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Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB hat sich die kommunale Bauleitpla-
nung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzu-
passen. Diese Ziele sind u. a. 1n nachstehenden Plénen
dargestellt und bei MaBnahmen und Planung zu beachten.

Nach § 19 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) ist die
Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes, insbe-
sondere auf Siedlungs- und Freiraum auszurichten; d. h.
das Land 1ist in Gebiete zu unterteilen, die vorrangig
entweder Siedlungsfunktionen oder Freiraumfunktionen ' er-
fullen bzw. erfillen sollen.

Dabel ist laut § 20 LEPro fir die Entwicklung der Sied-
lungsstruktur ein funktional gegliedertes System zen-
tralortlicher Stufen zugrunde zu legen.

Landesentwicklungsplan I/II

Nach dem Landesentwicklungsplan I/II, der erstmals auch
fir den Ballungskern (Rhein-Ruhr-Gebiet) eine zentral-
ortliche Gliederung vornimmt, ist Bochum als Oberzentrum
bzw. als Entwicklungsschwerpunkt im Sinne des § 21 LEPro
dargestellt. Mit 0,75 Mio. Einwohnern im Oberbereich (LEP
I/I1I) liegt Bochum im Schnittpunkt der Entwicklungsachsen
1. Ordnung (Duisburg - Dortmund und Munster - Bochum) und
hat mit seinem Einzugsbereich Anteil an den unterschied-
lich strukturierten Gebieten der Emscher-, Hellweg- und
Ruhrzone.




'Die Ziele der Landesentwicklung, die zugleich Vorgaben
fur die gemeindliche Planung darstellen, sind im LEPro
enthalten. Das LEPro legt nach §§ 19 und 28 fur den Ver-
kehrssektor das Schwergewicht der zuklinftigen Entwicklung'

- unter Bezug auf das Siedlungsschwerpunkte-Konzept, der
Konzentration der Siedlungsentwicklung nach ridumlichen
Ordnungsvorstellungen - auf den Ausbau des O&6ffentlichen
Personennahverkehrs.

Zur Verwirklichung der Grundsdtze der Raumordnung und
Landesplanung ist nach § 19 Abs. 3 LEPro 1in den Bal-
lungskernen u. a. der Flachenbedarf fir die Erweiterung,
Umsiedlung und Ansiedlung  standortgebundener und
strukturverbessernder Betriebe und Einrichtungen zu be-

riicksichtigen.

In den Ballungskernen stehen (QOrdnungsaufgaben, die zur
Verbesserung der Flachenaufteilung und Flachenzuordnung
unter besonderer Berlicksichtigung des Umweltschutzes
fihren, im Vordergrund- der Bemiihungen. So sind Voraus-
setzungen fur die Leistungsfdhigkeit als Bevdlkerungs-,
Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu erhalten, 2zu

verbessern und zu schaffen durch:

- Beseitigqung gegenseitiger Nutzungsstorungen

- Forderung der stadtebaulichen Entwicklung

- Siedlungsrdumliche Schwerpunktbildung

- Sicherung und Entwicklung des Freiraumes

- Flachenangebote fiir Betriebe und Einrichtungen in
Gebieten mit verbesserungsbedirftiger
Wirtschaftsstruktur

Auch die Sicherung des Flichenbedarfs fur Grin-, Frei-
zeit- und Erholungsanlagen zahlt zu den zu verfolgenden

Zielsetzungen im Bebauungsplan.




Auf der Grundlage des § 25 Abs. 1 LEPro ist die gewerb-
liche Wirtschaft 1in 1ihrer regionalen und sektoralen
Struktur so zu férdern, daB die Wirtschaftskraft des
Landes durch Erhéhung der Produktivitat und durch Erwei:

terung der wachstumsstarken Bereiche der Wirtschaft ge-
festigt wird, die Erwerbsgrundlagen und die Versorgung
der Bevélkerung gesichert werden sowie ein angemessenes
Wirtschaftswachstum erreicht wird. Dabei 1ist der ange-
strebten raumlichen Struktur des Landes entsprechend, die
Schaffung gewerblicher Arbeitsplédtze gemadB § 25 Abs. 3

LEPro vorrangig in Entwicklungsschwerpunkten zu foérdern.

Gebietsentwicklungsplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Reglerungsbezirk
Arnsberg, Teilabschnitt Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-
Ruhr-Kreis von 1986 liegt der Planbereich lberwiegend im
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich, einem Bereich
fiir nicht oder nicht erheblich beldstigende Betriebe, in
unmittelbarem Anschlufl an einen Wohnsiedlungsbereich.

Fur die Wohnsiedlungsbereiche gelten entsprechend dem GEP
u. a. folgende Ziele:

Ziel 18

(1) Durch Bauleitplanung und Wohnungsbaufdrderung
sollen die Voraussetzungen fur einen Wohnungsbau
geschaffen werden, der den quantitativen und
qualitativen Bedirfnissen der Bevélkerung ent-
spricht.

Ziel 20

(1) Zur Sicherung einer ausreichenden Wohnungsver-




sorgung muf3 in der kommunalen Bauleitplanung ein
entsprechendes Angebot an Wohnbaufldchen zur
Verfugung gestellt werden.

L)

Fiur die Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche formu-
liert der GEP u. a. nachfolgende Ziele:

Ziel 26
(1)

(2)

Zziel 27
(1)

Ziel 28

Zur Neuansiedlung, Verlagerung und Erweiterung

von Betrieben ist ein ausreichendes Flachenange-
bot als wichtigste Voraussetzung fur eine er-
folgreiche Wirtschaftsforderung 1im Plangebiet

durch die Bauleitplanung zu sichern.

Die dargestellten Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereiche diirfen durch die gemeindliche Pla-
nung nur insoweit in Anspruch genommen werden,
wie dies dem nachweisbaren Bedarf und der geord-
neten rdaumlichen  Entwicklung der Gemeinde ent-
spricht.

Um das hohe Arbeitsplatzdefizit im Plangebiet zu

verringern, ist die Ansiedlung zusitzlicher Be-
triebe des produzierenden Sektors und des Hand-
werks und Handels in den Gewerbe- und Industrie-

ansiedlungsbereichen anzustreben.

Der Erweiterungsbedarf ortsansdssiger Betriebe
soll an bestehenden Standorten befriedigt werden,
soweit dies mit den Belangen des Immissions-
schutzes und dem Z2Ziel einer raumlich-konzen-
trierten Gewerbe- und Industrieansiedlung ver-

einbar ist.




Ziel 30
Gewerbliche Bauflachen oder Gewerbe- und Indu-
striegebiete sollen aus den zeichnerisch darge-
steliten Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-'

reichen entwickelt werden.

Der GEF stellt lediglich die allgemeine GréBenordnung und
@ie anndhernde raumliche Lage dar. Diese Darstellungen

sind auf gemeindlicher Ebene weiter zu differenzieren und
zu konkretisieren.

