Rechtlicher Hinweis:

Die Begriindungen dienen zu Informationszwecken und sind kein amtlicher Nachweis!
Planungsrechtliche Auskiinfte kdnnen nur auf Grundlage der Originale erteilt werden.

Die Daten werden mit der zur Erfillung 6ffentlicher Aufgaben erforderlichen Sorgfalt gefiihrt.

Es wird jedoch keine Gewahr flr die Vollstandigkeit und Richtigkeit dieser Daten tbernommen.
Festgestellte Datenfehler sollten méglichst dem Stadtplanungs- und Bauordnungsamt mitgeteilt werden.

Die Weitergabe der Daten oder eines daraus erstellten Produktes bzw. die Einspeisung in Informationsnetze
bedarf einer gesonderten Genehmigung.
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Ziele der Raumordnung und L andesplanung

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

Nach 8§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) hat sich die kommunale Bauleitplanung den
Ziden der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind u. a. in
nachstehenden Planen dargestellt und bei Mal3nahmen und Planungen zu beachten.

L andesentwicklungsplan I/11

Nach dem Landesentwicklungsplan I/11 in der Fassung vom 01.05.79, der erstmals auch
fur den Ballungskern (Rhein-Ruhr-Gebi et) eine zentral 6rtliche Gliederung vornimmt, ist
Bochum as Oberzentrum bzw. as Entwicklungsschwerpunkt<im:Sinne des § 21
L andesentwicklungsprogramm (LEPro) vom 19.03.74, geéndert-durch das Gesetz zur
Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung vom 16.05:89, dargestellt. Mit 0,5 bis
0,75 Mio. Einwohnern im Oberbereich (LEP I/1}).liegt Bochum im Schnittpunkt der
Entwicklungsachsen 1. Ordnung (Duisburg - Dortmund und M tinster - Bochum) und hat
mit seinem Einzugsbereich Anteil an den unterschiedlich strukturierten Gebieten der
Emscher-, Hellweg- und Ruhrzone.

In den Ballungskernen sind gem. § 21 Landesentwicklungsprogramm vorrangig die
Voraussetzungen fur ihre Leistungsfahigkeit als Bevolkerungs-, Wirtschafts- und
Dienstleistungszentren zu erhalten, zu verbessern oder zu schaffen.

Gebietsentwicklungsplanung

Nach dem Teilgebietsentwicklungsplan Bochum/Herne/Hagen/Ennepe-Ruhr-Kreis
(TGEP Bo/Her/HalEn) fur den Regierungsbezirk Arnsberg aus dem Jahre 1986 wird das
Planungsgebiet als Wohnsiedlungsbereich dargestelIt.

Ziel 18 (1) des vorgenannten Gebietsentwicklungsplanes besagt:

Durch Bauleitplanung und Wohnungsbauférderung sollen die Voraussetzungen fur
einen Wohnungsbau geschaffen werden, der dann quantitativen und qualitativen
Bedirfnissen der Bevolkerung entspricht.

Zid 18 (2):

Insbesondere in den Stadten des Ballungskernes und den industriell gepragten,
st&dtebaulich verdichteten Stadten der Ballungsrandzone mul3 darauf hingewirkt werden,
dai3 die Zahl der Wohnungen im Geschol3bau vergrofert und der Wohnungsbestand
erhalten wird.

Zid 19:
Zur Verbesserung der Siedlungsstruktur soll die Verdichtung in den
Wohnsi edlungsberei chen angestrebt werden.
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Zid 20 (2):

Zur Sicherung einer ausreichenden Wohnungsversorgung muf in der kommunalen
Bauleitplanung ein entsprechendes Angebot an Wohnbaufléchen zur Verfligung gestel It
werden.

Zid 21:

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

Aus vorgenannten Zielen ergibt sich, dal3 bei der Beurteilung der weiteren baulichen
Entwicklungin Gemeindeteilen somit in besonderem Mal3e darauf Riicksicht genommen
werden mul3, daf3 Baugebietsausweisungen der landesplanerisch angestrebten
Siedlungsstruktur der Gesamtgemeinde, insbesondere der Schwerpunktbildung nicht
zuwiderlaufen.

Bel Beachtung dieser landes- und regional planerischen Ziele ist zu berticksichtigen, dafi3
die Gebietsdarstellungen der einzelnen Bereiche nur deren allgemeine GrolRenordnung
und anndhernde réumliche Lage festlegen.

Auf der Grundlage dieser landesplanerischen V orgaben sind die V oraussetzungn fir die
weitere innergemeindliche Entwicklung zu schaffen.

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

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und L andesplanung

Mit Schreiben vom 12.03.93 hat die Stadt Bochum gem. 8 20 L andesplanungsgesetz um
die Bekanntgabe der Ziele der Raumordnung und L andesplanung gebeten.

