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.



STADT BOCHUM

Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Bebauungsplan Nr. 671 - Kemnader Strafe/In der Hei - fiir ein Gebiet siidlich der Bebauung Am

Hang 1

- 13, wesllich der Kemnader StraBe, nirdlich der StraBe In der Hei und ostlich der

landwirtschaftlich genut_ien Flache

3.1
3.2

5.1
5.2
6.
T
8.
8.1
B.2

2 Mngsbereich des Bebauungsplanes

Planungsanlald \/
Ziele der Raumordnung und Landesplanung e\
Landesentwickiungsplan 1/l «
Gebietsentwicklungsplanung “
Stacitentwicklungsplanung

S — s@o

Bevolkerungsentwicklung

Wohnungsbedart ‘
Verfahrensablauf “e
Bestandsaufnahme, ©

inhialt des Be S

Art der ng
chen Nutzung

M
Mit @3eh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belastende Fldche

83
Be\0t§ o Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

10.
1.
12.

LarmschutzmaBnahmen
ErschlieBung

Kennzeichnungen und Hinweise
Flachenbilanz

Kostan



a1

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird im Osten durch die
Kemnader StraBe, im Suden durch die StraBe "In der Hel” und im Norden durch die
vorhandene Bebauung "Am Hang' gebildet. Die Westgrenze verlduft als Verlangerung der
westlichen Grundstiicksgrenzen der o. g. Bebauung. wesllich schlieBt sich eine landwirt-
schattlich genutzte Flache an.

FlanungsanlaB

Nach dem zur Zeit giiltigen Planungsrecht ist der Bebauungsplanbereich Teil des seit dem
14.04.1970 rechisverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 170 a. Dieser weist fiir den
Bebauungsplanbereich Fliche fiir die Landwirtschaft aus. Im Umfeld des vorhandenen
élteren Hauses Kemnader Str. 376 ist jedoch nie Landwirtschalt betrieben worden,
Angesichis des wachsenden Wohnbedarfs (vgl. ausfiihrlicher Punkt 5) ist eine Ariderung des
Bebauungsplanes bzw. eine Neuaufsteliung fir diesen Bereich zugunsten einer Wohnnut-
zung vorgesehen.

Das Verfahren soll aufgrund der Dringlichkeit bei der Schaffung von Wohnraum nach dem
Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz durchgefiihrt werden.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Grundséatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Landesentwick-
lungsprogramim, inLandesentwicklungsplanenundinGebietsentwicklungsplanendargestelit.

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) hat sich die kommunale Bauleitplanung den Zielen
dér Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind u. a. in nachstehenden
Planen dargestelll und bei MaBnahmen und Planungen 2u beachten.

Landesentwicklungsplan 1/l|

MNach dem Landesentwicklungsplan I/ll in der Fassung vom 01.05.79, der erstmals auch fur
den Ballungskern (Rhein-Ruhr-Gebiet) eine zentralbrtliche Gliederung vornimmt, ist Bochum
als Oberzentrum bzw. als Entwicklungsschwerpunkt im Sinne des § 21 Landesentwicklungs-
programm (LEPro) vom 19.03,74, geéindert durch das Gesetz zur Anderung des Gesetzes
zur Landesentwicklung vom 16.05.89, dargestellt. Mit 05 bis 0,75 Mio. Einwohnern im
Oberbereich (LEP 1/11) iegt Bochum im Schnittpunk! der Entwickiungsachsen 1. Ordnung



{Duisburg - Dortmund und Munster - Bochum) und hat mit seinem Einzugsbereich Anteil an

den unterschiedlich struktunierten Gebieten der Emscher-, Hellweg- und Ruhrzone

in den Ballungskernen sind gem § 1 Landesentwicklungsprogramm vorrangig die Voraus-
selzungen lur ihre Leis'/igstatigkeit als Bevolkerungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszen-
wen zu erhalten. zu verbessern oder zu schaffen.

Febielsentwicklungsplanung

Naci. ; ~m Teilpebietsentwicklungsplan Bochum/Herne /Hagen/Ennepe-Ruhr-Kreis (TGEP
Bo/Her /Ha Tn) 1 den Regierungsbezirk Arnsberg aus dem Jahre 1886 liegt der Planbe-
reich innerhalb eines Wohnsiediungsbereiches.

