird primar durch die zu erwartende Anzahl
der Beschaftigten im Plangebiet bestimmt. Als Ausgangsgréf3e wird hier bei einer Bruttobauland-
flache von ca. 5 ha eine Gesamtbeschéftigtenzahl von 1.000 Personen angenommen. Diese
Annahme beruht auf empirischen Werten, wie sie in der einschlagigen und praxisnahen Fachlite-
ratur angegeben werden. Danach kann fur BUronutzungen mit Hauptverwaltungsfunktion ein
maximaler Wert von 200 Beschaftigten/ha angesetzt werden. Unter Berilicksichtigung weiterer
Bestimmungsfaktoren zur Anzahl der Wege/Beschaftigtem, dem Verhéaltnis zwischen Individual-
verkehr und OPNV-Fahrten, Annahmen zum Kunden- und Besucherverkehr sowie zum Anliefe-
rungsverkehr wurde fiir das Plangebiet ein Zusatzverkehrsaufkommen von 885 Kfz/Tag jeweils
im Ziel- und Quellverkehr ermittelt.

Durch Uberlagerung der planbedingten Zusatzverkehre mit den durch Zahlung in der Morgen-
und Nachmittagsspitze vor Ort erhobenen Analyse-Verkehrsbelastungen ergeben sich die maf3-
gebenden Prognose-Verkehrsbelastungen, die die Grundlage fir die Leistungsfahigkeitsberech-
nungen der relevanten Knotenpunkte bilden. Hierbei werden im Hinblick auf die Verteilung des
Zusatzverkehrs zwei Varianten der auf3eren ErschlieBung des Plangebiets betrachtet.
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In der Variante B des Gutachtens erfolgt die Verkehrsverteilung ausschlie3lich auf das heutige
Bestandsnetz. Der gesamte Ziel- und Quellverkehr des Plangebiets verlauft somit tiber die Was-
serstral3e und Paulstral3e. In der Alternativvariante A wird eine zusétzliche Direktanbindung des
SO1-Gebiets (westlicher Abschnitt des Plangebiets) an die Universitatsstral3e in die Verkehrsver-
teilung einbezogen. Aufgrund des vierspurigen Ausbaus der Universitatsstral3e mit mittig gefihr-
ter Stadtbahn auf separatem Gleiskorper kann diese Direktanbindung nur eingeschrankt als
Rechtsein- und Rechtsausbieger erfolgen (,rechts rein, rechts raus®).

In der Leistungsfahigkeitsbetrachtung auf der Grundlage der ermittelten Prognoseverkehrsbelas-
tungen weist die Variante B (Anschluss an das Bestandsnetz) sowohlim signalgesteuerten Kno-
tenpunkt Wasserstral3e/UniversitatsstralRe als auch im vorfahrtgeregelten Knotenpunkt Wasser-
stral3e/Paulstral3e eine signifikante Verschlechterung der Verkehrsqualitéat auf. Bedingt durch die
planbedingten Zusatzverkehre werden sich die mittleren Wartezeiten in dem Linksabbiegestrom
der ostlichen Zufahrt Wasserstraf3e insbesondere in der Nachmittagsspitze deutlich erhéhen. Die
mittleren Wartezeiten erhdhen sich gegeniber der Analyse-Situation um ca. 80 %, die Staulénge
nimmt um ca. 70 % zu. Die bereits in der Analyse festzustellende unterste Qualitatsstufe F im
Linksabbiegestrom der dstlichen Wasserstralie verschlechtert sich nochmals deutlich. Auch im
vorfahrtgeregelten Knotenpunkt Wasserstraf3e/Paulstral3e ergibt sich unter Berlicksichtigung des
planbedingten Zusatzverkehrs in der Variante B eine deutliche Verschlechterung der Verkehrs-
qualitat. Hier wird in der Prognose in der Nachmittagsspitze eine Verschlechterung um zwei Qua-
litatsstufen bei der Ausfahrt aus der Paulstraf3e in die Stufe D ermittelt. Insgesamt ist somit fest-
zustellen, dass der Anschluss des Plangebiets alleinig an das Bestandsnetz zu einer signifikan-
ten Verschlechterung der Verkehrsqualitét in einzelnen Verkehrsstrémen der Knotenpunkte
Wasserstral3e/ Universitatsstral3e und Wasserstraf3e/Paulstral3e fuhrt.

Die Bewertung der Leistungsféahigkeit an den vorbezeichneten Knotenpunkten in der Variante A
mit der zuséatzlichen Anbindung des SO1-Gebiets an die Universitatsstral3e zeigt deutliche Ver-
besserungen im Verkehrsablauf. Die Zu- und Abfahrt des Ziel- und Quellverkehrs tber die Uni-
versitatsstraBe fuhrt zu einer signifikanten Entlastung des Knotenpunktes Wasserstra-
Re/Paulstral3e. Die in der Analyse-Situation gegebenen Qualitatsstufen A und B (Linksabbieger
PaulstraRe) mit guter Leistungsfahigkeit verandern sich an diesem Knotenpunkt auch in der
Prognose nicht. Hingegen werden die bereits unter den heutigen Verkehren auftretenden Quali-
tatseinbufRen im Knotenpunkt WasserstraR3e/Universitatsstra3e weiter verstarkt. Mit der zusatzli-
chen Anbindung des Plangebiets an die UniversitatsstralRe ergeben sich jedoch deutlich geringe-
re Zunahmen der mittleren Wartezeiten in den kritischen Verkehrsstromen als in der Bestandsva-
riante. Bei einer ausschlief3lichen ErschlieBung des Plangebiets an das Bestandsnetz ergeben
sich insbesondere in der Nachmittagsspitze deutliche Uberlastungen mit langen Wartezeiten und
Staulangen des Knotenpunkts in der 6stlichen Zufahrt Wasserstral3e.

Entsprechend den vorstehend dargelegten Untersuchungsergebnissen zum prognostizierten
Verkehrsablauf wird daher eine zusétzliche Anbindung des Plangebiets an die Universitatsstralie
mit der Einschrankung ,rechts rein/rechts raus” in den Bebauungsplan aufgenommen.

Wie bereits dargelegt, ist die zusatzliche Anbindung des SO1-Gebiets an die Universitatsstralle
nur eingeschrankt im Rechtsabbiegeverkehr mdglich. Verkehre mit der Zielrichtung zur Auffahrt
des Nordhausen-Rings im Suden werden daher am Knotenpunkt Wasserstra-
Be/UniversitatsstralRe in die Linksabbiegespur einfadeln, um eine 180°-Wende (,,u-turn®) in stdli-
che Richtung zu nehmen. Die Aufstelllange des Linksabbiegestreifens ist rechnerisch flr diese
Zusatzverkehre nicht ausreichend, so dass eine Verldngerung erforderlich ware. Dieser Ausbau
des Linksabbiegestreifens wére aufgrund der mittig gefiihrten Stadtbahn auf separatem Gleis-
korper mit einem erheblichen bautechnischen und damit auch finanziellen Aufwand verbunden,
da u.a. die Betonschutzwand und die Masten der Oberleitung versetzt werden missten. Alterna-
tiv ist daher angedacht, die UniversitatsstralRe auf der Ostseite um eine Fahrspur zu erganzen.
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Damit er6ffnet sich die Mdglichkeit, den vorhandenen Linksabbiegestreifen in die Wasserstrale
alleinig fur den u-turn in Fahrtrichtung Std der Universitatsstral3e zu nutzen. Die anderen Fahr-
spuren verschieben sich dann in 6stliche Richtung mit einem separaten Linksabbiegestreifen in
die Wasserstralie, einer Geradeausfahrspur sowie einer kombinierten Geradeaus- und Rechts-
abbiegespur.

Ob der Ausbau der Universitatsstral3e, wie vorstehend beschrieben, aufgrund der Belastung des
Knotenpunktes Universitatsstrale/Wasserstralde erforderlich wird, soll im Zuge eines Verkehrs-
monitorings beobachtet und ausgewertet werden. Dies erfolgt aufgrund nachfolgender Aspekte.

Die dem Verkehrsgutachten zugrunde liegende Beschéftigtenzahl fur das Plangebiet reprasen-
tiert einen Maximalwert. Ob diese maximale Beschéftigtenzahl und dass damit verbundene Ver-
kehrsaufkommen erreicht werden, istim Zuge des Verkehrsmonitorings zu verifizieren. Weiterhin
wird die Besiedlung des Plangebiets tiber einen — zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschliel3end be-
stimmbaren — Zeitraum erfolgen, so dass keine sofortige Erhéhung des Verkehrsaufkommens
eintreten wird. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass mit dem Neubau der Vonovia-
Hauptverwaltung im Plangebiet zunachst nur eine Verlagerung von Arbeitsplatzen innerhalb des
gleichen Stadtraums stattfindet und somit keine unmittelbare Verkehrserh6hung eintreten wird.
Diese ist erst dann zu erwarten, wenn die Biroimmobilie an der Phillipstral3e, welche bislang von
der Vonovia SE genutzt wird, nach dem Umzug einer entsprechenden Wiedernutzung zugefuhrt
wird und sich im Teilgebiet SO2 im Sudosten des Plangebiets weitere Nutzungen ansiedeln.

Zur Sicherung des im Ergebnis des Verkehrsmonitorings ggf. erforderlichen Aus- und Umbaus
der Universitatsstrafl3e im Knotenpunktbereich mit der Wasserstral3e wird eine entsprechende
Entwurfsplanung hierfur erstellt, die auch in den mit der Vonovia SE abzuschliel3enden stadte-
baulichen Vertrag ibernommen wird. Hierzu gehort auch eine in den stadtebaulichen Vertrag
aufzunehmende Kostenregelung zwischen der Stadt Bochum und der Vonovia SE.

7. GRUNDZUGE DER ABWAGUNG

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB). Mal3stab dieser Abwagung ist dabei
stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu ge-
wahrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die nattirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB). Um dieses abstrakte Pla-
nungsziel im jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss ein sachgerechter Ausgleich zwischen den
konkret betroffenen Belangen erfolgen.

Der sachgerechte Ausgleich der Belange beinhaltet auch, dass bestimmten Belangen entspre-
chend ihrer héheren Gewichtung gegeniuber anderen Belangen Vorrang eingeraumt werden
muss.

Immissionsschutz

An den geplanten Verwaltungs- und Biropark grenzen nérdlich der Wasserstraf3e sowie 6stlich
der PaulstralRe und sidlich der PhillipstralRe Wohnnutzungen an. Wie nachfolgend noch darge-
legt wird, kann das Aneinandergrenzen der beiden verschiedenen Nutzungen stadtebaulich ver-
traglich geregelt werden. Die Planung kann den Anforderungen gem. 8 50 BImSchG, unter-
schiedliche Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit
wie moglich vermieden werden, an diesem Standort gerecht werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen auf die benachbarte Wohnnutzung kénnen von der geplanten
Verwaltungs- und Buronutzung primar durch Zu- und Abfahrtsverkehre sowie die Nutzung tber-
irdischer Stellplatzanlagen ausgeldst werden.
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Weitere Gerauschquellen kénnen Liftungs- und klimatechnische Anlagen darstellen. Um eine
Uberschreitung gesetzlicher Immissionsrichtwerte (TA Larm) an der benachbarten Wohnnutzung
auszuschlieBen, werden Emissionskontingente nach DIN 45691 im Bebauungsplan festgesetzt.
Die Einhaltung dieser Emissionskontingente ist fir Einzelbauvorhaben im bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Das unter Pkt. 6 dargelegte Verkehrskonzept beugt einer nicht vertraglichen Verkehrsbelastung
der vorhandenen Erschliel3ungsstrafl3en Paulstral3e, Philippstraf3e und Stoodtstral3e mit angren-
zender Wohnnutzung vor. Mit der Direktanbindung des Gebietsteils SO1 an die Universitatsstra-
3e kdnnen wesentliche Teile des zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrs aus den vorgenannten
StrafRen herausgehalten werden. Gleichwohl erhdht sich das planbedingte Verkehrsaufkommen
auf diesen StrafRen, so dass sich auch Erhdhungen der Gerduschpegel im Vergleich zur Ist-
Situation einstellen werden.