Mit Verfigung vom 25.05.93 hat der Regierungsprésident Arnsberg bestétigt, dal3 dem
Planvorhaben Ziele der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegenstehen.

Stadtentwicklungsplanung

Die Umsetzung der Vorgaben der Landess und Regionalplanung erfolgt unter
Einbringung kommunaler Belange im raumlichen Ordnungskonzept der Stadt Bochum.
Dieses zeigt die beabsichtigte siedlungsrdumliche Schwerpunktbildung im Stadtgebiet
auf.

Dabei sind als weitere Aspekte die Verhinderung der Zersiedlung der Landschaft, die
Vermeidung gegenseitiger Nutzungskonflikte und die Gliederung des Stadtgebietes in
zusammenhangende Tellberei che berticksichtigt worden.
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Dieses vom Rat am 18.12.75 beschlossene Konzept weist 13 Siedlungsschwerpunkte
verschiedener GrofRenordnung auf (Typ A, B 1, B 2, C); die Schwerpunkte der
zukunftigen Entwicklung werden sollen. Das raumliche Ordnungskonzept ist das
Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bei der Aufstellung und Anderung
der Bauleitplane zu berticksichtigen ist.

Nach dem réumlichen Ordnungskonzept liegt das Bebauungsplangebiet im
Funktionsbereich des Siedlungsschwerpunktes Querenburg, einem innerstadtischen
Entwicklungsschwerpunkt 3. Grofenordnung (Typ C). Die Einwohnerzahl innerhalb des
Siedlungsschwerpunktes betrug am 01.01.95 = 18 410. Die Einwohnerzahl innerhalb des
Funktionsbereicheswird nach der derzeit guiltigen Prognose fir das Jahr 2000 von heute
23658 auf 22 732 sinken. Der sténdig wachsende Druck auf den Wohnungsmarkt durch
den Zugang von Aus- und Ubersiedlern ist hierbei jedoch nicht voll beriicksichtigt.
Neuere Wohnungsbedarfssanal ysen sagen aus, dal3fir Bochum mit einem mittelfristigen
Gesamtbedarf von ca. 8 000 - 9 000 Wohneinheiten zu rechnen ist (bis zum Jahr 2000).

Vor diesem Hintergrund ist die beabsi chtigte Wohnbebauung zur Stiitzung vorhandener
Infrastruktureinrichtungen sinnvoll.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bochum - wirksam seit dem 31.01.80 - stellt den
Bereich des Vorhaben- und Erschlieffungsplan als "Wohnbauflache" dar.

Bevolkerungsentwicklung und Wohnungsbedarf
Bisherige Entwicklung

Der Wohnungsbedarf ergibt sich ausder Entwicklung der Bevdlkerungszahl und der pro
Einwohner bendtigten Wohnfl&che.

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

In den letzten Jahren ist eine veranderte Entwicklung zu beobachten. VVon 1988
bis 1993 stieg die Bevolkerungszahl in Bochum um 14 400 Einwohner an. Der
Bevolkerungsanstieg ist nicht auf ein verandertes generatives Verhalten
zurlickzufiihren (nach wie vor gibt es einen Sterbefallliberschuf3) sondern in
erster Linie auf eine verstérkte Zuwanderung von Aus- und Ubersiedlern.

Uberproportional hat die ausldndische Bevolkerung zugenommen, von 24 812
Ausléndern 1987 auf 34 577 im Jahr 1993 (Zunahme: 9 765 Personen). In diesen
Zahlen enthalten sind ca. 3 900 politische Flichtlinge, diein Heimen, Hotelsund
sonstigen Unterkinften untergebracht sind.
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Einwohnergrof3e in Zahlen:

31.12.1975 434909 EW
31.12.1987 394 661 EW
31.12.1993 409 082 EW

Wohnfl&che pro Einwohner

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

Die Zunahme der Wohnfl&che steht im unmittelbaren Zusammenhang mit der
Haushaltsgrof3e. Je geringer die Haushaltsgréf3e wird umso hoher dst die
Wohnfléche pro Person. Lebten 1968 noch 2,7 Personen in einem Haushalt,
waren es 1987 nur noch 2,16 Personen (im Durchschnitt). Gleichzeitig stieg der
Antell der 1-Personen-Haushalte von 24 % (1970) auf 37 % (1987).

Erst mit dem Anstieg der Bevolkerung ging. - in den Jahren 1988 bis 1993 - die
Wohnfl&che pro Person um 0,6 gm zuriick; die Haushal tsgrof3e betrug nunmehr
2,2 Personen.

Insgesamt war der Anstieg der Wohnflache/EW jedoch so stark, dal er durch
den gleichzeitigen Riickgang der Bevolkerung nicht kompensiert wurde; d. h. es
gab trotz Bevolkerungsriickgang einen erheblichen Wohnungsbedarf. Trotz einer
Wohnungsbaul eistung von zeitweise tber 1 000 Wohnungseinheiten pro Jahr
nahm der Wohnungsbedarf nicht ab sondern zu.