Ziel 18 (1) des vorgenannten Gebietsentwicklungsplanes besagt: Durch Bagdlgitplanung und
Wohnungsbauforderung sollen die Voraussetzungen fur einen Wolinungsbau geschaffen
werden der dann quantitativen und qualitativen Bedurinissen dér Bevolkerung entspricht.
Geman Ziel 18 (2) muP insbesondere in den Stadien des Ballungskernes und den industriell
gepragten, stidiebaulich verdichteten Stadien der Ballungsrandzone darauf hingewirk!
werden. dafi die Zah! der Wohnungefi iniBeschéBbau vergroBert und der Wohnungsbestand
erhalten wird.

Entsprechend Ziel 19.s0l°zur Verbesserung der Siedlungsstruktur die Verdichtung in den
Wohnsiegticshefeichen angestrebt werden.

Zun Sicherung einer austeichenden Wohnungsversorgung muB in der kommunalen Bauleit-
planung ein entsprechendes Angebot an Wohnbaufléchen zur Verfigung gestellt werden
{Ziel 20/1)

Ziel 21° Zut Verwirklichung der landesplanerisch angestrebten Schwerpunkibildung hat sich
die Siedlungsentwicklung der Gemeinden grundsatziich aut den Fiachen zu vollziehen. die
im Gebietsentwicklungsplan als Siedlungsbereiche dargestellt sind.

Aus vorgenannten Zielen ergibt sich, daf bei der Beurteilung der weiteren baulichen
Entwicklung in Gemeindeteilen somit in besonderem MaBe darauf Rucksicht genommen
werden muB, daB Baugebietsausweisungen der landesplanerisch angestrebten Siedlungs-
strukiur der Gesamtgemeinde, insbesondere der Schwerpunkibildung nicht zuwiderlaufen.



Bei Beachtung dieser landes- und regionalplanerischen Ziele ist zu beriicksichtigen. dafB die
Gebietsdarstellungen der einzelnen Bereiche nur deren aligemeine GraBenordnung und
annahernde raumliche Lage festlegen

Aul der Grundlage dieser landesplanerischen Vorgaben sind die Voraussetzungen fur die
weilere innergemeindliche Entwicklung zu schaffen.

Das Plangebiet liegt innerhalb dargestelter Wohnsiedlungsbereiche. so daf hier 0. g Ziele
der Regionalplanung unter Hinweis auf den dringenden Wohnungsbedarl, sowie die ange-
messene Ausstatiung mit Wohnraum in Betracht kommen.

Stadtentwickiungsplianung

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erfolgt unter Einbririgung
kommunaler Belange im rdumlichen Ordnungskonzept der Stadi Bochum, Dieses zeigt
die beabsichtigte siediungsraumliche Schwerpunktbildung im Stadigebiet auf. Dabei sind
als weitere Aspektle die Verhinderung der Zersiedlung der Landsc€haft, die Vermeidung
gegenseitiger Nutzungskonfiikte und die Gliederung des Stadigebietes in zusammen-
hangende Tellbereiche berlicksichtigt worden.

Dieses vom Rat am 18.12.75 beschlossene Konzept weist 13 Siedlungsschwerpunkie
verschiedener GroBenordnung aul (Typ A, B, C, D): die Schwerpunkte der zukiinftigen
Entwicklung werden solien.'Das rdumiiche Ordnungskonzept ist das Grundmodell der
Bochumer Stadtentwicklung, das bel der Aufsteliung und Anderung der Bauleitplane zu
bericksichtigef ist.

Nach demraumiichen Ordnungskonzeptliegt das Bebauungsplangebiet im Funktionsbereich
des Siedlungsschwerpunkies Weitmar-Mark, einem innerstadtischen Entwicklungsschwer-
punkt 3. GréBenordnung (Typ C). Die Einwohnerzahl innerhalb des Siedlungsschwerpunktes
betrug am 01.01.92 = 17.663. Nach der Bevolkerungsprognose wird die Einwohnerzahl bis
zum Jahr 2000 auf ca. 18.020 steigen. Die Einwohnerzahl innerhalb des Funktionsbereiches
wird nach der Prognose fir das Jahr 2000 von heute 36.331 auf 38.010 ansteigen. Der
standig wachsende Druck auf den Wohnungsmarkt durch den Zugang von Aus- und Uber-
siedlern ist hierbei jedoch nicht voll beriicksichtigt. Neuere Wohnungsbedarisanalysen
sagen aus, daB fir Bochum mit einem Gesamtbedar! von ca. 12.000 Wohneinheiten zu
rechnen ist (s. Punkt 5.2).

