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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Das rund 16.900 m? groRe Plangebiet befindet sich im Nordwesten des Ehrenfeldes,
unmittelbar sidlich der S-Bahnhaltestelle ,Bochum-Ehrenfeld und ist rund 1,2 km vom
Stadtzentrum entfernt.
Das Plangebiet wird begrenzt:
e im Osten durch die Bessemerstralle,
e im Siden durch die Dibergstrale, Kleine EhrenfeldstraRe bzw. westliche
Ehrenfeldstralle,
e im Westen durch die Wohngrundstiicke der Grottenstrale bzw. die Wald- und
Freiflachen der Kleingartenanlage Bergmannsheil sowie
e im Norden durch die Bahnanlagen Essen-Bochum, den S-Bahnhof Ehrenfeld sowie
eine Park+Ride-Anlage (P+R) der Deutschen Bahn.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet in der Gemarkung Wiemelhausen,
Flur 3, in Ganze die Flursticke 52, 58, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 281, 315, 334, 335,
336, 338 und 339. Die Lage ist dem Ubersichtsplan und die genaue Abgrenzung ist der
Planurkunde zu enthehmen.

Das Plangebiet ist sudlich der Ehrenfeldstralle bereits weitgehend durch Gebdude des
Maschinenbaubetriebs ,Moénninghoff* sowie durch Mehrfamilienhduser bebaut. Das
Mehrfamilienhaus Dibergstrale 30 (Flurstiicke 66, 67 und 70) ist nicht im Eigentum der
Maschinenfabrik Ménninghoff. Die Betriebsbereiche nérdlich der Ehrenfeldstralle werden als
Anlieferzone und betriebszugehdrige Stellplatze genutzt. Die hieran westlich angrenzenden,
im Eigentum der Maschinenfabrik stehenden Flachen, unterliegen bisher keiner baulichen
Nutzung und sind mit einer teils dichten Vegetation aus Pioniergehdlzen und Baumen
bestanden. Langs der Bahntrasse verlauft eine Wegetrasse, welche im weiteren westlichen
Verlauf zur Dauerkleingartenanlage Bergmannsheil flhrt.

Die Bessemerstralde Ubernimmt die HaupterschlieRungsfunktion fiir das Plangebiet. Die bisher
durch Betriebsflachen abgebundene Ehrenfeldstralle (Privatstrale) soll wieder o6ffentlich
gewidmet werden und zusatzliche o6ffentliche ErschlieBungsfunktionen tibernehmen.

2. ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Im Stadtbereich des Bebauungsplanes dominieren bis zu viergeschossige
Blockrandbebauungen das Stadtbild. Die Bereiche im Umfeld der Bessemerstralle und
Dibergstralle sind zum Uberwiegenden Teil wohnbaulich vorgepragt, das weitere Umfeld ist
insbesondere im Bereich der Bahnanlagen mit gro3flachigen Gewerbebauten durchwachsen,
sodass insgesamt eine heterogene Nutzung des Stadtquartiers vorliegt. Die
Blockrandbebauung besteht zum Uberwiegenden Teil aus Wohngebauden, teilweise mit
gewerblicher Erdgeschossnutzung.

Das zwischen Dibergstrafl’e und Ehrenfeldstralle gelegene Plangebiet mit rund 1,7 Hektar wird
zum Uberwiegenden Teil von der Maschinenfabrik Monninghoff gewerblich genutzt und ist im
Bereich der vorhandenen Blockrandbebauung nahezu vollflachig bebaut bzw. versiegelt. Im
untergeordneten Rahmen ist im Plangebiet, an der Bessemerstral’e, auch Wohnbebauung in
Form von Mehrfamilienhdusern vorzufinden. Die Maschinenfabrik liegt als stadtebaulicher
Fremdkorper inmitten der sonst wohnbaulich dominierten Blockrandbebauung.

Die Betriebsflachen zwischen Ehrenfeldstralle und Dibergstrale sowie die nordlich
angrenzenden Rangier- und Parkplatzflachen des Betriebes liegen im Bereich des einfachen
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Bebauungsplanes Nr. 798 - Dibergstralie/Grottenstrale - und sind dort seit 2005 als
Gewerbeflachen festgesetzt. Der nordwestliche Planbereich befindet sich bisher nicht in einem
rechtskraftigen Bebauungsplan.

Aufgrund der Lage inmitten eines gewachsenen Quartiers sind die Entwicklungsmaoglichkeiten
fur den vorhandenen Betrieb eingeschrankt. Daher wird eine Standortverlagerung der
Maschinenfabrik angestrebt. Mit der kiinftigen Standortverlagerung kénnen die Flachen des
Plangebietes fur die Fortentwicklung des Quartiers mit einer bedarfsgerechten, durchmischten
Nutzung aus Wohnen und erganzenden Nutzungen freigemacht sowie insbesondere die
bestehende Blockrandbebauung stadtebaulich sinnvoll erganzt werden. Ziel des
Bebauungsplanes ist es, flr die klnftig brachliegenden Flachen bereits heute eine
stadtebaulich sinnvolle Folgenutzung vorzubereiten.