Stadtentwicklungsplanung

Die Umsetzung der Vorgaben der Landes- und Regional-
planung erfolgt unter Bericksichtigung (Kommunaler Be-
lange im raumlichen Ordnungskonzept, das die beabsichtige
siedlungsréaumliche Entwicklung und Schwerpunktbildung der
Stadt aufzeigt. Dabei sind .als weitere Aspekte die Ver-
hinderung der Zersiedlung der Landschaft, die Vermeidung
gegenseitiger Nutzungsstérungen und die Gliederung des
Stadtgebietes in zusammengehérige Teilbereiche berick-
sichtigt wérden. Dieses Konzept, das am 18.12.75 in der
derzeitigen Fassung vom Rat der Stadt Bochum beschlossen
wurdé, weist 13 Siedlungsschwerpunkte vier verschiedener
GroBenordnungen auf, die Schwerpunkte zukiinftiger Ent-
wicklung sein sollen. Das raumliche Ordnungskonzept ist
das Grundmodell der Bochumer Stadtentwicklung, das bel

der Aufstellung der Bauleitplane zu beriucksichtigen ist.
Bestandsdarstellung

Als stidwestlicher Stadtteil Bochums wird Unterdahlhausen
gepragt durch eine stadtbildpflegerisch lberwiegend in-
teressante Altbebauung im 6stlichen und mittleren Be-

reich, das Nebeneinander von wohnen, Gewerbe und




Industrie im westlichsten Abschnitt und seine topogra-
phisch hervorzuhebende Lage in der Kante des Ruhrhéhen-
zuges 1m sudwestlichsten Teil.

Der EinflufB3 des Bergbaus auf die Siedlungsentwicklung und
-struktur war weniger bedeutsam als der der Firma Dr. C.
Otto, fiir deren Standortwahl urspringlich das Vorkommen
von Rohstoffen fir die Herstellung feuerfester Steine an
dieser Stelle ausschlaggebend war. Zur Unterbringung der
Arbeitskrafte wurden Arbeiterwohnungen (Siedlung Dr. C.
Otto) errichtet, die bis heute das Siedlungsbild durch
Abhebung von der lbrigen Bebauung pragen. Auf dem Hin-
tergrund dieses heterogenen Siedlungsbildes hat sich eirne
unbefriedigende raumliche Struktur mit o. a.. Verkehrs-
problemen entwickelt, die es zu ordnen und zu verbessern
gilt. Die siedlungsstrukturelle Problematik betrifft be-
sonders den Teil Unterdahlhausen, der westlich des Bahn-
dammes liegt (Eiberger StraBe/Dr.-C.-Otto-StrafBe).

Die erforderlichen  Infrastruktur- und Versorgungsein-
richtungen liegen in Bezug auf die vorhandene Bevdélkerung
in fuBlaufiger -Entfernung zu den Wohnungen. Dies gilt
auch fur den AnschluB an das o6ffentliche Personen-Nah-
verkehrs-Netz (Bus, StraBenbahn, S-Bahn). Das Zentrum
Unterdahlhausen ist als Nahversorgungszentrum mit ca.
1.600 gqm Geschdftsfldche in der GréBenordnung der Zentren
Eppendorf und Rosenberg.

Zielplanung fidr den Siedlungsschwerpunkt

Nach dem raumlichen oOrdnungskonzept der Stadt Bochum
(Bochum-Planung) liegt das Plangebiet 1im Siedlungs-

schwerpunkt Linden-Dahlhausen, einem innerstadtischen
Entwicklungsbereich der Stufe C (3. GréBenordnung), der

die fur die Versorgung der Bevdélkerung notwendigen




Einrichtungen dieser GréBenordnung zukiinftig aufweisen
muf3, wobei diese Einrichtungen nicht nur im Hauptversor-
gungszentrum, sondern 1im notwendigen Umfang auch in
wohnungsnaher Zuordnung, vorhanden sein missen. Um diese
Einrichtungen auszulasten, sind ausreichende Bevélke-
rungszahlen diesen zuzuordnen. Ein zusatzliches Angebot
an Wohnungen, Geschdften und Buroflachen tragt zu bes-
seren Auslastung der vorhandenen und zusatzlichen Ein-
richtungen bei und ist geeignet, das gewachsene Orts-
teilzentrum zu starken und zu stiitzen.

Ausgeldst durch den Zuzug von Aus- und Ubersiedlern ist
in den nachsten Jahren ohnehin zundchst mit einem Anstieg
der Bevdlkerung zu rechnen, entgegen dem prognostiziertem
Trend, der prinzipiell einen Ruckgang -~ der Bevélkerung
belegte. Daruber hinaus sind die Anspriiche nach Wohnfla-
chen gestiegen, so daB_insgesamt auf die Neuschaffung von
Wohnraum nicht verzichtet werden kann (vgl. ausfihrlicher
Punkt 4.2.1 und 4.2.2).

Insgesamt konnen mit dem Bebauungsplan die Vorausset-
zungen fiur zusatzlich 380 Wohnungen gescharffen werden.
Der Bebauungsplan tréagt entscheidend 2zur Umsetzung der
stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen, der Starkung
der zentralen Versorgungseinrichtungen und zur Aufwertung
des Stadtteils Unterdahlhausen bei.

Flachennutzungsplanung
Die kommunale Bauleitplanung hat sich nach § 1 Abs. 4

BauGB und nach § 20 Landesplanungsgesetz den Zielen der

Raumordnung und Landesplanung anzupassen.




Grundlage der planerischen Darstellungen im Flachennut-

zungsplan ist das zentralértliche Gliederungsprinzip,
wonach die bestmégliche Versorgung der Bevolkerung 1in-
nerhalb eines abgestuften und aufeinander bezogenen zen-
tralértlichen Gliederungssystems mit Versorgungsbereichen
unterschiedlicher Gréfe und Funktion sowie ausreichender
Tragfiahigkeit und breit gefachertem Angebot an Versor-
gungsleistungen gesichert werden kann. So stehen im Bal-
lungskern, zu dem Bochum gehért, die Ordnungsaufgaben im
vVordergrund, die zu einer Verbesserung der hier viel-
leicht willkirlich und ungeordneten Flachenaufteilungen
und -nutzungen unter besonderer Berucksichtigung des Um=
weltschutzes fuhren mussen.

Im einzelnen bedeutet dies die zweckmaBige Neuordnung und
die bedarfsgerechte Entwicklung der Flache fur Wohnungen,
Arbeitsstdtten, Bildungseinrichtungen, Grun- und Frei-
zeitanlagen, Verkehrs- und Versorgungsanlagen nach dem
Grundsatz der Konzentration und Bundelung.

Der Fliachennutzungsplan hat die bauliche und sonstige
Nutzung der - Grundstiicke im Stadtgebiet vorzubereiten.
Hierzu hat der Flachennutzungsplan eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemein-
heit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung 2zu ge-
wahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern. Die Flachennutzungsplanung hat die 1in
§ 1 Abs. 6 BauGB allgemein gehaltenen Ziele konkretisiert

und hierauf ausgerichtet, die fiir Bochum relevanten Ziele
entwickelt.

Im Flachennutzungsplan wird fir den Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 649 vorwiegend "Gewerbliche Bauflache”
dargestellt. Lediglich der &duBerst ndrdliche Teil wird




4.
4.1

als "Griunfliche -  Parkanlage” einschliefBlich eines
Spielplatzes ausgewiesen.