Wie bereits oben unter Pkt. 4.4.3. La&rmaktionsplanung dargelegt, ist die Wohnnutzung im Ein-
wirkungsbereich des Knotenpunktes Wasserstral3e/Paulstral3e einer verstarkten Larmbelastung
ausgesetzt. Nach den Ergebnissen der Larmaktionsplanung wird hierim Nachtzeitraum der kriti-
sche Wert zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) oder mehr erreicht oder Uberschritten. Es
ist somit zu untersuchen und zu bewerten, ob durch das planbedingte Zusatzverkehrsauftkom-
men eine weitere Pegelerh6hung an den kritischen Immissionsorten auftritt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass Verwaltungs- und Blronutzungen ausschlieR3lich im
Tageszeitraum zwischen 6:00 — 22:00 Uhr stattfinden. Zu- und Abfahrtsverkehre im Nachtzeit-
raum zwischen 22:00 und 6:00 Uhr dirften die Ausnahme sein und sich auf Einzelereignisse mit
geringem Verkehrsaufkommen beschrénken. Drei-Schichtbetriebe stellen im Buro- und Verwal-
tungsbereich eine absolute Ausnahme dar (z.B. call-center), so dass hier die Aussage getroffen
werden kann, dass das planbedingte Zusatzverkehrsaufkommen voraussichtlich zu keiner we-
sentlichen Erhéhung der Gerauschimmissionsbelastung der Umgebungsnutzung im Nachtzeit-
raum fhren wird. Auch im Tageszeitraum ist zu beachten, dass die Pegelerh6hung malRgeblich
auf den zu erwartenden Riickstau aus dem Kreuzungsbereich zurtickzufiihren ist. Insoweit han-
delt es sich um eine atypische Situation, die sich auf die Spitzenzeiten der Verkehrsbelastung
beschrénkt.

Gleichwohl wird aus dem Vorsorgeprinzip heraus, die sich aus dem planbedingten Zusatzver-
kehrsaufkommen rechnerisch ergebende Zusatzbelastung im Nachtzeitraum berlcksichtigt.

Im Knotenpunktbereich Universitatsstral3e/Wasserstral3e werden bereits heute Pegelwerte von
70/60 dB(A) tags/nachts erreicht oder Uberschritten. Durch das planbedingte Zusatzverkehrsauf-
kommen ergibt sich mit 0,1 bis 0,2 dB(A) eine weitere geringfligige Erhéhung der Pegelwerte.
Fur nachfolgende Wohnh&user wird eine weitere Zunahme der Pegelwerte im Tages- und
Nachtzeitraum ermittelt:

e WasserstralRe 148 und 150 (6stlich der Universitatsstral3e) sowie 151, 153, 155, 157,

159 und 161 (westlich der Universitatsstral3e),
e Universitatsstralie 88, 88a, 88b,und 88 c,
e Querenburger Stral3e 66.

Daruber hinaus wird im Nachtzeitraum auch an den Wohnhausern Wasserstrafe 112, 114 und
146 der Pegelwert von 60 dB(A) weiter Uberschritten.

Da bereits heute im Tages- und Nachtzeitraum der kritische Wert zur Gesundheitsgefahrdung
von 70/60 dB(A) erreicht bzw. Uberschritten wird, ist eine weitere Pegelerhéhung — auch wenn
diese nur geringfugig ist und unterhalb der Schwelle der Wahrnehmungsfahigkeit liegt — nicht
ohne weiteres hinnehmbar. Ein weitergehender Schallschutz der betroffenen Wohnnutzung ist
daher erforderlich.
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Die Betrachtung der konkreten 6rtlichen Situation lasst unmittelbar erkennen, dass aktive Schall-
schutzmalRnahmen in Form von Schallschutzwénden oder Schallschutzwallen hier nicht umsetz-
bar sind. Es kdnnen somit nur die Innenrdume der Wohngebaude durch passive Schallschutz-
mafRnahmen wirksam geschutzt werden. Da bei den betroffenen Wohngeb&auden die Gartenzone
uberwiegend auf der larmabgewandten Seite liegt, ist auch ohne aktiven Larmschutz ein ge-
schutzter Freiraum gegeben.

Auf der Grundlage einer fachgutachterlich durchzufiihrenden Bestandsaufnahme des vorhande-
nen Schalldamm-MafRes der betroffenen Gebaudeseiten, wird die Stadt Bochum den Eigentu-
mern der oben angefiihrten Wohnh&usern den Einbau von Fenstern mit ausreichender Schall-
dammung zur Sicherstellung der gem. VDI-Richtlinie 2719, August 1987, ,,Schalldammung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® einzuhaltenden Mittelungspegel in den Innenrdumen
anbieten. Hierbei muss in einem Verfahren in Anlehnung an die 24. BImSchV geprift werden,
welcher grundsatzlich Anspruchsberechtigte auch Anspruch auf neue Fenster oder eine LUf-
tungseinrichtung hat. Sollten die vorhandenen Fenster bereits einen ausreichenden Schallschutz
bieten, mussen diese nicht ersetzt werden oder es muss lediglich eine schallgedampfte Luftung
nachgeristet werden. Die von der Vonovia SE zugesagte Beteiligung an den Kosten hierfur wird
im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die vorstehenden Aussagen zur Immissionsbelastung durch den planbedingten Zusatzverkehr
treffen nicht fiir den Bereich der Paulstral3e, Philippstral3e und Stoodtstral3e zu. Zwar kommt es
auch hier zu planbedingten Zusatzbelastungen bis zu 0,3 dB tags und 0,2 dB nachts. Es werden
jedoch keine Werte von 70/60 dB(A) tags/nachts erreicht oder gar tberschritten.

Stadtebauliche Struktur

Der Umgebungsbereich des Plangebiets ist durch unterschiedliche Bauformen mit unterschiedli-
chen MaRRen der baulichen Nutzung gepragt. Die StraRenrandbebauung nordlich der Wasser-
stral3e weist eine zweigeschossige Gebaudestruktur mit Einzel- und Doppelhausern auf, wah-
rend 6stlich der PaulstralRe, nordlich der Philippstral3e ein mehrgeschossiger (bis 5 Geschosse)
Wohngebaudekomplex steht. Studlich der Philippstral’e wiederum schliel3t zwei- bis dreige-
schossige Wohnbebauung an. Der vorhandene Birokomplex an der Philippstra3e/Stoodtstralle
weist hingegen wieder 7 Geschosse auf.

Die fiir das Plangebiet festgesetzte Hohe baulicher Anlagen fiigt sich in diese Bestandssituation
ein. Durch entsprechende Abstande der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zur vorhandenen
Nachbarbebauung in Kombination mit den festgesetzten maximal zulassigen Hohen baulicher
Anlagen, wird keine bedrangende Wirkung ausgeltst. Ebenso werden die Anforderungen an
eine ausreichende Belichtung und Besonnung der nérdlich und 6stlich an das Plangebiet an-
schlielRenden Wohnbebauung gewahrt. Mit der Errichtung von Geb&auden auf den bislang unbe-
bauten Flachen des Plangebiets treten zwangslaufig Verschattungen auf den Nachbargrundstu-
cken ein. Insoweit ist eine Betroffenheit der Nachbarnutzung durch die Planung gegeben. Diese
zu erwartenden Veradnderungen der Besonnungssituation sind allerdings hinnehmbar, da sie
ublichen Situationen in Stadtrdumen entsprechen. Die gem. DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innen-
raumen* geforderte Mindestbesonnungsdauer wird insgesamt an den Fenstern der Nachbarbe-
bauung nicht unterschritten.

Eine Ausnahme stellt hier die norddstlich zuriickgesetzte Gebaudeeinheit des Wohngebaudes
PaulstralRe 30 dar, die bereits in der Bestandssituation durch die sidwestlich vorgebaute Ge-
baudeeinheit erheblich verschattet wird (Eigenverschattung). Mit der Neuplanung auf dem west-
lich/siidwestlich anschlieenden Plangebiet SO1 kommt es an dieser Stelle zu einer weiteren
Einschrankung der Besonnungsdauer. Zur Aufrechterhaltung der Ist-Situation wiirde im Bereich
des SO1-Gebiets eine deutliche Zuriicknahme der Uberbaubaren Grundstiicksflache erforderlich
werden.
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Eine Bebauung der nérdlichen Teilflache des SO1-Gebiets ware nicht moglich, da eine Bebau-
ung (vom Aufpunkt PaulstraBe 30 aus gesehen) hinter die Gebaudekante des vorspringenden
Gebaudeteils PaulstralRe 30 zuriicktreten miisste. Die Giberbaubare Grundstiicksflache wirde
sich somit um ca. 37 % im Vergleich zu den getroffenen Festsetzungen reduzieren.

Da sich die besondere Betroffenheit auf diese Einzelsituation beschrénkt, die dartiber hinaus
bereits durch die vorhandene Anordnung der Gebaudekorper auf dem Grundstiick gegebenist,
wird hier der Planung der Vorrang eingeraumt. Die vorgenannten Beschrénkungen im Hinblick
auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Gebaudehdhen wirden in keinem angemesse-
nen Verhaltnis zur Betroffenheit der Nachbarnutzung stehen.

Freiraum und Grinordnung

Das Plangebiet liegt inselartig innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs und ist dartiber hinaus
von den HauptverkehrsstraBen Wasserstral3e und Universitatsstral3e im Norden und Westen
sowie dem als Autobahn A 448 auszubauenden Nordhausen-Ring im Suden umgeben. Funktio-
nale Beziehungen zu wichtigen FreirAumen im stidlichen Stadtgebiet bestehen somit nicht. Das
Erfordernis einer durchgéngigen Freiraumverbindung zur Vernetzung dkologisch wertvoller Be-
reiche ist somit nicht gegeben. Somit ist es gerechtfertigt, das Plangebiet insgesamt der Fla-
chennutzung fur einen Verwaltungs- und Biropark zuzufuhren. Gleichwohl werden Griinstruktu-
ren im Bebauungsplan festgelegt. Als Trennungselement zwischen der Wohnbebauung sudlich
der PhilippstraRe und dem SO2-Gebiet wird ein privater Griinstreifen in einer Breite von 8 - 16 m
angeordnet. Das SO1-Gebiet wird im Westen zur vorhandenen Ful3- und Radwegeverbindung
der ehemaligen Querenburger Straf3e und im Norden zur Wasserstraf3e mit einem durchgéangig
anzulegenden Feldgehdlz eingefasst. Auf der Westseite der Paulstral3e bilden die bereits im
StraBenraum vorhandenen B&ume eine grune Kulisse zum kiinftigen Baugebiet SO1. Innerhalb
des Plangebiets ist bei der Errichtung ebenerdiger Stellplatzflachen je 8 Stellplatze ein grof3kro-
niger Baum zu pflanzen. Diese griinordnerischen Maf3nahmen und die ebenfalls festgesetzte
Verpflichtung zur Dachbegriinung mindern geleichzeitig die kleinklimatischen und lufthygieni-
schen Auswirkungen der Planung.

Eingriff in Natur und Landschaft

Die Planung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der ausgleichspflichtig ist. Hierzu
wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erstellt, die den Umfang der zu erbringenden Aus-
gleichsmafinahmen bestimmt. Das unter Berlicksichtigung der im Plangebiet festgesetzten Griin-
flachen und PflanzmafRnahmen ermittelte Bilanzdefizit wird fast vollstandig aul3erhalb des Plan-
gebiets ausgeglichen. Hierfur stehen geeignete Flachen an der Blumenfeldstral3e in Bochum-
Weitmar und am Zeppelindamm, sddlich der Karl-Arnold-Strae in  Bochum-
Eppendorf-Munscheid zur Verfigung. Fir beide genannten Ausgleichsflachen ist eine Umwand-
lung der derzeitigen Nutzung als Ackerflache in Streuobstwiesen auf extensiv genutztem Griin-
land vorgesehen. Eine entsprechende Flachensicherung erfolgt durch stéadtebaulichen Vertrag
mit dem Grundstlckseigentimer dieser Flachen. Ein verbleibendes Restdefizit an erforderlichen
Ausgleichspunkten wird monetar abgeldst.

Die im nordwestlichen Teilbereich des Plangebiets stehenden Gehdlze sind ,Wald“i.S.d. Bun-
deswaldgesetzes. Fir die bereits erfolgte Rodung auf der Grundlage eines genehmigten Antrags
zur Waldumwandlung erfolgt ein forstlicher Ausgleich auf einer FlAche an der Ettersheide in Bo-
chum-Linden.