Fir den Betrieb selbst eréffnen sich mit der projektierten Standortverlagerung nach Bochum-
Wattenscheid unternehmenssichernde Perspektiven. Der zuklinftige Neustandort der
Maschinenfabrik befindet sich nicht im raumlichen oder sachlichen Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

Der Bebauungsplan sieht fiir das Plangebiet vornehmlich eine bedarfsgerechte, durchmischte
Nutzung aus nicht stérenden Gewerbenutzungen und Wohnnutzungen vor. Fir die
gewerblichen Nutzungen sind vornehmlich Dienstleistungs- und Bluronutzungen, Praxen oder
Hotellerie angedacht. Das Plangebiet wird in eine noérdliche ,Buro“-Zeile entlang der
Bahntrasse (nordlich der Ehrenfeldstrae) und eine gemischt genutzte Blockrandbebauung
(stdlich der Ehrenfeldstrale) unterteilt. Die Planung soll sich dabei an den bestehenden
stadtebaulichen Typologien orientieren. Die ndrdliche Bliro-Zeile bildet von der Bahntrasse
aus betrachtet einen stadtebaulichen Auftakt in das Stadtzentrum, gleichzeitig erhalt die
bestehende Siedlungstypologie des Quartiers gegenuber den Gleisanlagen einen
stadtebaulich sinnvollen Abschluss.

Auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts ist die konkrete Entwicklung der o.g. Ziele
nicht moéglich. Um die stadtebaulichen Ziele der Planung erreichen und die stadtebauliche
Ordnung sicherstellen zu kdnnen, besteht das Erfordernis zur Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes gemal® § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) iV.m. § 16 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

3. BESTANDSANALYSE
3.1 Situation im Plangebiet
3.1.1 Historische Entwicklung

Das Quartiersumfeld ist durch eine typische Blockrandbebauung gepragt. Der fur die
Grinderzeit typische Stadtgrundriss lasst sich noch heute deutlich ablesen. Fir das Umfeld
des Plangebietes besteht noch heute ein rechtskraftiger Fluchtlinienplan aus der ersten Halfte
des 20. Jahrhunderts.

Die Flachen des Geltungsbereichs waren seit der Industrialisierung Bochums einer intensiven
gewerblich-industriellen Nutzung unterworfen. Die Maschinenfabrik Ménninghoff weist einen
Uber 100-jahrigen Standortbezug zum Plangebiet auf. Historischen Luftbildern kann man
entnehmen, dass der Eisenbahnbetrieb ehemals einen groReren Anteil innehatte; die
Betriebsflachen der Maschinenfabrik verfligten Gber mehrere Betriebsgleise. Die historische
Entwicklung von schienen-affinem Gewerbe lasst sich ebenfalls in der Siedlungsstruktur von
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Bochum deutlich ablesen; im Nahbereich von Eisenbahntrassen werden ehemals gewerblich-
industriell genutzte Flachen sukzessive einer stadtebaulichen Konversion unterzogen, so auch
das vorliegende Plangebiet.

Seit der Aufgabe der nérdlichen Bahnbetriebsbereiche stellt sich hier in den letzten 10 bis 15
Jahren eine Ruderalvegetation aus Pioniergehdlzen ein; im Laufe der Zeit hat sich eine
Geholz- bzw. Baumflache entwickelt.

3.1.2 Stadtebauliche Struktur

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Bochum-Mitte und ist rund 1,2 km von der
Innenstadt entfernt. Baulich ist das Umfeld des Plangebietes durch eine innenstadt-typische
Blockrandbebauung mit Mehrfamilienhdausern gepragt, diese ist in Teilen auch innerhalb des
Plangebietes vorzufinden. Die bis zu viergeschossige Blockrandbebauung zeigt teilweise
Bausubstanz aus der sog. Grinderzeit auf; die historischen Gebaude weisen Uberhéhte
Geschosse auf. Satteldacher dominieren die Dachlandschaft der Blockrandbebauung; doch
auch Mansard-, Walm- und Flachdacher sind vorzufinden. Die Innenhofbereiche sind teils
grol¥flachig Uberbaut oder versiegelt. Insbesondere in den Blockrandbebauungen mit
Uberwiegender Wohnnutzung dominieren durchgrinte Innenhéfe mit Wohn- oder
Gemeinschaftsgarten. Entlang der Hattinger Stral3e zeigt die Blockrandbebauung ergéanzende
Nutzungen im Erdgeschoss (wie z.B. Ladengeschafte, Dienstleistungsbetriebe und
Gastronomien) auf.

Der Bereich des Plangebietes stidlich der Ehrenfeldstralle zeigt an der Bessemerstrale und
Dibergstral’e Ansatze einer Blockrandbebauung mit iberwiegender Wohnnutzung. Innerhalb
des StralRengevierts (Ehrenfeldstral’e, Bessemerstralde, Grottenstral’e, Dibergstralie) ist das
Plangebiet nahezu vollstandig durch betriebsangehdrige Gebaude der Maschinenfabrik
Monninghoff Gberbaut. Hier dominieren etwa 12 m hohe Produktions- und Lagerhallen sowie
an der Bessemer- und Dibergstralle bis zu viergeschossige Biurogebdude das
Betriebsgelande. Flachdacher und flachgeneigte Dachformen pragen den Betriebsstandort.
Hier sind die nicht Gberbauten Bereiche als Stellplatz-, Anliefer- und Rangierflachen vollstandig
versiegelt. Dies gilt auch fur die Grundstucksflachen, die nicht im Eigentum der
Maschinenfabrik Ménninghoff liegen.

Sidlich und nérdlich der Bahngleise sind im Umfeld des Plangebietes teils groRformatige
Gewerbebauten mit Flachdachern angesiedelt. Das Gewerbegebiet Obere Stahlindustrie mit
industriellen Nutzungen bildet dabei einen eigenstandigen Charakter im naheren, sonst
wohnbaulich vorgepragten Umfeld. Innerhalb des Plangebietes, zwischen Ehrenfeldstralle
und Bahntrassen, befinden sich betriebszugehotrige Stellplatze und Anlieferzonen der
Maschinenfabrik. An diese Betriebsflachen schliet unmittelbar westlich eine Freiflache an,
die bisher keiner baulichen Nutzung zugefiihrt wurde. Diese Bereiche des Plangebietes sind
mit einer teils dichten Vegetation aus Pioniergehdlzen und Baumen bestanden.