Vor diesem Hintergrund ist die beabsichtigte Wohnbebauung auch zur Stutzung vorhande-



ner Infrastruklureinricntungen sinnvell Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist aus Sicht
der Stadteniwicklungsplanung 2u begrufien

5 Rahmenbedingungen
6.1 Bevolkerungsentwicklu -

Nach einem 4ctinuterlichen Bevolkerungsrickgang von rund 32 500 Einwohnern in den
iahren 1879 bis 1987 steigl seit 1988 die Bevilkerungszahl wieder. Die Stadt Bochum verlor
jehrlicn 0,76 % ihrer Einwohner, seit 1988 ist jedoch wieder ein Bevolkerungszuwachs von
5§ B ©'W. das sind 0.7 % Zuwachs pro Jahr, festzustellen.

\
. 6¢
31.12.1978 427188 \
31121987 394 661 e
31.12.1988 396.976 “
31.12.1989 400.503 o“
Diese Zunahme tesultiert Uberwiegend aus dem 2uz\$@md Ubersiedier; 1989

betrug der Zuzug 4.400 Personen

Unter Berucksichtigung des.ver “ugs von Aus- und Ubersiediern wurden Anfang

1940 die Enwohnerz \ ahr 2000 neu prognostiziert,

o 1 & 412.000 Einwohner
o
L J

408.000 Einwohner

| l e ie Einwohnerzah! innerhalb des Siedlungsschwerpunktes Bochum-Weitmar-Mark betrug

am 01.01.1992 = 17.663 Nach der Bevolkerungsprognose wird die Einwohnerzahl bis zum
Jahr auf ca 18.020 ansieigen.

b2 Wohnungsbedarl
Trotz zuriickgehender Bevolkerungszahlen ist die Nachfrage nach Wohnungen nicht zum
Erliegen gekommen. Dies hangt vor allem mit gestiegenen Anspriichen an das Wohnen

zusammen. Die Wohnflache pro Einwohner ist von Jahr zu Jahr groBer geworden.

Lag der Wohnfidachenanspruch pro Einwohner 1968 noch bei 22 gm, so stieg er bis 1987
(Volkszéhlung) auf 32,6 gm; d h jeder Einwohner verfugte iiber 10,64 gm mehr Wohn-



flache, Dies sind fast 50 % mehr als 1968. Bei einer Steigerung von ca. 0.5 gm Wohnflache
pro Jahr und Einwohner stieg die Wohnflache in diesem Zeitraum um ca. 185.000 gm

Diese Zunahme der Wohnfiache /Einwohner hangt vor allem mit der Entwicklung der Haus-
haltsgroBe zusammen. Diese betrug noch 1968 2,7 Pers./Haushalt und sank bis 1987 auf
2,1 Pers_/Haushalt.

Der Anteil an Eigentumswohnungen stieg von 1968 mit 15 % auf 21 % im Jahr 1987 an,
Gleichzeitig &nderte sich die Zusammensetzung der Privathaushalle:

Haushalte 1970 1987 Veranderung
mit 1970/87
1 Person 39.779 68.585 + T2 %
2 Personen 48 411 56.813 + 17 %
3 Personen 36.838 32514 - 12%
4 und mehr
Personen 37.653 24 653 -34 %

Danach betragt der Anteil def 1 Und 2 Personenhaushalte noch heute 68 Prozent.

Ein weiterer Effekt igt die Vierdnderung im Bestand an Privathaushalien, die einerseits durch
die Grindungmewer Haushalte selbstandig werdender Kinder, andererselts durch die
Autiosung von Privathaushalten bel Sterbefélien erfolgt. Seit Jahren liegt die Zahl der
Geslorbenen, die als Indikator fir den Abgang an Privathaushalten vom Wohnungsmark!t
gewertet werden kann, konstant bel ~ 5.000 pro Jahr. Gleichzeitig betrégt die Anzahl der
Einwohner zwischen 18 und 30 Jahren, bei denen in der Regel eine Haushaltsgriindung
erfolgl. ca. 6.500 Personen.