Artenschutz

Die durchgefihrte Artenschutzpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine Hinweise auf das
Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet vorliegen. An dem im Plangebiet liegenden
Gehoft Querenburger Straf3e 75 wurden Fledermausquartiere festgestellt. Im Vorfeld des geplan-
ten Abrisses des Gehdofts sind Nisthilfen fur Flederm&ause im Umgebungsbereich anzubringen.
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Bei Einhaltung der genannten MalRnahmen kann ausgeschlossen werden, dass mit der Planung
Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG vorbereitet werden.

Belange der Landwirtschaft

Mit der Planung werden Flachen in einem Umfang von ca. 6 ha der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Hierbei handelt es sich um ackerbaulich genutzte Flachen innerhalb des Plangebiets
sowie ebenfalls ackerbaulich genutzte Flachen auf den v.g. Ausgleichsflachen.

Die Flachen werden im Pachtverhéltnis von verschiedenen Landwirten genutzt. Aufgrund der
jeweils relativ geringen GroRe der betroffenen Einzelflachen wird mit der Aufgabe der ackerbauli-
chen Nutzung keine Existenzgeféahrdung landwirtschaftlicher Betrieb ausgeldst.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich noch die ehemalige Hofstelle Querenburger StralRe 75.
Die Hofstelle mit den umgebenden Griin- und Weideflachen ist im Eigentum der stadteigenen
WirtschaftsEntwicklungsGesellschaft Bochum mbH, welche diese Hofstelle an einen Nebener-
werbslandwirt verpachtet hat. Zur Umsetzung der Planung werden die Freiziehung des Gehdofts
und der Geb&udeabbruch erforderlich.

Die Stadt Bochum hat dem Pachter eine fiir die Nebenerwerbslandwirtschaft geeignete Hofstelle
im planungsrechtlichen AuRenbereich an anderer Stelle des Stadtgebiets angeboten. In Abstim-
mung mit der Landwirtschaftskammer werden gegenwartig die Umzugsmodalitéten geregelt, so
dass von einer sozialvertraglichen Konfliktbewéltigung ausgegangen werden kann.

Zusammenfassung

Die vorstehenden Ausfuhrungen zu den Grundséatzen der Abwagung lassen erkennen, dass die
Planung umgesetzt werden kann, ohne die Belange Privater unzumutbar zu beeintréachtigen. Die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse in der Nachbarschaft des Plangebiets werden im
Hinblick auf die relevanten Belange des Gerduschimmissionsschutzes und der Beson-
nung/Belichtung gewahrt. Den aufgezeigten nachteiligen Auswirkungen der Planung in Teilberei-
chen der Nachbarschatft sind die 6ffentlichen Belange gegentiber zu stellen. Mit der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
tertiarer Arbeitsplatze entlang der Entwicklungsachse Innenstadt — Universitéat geschaffen. Die
Bindung vorhandener Arbeitsplatze an den Standort Bochum ist von gesamtstadtischem Interes-
se. Mit dem auf der Teilflache SO1 geplanten Neubau der Vonovia-Hauptverwaltung kann ein
wichtiger Arbeitgeber langfristig an den Standort Bochum gebunden werden. In Anbetracht des
Wegfalls von Arbeitsplatzen im industriellen Sektor der Stadt ist entsprechenden Arbeitsplatz-
kompensationen im tertiaren Sektor eine hohe Bedeutung beizumessen. Unter Wirdigung des
gesamtstadtischen Belangs der Sicherung vorhandener und Schaffung neuer Arbeitsplatze wird
den nachfolgend dargelegten Planfestsetzungen der Vorrang gegentiber den aufgezeigten Aus-
wirkungen der Planung auf Teilbereiche der Nachbarnutzungen eingerdumt.

8. PLANINHALT
8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 890 — WasserstralR3e/PaulstralRe — trifft Festsetzungen zu Art und Maf3
der baulichen Nutzung, zu tGiberbaubaren Grundstlcksflachen, zu Verkehrsflachen sowie zu Fla-
chen mit Pflanzgeboten. Darliber hinaus werden Festsetzungen zum vorbeugenden Immissions-
schutz getroffen.

Ziel der Planung ist es, entsprechend den Zielvorgaben des Regionalen Flachennutzungsplanes
und des Masterplanes Universitéat — Stadt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die An-
siedlung hochwertiger Biro- und Verwaltungsnutzungen an diesem Standort zu schaffen.
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Entsprechend dieser Zielsetzung wird das Plangebiet insgesamt als Sonstiges Sondergebiet
gem. § 11 Abs. 1 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Verwaltungs- und Biropark” festgesetzt.

8.1.1 Artder baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet ,Verwaltungs- und Blropark®

GemalR § 11 Abs. 2 BauNVO wird das Sondergebiet (Teilbereiche SO1 und SO2) mit
der Zweckbestimmung ,Verwaltungs- und Blropark*” festgesetzt.

Als Art der Nutzung sind zulassig:

- Biro und Verwaltungsgebéaude einschlief3lich Laboreinrichtungen

- Gebaude und Raume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO
Ausnahmsweise zulassig sind:

- Gastronomische Betriebe (Schank- und Speisewirtschaften)

- Wohnungen fir Bereitschafts- und Aufsichtspersonen, die der Hauptnutzung zuge-
ordnet und ihr gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Begrindung:

GemalR § 11 Abs. 1 BauNVO sind als Sonstige Sondergebiete solche Gebiete darzustellen und
festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unter-
scheiden. Dies trifft auf die an diesem Standort verfolgte Zielsetzung einer ausschlieflich tertia-
ren Nutzung fir Verwaltungs-, Biiro- und Labornutzungen zu. Diese Nutzungen sind auch in an-
dern Baugebietskategorien wie dem Kerngebiet MK oder dem Gewebegebiet GE generell zulés-
sig, stellen in diesen Gebieten jedoch nur eine Art der zuldssigen baulichen Nutzung dar. Pra-
gend flr die genannten Gebietsarten sind weitere Hauptnutzungen wie Einzelhandelsbetriebe in
MK-Gebieten oder Gewerbebetriebe aller Art in GE-Gebieten. Diese Nutzungen sowie die weite-
renin den 88 7 und 8 BauNVO genannten allgemein und ausnahmsweise zulédssigen Arten der
baulichen Nutzung sollen jedoch entsprechend der oben dargelegten stadtebaulichen Zielset-
zung an diesem Standort nicht realisiert werden. Mit der Festsetzung des Plangebiets als Sonsti-
ges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO hingegen kann die stadtebaulich gewiinschte Art der zu-
lassigen baulichen Nutzung gezielt festgesetzt werden. Da ausschlie3lich die gemal der vorste-
henden textlichen Festsetzung genannten Arten der baulichen Nutzung zuléssig sind, werden
gleichzeitig die an diesem Standort nicht gewlinschten oder vertretbaren Nutzungen (z.B. Einzel-
handelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Vergniigungsstatten, Gewerbebetriebe
aller Art, etc.) ausgeschlossen.

Die getroffene Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet ,,Verwal-
tungs- und Buropark® ist mit der Umgebungsnutzung vereinbar und fligt sich in das vorhandene
und geplante Nutzungsspektrum ein. Ostlich der StoodtstraRe/sidlich der Phillipstrale wurde
bereits in den 70er Jahren ein groBer Verwaltungs- und Burokomplex errichtet, der derzeit die
Hauptverwaltung des Vonovia-Konzerns beherbergt. Westlich der Universitatsstral3e befinden
sich weitere BUro- und Dienstleistungseinrichtungen, u.a. Einrichtungen der Ruhr-Universitat
sowie die Polizeiwache Sidost. In diesem Gebietsabschnitt der Universitatsstrale setzt der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 793 — UniversitatsstralRe/Nordhausen-Ring — ebenfalls ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Biro- und Verwaltungsgebaude* fest.

An den geplanten Verwaltungs- und Buropark grenzen nordlich der Wasserstral3e sowie dstlich
der Paulstral3e und sudlich der PhillipstralRe Wohnnutzungen an. Wie nachfolgend noch darge-
legt wird, kann das Aneinandergrenzen der beiden verschiedenen Nutzungen stadtebaulich ver-
traglich geregelt werden.
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Die Planung kann den Anforderungen gem. 8 50 BImSchG, unterschiedliche Nutzungen einan-
der so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen so weit wie maglich vermieden wer-
den, an diesem Standort gerecht werden.

8.1.2 Malf der baulichen Nutzung
8.1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
Zeichnerische Festsetzung:
In den Sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2 wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
Begrindung:

Die festgesetzte zulassige GRZ von 0,8 entspricht dem gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO hdchstzulas-
sigen Mal3 in Sonstigen Sondergebieten. Dabei ist die Grundflache einer baulichen Anlage dieje-
nige Flache, mit der das Grundstiick von baulichen Anlegen tberbaut werden darf. Neben den
hochbaulichen Anlagen z&ahlen hierzu auch die Grundflachen von Nebenanlagen und Stellpléat-
zen mit ihren Zufahrten, die bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache zu bericksichtigen
sind.

Mit der zulassigen GRZ von 0,8 wird eine gute bauliche Ausnutzung der Grundstiicksflachen
gesichert. Es ist stadtebauliches Ziel der Stadt Bochum, flr den Standort an der Entwicklungs-
achse Innenstadt — Universitat eine moéglichst hohe Arbeitsplatzdichte fir tertiare Nutzungen im
Verwaltungs- und Birobereich zu erdffnen. Eine entsprechende Grundsticksausnutzung ist hier-
fur Voraussetzung. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass innerhalb des Plangebiets eine aus-
reichende Anzahl von Stellplatzen zu schaffen ist, um Belastungen der umgebenden Wohnbe-
reiche mit Parksuchverkehren zu vermeiden. In Verbindung mit den festgesetzten Griinord-
nungsmafRnahmen zur randlichen Eingriinung der Baugebiete, der Uberstellung von Stellplatz-
flachen mit Baumen und der Dachbegriinung von Gebauden, wird gleichwohl eine wirksame
Durchgriinung des Plangebiets gesichert.

8.1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO
Zeichnerische Festsetzung:

In dem Sonstigen Sondergebieten SO1 wird eine GFZ von 1,6 festgesetzt.
In dem Sonstigen Sondergebieten SO2 wird eine GFZ von 1,4 festgesetzt.

Begrindung:

Gem. § 17 Abs. 1 BauNVO kann in Sonstigen Sondergebieten eine GFZ bis zu einer zulassigen
Hohe von 2,4 realisiert werden. Dieses hohe Mal3 der Grundsticksausnutzung wird im Plange-
biet mit einer zulassigen GFZ von 1,6 in dem SO1- Gebiet und einer zuldssigen GFZ von 1,4 im
SO2-Gebiet deutlich unterschritten.

Der Umgebungsbereich des Plangebiets weist nordlich der Wasserstral3e sowie im Bereich der
Philippstral3e mit einer Gberwiegend zwei- bis dreigeschossigen Bebauung eine relativ niedrige
bauliche Dichte auf. Mit den festgesetzten HéchstmalRen der GFZ in Verbindung mit den festge-
setzten zuldssigen Gebaudehdhen soll ein stadtebaulich vertragliches Nebeneinander der Be-
standsnutzungen im Umfeld und in dem Verwaltungs- und Buropark erreicht werden.
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8.1.2.3 Ho6he baulicher Anlagen (Oberkante OK) gem. § 18 BauNVO
Zeichnerische Festsetzung:

Gestaffelte Festsetzung der zuldssigen Gebaudehdhe (Oberkante OK) im SO1-Gebiet
von 136,00 m, 139,00 m und 152,00 m 4. NHN.

Gestaffelte Festsetzung der zulassigen Gebaudehdhe im SO2-Gebiet von 139,00 m
und 142,50 m 0. NHN.

Weiterhin werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (Oberkante OK) wird in Metern tlber NHN am
héchsten Punkt der &uf3eren Dachhaut gemessen. Bei Flachdachern gilt die
Oberkante der Attika als hochster Punkt der Dachhaut.

Die festgesetzte Gebdudehdhe darf durch untergeordnete Geb&audeteile (technisch
notwendige Dachaufbauten und Aufziige) bis zu einer Hohe von 3,75 m Uberschritten
werden. Technische Aufbauten miissen vom Gebauderand (aufsteigende Au3enwand
der Vollgeschosse) um mindestens 1,50 m zurlicktreten. Der Umfang technischer Auf-
bauten darf ein MaRR von 25 % der Gesamtflache nicht Giberschreiten.