Die Topographie des Plangebietes zwischen Ehrenfeldstrale und Dibergstrale kann
zunachst als eher unauffallig beschrieben werden. Von der Dibergstralle bis zur
Ehrenfeldstralie fallt das Gelande annahernd gleichmafig um bis zu 4 m ab; auch in Ost-West-
Richtung ist ein Gelandeunterschied in der Ehrenfeldstralle von rund 2 m vorhanden.
Nordlich der Ehrenfeldstralle sind topographisch auffallige Gelandeverspriinge gegentber
dem Niveau der Bahntrassen vorzufinden. Entlang der gehdlzbestandenen Flachen
dominieren bis zu 4 m hohe Béschungen sowie im Bereich der Stellplatzflachen bis zu 4 m
hohe Stitzmauern die Topographie des nérdlichen Plangebietes.
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3.1.3 Nutzungsstruktur

Wie bereits zur stadtebaulichen Struktur dargestellt, wird das nahere Umfeld durch eine
Blockrandbebauung dominiert. Pragend sind hier Uberwiegend Wohngebaude, die
insbesondere entlang der Hauptverkehrsstrallen (z.B. Hattinger Stral3e) durch gewerbliche
Erdgeschossnutzungen erganzt sind. Darlber hinaus sind in der Blockrandbebauungen auch
.reine“ Geschaftshauser, Buro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebaude vorzufinden.
Nordlich der Bahntrasse dominieren teils grofl¥flachige Gewerbebetriebe aus dem
produzierenden, industrie-dhnlichen Segment. Das Plangebiet befindet sich somit im
heterogen durchwachsenen Ubergangsbereich von vornehmlich gewerblich genutzten
Siedlungsbereichen, Wohngebieten und durchmischten Gebieten.

Aufgrund der innenstadtnahen Lage des Plangebietes sind weitere infrastrukturelle Nutzungen
im Umfeld vorzufinden. Hier sind kulturelle Einrichtungen wie das Schauspielhaus Bochum,
Verwaltungsgebaude wie das Finanzamt und auch das Klinikum Bergmannsheil zu nennen.
Sldwestlich des Plangebietes befindet sich eine Kindertagesstatte.

3.1.4 Freiraum und Griinflachen

Die Siedlungsstrukturen sind punktuell mit Parkanlagen durchwachsen. Fir den Stadtteil
Ubernehmen insbesondere der Rechener Park, Friederikapark und die Parkanlage am
Marbach wichtige Freiraum- und Freizeitfunktionen. Dartber hinaus gibt es im Umfeld des
Siedlungskdrpers der Stadt Bochum Aulenbereiche mit Wald-, Forst- und
Landwirtschaftsflichen sowie auch das landschaftlich gepragte Ruhrtal im Sidden von
Bochum, die eine zusatzliche, wichtige Freiraum- und Naherholungsfunktion ibernehmen.

Westlich des Plangebietes schliefen Wald- bzw. waldahnliche Flachen an das Plangebiet an.
Insbesondere die mit Baum- und Gehdlzbestdanden bewachsene Flache sudlich der
Bahntrassen, ein offentlicher Spielplatz sowie auch die Dauerkleingartenanlage
Bergmannsheil pragen das nahere Freiraumbild.

Im Plangebiet sind im Strallengeviert (Ehrenfeldstralle, Bessemerstralle, Grottenstralle,
Dibergstra’e) die Flachen vollstdndig Uberbaut oder versiegelt. Lediglich in einem sehr
untergeordneten Bereich bestehen ein kleinteilig mit Ziergehdlzen begrinter Hinterhof der
Mehrfamilienhausbebauung an der Bessemerstralie sowie ein Innenhof der Maschinenfabrik
an der Dibergstralle. Diese Hofbereiche sind jedoch vollstandig bzw. nahezu vollstandig
versiegelt. Im Bereich der Bessemerstralle tritt das bestehende Burogebdude der
Maschinenfabrik geringfligig zurlick und bildet so eine mit Baum-, Strauch- und
Heckenstrukturen begriinte Vorzone.

Nordlich der EhrenfeldstralRe sind die Freibereiche der Maschinenfabrik durch Mitarbeiter- und
Besucherparkplatze, Anlieferzonen und Verkehrsflachen fast vollstandig versiegelt. Hier
bestehen in einem untergeordneten Rahmen gliedernde Strauch- und Baumstrukturen. Der
Bereich des Plangebietes, der bisher nicht mit baulichen Anlagen durch die Maschinenfabrik
beansprucht wurde, wird durch Pioniergehdlze (Robinien, Birken) dominiert. Diese Flachen
werden als Wald im Sinne des Gesetzes eingestuft (siehe Kapitel 9.1.14) und schlieRen an
die Waldflachen westlich des Plangebietes an.