Diese Darstellung entspricht der zum Zeitpunkt der Auf:
stellung des Flachennutzungsplanes aktuellen Nutzung.
Nach der Betriebsaufgabe stellte sich die Frage der
weiteren Nutzung des Gelandes. Aufgrund der derzeitigen
Voraussetzungen (vgl. Punkt 2.2 und 4.2) wird eine Um-
nutzung der Flache angestrebt, wobel der Flachennut-
zungsplan entsprechend zu andern ist. Da das Vorhaben
gemal3 dem wWohnungsbau-Erleichterungsgesetz durchgefihrt
wird, kann der Bebauungsplan bereits vor Anderung des
Flachennutzungsplanes aufgestellt werden.

GemdB der Verfiigung des Regierungsprasidenten Arnsberg
vom 20.06.90, Az.: 63.8.1-01 stehen die geplanten Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 649 . den zielen der
Raumordnung und  Landesplanung im Grundsatz nicht
entgegen.

Bebauungsplanung
Geltungsbereich

Das Plangebiet umfaBt den Dreiecksbereich zwischen der
Dr.-C.-Otto-StraBe, der StraBe "Am Ruhrort” und der
Eiberger StrafBe, wobei die vorhandene wohnbebauung sud-
lich der Strafe "Ar Ruhrort” und westlich der Eiberger

StrafBe nicht vom Bebauungsplan erfafit werden.
Bestandsaufnahme und PlanungsanlaB

Die Nutzung des Plangebietes war bis in die jingste Zeit
von Gewerbe und Industrie gepragt:

Im Jahre 1880 wurde auf dem Grundstick ein Hammerwerk
(Dampfbetrieb) errichtet. Bis 1939 wurde auBer dem PreB-
und Hammerwerk eine Edelstahlschmiede und eine Gluh- und




Vergiutungsanlage betrieben. Nach 1939 ging das Werk in

den Besitz der Firma H. Schulte, Apparate- und Rohrlei-
tungsbau Uuber. Die Produktion erstreckte sich auf
SchweiBarbeiten, Bleilétung, Apparatebau und Installati-'
onsarbeiten aller Art. Im Jahre 1959 wurde die Firma von
Dr. C. Otto tbernommen, der hier zusatzlich einen Bauhof
mit einer Lagerhalle errichtete.

Nach Aufgabe des Betriebes wurde das Grundstick von der
Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen (LEG)
im Rahmen des Grundsticksfonds NW/Ruhr erworben. Die
Frage der weiteren Nutzung des Geldndes war u. a. auch
abhangig von den Ergebnissen des in Auftrag gegebenen
Gutachtens zur Gefadhrdungsabschatzung, welches «im Marz
1989 vorgelegt wurde sowie die ergdnzenden Untersuchungen
und die Sanierungskonzeption, die im Juli 1990 vorlagen.

Aus heutiger Sicht war jedoch eine Fortfuhrung der ge-

werblichen Nutzung auf dem /gesamten Areal von vornherein
abzulehnen:

- Eine Anbindung an das ibergeordnete Strafennetz ist nur
uber die Dr.-C.-Otto-StraBe méglich, die fir den
Schwerlastverkehr nur bedingt bzw. nicht geeignet ist.
Insbesondere der Verkehr in bzw. aus o6stlicher Richtung
wiirde zu einer starken Belastung des Stadtteilzentrums
Dahlhausen fihren. Zum anderen wird der Schwerlastver-
verkehr durch die vorhandenen topographischen
Verhdltnisse behindert. Zwar verfiugt das Gelande uber
einen GleisanschluB, erfahrungsgemdB kann jedoch nicht

jeder Anlieferungsverkehr ausschieBlich tuber die Bahn
abgewickelt werden.

- Die fir eine industrielle bzw. gewerbliche Nutzung aus
Immissionsschutzgrinden erforderlichen Abstande zu den




nachstgelegenen Wohngaebauden (Eiberger Strafe, Am
Ruhrort) schranken die gewerbliche Nutzung auf einen

kleinen Teilbereich der Gesartfléche ein.

- Auferdem Iist eine industriclle Nwtzung in direkter
Nachbarschaft zur sudwestlich der Dr.-C.-Otto-Strafe
angrenzenden Wasserschutzzone III aus Grinden des

Wasserschutzes als bedenklich anzusehen.

- Die erfolgte Aufwertung der Umgebung als Wohnstandort
durch Wohnumfe¢ldverbesserungsmafBnahmen an der Eiberger
Strafle und Am Ruhrort diirfte durch eine rein

gewerbliche Nutzung beeintrdchtigt werden.

Aufgrund der dargestellten Situation soll das Geldande
einer anderweitigen Nutzung zur Verfiigung gestellt wer-
den. Diese Tatsache gewinnt insbesondere vor dem Hinter-
grund der gesteigerten. Nachfrage nach Wohnungen an Be-
deutung:

Bevélkerungsentwicklung

Nach 'einen kontinuierlichen Bev&lKkerungsruckgang von rund
32.500 Eirwohnern in den Jahren 1979 bis 1987 steigt seit
1988 die Fevolkerungszahl wieder. Die Stadt Bochum verlor
jahrlich 0,76 % threr Einwohner, seit 1968 ist jedoch
wieder ein Bevolkerungszuwachs von 5.840 EW, das sind 0,7
$ Zuwachs pro Jahr, feslzucéellen.

31.12.1278 427.188
31.12.1%87 394.651
31.12.1988 396.976

31.12.1989 400.503




Diese Zunahme resultiert lberwiegend aus dem Zuzug durch
Aus-, und Ubersiedler; 1989 betrug der Zuzug 4.400 Per-
sonen.

Unter Berucksichtiqung des verstarkten 2Zuzugs von Aus-
und Ubersiedlern wurden Anfang 1990 die Einwohnerzahlen

bis zum Jahr 2000 neu prognostiziert.

o 1995 412.000 Einwohner
o 2000 408.000 Einwohner
Wohnungsbedarf

Aufgrund der dargestellten Situation 1ist die Nachfrage
nach Wohnungen nicht zum Erliegen gekommen.

Daruber hinaus resultiert der zusdtzliche Bedarf ebenso
aus den gestiegenen Ansprichen an das Wohnen. Die
Wohnfliache pro Einwohner ist: von Jahr zu Jahr groéBer
geworden.

Lag der Wohnflachenanspruch pro Einwohner 1968 noch

bei 22 m?, so stieg er bis 1987 (Volkszahlung) auf

32,6 m*; d. h. jeder Einwohner verfugte Uuber 10,64 m’
mehr Wohnflache. Dies sind fast 50 % mehr als 1968. Bei
einer Steigerung von ca. 0,5 m? Wohnfldche pro Jahr und
Einwohner stieg die Wohnflache in diesem Zeitraum um ca.
185.000 m?*.

Diese Zunahme der Wohnflidche/Einwohner hdngt vor allem
mit der Entwicklung der HaushaltsgréBe zusammen.

Diese betrug noch 1968 2,7 Pers./Haushalt und sank bis
1987 auf 2,1 Pers./Haushalt.