Begriindung:

Im Bebauungsplan wird auf die Festsetzung der Zahl zulassiger Vollgeschosse verzichtet, da die
Geschosshohen in Verwaltungs- und Birobauten stark differieren kdnnen, so dass Uber diese
Festsetzung keine hinreichende Bestimmtheit der tatsachlichen Hohe baulicher Anlagen erreicht
werden kann. Es wird daher stattdessen gem. 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO die hdchstzulassige
Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Die eindeutige Bestimmung der zulassigen Héhe erfolgt
Uber den Bezug auf das Normalhéhennull (NHN) im Deutschen Haupthdhennetz.

Das hochstzulassige Maf im SO1-Gebiet wird mit 152,00 m . NHN festgesetzt. Das Gelande
weist einen leichten Hohenrlicken in etwa mittig des SO1-Gebiets auf, der gleichzeitig die Was-
serscheide zwischen der Ruhr im Stiden und der Emscher im Norden darstellt. Der Hohenrucken
hat eine Bestandshdhe von ca. 128 — 129 m 4. NHN. Nach Norden zur Wasserstral3e hin fallt
das Gelande auf ca. 124,50 m 4. NHN ab, nach Suden zur Tennisplatzanlage nur leicht auf ca.
127 m 0. NHN. Fir den geplanten Neubau der Vonovia-Hauptverwaltung im SO1-Gebiet liegt
bereits eine Entwurfsplanung vor, die die Erdgeschossebene auf 128,00 m t. NHN festlegt. Das
Gebaude kann somit nach der Hohenfestsetzung im Bebauungsplan eine Gesamthdhe von
24,00 m Uber dieser Gelandehgdhe erreichen.

Das Hochstmald von 152,00 m . NHN gilt jedoch nicht fir das gesamte Baufeld des SO1-
Gebiets. Sowohl nach Norden zur Wasserstral3e als auch nach Osten zur Paulstral3e hin erfolgt
eine Herabstufung der zulassigen Gebaudehdhen auf 139,00 m (Paulstral3e) bzw. 136,00 m (.
NHN (Wasserstral3e), um einen maRstablichen Ubergang zu der angrenzenden Bestandsbe-
bauung herzustellen. Bezogen auf die vorstehend benannte Bezugshdéhe von 128,00 m i NHN
entspricht dies zuléssigen baulichen Hohen von 11 m (Paulstral3e) bzw. 8 m (Wasserstral3e). Die
Hohenfestsetzungen orientieren sich im ndrdlichen, zur Wasserstral3e hin gelegenen Gebietsab-
schnitt an der vorliegenden Entwurfsplanung fir das Vonovia-Verwaltungsgebaude. Dieser sieht
einen eingeschobenen niedrigen Bauteil (Kantine) zwischen den beiden H-férmig angeordneten
héhergeschossigen Verwaltungstrakten vor.
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Im SO2-Gebiet erfolgt ebenfalls eine gestaffelte Hohenfestsetzung. Das Gelande weist hier eine
leichte Hangneigung von ca. 128 m (. NHN im Nordwesten in stdostliche Richtung auf ca.
122,50 m 0. NHN auf. Fir die nérdliche, an die Grundstiicke der Wohnbebauung Philippstra3e
anschlieRende Teilflache des Baufeldes, wird eine zulassige Héhe von 138,00 m 0. NHN festge-
setzt. Im sudlichen Teil des Baufeldes wird das zulassige Hohenmalf? auf 142,50 m 4. NHN an-
gehoben.

Mit den vorstehend dargelegten Hohenfestsetzungen wird — in Verbindung mit den Festsetzun-
gen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zu bepflanzenden ,Abstandsflachen® an den
Grundstucksgrenzen — den Schutzbelangen der benachbarten Wohnnutzung Rechnung getra-
gen. Es ist gewahrleistet, dass die Anforderungen an eine ausreichende Besonnung und Belich-
tung der Bestandsbebauung gewahrt werden. Die fachgutachterlich durchgefiihrten Verschat-
tungsstudien belegen, dass die Anforderungen an eine ausreichende Besonnung gem. DIN
5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen® an der Nachbarbebauung gewahrleistet sind.

Ebenso wird mit den getroffenen Hohenfestsetzungen in Verbindung mit der Festlegung der
uberbaubaren Grundstucksflachen gewdahrleistet, dass durch Neubebauungen im Plangebiet
keine ,erdriickende” Wirkung durch unangemessen hohe Gebaude auf die Nachbarbebauung
ausgelost werden kann.

Far die Klimatisierung von Burogebauden werden liftungstechnische Anlagen bendtigt, die auf
den Dachflachen der Gebaude angeordnet werden. Ebenso werden Aufbauten fir Aufzugsiber-
fahrten Uber Dach erforderlich. Der Bebauungsplan erhalt daher die Festsetzung, dass diese
Anlagen auf den Dachflachen angeordnet werden kdnnen, wobei diese in ihrem Umfang maxi-
mal 25 % der Dachflache einnehmen dirfen und ein Hoéhenmal? von 3,75 Uber der zulassigen
Gebaudehodhe nicht Gberschreiten durfen. Ebenso missen diese Anlagen oder Aufbauten um
mindestens 1,5 m von der AulRenwandflache der darunter liegenden Geschosse zuriicktreten.
Mit diesen einschrdnkenden Festsetzungen wird sichergestellt, dass keine Dachaufbauten in
einem Umfang entstehen kdnnen, die den Eindruck eines weiteren Geschosses vermitteln bzw.
die Kubatur des Gebéaudes in stadtebaulich-architektonischer Hinsicht beeintrachtigen.

8.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache
Zeichnerische Festsetzung:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Es wird ei-
ne zusammenhéngende Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt.

Textliche Festsetzung:

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone oder
Vordacher um max. 2,50 m tUberschritten werden, soweit eine Maf3 von 25 % bezogen
auf die Gesamtlange einer AuBenwand nicht Gberschritten wird.

Begrindung:

Ziel der Festsetzung ist es, auf den Grundstticksflachen eine flexible Anordnung von Gebauden
zu ermoglichen. Es wird daher eine zusammenhéangende Uberbaubare Flache festgesetzt, die
allerdings im Hinblick auf die zuldssigen Gebaudehdhen differenzierte Festsetzungen enthalt,
wie vorstehend dargelegt wurde. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen halten zu der Nachbar-
bebauung an Wasserstral3e, Paulstral3e, Philippstral3e und Stoodtstral3e einen hinreichenden
Abstand ein, um Beeintrachtigungen durch Verschattung oder den Eindruck einer ,erdriicken-
den* Wirkung zu vermeiden.
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Von der Wasserstral3e, die in sidliche Richtung zur Anlage eines separaten Radfahrstreifens
nach den Planungen der Stadt Bochum nochmals um 4 m verbreitert werden soll, wird ein Ab-
stand von 16 m zur Gberbaubaren Grundstiicksflache eingehalten, so dass der offene Charakter
der Wasserstral3e in diesem Abschnitt weiterhin gewahrt wird. Zur Paulstraf3e hin wird die tber-
baubare Flache deutlich zuriickgenommen. Der Abstand zur Bestandsbebauung auf der Ostseite
der PaulstralRe betragt mindesten 45 m. Ebenfalls hinreichende Distanz wird zu den Grund-
stucksgrenzen bzw. der Wohnbebauung auf der Sudseite der Philippstra3e eingehalten. Der
Abstand der Baugrenze des SO2-Gebiets zur sudlichen Grundstiicksgrenze der Wohnbebauung
betragt mindestens 16 m. Die vorstehenden Darlegungen verdeutlichen, dass zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen und privaten Grundsticksgrenzen der Nachbarbebauung hinreichende Abstan-
de eingehalten werden, die deutlich iber den nach der BauO NRW erforderlichen bauordnungs-
rechtlich einzuhaltenden Abstandsflachen liegen. In Verbindung mit den festgesetzten zulassigen
Gebaudehohen werden die Schutzbelange der Nachbarnutzungen im Hinblick auf eine ausrei-
chende Besonnung und einen angemessenen Abstand baulicher Anlagen gewabhrt.

Mit der zulassigen Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
wie Balkone oder Vordéacher soll dem Bauherrn bzw. Architekten ein erweiterter Gestaltungs-
spielraum bei der Fassadengestaltung erdffnet werden.

8.1.4 Verkehrsflachen

Als offentliche Verkehrsflachen werden die Paulstral3e im Abschnitt zwischen der Wasserstral3e
und der Philippstraf3e sowie der stiddstliche Stich der PaulstralRe, westlich der Stoodtstral3e ent-
sprechend der Bestandssituation festgesetzt. Es besteht fiir diese StralRenabschnitte kein zu-
satzliches Ausbauerfordernis. Der Erschliel3ungsstich der Paulstral3e ist lediglich mit einer Wen-
deanlage auszustatten, die in der erforderlichen Dimensionierung im Bebauungsplan als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt wird. An diese Wendeflache schliel3t eine ca. ... mlange offentli-
che Wegeflache an, um die Stellplatze der Tennisanlage ,Friederika“ an die 6ffentliche Verkehrs-
flache anzuschliel3en.

Die Wasserstral3e soll als Bestandteil einer wichtigen Ost-West-Achse des Radverkehrs beidsei-
tig mit einem separaten Radfahrstreifen ausgebaut werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung
der hierfur bendétigten Flachen, wird ein 4,50 m breiter Flachenstreifen parallel zur Wasserstralie
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Gleichzeitig wird entlang der Wasserstral3e fir das
Baugebiet SOL1 ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt (Bereich ohne Ein- und Ausfahrt), um
Verkehrsgefahrdungen im Nahbereich des stark befahrenen Knotenpunktes Wasserstra-
Be/UniversitatsstralRe sowie des unmittelbar anschlieRenden Knotenpunktes Querenburger Stra-
Be/Wasserstral3e mit drei Richtungsfahrbahnen, einer hier vorhandenen Bushaltestelle und dem
Radverkehr auszuschliel3en. Hiervon ausgenommen sind erforderliche Feuerwehrzufahrten.
Zur Anbindung des SO1-Gebiets an die Universitatsstrafl3e wird ein Teilabschnitt der Universi-
tatsstraRe mit der Festsetzung als StraRenverkehrsflache in den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einbezogen. Um die fur die Anbindung erforderliche Ausfadelungsspur
anlegen zu kénnen, wird eine Erweiterung der Verkehrsflache in dstliche Richtung erforderlich.
Der hier vorhandene Grundsticksstreifen zwischen der Universitatsstral3e und der Tennisanlage
wird daher in die StraBenverkehrsflache einbezogen. Da jedoch nur Teilflachen dieses Grund-
stlicksstreifens fir die Fahrbahnflache der Ausfadelungsspur benétigt werden, werden die ver-
bleibenden Flachen als Verkehrsgriinflache festgesetzt. Diese dienen weiterhin der optischen
Abschirmung der Tennisplatzanlage gegenuber der Universitatsstra3e durch Gehdlzpflanzun-
gen. Da der aus dem SO1-Gebiet auf die UniversitatsstraR3e ausfahrende Verkehr nur rechts in
nordliche Richtung abbiegen kann, ist ein entsprechender Ausbau der Anbindung mit Mittelinsel
erforderlich, die zur Unterbindung von irrtiimlichen Falschfahrten eine ,Zwangsfuhrung® in nordli-
che Richtung hat.
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8.1.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Erfordernis zur Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Plangebiet ist nicht
gegeben. Die Versorgungsleitungen fur Strom, Gas und Wasser verlaufen im Bereich der Was-
serstral3e und Paulstral3e im Gehwegbereich und somit innerhalb des 6ffentlichen Stral3enrau-
mes. Versorgungsanlagen fir Strom, Gas und Wasser liegen auch innerhalb des Fuf3- und Rad-
weges der ehemaligen Querenburger Strale am Westrand des Plangebiets. Die Stadtwerke
Bochum hatten im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB fir diese Lei-
tungstrasse die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten der Stadtwerke
Bochum Holding GmbH angeregt. Hierzu besteht keine Notwendigkeit mehr, da die ehemalige
Querenburger Stral3e — im Gegensatz zum friheren stadtebaulichen Entwurfskonzept - auf3er-
halb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegt. Die Uberpriifung der Lei-
tungsverlaufe und der zugehdrigen Schutzstreifen (Leitungsauskunft der Stadtwerke Bochum v.
02.05.16) hat ergeben, dass diese nicht in das Plangebiet hineinragen. Die Stadtwerke weisen
jedoch darauf hin, dass die Angaben in den Versorgungsplanen nicht immer den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechen. Vor dem Beginn von Bau- oder Pflanzmalinahmen Im N&herungsbe-
reich zu den Leitungen ist daher der genaue Leitungsverlauf in der Ortlichkeit zu ermitteln.