Insgesamt stellen die Freirdume im Eigentum der Maschinenfabrik Ménninghoff keine hohe

freiraumplanerische Wertigkeit dar. Lediglich den Waldbereichen kommt durch die informelle
Nutzung von z.B. Kindern eine Erholungsfunktion zugute.
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3.2 Verkehr und ErschlieBung

Verkehrlich ist das Plangebiet im innerstadtischen Kontext bereits sehr gut an das bestehende
StraRen- und OPNV-Netz angebunden. Unmittelbar nérdlich des Plangebietes besteht der
Bahnhof Bochum-Ehrenfeld mit der Stadtbahn-Linie S1 nach Disseldorf und nach Dortmund.
Unmittelbar nordwestlich des Plangebietes besteht ein 6ffentlicher Pendlerparkplatz (P+R). An
der Hattinger Stral3e sind die U-Bahnstationen ,Bergmannsheil“ und ,Schauspielhaus® der
Linien 318 und 308 nach Hattingen, Bochum-Zentrum bzw. -Gerthe ful3laufig in wenigen
Gehminuten vom Plangebiet entfernt. An der BessemerstralRe besteht die Haltestelle
,Bochum-Ehrenfeld S“ der Buslinie 388 nach Bochum Weitmar und Riemke. Im
Kreuzungsbereich Hattinger Stralle/Bessemerstralle ist von Seiten des kommunalen
Nahverkehrsbetriebs eine neue Haltestelle ,Yorckstrale® vorgesehen. Dadurch wird das
Plangebiet kinftig mit den Buslinien 355 und 365 noch besser an den Personennahverkehr
angebunden. Der Hauptbahnhof Bochum mit Anschluss an den regionalen, Uberregionalen
und internationalen Zugverkehr ist z.B. mit dem o&ffentlichen Nahverkehr in knapp zehn
Minuten erreichbar.

Das Plangebiet ist heute verkehrlich Gberwiegend Uber die Ehrenfeldstral’e und Dibergstralie
mit Anschluss an die BessemerstralRe erschlossen. DarlUber hinaus besteht Uber die
Grottenstral3e eine untergeordnete Anknlipfungsmoglichkeit an die Hattinger StralRe. Die
umliegenden WohnstralRen (westliche Dibergstrale, westl. Ehrenfeldstralle, Kleine
Ehrenfeldstralie, Grottenstralle) sind jedoch aufgrund der geringen StralRenquerschnitte und
der reduzierten Geschwindigkeit (,Spielstrae”) nicht ganzlich fur die Abwicklung des Verkehrs
der heutigen Plangebietsnutzung geeignet, sodass diese StralRenabschnitte durch
Durchgangsverkehre nur wenig frequentiert werden. Die Ehrenfeldstralle ist im Bereich des
Plangebietes derzeit als Privatstrale klassifiziert und dient heute der Erschlielung der
Werksgebaude; dieser Abschnitt der Ehrenfeldstralle ist flir den allgemeinen o6ffentlichen
Verkehr durch Werkstore abgebunden.

Im StralRennetz erfillen die Bessemerstralte, Hattinger Strale, Konigsallee und die
AlleestraRe/Essener Stralte im naheren Umfeld des Plangebietes wichtige, innerstadtische
Hauptverkehrsfunktionen fiir den motorisierten Individualverkehr. Uber diese Stralen ist das
Plangebiet an die nahegelegenen Bundesfernstralen angebunden. Die néachsten
Anschlussstellen der Bundesautobahn A 448 und der Nordhausen-Ring sind in etwa flnf
Autominuten vom Plangebiet aus erreichbar; die A 40 (,Ruhrschnellweg®) in Richtung
Dortmund und Essen ist in knapp zehn Autominuten erreichbar.

Im westlichen Verlauf der Ehrenfeldstralle verlauft stdlich der Wald- und Grinstrukturen ein
FuBweg zur Kleingartensiedlung Bergmannsheil. Diese FulRwegeverbindung sowie auch die
nordlich des Plangebietes liegende Privatstra’e der Deutschen Bahn mit Anbindung an die
Kleingartensiedlung werden durch die Planung nicht berihrt und sollen folglich erhalten
bleiben. Die Bessemerstralle weist bereits beidseitige Radwege in Form von Schutzstreifen
innerhalb der Fahrbahn auf. Kunftig ist im Verlauf der Bessemerstrale, auf der sudwestlichen
Seite, ein Radschnellweg geplant, der das Radverkehrsnetz erweitern soll.

Aufgrund der stadtebaulichen Strukturen mit griinderzeitlicher Blockrandbebauung, einem
geringen Anteil an privaten Kfz-Stellplatzen und der historischen Entwicklung des Stadtviertels
ist bereits heute ein subjektiv wahrnehmbarer, erhdhter Parkdruck auf den offentlichen
Parkraum feststellbar.
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3.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Wasser, Telekommunikation und Gas erfolgt Gber das vorhandene
Leitungsnetz, das — soweit dies erforderlich ist — erweitert wird.

Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz der umliegenden
ErschlieBungsstralen eingeleitet. Hier befinden sich Mischwasserkanale im Bestand.

Grundsatzlich sind geman § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) die auf den Baugrundstiicken
anfallenden Niederschldge vorrangig und nach Madglichkeit per ortsnaher Versickerung,
Verrieselung oder per Einleitung in ein nahegelegenes Oberflachengewasser zu beseitigen.
Voraussetzung hierfur ist u.a. die Versickerungsfahigkeit der Bdden im Plangebiet, die
Bertcksichtigung wasserrechtlicher Regelwerke sowie ein Genehmigungsvorbehalt der
Unteren Wasserbehdrde.

Gleichzeitig ist auch darauf aufmerksam zu machen, dass gemal §44 Abs.1
Landeswassergesetz (LWG NRW) fir vor 1996 bebaute, befestigte oder an die o&ffentliche
Kanalisation angeschlossene Grundsticke die Niederschlagswasserbeseitigung nicht nach
MalRgabe des § 55 WHG erfolgen muss.