4.2 . Zukunftige Entwicklung

a)

Bevolkerungsentwicklung

Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung fur die nachsten Jahre 183 sich
verhaltnismallig sicher vorhersagen. Schwieriger ist die der kinftigen
Wanderungsbewegungen, die u. a. von nicht voraussehbaren politischen
Entwicklungen in Osteuropa u. a. Landern abhéngig sind, die wiederum den
kuinftigen Zuzug von Aus- und Ubersiedlern sowie Asylsuchenden wesentlich
bestimmen.

Bel ener jahrlichen Zuwanderungsrate von 200 000 Personen fiur die
Bundesrepublik wiirde die Beviolkerungzahl zunéchst leicht ansteigen und vom
Jahr 2000 an kontinuierlich sinken. Wenn die Bevoélkerung gegentiber dem
derzeitigen Stand stabil bleiben soll, mifdte die jahrliche Zuwanderungsrate 350
000 - 500 000 Personen betragen.

Umgerechnet fir Bochum wirde dies eine jahrliche Zuwanderungsrate von 1



b)

500 - 2 500 Personen bedeuten.

Auch die Bundesforschungsanstalt fir L andeskunde und Raumordnung (BfLR)
kommt zu dem Ergebnis, dal3 ohne immer hthere Zuwanderungen aus dem
Ausland langfristig eine Bevolkerungsabnahme unvermiedlich ist.

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

Fur die Region Bochum (Bochum und Herne) prognostiziert die BfLR bis zum
Jahre 2000 eine Bevdlkerungszahl von 569 700, davon entfallen auf das
Stadtgebiet von Bochum 393 000 Einwohner (Hauptwohnsitz).

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

Die vorliegenden Prognosenergebnisse fir die Bundesrepublik stimmen
grundsétzlich darin Uberein, dald bis zum Jahr 2000 ein leichter Anstieg bzw.
mindestens eine konstante Bevolkerungszahl gegeniiber 1993 zu erwarten ist,
wahrend nach-2000 die Entwicklung rickléaufig sein wird, wenn nicht noch
weiter erhéhte Zuwanderungen zu verzeichnen sind.

Ubertrégt man diese Ergebnisse auf Bochum, ist esrealistisch, fiir das Jahr 2000
zunachst von einer Bevolkerungszahl von 408 000 Einwohner (wie Anfang
1993) auszugehen und erst danach mit einem Rickgang der Einwohnerzahl zu
rechnen.

Diese Annahmen basieren auch auf der nattirlichen Bevolkerungsentwicklung in
Bochum, die seit 1970 von einer Geburtenrate weit unterhalb des langfristigen
Bestandserhaltungsniveau gepragt ist.

Haushal tsgrofie/Wohnflache pro Person

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

Bel einer konstanten Einwohnerzahl ist davon auszugehen, daf3 die Wohnflache
pro Person wieder steigen wird. Diese Annahme erscheint vor alem deshab
gerechtfertigt, dadie Haushaltsgrofie bei der deutschen Bevoélkerungimmer noch
weiter sinkt und bei den Zuwanderern ein gewisser "Nachholbedarf" an
Wohnflachenbedarf zu erwarten ist.
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Bis zum Jahr 2000 wird daher ein leichter Riickgang der Haushaltsgrofe auf
2,15 Personen pro Haushalt angenommen.

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

407 000 Einwohner
- 8000 Heimbewohner
399 000 Einwohner (in Wohnungen)

Bei einer Haushaltsgrof3e von 2,15 Personen werden somit insgesamt 185 600
Wohnungen benttigt.

Vorhanden ist ein Bestand von 181 000 Wohnungen, ohne WE in Wohnheimen
(Stand 31.12.1993), so dal3 sich ein Neubaubedarf von 4 600 Wohngen
errechnet.

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

Der Gesamtbedarf bel&uft sich somit auf 8 900 Wohnungseinheiten.

Nach 2000 wird die_ weitere Entwicklung voraussichtlich wieder durch
zuriickgehende -Einwohnerzahlen gekennzeichnet sein. Dies bedeutet aber
keineswegs die Gefahr von Leerstdnden, da von einem weiteren Anstieg der
Wohnflachen pro Person - insbesondere bei der zugewanderten Bevdlkerung -
auszugehen ist.

Die Nachfrage nach Wohnfléche wird also weiter wachsen, da vor allem die
Zahl der Ein- und Zwei personenhaushal te zunimmt und kleinere Haushalteeinen
wesentlich héheren Pro-K opf-Anspruch an Wohnflache haben.