Der Anteil an Eigentumswohnungen stieqg von 1968 mit 15 %
auf 21 % im Jahr 1987 an. Gleichzeitig anderte sich die
Zusammensetzung der Privathaushalte.




Haushalte 1970 1987 Veranderung

mit 1970/87
1 Person 39.779 63.585 + 72 % )
2 Personen 48.411 56.813 + 17 %
3 Personen 36.838 32.514 - 12 3
4 und mehr
Personen 37.653 24.653 - 34 3

Danach betragt der Anteil der 1 und 2 Personenhaushalte
heute 68 Prozent.

Ein weiterer Effekt ist die Veranderung 1im Bestand an
Privathaushalten, die elinerseits durch die/ Griindung neuer
Haushalte selbstédndiqg werdender . Kinder, andererseits
durch die Auflésung von Privathaushalten bei Sterbefidllen
erfolgt. Seit Jahren liegt die Zahl der Gestorbenen, die
als Indikator fur den Abgang an Privathaushalten vom
Wohnungsmarkt gewertet werden kann, konstant bei ~ 5.000
pro Jahr. Gleichzeitig betrdgt die Anzahl der Einwohner
zwischen 18 und 30 Jahren, bei denen 1in der Regel eine
Haushaltsgrindung erfolgt, ca. 6.500 Personen.

Fro Jahr benotigen somit 1.500 Einwohner zusatzlichen
Wohnraum, da die Restfamilie nicht umgehend 1n eine
kleinere Wohnung umzieht. Das entspricht jahrlich etwa
700 Haushalten.

Aufgrund der Bevdélkervngsprognose, die den Zuzug von Aus-
und Ubersiedlern miteinbezieht, ergibt sich bis 1995 eine
Zunahme von ca. 12.000 Finwohnern. Dies entspricht etwa

6.000 zusatzlichen Haushalten, die Wohnungen benétigen.




Hinzu kommt der Ersatzbedarf durch die Umnutzung, Abbruch
oder Zusammenlegung, der mit etwa 0,5 % jadhrlich ange-
nommen werden muB. Beim einem Wohnungsbestand von ~ 180.,
000 Einheiten errechnet sich hieraus bis 1995 ein Bedarf
von 5.000 Wohnungen.

Beide Faktoren zusammengenommen ergeben einen Bedarf von
ca. 11.000 Wohnungen bis 1995. Rechnet man noch eine
Leerstandsreserve von 1.000 Wohnungen hinzu, ergibt sich
eine rechnerischer Gesamtbedarf von 12.000 Wohnungen bis
1995. Dieser rechnerische Bedarf wirde bis einschliefBlich
1995 eine jahrliche Wohnungsbauleistung von ca. 2.000
Wohneinheiten voraussetzen.

Ein vorrangiges Ziel ist es auf diese  neue Situation
méglichst kurzfristig zu reagieren. Eine Nutzung aller
fur Wohnzwecke geeigneten Bereiche 1ist daher unum-
ganglich. Der verbindliche Flachennutzungsplan enthalt
Flachenkapazitdten fiir- den Wohnungsbau die dem ermit-
telten Bedarf rechnerisch in etwa entsprechen.

ErfahrungsgemidB ist jedoch aufgrund der individuellen
Entscheidung der jeweiligen Eigentimer eine tatsidchliche
Bebauung der Grundstiicke nicht gewdhrleistet.

Daher ist es unumgdnglich auf Flidchen zurilckzugrei-

fen, die 1im Flachennutzungsplan 2zwar nicht fiur den
Wohnungsbau vorgesehen sind, jedoch aufgrund ihrer Lage
geeignet sind, als Wohnstandort zu dienen.

Vor dem Hintergrund der o. g. Dringlichkeit bzgl. des
fehlenden Wohnraumes soll das Verfahren nach denm

Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz durchgefiihrt werden.




Das Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz vom 17.05.1990 1ist
im wesentlichen zur Beschleunigung von Bebauungsplanen
fur Wohnungsbau eingerichtet worden. Es enthalt hierfur
u. a. die Regelung, wonach ein vorzeitiger Bebauungsplan,'
der der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevdl-
kerung dienen soll, auch dann aufgestellt, gedndert oder
erganzt werden™ kann, bevor der  Flachennutzungsplan
gedndert oder erganzt ist. Hiermit ist dem Instrument des
vorzeitigen Bebauungsplanes eine zunehmende Durchset-
zungskraft verschafft. Gleichwohl ist zu beriicksichtigen,
daB die geordnete stiddtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintridchtigt werden darf. Der
Flachennutzungsplan soll sodann im Wege der ' Berichtigung
angepaBSt werden. Um diesem Leitgedanken zur Durchsetzung
zu verhelfen, 1ist es notwendig, die Verfahrensvor-
schriften des BauGB wesentlich zu verkurzen, um somit dem
Beschleunigungseffekt auch hier Rechnung zu tragen.

Gewerberflachenbedarft

Im Zielkatalog ~der Stadt Bochum wird als eines der
Hauptziele der Grunddaseinsfunktion "Arbeit und Wirt-
schaft" die Sicherung der Arbeitsplédtze und die optimale
Versorgung der Menschen mit Gitern und Dienstleistungen
i1hrer Wahl genannt. Dementsprechend sollen u. a. die
Standortvoraussetzungen fur Betriebsansiedlungen verbes-
sert, Industrieparks geschaffen, einseitige Wirtschafts-
strukturen aufgelockert und neue Betriebe, insbesondere

wachstumsintensive Wirtschaftszweige, angesiedelt werden.

Aufgrund einer quantitativen Bewertung der Gewerbefldchen
gilt es festzustellen, daB sich in Bochum groBere zusam-
menhédngende Gewerbefldchen fast nur noch auf altindu-
striell genutzten Standorten befinden.




Insgesamt sind nur 247 ha von fast 1.700 ha Gesamtge-
werbeflache ungenutzt. Ihre Verfiigbarkeit wird jedoch
durch folgende Restriktionen entscheidend eingeschrankt:
- betriebsgebundene Reserveflachen

- fehlende ausreichende ErschliefBung

- bergbauliche Einwirkungen

- Kontaminationen

- fehlende Verhandlungsbereitschaft

Diese Restriktionen zusammen ergeben eine auBerordentlich
schlechte Gewerbeflidchenbilanz, so daB unmittelbar ver-

fiighare Gewerbefldchen nicht bereitstehen.

Vor diesem Hintergrund erscheint. eine fortgefuhrte ge-
werbliche Nutzung ebenfalls diskussionswiirdig, zumal sich
insbesondere im Bochumer ~Siden fehlende Gewerbeflidche

stdrker bemerkbar macht als in anderen Stadtteilen.

Zielplanung

Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplanentwurf soll der
in den Punkten 4.2.1 - 4.2.3 dargestellten Problematik
kompromiBartig entgegengewirkt werden.