Im Bebauungsplanverfahren wurde bereits eine Versickerungsuntersuchung® durchgefiihrt. Im
Ergebnis lasst sich zusammenfassen, dass aufgrund der vorgefundenen Bodenverhaltnisse
(Fels und Schluff) und der chemischen Bestandteile der Bodenauffillungen eine ortsnahe
Versickerung gemal der gutachterlichen Untersuchungen ohne erheblichen technischen
Aufwand nicht zu realisieren ist. Der Durchlassigkeitskoeffizient (kf-Wert) der B6den wurde mit
kleiner 1 x 10°® m/s als geringdurchlassig bis undurchlassig bewertet. Auch liegt im relevanten
Umfeld des Plangebietes kein Oberflachengewasser oder eine Vorflut zur Einleitung der
Niederschlage zur Verfligung.

Auf Ebene des Bebauungsplanes wird nach Abstimmung mit den zustandigen Fachbehoérden
davon ausgegangen, dass die Beseitigung der im Plangebiet anfallenden Niederschlage per
Einleitung mafgeblich in die Mischwasserkanalisation erfolgt. Nach Abstimmung mit den
zustandigen Fachbehorden kann das vorhandene Kanalnetz die zusatzlichen Abwasser der
Planung schadlos aufnehmen. In der Bessemerstralie besteht ein Regenwasserkanal, der mit
Umsetzung des Bebauungsplanes entlang der Ehrenfeldstral3e verlangert werden soll, sodass
die anfallenden Niederschlage im Bereich nérdlich und sidlich der Ehrenfeldstral3e kunftig im
Trennsystem beseitigt werden. Es konnte von den Fachbehdrden bestatigt werden, dass fur
die derzeit geplante Bebauung keine Beschrankungen hinsichtlich der Einleitmengen in den
vorhandenen bzw. geplanten Kanal vorliegen.

Im Rahmen der ErschlieBungsmallnahme ,Ehrenfeldstralle“ und der kunftigen
Ausfihrungsplanung zum Hochbau werden zudem Uberflutungsnachweise mit der
Bertcksichtigung von Starkregenereignissen gefihrt. Auf Ebene des Bebauungsplanes kann
davon ausgegangen werden, dass mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das bestehende Kanalnetz oder die Nachbargrundstiicke
ausgehen.

3.4 Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen des Plangebietes befinden sich derzeit zum tberwiegenden Teil im Eigentum der

Maschinenfabrik Mdnninghoff. Die Mehrfamilienhausbebauung Dibergstralle 30 (Ecke
Bessemerstralde, Flurstlicke 66, 67 und 70) befindet sich im privaten Eigentum Dritter. Im Zuge

1 Umwelt & Baugrund Consult: Umwelttechnischer Bericht, BV: BessemerstralRe 100, 44793 Bochum, 21.05.2019
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der Standortverlagerung und Nachnutzung sollen die Flachen der Maschinenfabrik weiter
veraullert werden. Die heute als Privatstral3e klassifizierte Ehrenfeldstraf3e soll mit Umsetzung
des Bebauungsplanes wieder dem allgemeinen, 6ffentlichen Verkehr gewidmet werden. Im
Westen des Plangebietes befindet sich dartiber hinaus ein Teil der 6ffentlichen Stra3enflache
(Burgersteig) derzeit auf privatem Grund; im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes soll
auch dieser Bereich kunftig 6ffentlich gewidmet und an die Stadt Bochum Gbergeben werden.

3.5 Angrenzende Bebauungsplane

Die Plangebietsflachen zwischen Ehrenfeldstrale und Dibergstrale und die ndrdlich
angrenzenden Lager- und Parkplatzflachen des Betriebes liegen im Bereich des einfachen
Bebauungsplanes Nr. 798 - Dibergstral3e/Grottenstralle - aus dem Jahre 2005 und sind dort
als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Die Wohnbebauung an der Dibergstralle ist als
allgemeines Wohngebiet (WA) sowie ein untergeordneter Teil entlang der Bessemerstrale als
Mischgebiet (MI) festgesetzt. Der Ostliche Abschnitt der Ehrenfeldstralie ist als offentliche
Stralenverkehrsfliche sowie die Parkplatze sddlich der Bahntrasse als oOffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,P+R* bzw. als bahnzugehdrige Park&Ride-Anlage
festgesetzt.

Der westliche Planbereich (westlich der Bebauung Dibergstral’e 64, entlang der ,Kleinen
Ehrenfeldstrae) befindet sich bisher nicht in einem rechtskraftigen Bebauungsplan.

Im naheren Umfeld des Plangebietes bestehen zum Teil rechtskraftige Bebauungsplane,
insbesondere fur die gewerblichen und sonstigen Nutzungen sowie die jlngsten
stadtebaulichen Entwicklungen. Zwischen Hattinger Stralle und Farnstral’e besteht der
Fluchtlinienplan ,York- und Bllow-Strale* aus dem Jahre 1913 und nérdlich der Bahntrasse
der Bebauungsplan Nr. 866 ,Gewerbepark Stahlhausen® aus dem Jahre 2016.

Unmittelbar o6stlich bzw. norddstlich an den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes schlieBt der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 115a ,Verbindung Ehrenfeld — Griesenbruch® aus dem Jahre 1971 an. Dieser
Bebauungsplan bereitet einen (mittlerweile umgesetzten) Ausbau der verkehrlichen
Verbindung zwischen der Allee- und Hattinger Stral’e, einschliel3lich der Unterflihrung
unterhalb der Bahnanlagen und die dazugehdrigen Brickenbauwerke im Bereich der
Schienentrasse planungsrechtlich vor. Es sind offentliche StralRenverkehrsflachen und
Flachen fur Bahnanlagen festgesetzt.

Weitere Teile des Umfeldes liegen nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes; die
planungsrechtliche Beurteilung dieser Bereiche richtet sich nach § 34 BauGB.