Gesamtkapazitét

Im Fléchennutzungsplan der Stadt Bochum sind ca. noch 200 hafreie Wohnbaufléchen
enthalten.

Diese Flachen reichen aus fir die Errichtung von ca. 10 000 Wohnungen. In diesen
Kapazitéten sind alle Baulticken enthaten. Die Baullicken sind nicht flachenmaliig
sondern entsprechend ihrer tatsachlichen Bebaubarkeit (8 34 BauGB) beurteilt worden.

Uber den Flachennutzungsplan hinaus gibt es weitere M dglichkeiten firr Wohnungsbau
innerhalb von Wohnsiedlungsbereichen im Gebietsentwicklungsplan (GEP). Dies sind
zusétzlich zum FNP noch ca. 100 hamit einer Kapazitét fur etwa 6 000 Wohnungen.
Damit ergibt sich eine Gesamtkapazitét fir den Bau von ca. 16 000 Wohnungen in
Bochum. diese Zahl ist etwa doppelt so hoch wie der fur das Jahr 2000 ermittelte
Bedarf von 8 900 Wohnungen.
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5.

Bel der Ausweisung neuer Baufl&chen sind die Ziele desraumlichen Ordnungskonzeptes
Zu beachten.

Verflgbarkeit

Fur die tatséchliche Bedarfsdeckung ist zu beriicksichtigen, dal3 ein erheblicher Antell
der freien Wohnbaufléchen nicht verfugbar ist, bzw. nicht dem Wohnungsbau zugefiihrt
wird. Dies liegt insbesondere daran, dal? viele Privatgrundstticke von ihren Besitzern
nicht fir Eigennutzung benttigt werden und als Kapitalanlage oder als Erbe fir
nachfol gende Generationen unbebaut bleiben.

Dieswird zum Problem, da sich nur ein geringer Anteil der Wohnbaufléchen des FNP
im Besitz der Stadt bzw. im Besitz von Wohnungsbaugesel | schaften befinden:

- stadtische Grundstucke fur = ca. 500 WE
- Grundstticke in Besitz von Wohnungsbaugesellschaften = ca. 1 500 WE.

Dadurch werden nur etwa 20 % der gesamten freien Wohnbaukapazitaten im FNP
abgedeckt.

Um die privaten Flachen einer Wohnbebauung zuzufihren, sind die Erhebungen tber
bebaubare Grundstticke kartiert und 6ffentlich zuganglich gemacht worden, so dal3 sich
bauwillige, grundstiickssuchende Interessenten informieren konnen. Diese Aktion hat
allerdings keinen spirbaren Effekt fir die Bebauung privater Grundstiicke gebracht.
Zur realistischen Einschéatzung der Verfugbarkeit der Angebotsflachen werden sie
aufgeteilt in Bauliken und grof3ere zusammenhangende Flachen:

a) Baullicken
Fir die Bauliicken wird angenommen, dal3 sie bis zum Jahr 2000 zu 30 % fur
Wohnungsbau ‘in “‘Anspruch genommen werden; d. h. es kénnen 2000
Wohnungen in Baultcken errichtet werden. Dieser Ansatz erscheint nicht zu
hoch; da er unter den Werten liegt, die in einer Untersuchung der Universitét
Dortmund ermittelt worden sind.

b) Einzelflachen (FNP + GEP)
Alle Einzelflachen, die fir Wohnungsbau vorgesehen sind, wurden hinsichtlich
der bestehenden Restriktionen untersucht und zusammengestellt. Zu den
Restriktionen gehoren Eigentumsverhéltnisse, Planungsrecht (FNP-Anderung,
B.-Plane), Erschliefdung und Altlasten. Fir den Abbau der Restriktionen wurde
eine Arbeitsgruppe eingesetzt. Darlber hinaus wurden Gesprache mit
Wohnungsbaugesellschaften geftihrt, in denen tber alle in deren Besitz
befindlichen Grundstiicke und die Bebauungsmaoglichkeit im einzelnen
gesprochen wurde. Auf dieser Grundlage wurden mit den Gesellschaften
Bauprogramme vereinbart.

Die Summe aller Wohnungsbaufl&chen, die fir Wohnungsbau verfiigbar sind
oder kurzfristig verfigbar gemacht werden kénnen, enthalt eine Kapazitét fir ca.
7 000 Wohnungseinheiten. Zusammen mit 30 % der Baulticken ergibt sich eine
Gesamtkapazitdt von ca. 9 000 WE, die den Bedarf bis zum Jahre 2000 deckt.

Anlal3, Absicht und Erfordernis der Planung
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Vor dem Hintergrund der unter v. g. Punkten beschriebenen Wohnungssituation
beabsichtigt die Stadt Bochum, den betroffenen Bereich an der Semperstral3e dem
Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen. Insbesondere besteht eine Nachfrage nach
kleinen Appartments in unmittelbarer Nahe zur Ruhr-Universitét. Dartiberhinaus stellt
das Vorhaben eine Alternative zu den bereits vorhandenen Appartments im offentlich
gefdrderten Wohnungsbau dar.