Grundsatzlich verfolgt der Plan das Ziel, unter Beachtung
seiner raumlichen Lage, dem enormen Druck auf dem Woh-
nungsmarkt Abhilfe zu schaffen. Gleichzeitig soll er auch
zu einer Lésung des Gewerbefldchenengpasses beitragen.
Die GréBe des Gewerbegebietes fallt, aufgrund der darge-
stellten nachteiligen Lage fir eine gewerbliche Nutzung,
entsprechend geringer aus als die der Wohnbauflache.




Die Realisierung einer grofflachigen Wohnbebauung auf
dieser alten Industriebrache ist; wie bereits erwahnt,
aus stadtebaulicher Sicht zu begrufBen. Das Gebiet weist
eine unmittelbare Niahe zum Stadtteilzentrum Dahlhausen
auf, d. h. die zur Versorgung der Bewohner mit Giitern des
taglichen Bedarfs notwendigen Einrichtungen sind fufB-
laufig zu erreichen. Dariiber hinaus ist durch den nahe-
gelegenén S-Bahn-Haltepunkt fir eine gute Erreichbarkeit
des Gebietes selbst gesorgt. Damit bietet der Standort
bereits jetzt, im Gegensatz zu den Neubaugebieten auf der
grunen Wiese, eine ausreichende infrastrukturelle Grund-
versorgung.

Weiterhin ist der Bereich in eine attraktive <Umgebung
eingebunden. Eine vorgesehene teilweise Nutzungsaufgabe
der Gleisanlage erméglicht die Schaffung einer Griinzone
zwischen der Wohnbebauung Dr.-C.-Otté-Strafe und der
Ruhraue. AuBerdem wird ein AnschluBf des Griunzuges Hér-
sterholz im Norden angestrebt, so daB insgesamt eine we-
geverbindung zwischen den Griinbereichen Horsterholz und
Ruhraue bestehen wiirde ;

Nach dem wvorliegenden Konzept ergibt sich somit die
Schaffung von ca. 180 Wohneinheiten. Hinzu kommen etwa
160 Platze im Altenwohnheim sowie 40 Pliatze fur betreutes
wohnen, so daB insgesamt etwa 380 neue Wohneinheiten zur
Verfiugung stehen. wWahrend mit dem Bau des Altenwohnheimes
und des sudlichen Wohnbereiches bereits gemadB § 34 BauGB
begonnen wurde, soll fiir die Gestaltung der nérdlich an-
schlieBenden Wohnnutzung ein stadtebaulicher wettbewerb
durchgefuhrt werden.

In den Wohnbereich ist die Ausweisung einer Kindertages-
statte eingegliedert, da 1im Bezirk Bochum-sidwest

insgesamt eine enorme Nachfrage nach Tagesstattenplatzen




besteht, die durch die Schaffung von neuem Wohnraum noch
erheblich verstarkt wiirde.

Fur den gesamten Planbereich ist eine Altlastenuntersu-
chung einschlieBlich einer Sanierungskonzeption erstellt
worden. Die Ergebnisse brachten hervor, daB der Unter-
grund im Bereich des ehemaligen Betriebsgelidndes keine
grofflachigen Verunreinigungen aufweist. Aus Griinden der
Vorsorge wird jedoch die Herausnahme der gesamten
Auffullungsmaterialien im Gewerbe- und Wohnbereich

vorgeschlagen (vgl. ausfihrlich Punkt 11).

Die GE-Auswelisung soll lediglich einen Rahmen < fiur die
Ansiedlung von nicht stérendem Kleingewerbe abstecken. Es
sollen nur Betriebe zugelassen werden, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, da durch die unmittelbare Nach-
barschaft zur Wohnbebauung verarbeitende Betriebe, die
dem AbstandserlaB unterliegen ohnehin nicht zulédssig wa-
ren.

Es sollen insbesondere Betriebe aus der nidheren Umgebung
(Linden, Dahlhausen) angesiedelt werden.

Fur die Lage des Gewerbegebietes wurde insbesondere der
Bereich entlang der Dr.-C.-Otto-StraBe gewahlt, da somit
auf den Bau einer aufwendigen ErschlieBungsstrafe, die
vom Straflenprofil auch fir regen Lkw-Verkehr ausgelegt
sein mifBte, verzichtet werden kann.

Dafir spricht weiterhin die im nérdlichen Planbereich
vorhandene Nahe zum Werk Dr. C. Otto. Dariiber hinaus ist
eine Bebauung entlang der Dr.-C.-Otto-StraBe einer hé-
heren Larmbelastung durch die StraBe selbst als auch
durch die Bundesbahnstrecke angesetzt. Die gewerblichen




Gebaude wirken fur die rickwdrtige Wohnbebauung dagegen
als Abschirmung.

Im siudlichen Bereich des Plangebietes wird dagegen der
hier vorhandenen Zentrumsnidhe hoéhere Prioritadt einge-
raumt. Insbesondere soll auf dieser Flache ein
Altenwohnheim und eine Anlage fur betreutes Wohnen
(Eckbereich neue ErschlieBungsstraBe/Dr.-C.-Otto-StrafBe)
entstehen. Gerade &ltere Menschen sind aufgrund ihrer
méglichen eingeschridnkten Bewegungsfreiheit auf kurze
FuBwege angewiesen.

Aufgrund der Nachbarschaft 2zu vorhandenen Gewerbebe-
trieben sowie der Lage zur Dr.-C.-Otto-StraBe soll dieser
Bereich als Mischgebiet festgelegt werden.

Innerhalb des Gewerbegebietes befinden. sich zwel
Wohnhauser: Die alte Villa an der nordlichen Grenze des
Gebietes soll, zumal sie unter Denkmalschutz steht,
erhalten bleiben und  betrieblich genutzt werden, als
Biroraum. Damit entspricht die Nutzung der in GE-Gebieten
Zulassigen. Das ‘Wohnhaus Dr.-C.-Otto-StraBe 184,186,
welches sich mitten 1im Gewerbegebiet befindet, soll
beseitigt werden. Zum einen ist der bauliche Zustand nach
Aussagen der Mieter sehr schlecht, zum anderen wirde ein
reines Wohngebdude an dieser Stelle die gewerbliche
Nutzung in Frage stellen. Aufgrund der durch den Plan
angestrebten langfristigen Ordnung im Plangebiet, sollten
moégliche Konflikte von vornherein vermieden werden. Es
wird jedoch fur eine sozialvertrdgliche Umsetzung der
Mieter durch die LEG oder die Stadt gesorgt. Zunachst
wird mit dem Abrif3 solange gewartet, bis Ersatzwohnraum,
méglicherweise im Neubaugebiet, gefunden ist.

Die rdumliche Trennung der beiden unterschiedlichen Nut-
zungen erfolgt durch einen Grinbereich, der 2zum einen
aufgeschittet und zum anderen dicht bepflanzt werden




soll. Zur Geladndemodellierung kann das bei der Auskoffe-
rung der Baugruben fiur den Wohnbereich entnommene Auf-
fullungsmaterial verwendet werden.

Aufgrund der bestehenden unterschiedlichen Nutzung im
duflerst sudlichen Planbereich wird hier die Festsetzung
Mischgebiet getroffen. Die hieran anschlieBenden Bereiche

werden ebenfalls in diese Kategorie miteinbezogen.