4, UBERGEORDNETE PLANUNGEN
4.1 Landesentwicklungsplan

Im Rahmen des angestrebten Aufstellungsbeschlusses sind die Ziele und Grundsatze des
jeweils gultigen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) zu beachten bzw.
zu berucksichtigen. Der seit Februar 2017 rechtskraftige Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen wurde durch den vom Kabinett beschlossenen Landesentwicklungsplan (Stand
19.02.2019) geandert. Die Anderung des Landesentwicklungsplans trat am 06.08.2019 in
Kraft. Die Stadt Bochum ist im LEP NRW gemall dem System der zentralen Orte als
Oberzentrum eingestuft. Nachrichtlich sind die Flachen des Plangebietes als Siedlungsraum
dargestellt.
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4.2 Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr
stellt den Uberwiegenden Bereich als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) und gemischte
Bauflache dar. Der westliche, zur Bahntrasse orientierte Bereich ist im RFNP als Bahnflache
dargestellt. Der Bebauungsplan kann vor dem Hintergrund der Parzellenunscharfe aus den im
RFNP dargestellten Zielsetzungen entwickelt werden.

4.3 Ziele der Stadtentwicklung
4.31 Masterplan Einzelhandel

Der Masterplan Einzelhandel Bochum ist gemaR §1 Abs. 6 BauGB im Rahmen der
Bauleitplanung zu bericksichtigen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs. Das Hauptgeschaftszentrum der Stadt Bochum befindet sich nur ca.
500 m nérdlich des Plangebiets (Luftlinie). Zudem ist sldlich des Plangebietes der Bereich
entlang der Hattinger StralBe als Stadtteilzentrum festgelegt, welches sich bis zur Alten
Hattinger Stralle und Konigsallee bzw. bis zur Grottenstral’e erstreckt. Die Ziele des
Masterplans werden in diesem Bebauungsplan umgesetzt.

4.3.2 Strategische Umweltplanung

Seit dem 30.03.2010 liegt die Strategische Umweltplanung Bochum (StrUP) vor. Diese wurde
am 23.09.2010 durch den Rat der Stadt Bochum beschlossen. Die StrUP stellt die Ziele und
Malstabe fur eine umweltvertragliche zukunftsfahige Entwicklung Bochums dar. Enthalten
sind Ubergeordnete Nachhaltigkeitsstrategien wie auch regionale Raumkonzepte und
Ubergeordnete Fachplanungen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kann die
strategische Umweltplanung Bochum keine uneingeschrankte und absolute Beachtung
beanspruchen. Gemall § 1 Abs. 7 BauGB werden ihre Inhalte im Rahmen der
vorzunehmenden Abwagung bertcksichtigt.

Im rdumlichen Zielkonzept der StrUP wird der gesamte Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als stadtdkologisches Defizitgebiet mit verdichteten Siedlungsbereichen
bzw. Dienstleistungsstandorten im Ubergangsbereich zur hochverdichteten Innenstadt und zu
Gewerbe-, Industrie- und Einzelhandelsflachen dargestellt. Die Verbesserung der Umwelt-
und Wohnqualitat soll fir diese Defizitgebiete durch eine Erhéhung des Anteils unversiegelter
Bdden auf mindestens 40 % sowie auch durch eine Reaktivierung von Brachflachen erreicht
werden. Zudem sollen zur Sicherung einer erholungsrelevanten Freiraumversorgung
mindestens 6,5 m? je Einwohner Freiraum erzielt werden.

Die strategische Umweltplanung zahlt nicht zur umweltspezifischen Fachplanung, sondern ist
als Ubergeordnetes umweltpolitisches Instrument zu betrachten. Sie soll Umweltbelange aller
Fachbereiche koordinieren und gewahrleisten, dass Umweltbelange in allen Fachbereichen
bertcksichtigt werden. Die strategische Umweltplanung hat als Instrument der informellen
Umweltplanung empfehlenden Charakter. Die in der strategischen Umweltplanung
enthaltenen Zielvorgaben sind als Abwagungsbelang in planerische Verfahren zu
berlcksichtigen. Die Zusammenfihrung aller Ziele der strategischen Umweltplanung erfolgt
durch ein Umweltzielsystem, welches aus zwei Teilbereichen besteht.

Einerseits ist hier das ,Raumliche Zielkonzept® zu nennen. Dieses Konzept dient in erster Linie

der Strukturierung sowie der Bundelung 6kologisch wirksamer Malknahmen und tragt damit
potenziell zu einer Steigerung der Mallnahmeneffizienz bei. Im Sinne einer Angebotsplanung
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werden so Raume herausgestellt, die hohe Entwicklungspotenziale besitzen oder auch einen
hohen Entwicklungsbedarf aufweisen. Es soll sichergestellt werden, dass in der Summe die
Umsetzung der Ziele den stadtischen Raum so aufwertet, dass daraus eine Verbesserung der
raumlichen Gesamtsituation resultiert. Zur Blndelung und Steuerung der raumlichen
Entwicklung arbeitet die strategische Umweltplanung mit Raumbeziigen in drei Kategorien.

Stadtraum

Stadtraume differenzieren das gesamte Stadtgebiet hinsichtlich seiner ékologischen Qualitat
und stadtebaulichen Dichte sowohl im Bestand als auch im Hinblick auf die empfohlene
Entwicklung. Hierbei wurden die stadtebaulichen Zielsetzungen des RFNP und die
entsprechend der stadtebaulichen Leitbilder angestrebte Dichte berlcksichtigt. Um einen
hohen stadtebaulichen Spielraum gewahrleisten zu koénnen, wurden Orientierungswerte
definiert, die als durchschnittliche Anteile an den dargestellten Raumbeziigen zu verstehen
sind.