Beabsichtigt ist die Errichtung von vier Gebdudekomplexen mit insgesamt 224
Appartements mit gehobener Ausstattung (148 Einraumappartments und 76
Zweiraumappartments) sowie einer Tiefgarage mit 24 Stellplétzen. Der Restbedarf fir
den ruhenden Verkehr wird oberirdisch nachgewiesen (200 Stellplétze).

Planverfahren
Allgemeines

Mit dem Instrument desV orhaben- und Erschlief3ungsplaneskénnen - ohne A ufstellung
eines Bebauungsplanes - planungsrechtliche Grundlagen fir die Verwirklichung
bestimmter Vorhaben, deren Durchfuhrung dringlich ist, in einem vereinfachten
Panaufstellungsverfahren geschaffen werden. Voraussetzungenist, dal3 das V orhaben
nicht nach anderen Regelungen des Baugesetzbuches zulassig ist. Darlberhinaus muf3
ein Planungserfordernis entsprechend § 1 Abs. 3. BauGB vorliegen (8 7 Abs. 2 Satz 1
BauGB-MalinahmenG).

Diese Voraussetzungen sind hier gegeben (vgl. hierzu Pkt. 4 "Bevolkerungsentwicklung
und Wohnungsbedarf"), so dal} das Planverfahren nach dem BauGB-Mal3nahmenG
durchgefihrt werden kann.

Wesentlicher Bestandteil der Satzungist der vom V orhabentréger vorgel egte und mit der
Gemeindecabgestimmte Plan zur Durchfuhrung der Vorhaben- und
Erschlief3ungsmal3nahmen.

Weiterhin verpflichtet sich der Vorhabentrdger durch einen sog.
"Durchfuhrungsvertrag”, die Planung innerhalb einer bestimmten Frist zu realisieren.

V erfahrensabl auf

Am 24.08.1994 faldte der Hauptausschuf3 der Stadt Bochum den Einleitungsbeschluf3fur
den Vorhaben- und Erschlief3ungsplan " Semperstralie”.

Die Anhdrung der Tréger offentlicher Belange gem. § 7 Abs. 3 BauGB-MalinahmenG
i. V. m. 8 4 Abs. 1 BauGB fand im September/Oktober 1994 statt. Die Dauer der
Auslegung des Planentwurfes nach 8 3 Abs. 2 BauGB wurde gem. § 2 Abs. 3 BauGB-
MalinahmenG auf zwei Wochen verkirzt und in der Zeit vom 21.03.1995 bis
04.04.1995 (jewells einschliefdich) durchgefihrt.

Wahrend dieser Auslegungszeit wurde den betroffenen Biirgern sowie den bertihrten
Trégern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Nach dem Satzungsbeschlu? wird im Rahmen eines DurchfUhrungsvertrages, der
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zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Bochum geschlossen wird, die
termingerechte Fertigstellung des Bauvorhabens geméal3 den Bestimmungen der Satzung

geregelt.
L age des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich nordostlich der vorhandenen Bebauung an der
Semperstral3e/Ecke Laerholzstral3e. Im Norden wird es von einem unbebauten
Grundstiick, im Nordosten von der Dauerkleingartenanlage L aerhol z" undim Siidosten
von einem Waldbereich begrenzt.

Planinhalt

Im wesentlichen wird das Plangebiet als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen.
Darlber hinaus werden eine Tiefgarage, Stellplétze sowie mit Geh-, Fahr- oder
L eitungsrechten bel astete Flachen festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet - WA - (8 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem \Wohnen.

Das Plangebiet kann aufgrund der Ortlichen Gegebenheiten als "Allgemeines
Wohngebiet" eingestuft werden. Diese Einstufung wurde zum einen auch bereitsfur die
Beurteilung des Bereiches stidlich der Semperstrale vorgesehen, zum anderen war die
Ausweisung"WA-Gehiet" ebenrallsschon in dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 437
Teil 11; der den Bereich des heutigen Vorhaben- und Erschlief3ungsplanes erfal,
beabsichtigt.

Eine Einstufung as "Reines Wohngebiet" ist an dieser Stelle aufgrund der
Nachbarschaft zu der Adam Opel AG/Werk | nicht moglich. Vor diesem Hintergrund
wurde bereits eine gutachterliche Untersuchung zur Feststellung der Gerauschsituation
durchgefiihrt. Diese Untersuchung ist als Anlage Bestandteil der Begriindung. Sie
kommt zu folgendem Ergebnis:

"Tagsuber liegt der Schallpegel am geplanten Standort der Gebaude weit unter 55
dB(A), so dal3 die Einstufung als Allgemeines Wohngebiet von daher akustisch sicher
gerechtfertigt ist.