8.1.6  Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindung fur Bepflanzungen

Zeichnerische Festsetzungen:

Festsetzung von Pflanzgeboten in einer Breite von 5 — 8 m entlang der West- und
Nordgrenze des SO1-Gebiets.

Festsetzung eines Pflanzgebotes in einer Breite von 8 — 16 m entlang der Nordgrenze
des SO2-Gebiets sowie Festsetzung eines Erhaltungsgebots fir ein vorhandenes
Kleingeholz.

Textliche Festsetzungen:

Je angefangene 8 oberirdische Stellplatze ist ein grof3kroniger, heimischer, standortge-
rechter Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, 4 x verpflanzt mit Drahtballierung,
Stammumfang 20 cm zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten und bei Abgéangigkeit zu erset-
zen.

In den in den Teilgebieten SO1 und SO2 festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind heimische, standortgerechte
Baume und Straucher im Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m flachendeckend zu pflanzen,
(20 % B&aume I. Ordnung, 20 % Baume II. Ordnung, 30 % Straucher, 30 % krautige Ve-
getation).

Begrindung:

Um eine angemessene Griingestaltung des Plangebiets zu sichern, werden sowohl Malinahmen
zum Erhalt von Baumen und Stréauchern als auch zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern
festgesetzt. Dartber hinaus werden MalRnahmen zur Dachbegriinung festgelegt. Mit diesen
GrunordnungsmalZinahmen wird ein Beitrag sowohl zur 6kologischen als auch zur stadtgestalteri-
schen Aufwertung des Plangebiets geleistet. Gleichzeitig kann ein Teil des erforderlichen 6kolo-
gischen Ausgleichs innerhalb des Plangebiets vorgenommen werden.

Das SO1-Gebiet erhélt parallel zu der Ful3- und Radwegeverbindung auf der ehemaligen Que-
renburger Stral3e eine 5-8 m breite Heckenpflanzung, bestehend aus heimischen, standortge-
rechten Baumen und Strauchern.
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Diese Gehdlzpflanzung setzt sich im Norden parallel zur Wasserstral3e fort, so dass auch grof3-
mafstabliche Gebaude in eine wege- bzw. strallenbegleitende Grinkulisse eingebunden wer-
den. Die Paulstral3e weist bereits im Bestand auf der Westseite eine stralienbegleitende Baum-
reihe auf, so dass auch hier eine gliedernde Wirkung zwischen dem Plangebiet und dem 6stlich
der Paulstral3e anschlie3enden Wohngebiet gegeben ist.

Zwischen der vorhandenen Wohnzeile sidlich der Phillippstrale und dem sudlich anschliel3en-
den SO2-Gebiet wird ebenfalls eine Griinzasur angelegt. Hier sind bereits im Bestand Kleinge-
holze vorhanden, die entsprechend mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt werden. Erganzend
wird in einer Tiefe von mindesten 8,0 m die Pflanzung einer Baumhecke vorgenommen. Die Gar-
tenbereiche der Wohnhauser sind somit deutlich durch eine auch sichtabschirmende Gehdlz-
pflanzung von dem SO2-Gebiet getrennt.

Ebenerdige Stellplatzanlagen kdnnen gré3ere Teilflachen des Plangebiets belegen. Hier ist es
sowohl aus stadtgestalterischen als auch 6kologischen Griinden erforderlich, diese durch Baum-
pflanzungen zu gliedern. Es wird daher festgesetzt, dass je 8 ebenerdige Stellplatze ein grof3kro-
niger heimischer und standortgerechter Baum mit einem Mindestumfang von 20 cm zu pflanzen
ist.

Mit den vorgenannten Begrinungsmafnahmen erfolgt eine Verminderung der klimarelevanten
Auswirkungen der Planung. Die Gehdlzpflanzungen leisten einen Beitrag zur Verbesserung der
lufthygienischen Situation durch Bindung staub- und gasférmiger Schadstoffe als auch zur Ver-
besserung der mikroklimatischen Bedingungen, indem sie zur Temperaturminderung beitragen.
Diese Wirkung wird auch durch die — als baugestalterische Festsetzung getroffene — Dachbe-
grinung der Gebaude im Plangebiet erreicht, da hierdurch eine deutlich langsamere Aufheizung
der Dachflachen bewirkt wird. Gleichzeitig dient die Dachbegriinung der Niederschlagswasser-
speicherung mit einem deutlich verzégerten Niederschlagswasserabfluss. Da das Nieder-
schlagswasser des Plangebiets nur gedrosselt in das Kanalnetz abgegeben werden kann, wird
hiermit ein wirksamer Beitrag zur Regenriickhaltung auf dem jeweiligen Grundstilick geleistet.

8.1.7 Ausgleichsmalinhahmen
Textlicher Hinweis:

Auf den planexternen Ausgleichsflachen Gemarkung Munscheid, Flur 1, Flurstiick 366
und Gemarkung Weitmar, Flur 6, Flurstliick 1222 werden auf insgesamt 17.382 m?
Streuobstwiesen auf extensivem Griinland angelegt. Es werden regionaltypische
Obstsorten gepflanzt. Zur Abgrenzung werden zusatzlich Dornhecken angelegt.

Begrindung:

Fur das Plangebiet wird eine zulassige Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, so dass durch Ge-
baude und sonstige bauliche Anlagen, insbesondere Stellplatzflachen mit ihren Zufahrten, insge-
samt 80 % einer Grundstticksflache versiegelt werden kénnen. Der hiermit verbundene Eingriff in
Natur und Landschaft i.S.v. § 14 Abs. 1 BNatSchG kann somit innerhalb des Plangebiets durch
die vorstehend dargelegten Festsetzungen zur Griinordnung nur teilweise ausgeglichen werden.
Es sind somit gebietsexterne Ausgleichsmalinahmen vorzunehmen. Diese sind nach Umfang
und Art der MalRnahmen in einem Landschaftspflegerischen Begleitplan ermittelt und hinweislich
in den Bebauungsplan ibernommen worden.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung weist insgesamt einen Kompensationsbedarf von 83.073
Punkten aus, der au3erhalb des Plangebiets zu bewerkstelligen ist.
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Hierfur stehen die in den Bebauungsplan aufgenommenen beiden Flachen Gemarkung Mun-
scheid, Flur 1, Flurstlick 366 in einer Flachengré3e von 7.741 m2 und Gemarkung Weitmar, Flur
6, Flurstiick 1222 in einer Flachengrof3e von 9.641 m2 zur Verfligung.

Beide Flachen weisen im Ausgangszustand eine ackerbauliche Nutzung auf. Die Flache in Mun-
scheid ist dartiber hinaus im westlichen und siidlichen Randbereich mit einer Feldhecke bestan-
den. Mit der Umwandlung beider Flachen in eine Obstwiese, dem Erhalt und der Neuanlage von
Feldhecken in Randbereichen der Flachen, wird eine entsprechende 0kologische Aufwertung
erzielt, die mit insgesamt 80.989 Punkten in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eingeht.

Es verbleibt somit ein Biotopwertdefizit von 2.084 Punkten, das tber die Zahlung eines Ersatz-
geldes in Hohe von ca. 12.500,00 € seitens der Vonovia SE abgegolten werden kann. Somit
kann der Eingriff in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen werden.

Im nordwestlichen Planbereich an der Wasserstraf3e wurde bereits im Vorfeld der Planaufstel-
lung eine als ,Wald"“ im Sinne des Bundeswaldgesetzes und Landesforstgesetzes mit Pappel,
Vogelkirsche und Weide bestockte Flache in der Grof3e von ca. 1.300 m? auf der Grundlage ei-
nes durch den Landesbetrieb Wald und Holz genehmigten Waldumwandlungsantrags gerodet.
Der hierfur erforderliche forstliche Ausgleich erfolgt im Verhéltnis 1:1 auf einer Flache an der
Ettersheide in Bochum-Linden (Gemarkung Linden, Flur 11, Flurstick 174).

8.1.8 Immissionsschutz

An den geplanten Verwaltungs- und Buropark grenzen nordlich der Wasserstraf3e sowie dstlich
der Paulstral3e und sudlich der PhillipstraRe Wohnnutzungen an. Wie nachfolgend dargelegt
wird, kann das Aneinandergrenzen der beiden verschiedenen Nutzungen stadtebaulich vertrag-
lich geregelt werden. Die Planung kann den Anforderungen gem. 8 50 BImSchG, unterschiedli-
che Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen so weit wie mog-
lich vermieden werden, an diesem Standort gerecht werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen auf die benachbarte Wohnnutzung kénnen von der geplanten
Verwaltungs- und Buronutzung primar durch Zu- und Abfahrtsverkehre sowie die Nutzung tber-
irdischer Stellplatzanlagen ausgeltst werden. DarUber hinaus kénnen liftungs- und klimatechni-
sche Anlagen eine Schallguelle darstellen, die auf die schutzwirdige Nachbarnutzung einwirkt.
Sonstige Immissionen wie Geruchsbelastigungen, Erschitterungen oder die Emission von Luft-
schadstoffen kdnnen bei der geplanten Nutzung als relevante Belastung ausgeschlossen werden
und bedirfen daher in diesem Zusammenhang keiner weitergehenden Betrachtung.

Nach den Grundséatzen gem. 8§ 50 BImSchG sind unterschiedliche Nutzungen durch rdumliche
Trennung so anzuordnen, dass Beeintrachtigungen der schitzenswerten Nachbarnutzungen
ausgeschlossen oder auf ein Mindestmal’ reduziert werden. Da die Schallenergie tber die Ent-
fernung abnimmt, ist die rAumliche Trennung unterschiedlicher Nutzungen eine wirksame Mal3-
nahme des vorbeugenden Immissionsschutzes. Dieser Trennungsgrundsatz kann in gewachse-
nen Siedlungsgebieten zumeist jedoch nicht zur Anwendung kommen, da — wie auch im vorlie-
genden Planfall — keine ,Schutzabstdnde" vorhanden sind oder geschaffen werden kénnen. So-
mit ist es erforderlich, Gber Einschrankungen der zuldssigen Schallemissionen im Plangebiet die
Vertraglichkeit herzustellen.

Mit der Ansiedlung neuer Verwaltungs- und Biroarbeitsplatze erhoht sich auch das Verkehrsauf-
kommen auf den 6ffentlichen Stral3en des Umgebungsbereichs. Hiermit einher geht eine Erh6-
hung der verkehrsbedingten Gerauschimmissionen, die in erster Linie auf die StralRenrandbe-
bauung einwirkt. Hier ist zu prifen, ob durch die planbedingte Zusatzverkehrsbelastung unzu-
mutbare Beeintrachtigungen ausgeldst oder bereits vorhandene hohe Immissionsbelastungen
weiter verschéarft werden.
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8.1.8.1 Gewerbliche Emissionen / Emissionskontingentierung
Zeichnerische Festsetzung:

Abgrenzung der Teilflachen TF1 — TF7 zur Emissionskontingentierung
Textliche Festsetzung:

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm - vom 26. August 1998 an den mafR3geblichen schutzbe-
durftigen Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes werden fiir die Teilflachen TF 1 bis TF
7 des Bebauungsplangebietes Emissionskontingente Lexi geman der DIN 45691 fest-
gesetzt. Zulassig sind demnach Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerédusche
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente nach DIN 45691 we-
der tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) Uberschreiten.