Im Hinblick auf den vorliegenden Bebauungsplan ist insbesondere herauszustellen, dass die
stadtebaulichen Zielsetzungen des RFNP im raumlichen Zielkonzept berlcksichtigt wurden
und die definierten Orientierungswerte keine restriktiven Vorgaben auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung darstellen. Wie bereits ausgeflhrt, ist die strategische
Umweltplanung im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen.

Im Raumbezug ,Stadtraum® wird das Plangebiet als stadtdkologisches Defizitgebiet
ausgewiesen; in der planerischen Unscharfe des StrUP im Malistab 1:15.000 befindet sich
das Plangebiet im Ubergangsbereich der drei Siedlungskategorien. Dabei wurden diese
Siedlungskategorien aus den Darstellungen des RFNP entlehnt. Somit bertcksichtigt die
strategische Umweltplanung die Darstellungen und Ziele des RFNP, aus dem der
Bebauungsplan Nr. 1004 entwickelt bzw. dessen Ziele der Raumordnung in der verbindlichen
Bauleitplanung berlcksichtigt wurden. Insoweit ist kein Widerspruch zwischen der StrUP und
den Zielen bzw. Festsetzungen des Bebauungsplanes erkennbar.

Stadtpuls

Stadtpulse dienen der Sicherung und Entwicklung stadtischer Ausgleichsrdume und deren
Anbindung an regionale Grinzlge. lhre lineare, nicht parzellenscharf dargestellte Abgrenzung
erfolgt auf einer Breite von 200 m und sichert einen hohen planerischen Handlungsspielraum.
Stadtpulse orientieren sich in der Regel an einem insgesamt hohen Anteil Okologisch
wirksamer Flachen im Bestand sowie an Entwicklungspotenzialen auch aufgrund
planungsrechtlicher Vorgaben, z.B. in Form einer Darstellung als Griinflache im RFNP.

Das Plangebiet wird im Slden durch einen Stadtpuls Typ Il ,Okologische Aufwertung
verdichteter Innenstadtgebiete” tangiert. Ziel des StrUP ist es, den Anteil unversiegelter
Flachen zu erhéhen, unbelastete Bellftungsbahnen freizuhalten, lockere Baumpflanzungen
unter Vermeidung von Tunnelwirkungen sowie eine Dach- und Fassadenbegrinung
umzusetzen.

Die o©kologische Aufwertung wird insbesondere durch die getroffenen grinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, u.a. zur Dachbegriinung sichergestellt. Hierdurch wird
eine punktuelle Verbindungsstruktur zwischen den im Umfeld des Plangebietes gelegenen
regionalen Grinziigen unterstitzt. Unter Ausnutzung des planerischen Handlungsspielraums,
der durch die strategische Umweltplanung gegeben ist, wurde in Abwagung der
stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes auf einen linearen Verbindungskorridor innerhalb
des Plangebietes verzichtet.

Bebauungsplan Nr. 1004 — Ehrenfeldstralle — Begriindung



N STADT
— BOCHUM

Insgesamt ist kein Widerspruch zwischen dem Bebauungsplanentwurf und den Zielen der
strategischen Umweltplanung erkennbar, da diese Ziele umfassend und entsprechend ihrer
Bedeutung in der Abwagung bertcksichtigt wurden.

Darlber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die Bauleitplanung nicht das einzige Instrument
zur Umsetzung der Ziele der StrUP ist. So spielen z.B. auch die Luftreinhalteplanung bzw. die
Larmminderungsplanung nach Bundes-Immissionsschutzgesetz eine wesentliche Rolle fur die
Erreichung der Ziele der strategischen Umweltplanung. Diese erfolgen unabhangig von der
Aufstellung von Bebauungsplanen.

4.4 Fachplanungen
441 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Bochum beschreibt flir das Plangebiet keine Entwicklungsziele.
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes.

4.4.2 Mobilitatskonzept

Das Mobilitdtskonzept der Stadt Bochum hat zum Ziel, eine umweltvertragliche und
nachhaltige Mobilitdt zu formulieren, die fur die Verwaltung verbindliche Leitlinien bei der
planerischen und baulichen Umsetzung von verkehrlichen und stadtebaulichen Malinahmen
darstellen. Dabei werden insbesondere zur Verbesserung des Umweltverbundes und der
Infrastruktur strategische, gestalterische und verkehrslenkende MalRhahmen untersucht bzw.
festgelegt. Fur das Plangebiet selbst und die relevanten StralRenabschnitte im direkten Umfeld
des Plangebietes werden keine konkreten Malnahmen beschrieben. Die in Leitbildern
formulierten, gesamtstadtischen Ma3nahmen werden durch die vorliegende Bauleitplanung
grundsatzlich weitgehend berticksichtigt.

4.4.3 Luftreinhalteplan

Fur das Plangebiet und dessen relevantes Umfeld beschreibt der Luftreinhalteplan Ruhrgebiet
Ost (LRP) der Bezirksregierung Arnsberg keine konkreten MaRnahmen. Auch sind im Umfeld
des Plangebietes keine Messstationen zur Uberwachung der Luftqualitiat vorhanden. Das
Plangebiet befindet sich in einer Umweltzone. Die Bezirksregierung uberwacht regelmafiig die
Umsetzung der im LRP festgelegten Mallnahmen.

DarUber hinaus soll der ,Green City Plan® der Stadt Bochum aus dem Jahr 2018 die
Luftreinhaltung durch (vornehmlich) verkehrliche Mal3nahmen verbessern. Die in Leitbildern
formulierten, gesamtstadtischen Mallnahmen werden durch die vorliegende Bauleitplanung
grundsatzlich weitgehend berticksichtigt. Konkrete MaRnahmen sind fir das Plangebiet oder
dessen Umfeld nicht beschrieben.