Nachts liegt der Mittelungspegel zwischen den Werten, die im Allgemeinen
Wohngebiet, und denen, die im Mischgebiet als erwlinschte Zielwerte gelten. Dabei ist
berticksichtigt, dal’3 Uberwiegend allgemeine Verkehrsgerausche das Gesamtgerausch
bestimmen und die vom Opelwerk stammenden Gerdusche von nachgeordneter
Bedeutung sind. Die Unterschiede der Abstande zwischen den Mef3punkten und dem
Werk sind so gering, dal3 sie al's Erklarung der recht unterschiedlichen Ergebnisse nicht
infragekommen. Geht man davon aus, dal3 der Grundgerauschpegel am Punkt 2 allein
durch Betriebsgeréusche bestimmt ist, so betragt deren Mittelungspegel (Wirkpegel) am
Standort der neuen Hauser 40 dB(A), der Beurteilungspegel im Sinneder TA-Larm liegt
bei 37 dB(A). Wegen des im einzelnen nicht zu ermittelnden Anteils des



V erkehrsgeréusches am Grundgerauschpegel liegt der tatséchliche Wert noch niedriger.
Soweit es die Betriebsgerausche angeht, sind besondere Schallschutzmal3nahmen bei
den Neubauten nicht erforderlich. Der Gesamtgerauschpegel Uberschreitet zwar den
schalltechnischen Orientierungswert von 40 dB(A), die Uberschreitung bleibt aber
erheblich kleiner als 10 dB. Sie liegt damit in einem Bereich, innerhalb dessen z. B.
nach der Vornorm zu DIN 18005 auf die Anordnung von Schallschutzmal3nahmen
verzichtet werden kann."

Um dieses Ergebnisjedoch nochmal sabzusichern bzw. bestétigen zu lassen, erstellteder
RW TUV Essen, der ebenfalls fiir die Adam Opel AG zustandig ist und somit auch
deren Belange kennt und berticksichtigen kann, ein weiteres schalltechnisches
Gutachten. Dieses Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

"5 Beurteilung der Gerauschimmissionen

Aus den Melergebnissen &kt sich ableiten, dal3 die Beurteilungspegel der
Betriebsgerausche des Werkes 1 der Adam Opel AG in Bochum im Bereich des
Plangebietes zwischen 39 und 40 dB(A) liegen. Der Nachtrichtwert far allgemeine
Wohngebiete von 40 dB(A) wird damit gerade eingehalten. Gleiches gilt auch fur den
schalltechnischen Orientierungswert aus dem Beiblatt der DIN 18005.

Diese Werte wurden bei einer Schallausbreitungssituation mit leichtem Mitwind
festgestellt. Dabei wehte der Wind aus norddstlichen Richtungen. Im Jahresmittel tritt
diese Situation relativ selten auf. Uberwiegend weht der Wind aus West bis Siidwest,
wobei aufgrund der Gegenwindsituation deutlich geringere Beurteilungspegel zu
erwarten sind. Zur Uberwiegenden Zeit des Jahres werden daher die Beurteilungspegel
der Betriebsgerduscheim gesamten Plangebiet deutlich unter 40 dB(A) liegen.

Wir gehen daher davon aus, dal3 wegen der Einhaltung der mmissionsrichtwerteder TA
Larm bzw. der schaltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ausreichender
Schallschutz gegeniber Gewerbegerauschen gewahrleistet ist, und dal3 keine
zusatzlichen Schallschutzmal3nahmen an den Wohnhausern erforderlich sind.”

Daruberhinaus kommt eine Erganzung des Gutachtens zu der Feststellung, dal3"... fur
ndhergelegene Bezugspunkte am Schliterweg und der Schattbachstraf3e bereits
Nachtrichtwerte von 40 dB(A) festgesetzt wurden. Zusétzliche Festsetzungen fir die
Wohnbebauung im Plangebiet sind unseres Erachtens auch zukinftig nicht erforderlich,
da bei Einhaltung der Nachtrichtwerte an den Aufpunkten Schliterweg und
Schattbachstral3e auch die Einhaltung des Nachtrichtwertesim Plangebiet sichergestel It
ist."

Trotz dieser Ergebnisse setzt der Vorhaben- und Erschlief3ungsplan fest, dal3im Bereich
der AuRRenwande, die zum Opelwerk | gerichtet sind, nur Bader, Flure und Kichen
zuldssig sind, um so eine relativ ungestorte Wohnnutzung gewahrleisten zu kénnen.
Die Gutachten sind Bestandteile der Begriindung.

Innerhalb des™ Allgemeinen Wohngebietes" sollen vier Gebaudekomplexe entstehen, in
denen insgesamt 224 Wohnungen - aufgeteilt in 148 Einraum- und 76
Zweiraumappartments - untergebracht werden.