Planverfahren

AufstellungsbeschlusB 29.03.90
Beteiligung der TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB 14.03.91
Erorterung der Planung gemaB § 3

Abs. 1 BauGB mit den Biirgern Mai 90
Burgerversammlung | 16.05.90
Offentliche Auslegung des Bebauungs-

planes gem. § 3 Abs. 2 BauGB 17.06.-19.07.91

Eine Teilung des Bebauungsplanes in einen Teil I und ITI
erfolgt aufgrund der Verlegung des Bolzplatzes in den
Bereich des Parkplatzes an der StrafBe "Am Ruhrort". Unm
eine zeitliche Verzégerung der iibrigen Planung zu ver-
meiden, ist die Bearbeitung im Rahmen eines Teiles II
notwendig.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet - WA - (§ 4 BauNVoO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Auf die Ausweisung als reines Wohngebiet wird aufgrund
der Umgebungsbebauung verzichtet. Nicht nur die Nihe ei-
niger Betriebe, wie z. B. Dr. C. Otto, sondern auch die
Larmemissionen der Dr.-C.-Otto-StrafBe sowie der Eisen-
bahnlinie erlauben nur eine Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet. Ferner sollte die Méglichkeit bestehen, Nah-
versorgungseinrichtungen anzusiedeln.




Die neuzuschaffenden ca. 180 Wohneinheiten sollen vor-
wiegend oder ganz mit O&ffentlichen Mitteln geférdert
werden.

Mischgebiet - MI - (§ 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Das Mischgebiet bezieht sich in seiner rdumlichen Aus-
dehnung auf den sidlichen Bereich des Plangebietes. Es
erfafit damit vorwiegend den hier befindlichen Bestand - an
Gebauden, die von der eigentlichen Planung in ihrer bau-
lichen Substanz nicht beriihrt werden. Der hieran an-
schlieBende neu zu planende Bauteil wird mit in die Ka-
tegorie Mischgebiet eingeschlossen. Dazu zahlt in erster
Linie der Bereich, der das geplante Altenwohnheim und die
Gebdude mit betreutem Wohnéen aufnehmen soll.

Mit der Ausweisung als Mischgebiet soll gewdhrleistet
sein, das die im Planbereich befindlichen
mischgebietsvertraglichen Gewerbebetriebe in ihrem Be-
stand geschitzt werden sollen. Insgesamt ist mit der hier
vorliegenden Planung eine Verbesserung der Verhidltnisse
fur die Wohnbereiche verbunden. Die bisherige Situation
war gekennzeichnet durch eine direkte Nachbarschaft mit
storendem Gewerbe, welches nach der Planrealisierung
durch Wohnbebauung ersetzt wird.

Vorsorglich, und aus Grinden der von der Dr.-C.-Otto-
Strafle und der Bahnlinie ausgehenden Larmemission, werden
textliche Festsetzungen zum Schutz der Bewohner vor
schadlichen Umwelteinwirkungen in den Bebauungsplan
aufgenommen (vgl. Punkt 12).




- Gewerbegebiete - GE - (§ 8 BauNvoO)

GemaB der BauNVO sind in Gewerbegebieten nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe zulidssig. Diese Festsetzung
soll in dem hier vorliegenden Gewerbegebiet weiter ein-
geschrankt werden. Aufgrund der bereits erwahnten di-
rekten Nachbarschaft zu der geplanten Wohnbebauung sollen
nur die in Mischgebieten ublicherweise zZuldssigen Be-
triebe zugelassen werden. Auf eine Herabstufung als
Mischgebiet wird allerdings verzichtet, denn bei einer
Mischgebietsfestlequng widre prinzipiell auch eine reine
Wohnbebauung méglich.

Aus o. g. Grund soll folgende textliche Festsetzung in

den Bebauungsplan aufgenommen werden:

Festsetzungen durch Text
§ 1 Art der baulichen Nutzung

Planzeichen 1

Von den.in § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannten Gewerbebe-
trieben sind nur Gewerbebetriebe zulidssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNvo).

= Gestaltung - Anpflanzung von Bdumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 3 BauGB)

Zielsetzung ist ein stadtebaulich attraktives Gewerbege-
biet zu schaffen, d. h. es sollen die Fehler der Vergan-
genheit, insbesondere eine fast vollstindige Versiegelung
der Grundsticksflidche, vermieden werden.

§ 2 Anpflanzung von Baumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB)




Planzeichen 2

6.
6.1

Auf den gewerblich genutzten Grundsticken ist je ange-
fangener 400 qm Grundsticksflache ein heimischer stand-
ortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten. Die
Anzahl der auf offenen Stellplatzanlagen zu pflanzenden

Baume ist hierauf nicht anzurechnen.

Diese Festsetzung dient einer 6kologisch befriedigenden
Bepflanzung innerhalb der einzelnen Grundstiicksflachen.
Um individuelle betriebliche Erfordernisse nicht bereits
im Vorfeld zu behindern, werden die Standorte fir die
Bepflanzung nicht vorgegeben.

Planzeichen 3

Auf offenen Stellplatzanlagen 1ist mindestens je acht
Stellplatze ein heimischer standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen.

Dadurch werden die Stellplatze gestalterisch integriert
und das Kleinklima verbessert, da die Baume als Staub-
filter wirken, fur Abkihlung und Luftbefeuchtung sorgen
und Schatten spenden.

Da auch im WA- bzw. MI-Gebiet Stellplatzanlagen ge-
schaffen werden, wird diese Festsetzung fiur alle Bau-
gebiete getroffen.

MaB der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Die bauliche Ausnutzung der einzelnen Grundstiicksfldchen
des Wohngebietes wird durch die Ausweisung einer Grund-
flachenzahl von 0,4 und einer GeschoBfldchenzahl von 1,2
festgesetzt. Die Anzahl der maximal méglichen Vollge-
schosse wird auf vier begrenzt.




Damit orientiert sich die Bebaubarkeit der Grundstiicke an
den Obergrenzen fur die Bestimmung des MaBes der bau-
lichen Nutzung der BauNVO (vgl. § 17 BauNVO). Die Bau-
grenzen werden grofziugiqg festgelegt, um zur Gestaltung
des Baugebietes, hinsichtlich der Stellung der baulichen
Anlagen, einen méglichst groBen Spielraum offenzuhalten.

Mischgebiet

Das MaB3 der baulichen Nutzung orientiert sich ebenfalls
an den in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen, d. h. eine
Grundflachenzahl von 0,6 und eine GeschoBflichenzahl [ von
1,2.

Bei der Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird
eine Differenzierung vorgenommen. Grundsatzlich sind ma-
ximal vier Geschosse vorgesehen. Fir den Bereich, auf dem
das Altenwohnheim seinen -Standort finden soll, werden
dagegen generell fiinf Geschosse und im Mittelbereich des
Baukérpers sechs Geschosse als Obergrenze festgesetzt.

Gewerbegebiet

Gema3 den Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung fir
Gewerbegebiete wird eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4
festgelegt. Die zuldssige Hochstzahl der Vollgeschosse
betrdgt zwei. Auch 1im Gewerbegebiet werden grofzigige
Baugrenzen gezogen, um den jeweils unterschiedlichen be-
trieblichen Anforderungen gerecht zu werden.