Die Prifung der Zulassigkeit eines Betriebes oder einer Anlage erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Teilflache Emissionskontingente Lexs (dB/m?)
tags nachts

(0080000 i 22 Oy Ui (22 00 béa 06,00 Uinr)
TF 1 56 47
TF 2 55 46
TF 3 57 44
TF 4 57 42
TF 5 55 41
TF 6 55 43
TF7 54 45

Ausgehend von der Lage der Immissionsorte, deren Gebietseinstufung, Historie und der
Larmvorbelastung werden fir die, in der Gerauschkontingentierung bertcksichtigten
Immissionsorte und die in der Nebenzeichnung zur Gewerbeldrmkontingentierung farb-
lich abgegrenzten Bereiche um diese Immissionsorte, die nachfolgenden Zusatzkontin-
gente Lexzus, fUr den Tages- und Nachtzeitraum festgesetzt:
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Zusatzkontingente Zusatzkontingente
1C tags (dB) |nachts (dB) 18] tags (dB) [nachts (dB)
1 8 3 16 g 5
2 8 3 17 g 5
3 5 0 18 3 5
4 5 0 19 8 3
5 2 0 20 10 &
5] 0 1 21 12 g
7 1 3 29 12 g
8 7 4 23 8 5
8 0 2 24 8 5
10 4 2 25 7 4
11 4 2 26 4 0
12 6 3 27 13 g
13 4 3 28 6 2
14 3 5 29 13 g
15 g 5 30 6 2

Fur die Beurteilung der Zulassigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je nach der in An-
spruch genommenen Flache, des festgesetzten Emissionskontingentes Lex, und der
Zusatzkontingente die zuldssigen Beurteilungspegel L. der Teilflachen nach den Glei-
chungen 7 und A.2 der DIN 45691 zu ermitteln.

Ein Vorhaben erfillt auch die schalltechnische Festsetzung des Bebauungsplans, wenn
der Beurteilungspegel L dieses Vorhabens den Immissionsrichtwert der TA-Larm an
den maf3geblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet.

Zum Nachweis der Einhaltung des zuldssigen anteiligen Beurteilungspegel L;jistim je-
weiligen bau-, immissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen Einzelgenehmi-
gungsverfahren eine betriebsbezogene Immissionsprognose nach den technischen Re-
geln in Ziffer A.2 des Anhangs zur TA-Larm durchzufiihren. Der Beurteilungspegel L,
gemal TA-Larm darf den anteiligen Beurteilungspegel L.; nicht Giberschreiten.

Begrindung:

Wie vorstehend ausgefuihrt, wird es zum Schutz der Nachbarbebauung vor Gerduschimmissio-
nen des Plangebiets erforderlich, die Schallemissionen so zu begrenzen, dass ein vertragliches
Nebeneinander der Nutzungen gewahrleistet wird. Als bewahrtes und anerkanntes Instrument
des vorbeugenden Immissionsschutzes im Bauleitplanverfahren wird im Bebauungsplan eine
Emissionskontingentierung nach DIN 45691 festgesetzt. Die im Bebauungsplan festgesetzten
Emissionskontingente fir festgelegte Teilflachen sind so ausgelegt, dass die zulassigen
Schallimmissionen an den Immissionsorten auf3erhalb des Plangebiets nicht tiberschritten wer-
den. Diese Emissionskontingentierung bildet die verbindliche Vorgabe fiir den Nachweis der Zu-
lassigkeit von Vorhaben im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren. Fir eine Zulas-
sung von Vorhaben muss im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren auf der Grundla-
ge einer vorhabenbezogenen Immissionsprognose der Nachweis erbracht werden, dass die zu-
lassigen Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten in der Nachbarschaft eingehalten werden.
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Die Schutzwirdigkeit der Nachbarschaft ergibt sich aus der vorgefundenen Nutzungsstruktur und
der hierauf basierenden planungsrechtlichen Zuordnung der Gebietskategorie. Die Nutzungs-
struktur des Umgebungsbereichs wurde bereits oben unter Pkt. 3.1.3 ausfuhrlich dargestellt.

Danach ergibt sich folgende planungsrechtliche Einordnung:

e Baugebiet nordlich der Wasserstraf3e: Allgemeines Wohngebiet WA

e Baugebiet ostlich der Paulstral3e, sudlich der Philippstral3e: Allgemeines Wohngebiet WA
in vorhandener Gemengelage

e Baugebiet westlich der Universitatsstral3e: Mischgebiet Mi

e Plangebiet Bebauungsplan Nr. 793 — UniversitatsstralRe/Nordhausen-Ring —: Sonstiges
Sondergebiet SO ,Blro- und Verwaltungsgebaude*

e Tennisanlage sudlich des Plangebiets: analog M

Entsprechend dieser planungsrechtlichen Einordnung der Baugebiete und Nutzungen in der
Nachbarschaft zum Plangebiet gelten gem. der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau® und der
TA Larm die nachfolgenden Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte:

Allgemeines Wohngebiet WA: tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)

Allgemeines Wohngebiet WA in Gemengelage: tags 58 dB(A), nachts 43 dB(A)
Mischgebiet MI: tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)

Sondergebiet SO: tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)

Tennisanlage: tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)

Die Baugebiete ostlich der Paulstral3e, beidseitig der StoodtstraRe sowie sidlich der Philippstra-
Re sind durch eine Gemengelagensituation gepragt. Die Wohnnutzung wird hier beeinflusst
durch einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt im Eckbereich Wasserstral3e/Stoodtstralie, einen
Kleingewerbebetrieb (Autoreparatur) und weitere Dienstleistungseinrichtungen auf der Stidseite
der Wasserstral3e. Im stdlichen Abschnitt des Baugebiets wird die Situation maf3geblich durch
die Grol3verwaltung der Vonovia SE an der Philippstral3e gepragt. Entsprechend der gegebenen
stadtebaulichen Situation ist daher die Einordnung dieses Gebietsbereichs als Gemengelage
i.S.d. TA Larm gerechtfertigt. Neben den aufgezeigten Bestandsnutzungen spricht auch die Lage
der Wohngrundstiicke an der Grenze zum momentanen Aul3enbereich mit potenziell méglichen
immissionstrachtigen Vorhaben fiir eine Gemengelagensituation.

Gem. Nr. 6.7 der TA Larm kénnen die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immis-
sionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Ge-
bietskategorien geltenden Werte erhoht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur
Ruicksichtnahme erforderlich ist. Hierbei sollen jedoch die fir Mischgebiete geltenden Immissi-
onsrichtwerte nicht Uberschritten werden. Fur die Hohe des Zwischenwertes ist die konkrete
Schutzwurdigkeit des betroffenen Gebiets maf3geblich. Wesentliche Kriterien sind die Pragung
des Einwirkungsgebiets durch den Umfang der Wohnbebauung einerseits und durch gewerbli-
che Nutzungen andererseits sowie die Ortsiiblichkeit eines Gerausches.

Wie vorstehend aufgezeigt wurde, liegt eine maf3gebliche Pragung der zu betrachtenden Bauge-
biete durch gewerbliche Nutzungen vor. Damit verbunden ist auch eine Gerauschsituation, ins-
besondere durch Zu- und Abfahrtsverkehre und Fahrbewegungen auf Stellplatzflachen, die als
ortsublich zu bezeichnen ist.

Als geeigneter Zwischenwert fir den Schutz der Wohnnutzung in der Gemengelage werden
58 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts festgelegt. Der gebildete Zwischenwert liegt 2 dB(A) unter
dem fur Mischgebiete gultigen Immissionsrichtwert von 60/45 dB(A) tags/nachts.
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Da auch in Mischgebieten die Wohnnutzung wesentlicher Bestandteil dieser Gebietskategorie
ist, werden somit die Anforderungen der vorhandenen Wohnbebauung an gesunde Wohnver-
haltnisse und vor unzumutbaren Beeintrachtigungen gewabhrt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente sind so ausgelegt, dass an den
mafgeblichen Immissionsorten der Nachbarschaft die vorgenannten Immissionsrichtwerte bzw.
der gebildete Zwischenwert fuir die Wohnnutzungen in der Gemengelage sicher eingehalten wird.
8.1.8.2 Passive Schallschutzmaflinahmen

Zeichnerische Festsetzung:
Abgrenzung der Larmpegelbereiche LP Il - LP V
Textliche Festsetzung:

An allen Gebaudefronten innerhalb des Larmpegelbereichs (LPB) IV sind bei Neu-, Um-
oder Anbauten passive LarmschutzmalRnahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm
durch den Strafenverkehr sowie durch den Schienenverkehr (Stadtbahnlinie) zu treffen.
An Fassaden von Geb&uden, die zum dauernden Aufenthalt geeignet sind, sind die
nach aul3en abschlieRenden Bauteile von Aufenthaltsraumen (im Sinne des § 2 Abs. 7
i. V. m. § 48 BauO NRW) derart auszufiihren, dass im Baugenehmigungsverfahren
schalltechnische Nachweise zum Schutz gegen Au3enlarm gemaf DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise* (Ausg. Nov. 1989) i. V. m. der VDI-
Richtlinie 2719 ,Schalldammung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen® (Ausg. Aug.
1987) gefuhrt werden kdnnen. Hierzu ist die Bescheinigung eines anerkannten Sach-
verstandigen fur Schallschutz zu fordern. Der Nachweis ist im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens zu fihren.

Die nach auf3en abschlieRenden Bauteile von AufenthaltsrAumen haben in Abhangig-
keit ihrer Konstruktion und des Verhaltnisses aus Fassadenflache und Grundflache ein-
zelner Raume folgende Schallddmmmale aufzuweisen:

Tabelle 8 der DIN 4109:  Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen (gultig fur ein Verhaltnis Syy.r, / Sg = 0,8)

— BOCHUM

Spalte 1 2 3 [ 4 [ 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in
"Mafigeblicher Bettenraume in Wohnungen, Ubernach- Buroréurne')
Zeile Larmpegelbereich Aulienlarmpegel" Krankenanstalten tungsraume in u.a.
und Sanatorien Beherbergungsstatten,
dB(A) Unterrichtsraume u.a.
erf. R, e« des Auenbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 -
2 1} 56 bis 60 35 30 30
3 1] 61 bis 65 40 35 30
4 \Y 66 bis 70 45 40 35
5 v 71bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 2) 50 45
7 Vil > 80 2 2 50

1) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den R&umen ausgelibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestelit.
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 9 der DIN 4109:  Korrekturwerte fUr das erforderliche resultierende Schalldamm-Mal nach Tabelle 8 in Abhangigkeit vom Verhaltnis S.) / Se

Spalte/Zeile 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Sw-r) ! Sg 25 2,0 1,6 1,3 1,0 0.8 0,6 0,5 04
2 Korrektur +5 +4 ] +2 s 0 -1 -3

Sa:

Grundflache eines Aufenthaltsraumes in m?

Sw+r ! Sa:  Gesamtflache des AulRenbauteils eines Aufenthaltsraumes in m?
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Im Falle der ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen ist bei Wohnraumen, die nur
Fenster im LPB IV besitzen, fur eine ausreichende Beliftung (d. h. 1- bis 2-facher Luft-
wechsel pro Stunde)bei geschlossenen Fenstern und Tlren zu sorgen. Dabei ist zu
gewahrleisten, dass die durch die SchallschutzmalRnahmen erzielte LArmdammung
nicht beeintrachtigt wird. Fir Schlafraume sind ab dem Larmpegelbereich 11l schallge-
dammte, mechanische Beliftungseinrichtungen vorzusehen. Ausnahmen von dieser
Festsetzung kdnnen nur zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sachver-
standigen fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere alternative MaRnahmen
ausreichen.

Begriindung:

Auf das Plangebiet wirken die Gerduschimmissionen der Universitatsstral3e und der Wasser-
stral3e sowie des sudlich verlaufenden Nordhausen-Rings ein.

Durch geeignete SchallschutzmalRhahmen ist daher sicherzustellen, dass in den Innenrdumen
der geplanten Bironutzungen die zulassigen Mittelungspegel gem. VDI — Richtlinie 2719, August
1987, ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen*” eingehalten werden. Der
Schutz von AuRRenflachen hat in einem Sondergebiet fur Verwaltungs- und Bironutzungen keine
Relevanz.

Als geeignete MalRhahme zum Schallschutz kommen zunéchst aktive MaRnahmen in Form von
Schallschutzwallen oder-wéanden in Betracht. Im vorliegenden Planfall stellt diese Option jedoch
keine sinnvolle SchallschutzmalRhahme dar. Zum einen bedurfen die Freiflachen dieses Sonder-
gebietes keines besonderen Schutzes und zum anderen kann durch aktive Schallschutzmal3-
nahmen lediglich das Erdgeschoss-, ggf. noch das erste Obergeschoss wirksam geschuitzt wer-
den. Auch unter dem Aspekt des Aufwand-/Nutzenverhdltnisses, stellen aktive Schallschutz-
mafRnahmen in der gegebenen Planungssituation keine sinnvolle Option dar. Es sind daher als
wirksame SchallschutzmaRnahme die AuRenwandflachen der betroffenen Fassadenseiten ein-
schlieBlich der Fenster mit einem entsprechenden Schallddmm-Maf3 auszubilden, um die Einhal-
tung der geforderten Mittelungspegel fur Biro- und Besprechungsrdume zu gewahrleisten.