Pro Jahr benttigen somit 1.500 Einwohner zusétzlichen Wohnraum, da die Restfamilie nicht
umgehend in eine kieinere Wohnung umzieht. Das entspricht jahrlich etwa 700 Haushalten,

Aufgrund der Bevolkerungsprognose, die den Zuzug von Aus- und Ubersiedlern mitein-
bezieht, ergibt sich bis 1995 eine Zunahme von ca. 12.000 Einwohnern. Dies entspricht etwa
6.000 zusétziichen Haushalten, die Wohnungen bendtigen. Hinzu kommt der Ersatzbedart
durch die Umnutzung, Abbruch oder Zusammenlegung. der mil etwa 0.5 % jahriich



angenommenwerden mufl Beieinem thnungﬁbestan&uun - 180 000 Einhellen errechnet
sich hieraus bis 1995 ein Bedar! von 5 000 Wohnungen

Beide Fakioren zusammengeaommen ergeben einen Bedarf vonca 11.000 Wohnungen bis
1995 Rechnet man nocil eine Leerstandsreserve von 1.000 Wohnungen hinzu, ergibt sich
ein rechnerischer Gesamibedar! von 12.000 Wohnungen bis 1995 Dieser rechnerische
Bedart wurde Lis einschlieflich 1995 eine jahrliche Wohnungsbauleistungen von ca 2,000

Wolinginheiten voraussetzen

Ein yo1  noiges Ziel ist es aul diese neve Situalion moglichst kurzfristig zu reagleren. Eine
Nutrung ohier %o Wohnzwecke geeigneten Bereiche ist daher unumganglich. Det
Flachennutzungsplan enthall Flachenkapazitaten filr den Wohnungsbau die dem ermittelien
Bedari rechnerisch in etwa entsprechen. ErfahrungsgemaB ist jedoch aufgriind ‘def
individuellen Entscheidung der jeweiligen Eigentimer eine tatsachlighe: Mm‘iq der
Grundstiicke nicht gewahrleistet.

In Anlehnung an die dargestelite Situation soll der Entwur! zum Bebauungsplan einen
Beitrag zur Bewaltigung der Wohnungsproblerie leisten.

Aufgrund der aligemeinen Dringliéhkeil bzgl. des fehlenden Wohnraumes, soll das Vertahren
nach dem Wcshnungs.bauiﬁi&m‘ungsgﬂeu durchgefihrt werden.

Vertahrensatia !

Wor dem Hintergrund der besonderen Dringlichkeit bei der Befriedigung der Wohnungsnach-
“rage bestehi nach dem Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz (WoBauErIG) die Moglichkeit,
auf die vorgezogene Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB zu verzichten (vgl & 2 Abs
2 Mafinahmengesetz zum Baugeselzbuch).
Den Burgern wird stattdessen im Rahmen des Auslegungsveriahrens Gelegenheit zur
Erorterung gegeben
Die Trager oHentlicher Belange werden ebenfalls erst wahrend der otfentlichen Auslegung
des Planentwurfes beteiligt. Auf eine Beteiligung nach & 4 Abs. 1 BauGB wird verzichtel.

Bestandsaufnahme

Der Planbereich ist mit einem Zweifamilienhaus, Anbau sowie einem Nebengebdude



8.2

8.3

(Schuppen) bebaut. Die Nutzung der iibrigen Grundstiicksfliche erfolgt entgegen der
Ausweisung des Bebauungsplanes Nr. 170 a, als brachgefallene Ackerfliche, z. Z. Wiese.
Die Umgebung Ist sowohl im Norden als auch ostlich der Kemnader StraBe durch reine
Wohnbebauung geprégt. Die Gebdudehdthe variiert von einem bis zwel Geschossen.

Der westliche Bereich wird landwirtschaftiich genutzt. Diese Flache kénnte fiir eine
Weiterfilhrung der Konigsallee bendtigt werden. Nach den aktuelisten Planungen wiirde die
Konigsallee siidlich der StraBe "Am Hang" aus der Tunnellage auftauchen und im weiteren
Verlauf oberirdisch gefiihrt werden. Der Bebauungsplanbereich wird jedoch von der
Trassenfilhrung nicht direkt tangiert.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung
- Aligemeines Wohngebiet - WA - (§ 4 BauNVO)

Aligemeine Wohngeblete dienen vorwiegend dem Wohnen. Wie bereits unter Punkt 4
dargestelit, llegt der Planbereich innerhalb des Funktionsbereiches eines Siedlungs-
schwerpunktes, so daB aus stédtebaulicher Sicht die beabsichtigte Wohnbebauung, Zur
Stiitzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen als sinnvoll erachtet wird.