Flache fur den Gemeinbedarf -~ Kindertagesstidtte, Kinder-
garten - (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im unmittelbaren Planbereich ist die Ausweisung einer

Kindertagesstatte bzw. eines Kindergartens vorgesehen.




8.1

Diese Festsetzung resultiert aus dem enormen Nachfrage-
druck nach o. g. Einrichtungen. Mit der Schaffung von
zusdtzlich 180 Wohneinheiten darf mit einem weiterhin,
steigenden Bedarf gerechnet werden.

ErschlieBung
Individualverkehr

Ein Teil des Baugebietes insbesondere das Gewerbegebiet
ist durch die bereits bestehenden Verkehrswege
(Dr.~C.-Otto-StraBe und Eiberger StraBe) erschlossen. Fur
die Erschliefung des inneren Wohnbereiches ist von | der
Dr.-C.-Otto-StrafBe aus in nérdlicher Richtung eine knapp
300 m lange StichstraBe vorgesehen. Durch eine nicht ge-
radlinige StraBenfiihrung, insbesondere  durch die Scharf-
fung zwelier platzartiger Bereiche, soll der Pkw-Verkehr

zu einer riicksichtsvollen Fahrweise angehalten werden.

Im Zuge des endgiultigen Ausbaus und der Gestaltung der
WohnstraBe konnte der Aspekt “Spielraum StraBe" aufge-
griffen werden.

Offentlicher Personennahverkehr

Insbesondere die MI-Bereiche und die anschlieBenden Teile
des WA-Gebietes werden durch den Bahnhof Bochum-Dahl-
hausen, der S-Bahn-Strecke Essen - Hattingen sowie durch
die Endstelle der Stadtbahn-/StraBenbahnlinie 318 er-
schlossen. Der Bahnhof Dahlhausen ist Verknipfungspunkt
mehrerer Buslinien.

Weiterhin kann eine FuBwegeverbindung durch den nord-
lichen Teil des Wohngebietes mit der Verbindung zur
Eiberger StrafBe in Héhe der Hauser Eiberger StraBe 43/49
zu einem gunstigen AnschluB auch dieses Bereiches an das
Busliniennetz fihren.




Grunflache (éffentlich) - Parkanlage -/- Spielplatz -
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die als Parkanlage ausgewiesene éffentliche Grinfléche
dient im sidlichen Bereich 1in erster Linie als Abschir-
mung des Wohngebietes von der Gewerblichen Nutzung. Dar-
uber hinaus erfiillt sie, insbesondere im nérdlichen Teil,
die Funktion eines wohnungsnahen Grinbereichs. Mit Hilfe
von Gelandemodellierungen soll die Griinfldche attraktiv
gestaltet werden (Festsetzung als Fldche fir Aufschiit-
tungen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB). Zur Geldndemodel-
lierung kann das bei der Auskofferung der Baugruben ' ent-
nommene Auffillungsmaterial verwendet werden (vgl. aus-
fuhrlicher Punkt 11).

Durch die ErschlieBung des Griinbereéiches mit einem FuB-~
wegenetz, kann die Grinfldche als eine Verbindung des
regionalen Grinzuges C und- der Ruhraue dienen. Der am
nordlichen Planbereich befindliche Spielplatz soll ge-
ringfugig nach ‘sidosten verlegt werden, da die Anwohner
der Grundsticke Am Ruhrort 28 - 36 die Méglichkeit er-
halten sollen, ihre Grundstiicke zu erweitern. AuBerdem
soll 'der innerhalb der Spielflédche vorhandene Bolzplatz
aufgrund von Anwohnerbeschwerden in den Bereich des 6f-
fentlichen Parkplatzes an der Strafe "Am Ruhrort" ver-
legt werden (Durchfihrung durch Teil II zum Bebauungs-~
plan Nr. 649).

Bei beiden Spielplatzbereichen - sowohl im nérdlichen als
auch im sidlichen Teil des Plangebietes - handelt es sich
um Spielplédtze der Stufe B, die fir Kinder im schul-
pflichtigen Alter bis zu 14 Jahren bestimmt sind.

Die Lage dieser Spielbereiche ist jeweils so gewahlt, das
sie einerseits gut von den iiberwiegend neu entstehenden
Wohnbereichen innerhalb des Plangebietes, andererseits




aber auch von Kindern, die aufBlerhalb des Plangebietes
wohnen, erreicht werden kénnen. Die Versorgung der Be-
vbélkerung in Dahlhausen mit Spielplétzen kann somit ver-
bessert werden.

Da es sich bei der hier vorliegenden Planung um eine Un-
nutzung von ehemals gewerblicher Flache in Wohnbaunutzung
handelt, also nicht um einen Eingriff in Natur und Land-
schaft, sind Ersatz- bzw. AusgleichsmaBnahmen nicht er-
forderlich.




10.

11.

Flachen fur die Versorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplanes soll die
an der Dr.-C.-Otto-StraBe gelegene Gasstation der
Stadtwerke Bochum verlegt werden. Weiterhin ist zur
Versorgung des Neubaugebietes die Errichtung von zwei
Transformatorenstationen geplant. Die Standorte der Sta-
tionen werden gemdB den Erfordernissen der Stadtwerke
Bochum im Bebauungsplan ausgewiesen.

Altlastenuntersuchung und Sanierungsqutachten

Im Auftrage der LEG wurden von der Ingenieurgemeinscharft
Prof. Dr.-Ing. Jessberger + Partner GmbH die Feldarbeiten
und vom Institut Fresenius die chemischen Analysen
durchgefuhrt.

Die Eluatanalysen der Auffiillungen ergaben in keinem Fall
eine Uberschreitung der geitenden Richtlinien fur die
Deponieklasse II. Bei' zwei weiteren Beprobungsdurchgadngen
des Grundwassers wurden, wie schon im Vorfeld, keine er-

hohten Belastungen des Grundwassers festgestellt *°.

Sanierungskonzeption

Aufgrund der Ergebnisse der durchgefiihrten Untersuchungen
ist das angestrebte Sanierungskonzept durchzufiihren. Das
im Baugebiet anfallende Auffiillungsmaterial soll mit
Hilfe eines Siebverfahrens in den groben und feinen
Anteil zerlegt werden. Das Grobmaterial kann nach er-

folgter Zerkleinerung in den Baubereich eingebracht
werden.

1) vgl. ausfihrlich Industriebrache Dr. C. Otto Erganzende

Untersuchungen und Sanierungskonzeption fur die Realisierung
der angestrebten Nutzung; LEG, Prof. Dr.-Ing. JesSberger +

Partner GmbH, Juli 1990




Das Feinmaterial, das nach dem derzeitigen Kenntnis-
stand einen Anteil von 30 - 70" % am gesamten Auf-
fullungsmaterial darstellen wird (ca. 34.000 =~ 80.000

cbm, sdil in den Grinbereich verbracht werden. '

Die Aufschiuttung kann ca. 44.000 cbm aufnehmen. Sollte
der Anteil des Feinmaterials diese Kapazitat uber-
schreiten, ist eine Deponierung auBerhalb erforderlich.