8.1.8.3 Planbedingte Auswirkungen auf die Umgebungsnutzung

Mit der Realisierung der Planung erhéht sich durch die Zu- und Abfahrtsverkehre der Mitarbeiter
sowie Kunden- und Lieferverkehre das Verkehrsaufkommen im umliegenden Stra3ennetz. Damit
einher geht auch eine Erhéhung der Gerauschimmissionen durch den StralRenverkehr. Es ist
daher zu beurteilen, ob durch die planbedingten Verkehrserhhungen Auswirkungen auf die
Umgebungsnutzung ausgeldst werden, die ebenfalls SchallschutzmalRhahmen zur Wahrung
gesunder Wohnverhéltnisse an der Bestandsbebauung erforderlich machen.

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen zum Verkehrslarm werden an
insgesamt 13 Geb&uden bereits in der Bestandssituation Beurteilungspegel von 70/60 dB(A)
tags/nachts erreicht oder Gberschritten. An drei weiteren Geb&auden wird im Nachtzeitraum der
kritische Pegelwert von 60 dB(A) erreicht oder iberschritten. Bei Erreichen oder Uberschreiten
dieser Werte kann davon ausgegangen werden, dass eine Gesundheitsgeféahrdung vorliegt.
Durch das planbedingte Zusatzverkehrsaufkommen ergibt sich eine weitere Pegelerhéhung, die
mit 0,1 bis 0,2 dB(A) jedoch sehr gering ist und deutlich unterhalb der Horbarkeitsschwelle liegt.
Ebenso kann davon ausgegangen werden, dass die rechnerische Erhéhung des Beurteilungs-
pegels im Nachtzeitraum durch ein planbedingtes Zusatzverkehrsaufkommen unwahrscheinlich
ist, da bei Verwaltungs- und Bironutzungen nur in Ausnahmefallen ein Nachtbetrieb zu erwarten
ist.
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Aufgrund der bereits in der LArmaktionsplanung festgestellten hohen Larmbelastung auf den
vorgenannten StraRenabschnitten wird eine weitere —wenn auch nur geringfligige — Pegelerho-
hung ohne zusétzliche Schutzmalinahmen seitens des Plangebers als nicht hinnehmbar gewer-
tet. Fur die von Pegelerh6hungen betroffenen Gebaude, an denen bereits heute Beurteilungspe-
gel von 70/60 dB(A) tags/nachts erreicht oder tiberschritten werden, erfolgt daher die Einbezie-
hung in das Schallschutzfensterprogramm der Stadt Bochum.

8.2 Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW
Textliche Festsetzung:

In dem SO-Gebiet ,Verwaltungs- und Biropark® SO1 und SO2 sind ausschlief3lich
Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer maximalen Dachneigung von 20° zu-
lassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind flachendeckend extensiv zu begriinen,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Hiervon ausgenommen sind Bereiche technisch
notwendiger Dachaufbauten und Aufzlige. Die Substratstarke muss mindestens 9 cm
betragen. Dies darf in Form einer Sedum-Dachbegriinung erfolgen, wobei mindestens
20% der Dachflache mit Topfballen (Dachstauden) zu begriinen ist.

Begrindung:

Die im Verwaltungs- und Biropark entstehenden Gebéaude sollen in einer einheitlichen Formen-
sprache gestaltet werden. Um einerseits ein stadtebaulich harmonisches Gesamtbild zu erhalten,
andererseits jedoch keine Uber das notwendige Mal3 hinausgehenden, den Bauherren einen-
genden Festsetzungen zu treffen, wird fir das Plangebiet lediglich die Dachform bzw. Dachnei-
gung festgelegt. Entsprechend der vorgesehenen zeitgemalen Gestaltung werden daher nur
Flachdacher sowie flach geneigte Déacher mit einer maximalen Dachneigung von 20° zugelassen.
Diese Festsetzungen stehen auch in Ubereinstimmung mit den baugestalterischen Festsetzun-
gen, die fur das Plangebiet Nr. 793 — Universitatsstral3e / Nordhausen-Ring — auf der Westseite
der Universitatsstral3e getroffen wurden.

Mit der festgesetzten Dachbegriinung werden sowohl stadtebaulich-gestalterische als auch 6ko-
logische Ziele verfolgt. Eine Dachhaut aus Bitumenbahnen oder bekiesten Bitumenbahnen ent-
spricht nicht dem gestalterischen Anspruch an die geplante Bebauung. Die Dachbegriinung hin-
gegen wirkt sich positiv auf das Erscheinungsbild eines durchgriinten Baugebiets aus. Dartber
hinaus ergeben sich durch die Dachbegriinung weitere positive Effekte im Hinblick auf den ver-
zogerten Niederschlagswasserabfluss aus dem Gebiet und verbesserte kleinklimatische Wirkun-
gen durch geringere Aufheizungen der Dachflachen.

8.3 Kennzeichnungen
8.3.1 Bergbau
Textliche Kennzeichnung:

Unter dem Plangebiet ist heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau umgegangen. Vor
der Durchfihrung von Baumalinahmen ist die Standsicherheit der Tagesoberflache
durch einen von der Bezirksregierung Arnsberg offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen fur Bergschadenskunde/Markscheidewesen nachzuweisen. Bei Er-
fordernis einer Baugenehmigung ist der Nachweis der entsprechenden Behdrde vorzu-
legen.
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Das Plangebiet liegt Gber dem Bergwerksfeld Prinzregent, das sich im Eigentum der E.ON AG
Dusseldorf befindet. Durch die Zeche Dannenbaum / Friederika fanden unterhalb des Geléndes
umfangreiche Abbautatigkeiten statt. Dartiber hinaus wurde im siddstlichen Teilbereich des
Plangebiets nach dem 2. Weltkrieg Pachtabbau durch die Kleinzeche Imberg betrieben.

Zur bergbaulichen Situation wurde eine Beurteilung erstellt (Grundbaulabor Bochum, Beurteilung
der bergbaulichen Situation — Flachenbereich Universitatsstral3e, Wasserstralle, Paulstralie,
Bochum 2012). Diese Beurteilung hat ergeben, dass im Plangebiet mehrere Floze verlaufen, in
denen zum Teil umfangreiche Abbautatigkeiten stattgefunden haben. Daruber hinaus befinden
sich im Bereich der betrachteten Flurstiicke bzw. in deren Nahbereich 4 Tages6ffnungen, Uber
deren Sicherheitsstatus nichts bekannt ist. Nach Auswertung von Grubenbildern und Archivun-
terlagen ist die Wahrscheinlichkeit, dass in einigen Bereichen eine tatsachliche Gefahrdung der
Tagesoberflache vorliegt, als hoch einzuschatzen.

Aufgrund dieser Beurteilung empfiehlt der Fachgutachter bergbauliche Erkundungsmafnahmen,
welche die tatsachliche Lagerstattensituation und die Abbausituation innerhalb der auf den
Grundstucken ausstreichenden Fléze untersucht. Dabei ist auch der Sicherungsstatus der auf
dem Gelande angelegten Tagesoffnungen zu erkunden.

Entsprechend dieser fachgutachterlichen Empfehlung werden gegenwartig innerhalb des Teilge-
biets SO1 bergbauliche Erkundungsmafinahmen unter fachgutachterlicher Begleitung durchge-
fuhrt. Auf der Grundlage dieser bergbaulichen Erkundungsergebnisse wird ein Konzept fir die
bergbaulichen SicherungsmalRnahmen erstellt.

8.3.2 Altlasten

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster der Stadt Bochum nicht verzeichnet. In den vergangenen
Jahren wurden verschiedene Bodenuntersuchungen durch die Stadt Bochum und Gutachterbi-
ros durchgefuhrt. Eine Schadstoffbelastung konnte nur fiir die dreiecksférmige, mit Gehdlzen
bestockte Flache zwischen der Universitatsstral3e und dem Ful3- und Radweg der ehemaligen
Querenburger Stral3e nachgewiesen werden. Diese Flache liegt au3erhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereichs dieses Bebauungsplanes und wirkt nicht auf das Plangebiet ein. Die durchgefihr-
ten Untersuchungen kommen Ubereinstimmend zu dem Ergebnis, dass kein Verdacht auf eine
Schadstoffbelastung des Bodens vorliegt und das Plangebiet ohne vorhergehende Sanierungs-
maf3nahmen der angestrebten Nutzung zugefihrt werden kann.

Eine Kennzeichnung des Plangebiets gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ist daher nicht erforderlich.

8.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine in die Denkmalliste der Stadt Bochum eingetrage-
nen oder vorlaufig eingetragenen Baudenkmaler. Ebenso sind keine nach anderen gesetzlichen
Verfahren festgesetzten oder festgestellten Planungen zu berticksichtigen und gem. § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich zu Gbernehmen.

8.5 Hinweise

8.5.1 Bodendenkmaler

Nach Mitteilung der LWL-Archaologie werden bodendenkmalpflegerische Belange im Plangebiet

nicht bertihrt. Da jedoch bei Erdarbeiten jeglicher Art bisher nicht bekannte Bodendenkmaler
entdeckt werden kénnen, wird nachfolgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:
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Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Ver-
farbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Unteren
Denkmalbehdrde und/oder dem Westfalischen Museum fur Archaologie/Amt fir Boden-
denkmalpflege, Au3enstelle Olpe (Tel.: 02671/93750; Fax: 02671/2466) unverzuglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unveréandertem
Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher
von den Denkmalbehodrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe
ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschatftliche Er-
forschung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NRW).

8.5.2 Kampfmittel

Der Bebauungsplan liegt nach Aussagen des Ordnungsamtes in einem Bombenabwurfgebiet.
Ferner sind im Gebiet Flakstellungen, Laufgrédben und Schitzenldécher nachgewiesen worden, so
dass eine systematische Oberflachendetektion erforderlich wird. Nachfolgender Hinweis wird
daher in den Bebauungsplan aufgenommen:

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Wird nachfolgend fur ein Bauvor-
haben der Bauantrag gestellt, ist die Beantragung einer Luftbildauswertung beim Staat-
lichen Kampfmittelbeseitigungsdienst zwingend erforderlich. Sollte das Ergebnis Ent-
munitionierungsmalnahmen vorsehen, sind diese vor Beginn der BaumalRnahme
durchfiihren zu lassen.

8.5.3 Bodenschutz

Wie bereits oben dargelegt, sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Es kann nicht abschlie-
Rend ausgeschlossen werden, dass im Zuge von Bauarbeiten Bodenbelastungen angetroffen
werden kdnnen. Es wird daher nachfolgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Werden im Rahmen der Erdarbeiten Bodenauffalligkeiten, z.B. hinsichtlich Geruch, Far-
be, Konsistenz, Zusammensetzung angetroffen, so ist unverziglich das Umwelt- und
Grunflachenamt - Untere Bodenschutzbehdrde - Gber die Telefonnummer 0234/910-
1112 zu informieren, damit ggf. weiterfihrende Maflinahmen hinsichtlich umwelttechni-
scher Belange abgestimmt und ausgefiihrt werden kénnen.

Nach 8§ 2 des Landesbodenschutzgesetzes sind Bodenauffalligkeiten unverzuglich der
Unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Werden Bodenauffalligkeiten nicht gemeldet,
handelt es sich dabei nach dem Landesbodenschutzgesetz um eine Ordnungswidrig-
keit, die einen BuRgeldbescheid zur Folge haben kann.

Beim Einbau von extern angelieferten Bodenmassen, z.B. fur Rahmengriin, Gérten etc.
sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung einzuhalten.
Dies ist durch entsprechende chemische Analytik nachzuweisen.