Die geplante Wohnbebauung ist als Tell einer zusammenhéngenden Bebauung zu
betrachten, die sich vom Ortszentrum Stiepel nach Siiden fortsetzt. Mit der Vorgesehenen
MaBnahmen findet dieser Bebauungszusammenhang auf der westlichen Seite der Kemnader
Strabe thren AbschluB und wird nach Westen und Siiden durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen vom Freiraum abgegrenzt.

Aufgrund der Umgebungsbebauung, die durch reine Wohnnutzung geprégt ist, sollen im
Rahmen dieses Bebauungsplanes ebenfalls keine groferen Betriebe zugelassen werden. Es
ist daher vorgesehen, folgendes Planzeichen in den Bebauungsplan aufzunehmen:

Zur Art der baulichen Nutzung

Planzeichen 1.

Die‘in § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6
BauNVvO).

Ma# der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschobfidchenzahl (GFZ) orientieren sich an den in

§ 17 BauNVO fiir aligemeine Wohngebiete genannten Obergrenzen. Mit der vorgesehenen
Eingeschossigkeit soll eine der Nachbarschaft angepaBte Bebauung gewdhrieistet werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldche dient insbesondere dazu eine
ErschlieBung der Wohnhéuser (iber den gemeinsamen AnschiuB an der StraBe "In der Hei"



8.4

zu gewdhrleisten.

LarmschuizmalBnahmen

Aufgrund der durch gen StraBenverkehrsldrm der Kemnader StraBe hervorgerufenen
Uberschreitung der tir WA-Gebiete zuldssigen Immissionsschutzwerte von 55/40 dB/A, soll

fulgande Festsetzung innerhalb des Bebauungsplanes getroffen werden:

§ 2 voo rhrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltelnwirkungen

Pianzeichen 2 \ 6 ®

Zum Schutz der Bewohner vor Verkehrsiarm sind in dem WA-Gebiet i utz-
mabBnahmen erforderlich. Aus diesem Grunde dirfen als Fenster verwendet
werden, die mindestens den Anforderungen der Schallschutzkl I-Richtlinie 2719
entsprechen.

ErschlieBung | e‘
“OEREH bebauten Grundstiickes erfolgt Uber einen

Die weogsmabige Erschli
proviscrisch mit Asp n. 2,20 m breiten Weg. Die Steigung im oberen Teilstiick
betragt ca. 1% % indet im spitzen Winkel aut die Kemnader StraBe. Bei der Einfahrt
kann das « daher nur in Fahrrichtung von Siiden nach Narden direkt angefahren

MFEr ersorgungsfahrzeuge ist die Anfahrt besonders schwierig.

*eElne weitere Bebauung ist daher von einer verkehrsgerechten Anbindung an die Kemnader

10

Strafe abhangig. Um dies zu gewdhrieisten, soll im Rahmen dieses Bebauungsplanes eine
Anbindung liber die StraBe "In der Hei" gesichert werden. Die bestehende Zufahrt kann dann
nicht mehr weiterbestehen. Aus diesem Grunde enthélt der Eebauungsplan zur Kemnader
StraBe die Feslsetzung "Bereich ohne Ein- und Ausfahrt”,

Kennzeichnungen und Hinweise

Der Bebauungsplan enthilt folgende Kennzeichnungen und Hinweise:
- n n n
m_Bar tr
Unter den im Plangebiet liegenden Flachen ist der Bergbau umgegangen. Auch kann



11.

12,

teilweise oberflachennaher Abbau durchgefilhrt worden sein. Es muB damit gerechnet
werden, daB bei der Erstellung von Ingenieur-Konstruktionen bauliche Sicherungsmafnah-
men ergriffen werden miissen (§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB).

Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sind alle bisherigen
ortsbaurechtlichen Festsetzungen aufgehcben.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodén-
funde, d. h. Mauern, aite Graben, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen undVerférbungen
in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanziichen Lebens aus erdgeschichtiicher Zeit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde
und/oder dem Woestfilischen Museum fiir Archdologie/Amt fiilr Bodendenkmalpflege,
AuBenstelle Olpe (Tel. 02761/1261 - FAX02761/2466) unverziiglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstéitte mindestens fiir drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§§
15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbeh&rden
freigegeben wird.

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

Flachenbilanz

Aligemeines Wohngebiet (WA)
= Gesamtflache ca. 04ha

Kosten

Durch diesen Bebauungsplan werden der Gemeinde voraussichtlich keine Kosten entstehen.
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