Durch die versetzte Bauwei se der Baukorper sowie durch eine intensive Begriinung der
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Aul¥enanlagen mit Baumen und Strauchern entsteht eine aufgelockerte Bebauung.
Ebenso ist eine punktuelle Begrinung der Auf¥enfassaden vorgesehen. Die bauliche
Ausnutzung des Grundsttickes wird durch die Ausweisung einer Grundflachenzahl von
0,4 und einer Geschof3¥flachenzahl von 1,1 festgelegt. Die Anzahl der Vollgeschosse
wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung auf max. 1V begrenzt.

Stellplétze/ Tiefgarage

Um ausreichend Parkraum zu schaffen, werden in den Auf3enanlagen die erforderlichen
200 Stellplétze integriert. Von diesen 200 Stellplétzen liegen 15 Stellplétze zwar
auRerhalb des Plangebietes, jedoch direkt im Anschlul3 an die sudostliche
Plangebietsgrenze. Die Realisierung dieser Stellpléatze wird durch den
Durchfiihrungsvertrag abgesichert. Zur Auflockerung der Stellplatzbereiche werden
Baume angepflanzt. Der Vorhaben- und Erschliefl3ungsplan enthalt entsprechende
Festsetzungen, so dal? diese vorgesehene Anpflanzung gewéhrleistet ist.

Weiterhin werden 24 Stellpldtize in einer Tiefgarage im mittleren Planbereich
untergebracht. Die Ein- und Ausfahrt erfolgt Uber die Semperstralie.

Verkehrserschlief3ung
AuRere Erschlielung
Das Plangebiet ist gut an das regional e sowie Uberregional e Stral3ennetz angeschl ossen.

So kann Uber Semper- und Markstrale die Universitétsstral3e schnell erreicht werden,
diedieVerbindung zwischen der Bochumer City, der Ruhruniversitét Bochum und dem
Stadtteil Langendreer darstellt und die gleichzeitig einen direkten Anschlul3 an die BAB
43 und den Sheffieldring bietet.

Innere Erschlieffung

Die vorhandene z. Z. nur asphaltierte Zufahrt von der Semperstral3e zur
Dauerkleingartenanlage "Laerholz" innerhalb des Plangebietes wird als
Erschlief3ungsstral3e ausgebaut und mit einem Geh-, Fahr- und L eitungsrecht zugunsten
der Allgemeinheit belastet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Erschliefung des Plangebietes durch den OPNV erfolgt durch die im Zuge der
Semperstral3e verkehrende Buslinie 372 (Bochum-Langendreer/Uni-Center). Der
Haltepunkt "Peter-Parler-Weg" befindet sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes
(Semperstral3e/Einmindung Peter-Parler-Weg).

Die Budlinie verkehrt in der Normalverkehrszeit zweimal in der Stunde, in den
Schwachverkehrszeiten - montags bisfreitags nach 19.00 Uhr, samstags nach 14.00 Uhr,
sonntags ganztagig - im 60-Minuten-Takt.

Weitere Anschlulimoglichkeiten durch verschiedene Budinien (Richtung Bochum-
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Weitmar/Oberdahl hausen; Richtung Witten; Richtung Wuppertal) bzw. durch dieU 35
(Hustadt/Herne) sind durch Umsteigemdglichkeit im Bereich des Uni-Centers gegeben.

Das Uni-Center selbst bietet vielféltige Einkaufsmoglichkeiten.

Das direkte Nahversorgungszentrum liegt jedoch an der Markstral3e.

Entwasserung

Das anfallende Schmutzwasser kann in den vorhandenen Kanal eingel eitet werden.

Das anfallende Niederschlagswasser wird in Zisternen gesammelt, die in den
Kellerraumen untergebracht werden sollen, und zur Versorgung der WC-Spulungen
benutzt.

Anderenfalls wird es durch geeignete Mal3nahmen auf dem Grundstiick zur
Versickerung gebracht.

Um diese Mainahmen zur Entlastung der Kanalisation sicherzustellen, enthalt der
V orhaben- und Erschlief3ungsplan folgende textliche Festsetzungen:

Textliche Festsetzungen

1 Dasin dem Geltungsbereich desV orhaben- und Erschlief3ungsplanes anfallende
Regenwasser kann zur V ersorgung der WC-Spuilungen benutzt werden oder muf3
auf dem Grundsttick zur Versickerung gebracht werden.

Eingriff und Kompensationsmal3nahmen/Bestandsbewertung

Aufgrund des vorliegenden V orhaben- und Erschlief3ungsplanes sind Eingriffein Natur
und Landschait zu erwarten.