Im einzelnen sind folgende MaBnahmen fir die Nutzungs-
bereiche zu ergreifen. Diese werden als Kennzeichnungen
in den Bebauungsplan aufgenommen:

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).
Wohnbereich

Kennzeichnung A

a) Herausnahme der gesamten Auffillungsmaterialien und
Verbringung 4in dem Grinbereich, mit Ausnahme der
Fundament- und Mauerwerksreste, die zerkleinert und
wieder eingebaut werden. Aufgrund des relativ ge-
ringen Flurabstandes des Grundwassers koénnten bei

den Aushubarbeiten WasserhaltungsmaBnahmen notwendig
werden.

b) Der Aushub der Auffillungsmaterialien ist fachlich zu
begleiten, um evtl. auftretende Verunreinigungsnester
zu erkennen und getrennt entsorgen zu konnen.

c) Nach Aushub der Aurfillungen ist die Baugrube bis zur
Griindungskote der geplanten Wohngebdude lagenweise mit
recyceltem Material (Deponieklasse 1) aufzuschiitten
und zu verdichten. Im Bereich der zukinftigen Geb&ude

sind Verdichtungsprifungen vorzunehmen.




d)

Im Bereich zukiinftiger Ziergirten ist eine Uberdeckung
mit 0,5 m kulturfihigem Boden erforderlich.

Gewerbebereich

Kennzeichnung B

a)

b)

In den Bereichen mit geolanter Gewerbebebauung ist in
gleicher Weise zu verfahren wie in Kennzeichnung A
(kontrollierte Herausnahme der Auffiillungen, Einbau
von Recvcling-Materiil).

Die Auffullung-=aterialien, die bei der Auskofferung
im Bereich der Gewerbebebauung anstehen, kdnnen .in den
Grunbereich verbracht werden. Analog zu den
Wohnflachen sind vorsorglich zusatzliche
Auslaugbarkeitsprifungen (Deponieklasse 2)
durchzufihren.

Auf den verbleibenden, nicht versiegelten Freiflichen
hat zum Schutz vor partikulirer Verfrachtung von
Schadstoffen eine lUberdeckung mit ca. 0,5 m machtigem
unbelastetem Boden zu erfolgen.

Griinbereich

Kennzeichnung C

a)

b)

Das bei der Auskofferung der Baugruben (gem. Renn-
zeichnung A und B) entnommene Auffiullungsmaterial soll

im Grinbereich zur Geladndemodellierungen verwendet
werden.

Zum Schutz gegen partikuldre Verfrachtung, orale
Aufnahme und Auslaugung durch versickerndes Nieder-
schlagswasser ist das eingebaute Aufrfullungsmaterial

mit einer 0,35 - 0,5 m machtigen bindigen unbelaste-
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ten Bodenschicht zu iliberdecken und zu bepflanzen.

Zur Verminderung der Versickerungsrate kann eine
Geldndeprofilierung mit flachen Sudhangen (erhdhte
Verdunstungsrate) und steilen Nordhdngen (erhéhter '
OberflachenabfluB) beitragen.

Zwischen Auffriillungsmaterial und Bodenabdeckung ist
eine Dranmatte angzulegen, die an eine Fassung fur
das Oberflidchenwasser (Kiesgraben) anzuschlieBen ist.

Das gefafite Oberfliachenwasser kann liber einen
Versickerungsbrunnen in den Untergrund abgeleitet
werden.

Larmtechnische Untersuchungén

Die larmtechnische Untersuchung wurde von der Stadt
Bochum, Abt. Verkehrsplanung des Planungsamtes
durchgefihrt und umfaBte die Fldche nordostlich der
Dr.-C.-Otto-Strafe zwischen der StrafBe "Am Ruhrort"” und
der Eiberger StraBe. MaBgebend waren die Immissions-
quellen StrafSenverkehr der Dr.-C.-Otto-StraBe sowie des
Parkplatzes am Bahnhof und der Schienenverkehr des be-
nachbarten Gleiskorpers. GemdB diesem Gutachten wurde
folgende textliche Festsetzung abgeleitet:

§ 3 Passive SchallschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Planzeichen 4

Zum Schutz der Bewohner vor Verkehrsldrm sind passive
LarmschutzmaBnahmen erforderlich.
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14.

Als Fenster flr Aufenthaltsraume diirfen in allen Ge-
schossen nur solche verwendet werden, die mindestens die

Anforderungen der Schallschutzklasse 2 der VDI-Richtlinie
2719 erfiillen. )

Weitere Einzelheiten sind der Lirmtechnischen Unter-
suchung fur den Bebauungsplan Nr. 649 - Dr.-C.-Otto-
StrafBe von der Abteilung Verkehrsplanung des Planungs-
amtes Bochum zu entnehmen.

Sonstige Kennzeichnungen

Der Bebauungsplan enthidlt folgende sonstige Kennzeich-
nung:

Vom Bergbau betroffene Flichen

Unter den im Plangebiet liegenden Flichen ist der Bergbau
umgegangen. Auch kann tlw. oberfliachennaher Abbau durch-
gefuhrt worden sein. Es muB damit gérechnet werden, da#B
bei der Erstelilung von Ingenieur-Konstruktionen bauliche
SicherungsmaBnahmen ergriffen werden missen (§ 9 Abs. 5
BauGBj).

Hinweise

Der Bebauungsplan enthidlt folgende Hinweise:

~ Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmiler ( kultur-
und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern,
alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit,

Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/
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oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmilern ist
der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde-und/oder dem
Westf. Museum fiur Archaoclogie/Amt fir Bodendenk- '
malpflege, AuBenstelle Olpe (Tel.: 02761/1261, FAX
02761-2466) ) unverziuglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstidtte mindestens drei Werktage in unver-
andertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehorden freigegeben wird. Der Landschafts-
verband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Boden-
denkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaft-
liche Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmén
(§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

- Aufhebung bishefigef ortsbaurechtlicher Festsetzungen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind alle
bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen aufgehoben.

Kosten

ErschliefungsstrafBe
(einschlieflich Gehwege, Beleuchtung,

Entwasserung usw. ) ca. 900.000,~- DM
Fuijweg ca. 60.000,-- DM
Parkplatz ca. 240.000,-- DM
Gesamt

ca. 1.200.000,-- DM

Die Kosten fir die Herrichtung der Griinfliche werden von
der LEG ubernommen.

Die Stadt Bochum hat nach den gesetzlichen Bestimmungen
10 2 der ErschlieBungskosten zu tragen.




“16. - 'Fléchenbilanz

Allg. Wohngebiet 2,5 ha
Mischgebiet ,9 ha
Gewerbegebiet ,3 ha
Flache f. Gemeinbedarf ,2 ha
Grinflache 2,4 ha
StraBenverkehrsflache 0,7 ha
Gesamt 10,0 ha

BESCHLUSS-AUSFERT\GUNG-

Fur die Richtigkeit ceg niedergeschriebenen Beschlusses

Bochu@,denfﬂg.pELJQM

Q/LUL L
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