Kontaminierte Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
zu entsorgen. Hinweise zur Entsorgung erhalten Sie beim Umweltservice Bochum unter
der Telefonnummer 0234/3336 O.
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8.5.4  Grundsticksentwasserung

Gem. § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von Flachen, die erstmals
bebaut werden, im Plangebiet zu versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Es wurde
daher die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden untersucht (Gutachten zur Versicke-
rungsbeurteilung fir den Bebauungsplan Nr. 890 Wasserstral3e/Paulstral3e in 44803 Bochum,
Geoconsult Holger David, Bochum 2010). Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der oberflachen-
nahe LoRlehm die unginstigsten Durchlassigkeitsbeiwerte aufweist, so dass nach den aner-
kannten Regelwerken eine Versickerung im Plangebiet nicht mdglich ist. Ebenso besteht keine
Mdglichkeit, das Niederschlagswasser ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Das Niederschlagswasser wird daher gedrosselt dem 6ffentlichen Kanalnetz zugeleitet. Wie be-
reits oben dargelegt, wird das Plangebiet von einem leichten Hohenrlicken durchzogen, der die
Entwasserungsrichtung vorgibt. Die nordliche Teilflache entwassert in den Mischwasserkanal der
Wasserstral3e, die sidliche und stiddstliche Teilflache in den Mischwasserkanal in der Stoodt-
stral3e. Da die Einleitungsmengen stark begrenzt sind, sind auf den privaten Grundstiicksflachen
entsprechende RickhaltemalRnahmen — auch im Fall von Starkregenereignissen — vorzuneh-
men. Als zu beachtende Vorgabe fir die Entwasserungsplanung auf den Grundstticken, wird
nachfolgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die Grundsticksentwasserung hat im Trennsystem zu erfolgen.

Das Niederschlagswasser der kanalisierten abflusswirksamen privaten Flachen im
SO1-Gebiet ist mit einer privaten Rickhaltung auf maximal 11 I/s gedrosselt in den 6f-
fentlichen Mischwasserkanal in der Wasserstral3e einzuleiten. Bei einer Aufteilung des
Grundstlcks ist die Drosselwassermenge in Relation der Teilgrundsttickflachen aufzu-
teilen.

Das Niederschlagswasser der kanalisierten abflusswirksamen privaten Flachen im
S0O2-Gebiet ist mit einer privaten Rickhaltung auf maximal 12 I/s gedrosselt in den 6f-
fentlichen Mischwasserkanal in der Stoodtstral3e einzuleiten. Bei einer Aufteilung des
Grundstlcks ist die Drosselwassermenge in Relation der Teilgrundsttickflachen aufzu-
teilen.

8.5.5 Grubengasaustritte
Nachfolgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Das Plangebiet liegt in der Zone 0 der Karte der potentiellen Grubengasaustrittsberei-
che im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000; Giberarbeitet im April 2005).
Gemal dem Gutachten ,Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustromungen im
Stadtgebiet Bochum* sind in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand kriti-
sche, aus dem Steinkohlengebirge stammende Methanzustrdmungen nicht zu erwarten.

8.5.6  Schutz des Flugverkehrs

Die Wehrbereichsverwaltung West bittet um Zuleitung von Bauantragsunterlagen zur Prifung,
sofern bauliche Anlagen — einschlief3lich untergeordneter Bauteile — eine H6he von 20 m tber
Gelande Uberschreiten. Nachfolgender Hinweis wird daher in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

Sofern bauliche Anlagen — einschlief3lich untergeordneter Bauteile — eine Héhe von 20
m Uber vorhandenem Gelande Uberschreiten, sind die Planunterlagen vor Erteilung ei-
ner Baugenehmigung der Wehrbereichsverwaltung West, Wilhelm-Raabe-Stralie 46,
40470 Dusseldorf zur Prufung zuzuleiten.



Anlage 5 zur Vorlage Nr. 20162095 L'J STA DT
Seite 39 von 41 - BOCHUM

8.5.7 Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebiets kann durch Erweiterung der umliegenden Versorgungsnetze
sichergestellt werden. Da jedoch der Leistungsbedarf kiinftiger Ansiedlungen nicht bekannt ist
und somit keine Aussagen Uber notwendig werdende Versorgungsanlagen, wie z.B. Transforma-
torenstationen getroffen werden kénnen, wird in den Bebauungsplan nachfolgender Hinweis auf-
genommen:

Die Bauwilligen sind verpflichtet, sich beziglich gewiinschten Leistungsbedarfes in der
Planungsphase friihzeitig mit dem 6rtlichen Versorger abzustimmen. Zur Sicherstellung
der Stromversorgung der kinftigen Ansiedlungen muissen ggf. mehrere 10kV-
Transformatorenstationen errichtet werden. Standorte und Versorgungstrassen sind
daher rechtzeitig mit den Stadtwerken abzustimmen.

9. BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.890 — Wasserstral3e / Paulstral3e — wurde
vom Ausschuss fur Wirtschaft, Infrastruktur- und Stadtentwicklung am 20.01.2009 gefasst und
am 14.05.2012 bekannt gemacht.

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren gem. 88 2 ff BauGB, d.h. mit formaler
Umweltpriifung und frihzeitiger Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom
14.05.2012 — 15.06.2012. Gleichzeitig fand im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung am
21.05.2012 eine 6ffentliche Biirgerinformationsveranstaltung statt. Die in der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung vorgebrachten Anregungen und Bedenken werden dem Rat der Stadt Bo-
chum vor Fassung des Satzungsbeschlusses zur Abwéagung vorgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben des Stadtpla-
nungs- und Bauordnungsamtes vom 08.05.2012 gem. 8 4 Abs. 1 BauGB um Stellungnahme
gebeten.

Aufgrund der Ansiedlungsuberlegungen verschiedener Unternehmen, fur die jeweils spezifische
Anderungen des Bebauungs- und ErschlieRungskonzeptes erforderlich gewesen waren, die je-
doch letztendlich nicht zum Tragen kamen, wurde das Planverfahren nach der friihzeitigen Betei-
ligung unterbrochen.

Angesichts der zeitlichen Unterbrechung des Planverfahrens wurde am 18.05.2016 eine weitere
informelle Birgerinformation (keine erneute Offentlichkeitsveranstaltung i.S. von § 3 Abs. 1
BauGB) durchgefuhrt. In dieser Informationsveranstaltung wurden die Burgerinnen und Blrger
auch von dem Vorhabentrager tber den geplanten Neubau der Vonovia-Hauptverwaltung im
Plangebiet informiert.

Fir das Plangebiet wurde in 2012 ein stadtebaulicher Rahmenplan aufgestellt, der Grundlage fur
die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen sein sollte. Dieser sah unter dem Leitgedanken einer
offenen Campusstruktur eine Gliederung des Plangebiets in kleinere Baufelder vor. Entspre-
chend dieser kleinteiligen Struktur waren zur verkehrlichen ErschlieBung des Plangebiets ge-
bietsinterne ErschlieBungsstralen vorgesehen. Das Konzept sah eine schleifenférmige Er-
schlieBung des nordwestlichen Gebietsabschnitts mit einer zusatzlichen Straf3enverbindung zwi-
schen der Wasserstral3e und der Paulstral3e/Philippstrafl3e sowie eine Durchbindung der Paul-
stralRe zwischen der PhilippstraRe und der Stoodtstral3e vor.
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Nunmehr sind die spezifischen Anforderungen, die mit dem Bau einer Verwaltungs-Grof3einheit
verbunden sind, bei den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu bertcksichtigen. Der Ver-
waltungsneubau der Vonovia SE soll im westlichen Teilabschnitt zwischen der ehemaligen Que-
renburger Stral3e im Westen und der Paulstraf3e im Osten errichtet werden. Die Notwendigkeit
einer gebietsinternen ErschlieRung tiber 6ffentliche Verkehrsflachen kann daher fir diesen Plan-
gebietsteil entfallen. Die ErschlieBung dieses mit SO1 festgesetzten Gebietsteils erfolgt tiber die
PaulstraRe und Uber einen neu zu schaffenden Anbindungspunkt an die Universitatsstralle.

Auf die bislang vorgesehene Durchbindung der Paulstral3e bis zur Stoodtstral3e kann nunmehr
ebenfalls verzichtet werden. Der sudostliche, als SO2 festgesetzte Plangebietsteil kann tber die
Stoodtstraf3e und den hier bereits vorhandenen kurzen Stral3enstich der Paulstralie, der lediglich
durch die Errichtung einer Wendeanlage zu erganzen ist, hinreichend erschlossen werden.

10. FLACHENBILANZ

SO1 30.890 m? 58 %
davon:
19.880 m? liberbaubare Grundstiicksflache

SO 2 13.890 m? 26 %
davon:
8.035 m? liberbaubare Grundstiicksflache

Offentliche StraBenverkehrsflache 8.520 m2 16 %
davon:
1.710 m? Verkehrsgriin

Gesamtflache 53.300 m? 100 %

11. UMSETZUNG DER PLANUNG
111 ErschlieBung / Bodenordnung
Bodenordnungsmalfinahmen zur Umsetzung der Planung werden nicht erforderlich.

Fur die gesicherte ErschlieRung des Teilgebiets SO1 ist der verkehrliche Anschluss an die Uni-
versitatsstralRe erforderlich. Auf der Grundlage einer mit den Fachdienststellen der Stadt Bochum
abgestimmten Entwurfs- und Ausbauplanung wird diese Anbindung in Kostentragerschaft der
Vonovia SE hergestellt und nach méngelfreier Abnahme aller Teilanlagen kostenfrei an die Stadt
Bochum ubertragen.

11.2 Vertrage

Die Stadt Bochum wird mit der Vonovia SE, die innerhalb des Teilgebiets SO1 ihre neue Haupt-
verwaltung errichten wird, einen stadtebaulichen Vertrag bis zum Satzungsbeschluss dieses Be-
bauungsplanes schliel3en.

Gegenstand des Vertrages werden die bereits vorstehend erlauterte Anbindung des Teilgebiets
SO1 an die Universitatsstral3e, die Sicherung und Umsetzung der planexternen Ausgleichsmal3-
nahmen sowie die Beteiligung am Schallschutzfensterprogramm fir die von planbedingten Pe-
gelerhéhungen betroffenen Gebaude sein.
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12. GUTACHTEN

Folgende Gutachten/Fachplanungen wurden im Rahmen des Bebauungsplans erstellt:

Bergbau:
e Beurteilung der bergbaulichen Situation — Flachenbereich Universitatsstralle, Wasser-
stralle, PaulstraRe, Grundbaulabor Bochum, Bochum, 29.08.2012

Boden:

¢ Bodenuntersuchungen im Bereich des B-Planes 890 Wasserstr. / Paulstr., Chemisches
Untersuchungsamt der Stadt Bochum, 20.04.2009

e Wasserstral3e / PaulstralRe - Altlastentechnische Begutachtung einer Flache, Consulting
Buro Frieg GmbH, 01.09.2010

e Gutachten zur Versickerungsbeurteilung fiir den Bebauungsplan Nr. 890 Wasserstralie /
Paulstral3e in 44803 Bochum, Geoconsult Holger David, Bochum, 14.06.2010

¢ Neubau der Vonovia-Hauptverwaltung, Wasserstral3e / Paulstral3e in Bochum — Bau-
grunderkundung, Baugrundbeschreibung, Griindungsberatung, Bodenkundliche Bera-
tung, Entsorgungstechnische Beratung, Deklarationsanalysen — Herdecke, 14.04.2016

Verkehr:

¢ Bebauungsplan Nr. 890 — Wasserstral3e / Paulstral3e — der Stadt Bochum, Verkehrsun-
tersuchung, ambrosius blanke verkehr . infrastruktur, Bochum, 17.04.2016

Immissionsschutz:

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 890 Wasserstral3e / PaulstralRe
in Bochum, Bericht-Nr. F 7854-1, Peutz Consult GmbH, Dortmund, 09.05.2016

Umwelt:
¢ Bebauungsplan Nr. 890 ,Wasserstral3e / PaulstralRe* der Stadt Bochum — Landschafts-
pflegerischer Begleitplan, Froelich und Sporbeck, Bochum, 06.05.2016
e Bebauungsplan Nr. 890 ,WasserstralRe / Paulstralle” der Stadt Bochum — Artenschutz-
vorprufung, Froelich und Sporbeck, Bochum, 06.05.2016

Verschattung:
¢ Bebauungsplan Nr. 890 Wasserstraf3e/Paulstraf3e in Bochum — Verschattungsstudie,
simuPLAN, Dorsten, 12.05.2016
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