Nach § 8aBundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hat der V orhabentrager desV orhaben-
und Erschliefungsplans als Verursacher der zu erwartenden Eingriffe einen
Landschaftspflegerischen Begleitplan vorzulegen, der ale fur die Beurteilung des
Eingriffs erforderlichen Angaben enthalten muf3.

Aufgabe des Landschaftspflegerischen Begleitplans ist es insbesondere, die
vorgefundenen okologischen und landschaftlichen Gegebenheiten sowie Art, Umfang
und zeitlichen Ablauf des Eingriffs selbst und die erforderlichen Mal3nahmen zur
Kompensation des Eingriffsin den Naturhaushalt und das L andschaftsbild darzustellen
(8 6 Abs. 2 Landschaftsgesetz - LG). Aufgrund dieser gesetzlichen Mal3gabe wurde zum
geplanten Bauvorhaben ein landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt.

Dieser Landschaftspflegerische Begleitplan ist Bestandteil der Begriindung.

Um die Realisierung der Ausgleichsmal3nahmen sicherzustellen, enthalt der Vorhaben-
und Erschlief3ungsplan folgende textliche Festsetzungen:

Textliche Festsetzungen
3. Dieim Landschaftspflegerischen Begleitplan vom Dezember 1994 und August
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1995 (Erganzung), aufgestellt von Herrn Dipl.-Ing. Klaus Schulze, aufgefihrten
Mal3nahmen sind auszufihren.

DarUberhinausenthdlt auch der Durchfiihrungsvertrag eine entsprechendeV erpflichtung
fr den Vorhabentrager.

Flachen fir Leitungsrechte

An der sidlichen sowie an der Ostlichen Grenze des Plangebietes verlauft die
Fernheizleitung der Fernwdrmeversorgung Universitats-Wohnstadt Bochum GmbH.

Die Trassewird mit einem Geh- und L eitungsrecht zugunsten der Fernwéarmeversorgung
Unversitéts-Wohnstadt Bochum GmbH planungsrechtlich gesichert.

Innerhalb der noch auszubauenden Erschlief3ungsstral3e verlauft die Versorgungstrasse
(Wasserhausanschluf¥ Stromanschl uf3) der Stadtwerke Bochum GmbH fur die stédtische
Kleingartenanlage Laerholz e. V.

Da diese private Stral3e auch gleichzeitig die Zuwegung bzw. die Zufahrt zu den
Parkplédtzen der Kleingartenanlage darstellt, wird die Flache sowohl mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit als auch zugunsten der Stadtwerke
Bochum GmbH belastet.

Richtfunkverbindung
Uber den Planbereich verlauft die Richtfunkverbindung Essen - Schwerte 201011/002
der Deutschen Bundespost Télekem fr den Fernmeldeverkehr.

Um das Funkfeldnicht zu beeintrachtigen, darf die maximal zulassige Bauhthevon 170
m Uber NN in bestimmten Zonen innerhalb des Schutzbereiches nicht Uberschritten
werden:

Dementsprechend erhélt der Vorhaben- und Erschlief3ungsplan folgende textliche
Festsetzung:

Textliche Festsetzungen:
2. Um das Funkfeld der Richtfunkverbindung der Telekom nicht zu
beeintrachtigen, ist die maximale Bauhohe auf 170,00 m t. NN beschrankt.
Kennzeichnungen und Hinweise
Der Vorhaben- und Erschlief3ungsplan erhélt folgende K ennzei chnungen und Hinwei se:
- Kennzeichnungen
Unter den im Plangebiet liegenden Fl&chen ist der Bergbau umgegangen. Auch

kann teilwei se oberflachennaher Abbau durchgefiihrt worden sein.

Es wird empfohlen, vor Aufnahme einer Bautétigkeit den Bereich gutachterlich
untersuchen zu lassen (8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB).
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Hinweise

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber
auch Verénderungen und Verfarbungenin der natirlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen
L ebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkméern ist der Gemeinde als Untere
Denkmal behdrde und/oder dem Westfaischen Museum fur Arch&ologie/Amt
Bodendenkmalpflege, AulRenstelle Olpe (Tel. 02761-1261, Fax. 02761-2466)
unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens 3 Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (8 15 + 16 Denkmal schutzgesetz NW), falls
diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu
bergen, auszuwerten und fr wissenschaftliche Erforschung biszu 6 Monatenin
Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

Aufhebung bisheriger ortsbaurechtlicher Vorschriften

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieses Vorhaben- und
Erschlieffungsplanes sind alle bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen,
insbesondere die des Bebauungsplanes Nr.437 Teil 11 a, aufgehoben.

Flachenbilanz

Die Grofle des " Allgemeinen Wohngebietes' betragt ca. 10 000 gm.

Kosten

Durch diesen\V orhaben- und Erschlief3ungsplan werden der Stadt Bochum keineK osten
entstehen, da alle Leistungen vom Vorhabentréger zu erbringen sind.
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