444 Larmaktionsplanung

Fur das Plangebiet und dessen relevantes Umfeld beschreibt der Luftreinhalteplan Ruhrgebiet
Ost (LRP) der Bezirksregierung Arnsberg keine konkreten MaRnahmen. Auch sind im Umfeld
Ziel der Umgebungslarmkartierung bzw. der Larmaktionsplanung (La&rmminderungsplanung)
ist eine Reduzierung der Verkehrslarmbelastung insbesondere in Larmschwerpunkten. Auch
im Rahmen der Strategischen Umweltplanung der Stadt Bochum wird sowohl die Reduzierung
der Larmbelastung entlang der Hauptverkehrsstralien als auch in Larmschwerpunkten auf
einen Pegel von maximal 65 dB(A) im 24-Stunden-Zeitraum (LDEN) bzw. von maximal 55
dB(A) im Nachzeitraum (LNight) angestrebt.
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Die Larmaktionsplanung der Stadt Bochum liegt fur die Stufe Il mit Stand 2015 vor, die
Larmaktionsplanung wird derzeit auf Grundlage der Umgebungslarmkartierung des Landes
(Stufe Ill) fortgeschrieben. Die Larmkartierung zeigt, dass sich im Umfeld des Plangebietes
entlang der Bessemerstralte Pegel LNight von bis zu 60 dB(A) bzw. LDEN von bis zu 70 dB(A)
erreicht werden. Fir die Bessemerstrale selbst wurden im Larmaktionsplan der Stadt Bochum
keine konkreten Malinahmen vorgeschlagen, da hier auch keine Larmschwerpunkte bzw.
Hotspots identifiziert wurden.

Hinsichtlich des Schienenverkehrslarms auf Ebene der Larmminderungsplanung ist
unmittelbar das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) zustandig bzw. flr nicht-bundeseigene
Schienenstrecken die Kommunen. Im Bereich des Plangebietes liegen nach der
Umgebungslarmkartierung des EBA Pegel LDEN von bis zu 75 dB(A) bzw. LNight von bis zu
70 dB(A) vor. Auch fur den Schienenabschnitt sind im Bereich des Plangebietes keine
konkreten Mallnahmen benannt. Die Stadtbahnlinie entlang der Hattinger Stral3e ist fir das
Plangebiet aufgrund der teilweise unterirdischen Verkehrsfuhrung, der Distanz und der
abschirmenden Bebauung an der Hattinger StralRe larmtechnisch irrelevant.

Die Umgebungslarmkartierung (bzw. Larmaktionsplanung) nach EU-Recht kann zwar zur
Ersteinschatzung der vorherrschenden Larmsituation herangezogen werden, ist aber nicht
unmittelbar auf die Bauleitplanung anzuwenden, da insbesondere unterschiedliche
Berechnungs- und  Beurteilungsverfahren  zugrunde liegen und auch die
Untersuchungszeitraume deutlich variieren. Auf Grundlage der im Verkehrsgutachten
ermittelten Verkehrsmengen fir den StralRenverkehr im Bestands- bzw. Planfall sowie flir den
Schienenverkehr zum  Prognosehorizont 2030 wurden die verkehrsbedingten
Larmimmissionen schalltechnisch nach nationalem Recht (DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau®) untersucht und im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zum passiven
Schallschutz gemaly VDI 2719 getroffen. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht zum
Bebauungsplan enthalten.

4.4.5 Spielleitplanung

Die Spielleitplanung der Stadt Bochum beschreibt als politisches Planungsinstrument den
Erhalt und die Fortentwicklung von Flachen und Mallnahmen, die der Sozialisierung,
spielerisch oder sportlichen Entwicklung sowie der Erholung von Kindern und Jugendlichen
dienen. Dabei werden nicht nur formelle Spielflachen auf 6ffentlichem Grund betrachtet,
sondern auch informelle, nicht-6ffentliche, aber auch temporare oder mobile Einrichtungen
erfasst bzw. als Mallnahmen vorgeschlagen. Der Ausschuss flr Kinder, Jugend und Familie
der Stadt Bochum berat kontinuierlich Uber mogliche Malinahmen zum Erhaltung, Neubau und
zur Entwicklung von Spielflachen und beschlie3t deren Umsetzung fir die einzelnen Stadtteile.
Hinsichtlich privater Flachen konstatiert die Stadtverwaltung in ihrer Mitteilung vom 05.01.2018
(Vorlage Nr. 20173232), dass aufgrund der Umfanglichkeit auf eine Erhebung privater
Spielflachen verzichtet wird. Private Spielflachen sind keine 6ffentlichen Spielflachen; Kindern,
die nicht unmittelbare Anwohner sind, kann eine Nutzung verweigert werden.

Der Bebauungsplan berticksichtigt die Spielleitplanung dahingehend, dass im stadtebaulichen
Konzept die bauordnungsrechtlich notwendigen Kleinkinderspielflachen der Wohnbebauung
im Innenhofbereich vorgesehen sind. Dessen Umsetzung und Gestaltung ist jedoch im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu fixieren und ist folglich nicht Regelungsgehalt
der Bauleitplanung.
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In fuBlaufiger Erreichbarkeit befindet sich unweit des Plangebietes ein rund 2.000 m? grolder
offentlicher Kinderspielplatz an der Kleinen Ehrenfeldstrale bzw. westl. Dibergstrale. Der
Spielplatz  weist u.a. mit Wipptieren, Schaukeln, Rutsche, Sandbereich, grofsem
Seilklettergerist, Ballspielplatz und Tischtennisplatten sowie auch Rasenflachen fir das
informelle Spielen ein umfangreiches Inventar auf. Direkt angrenzend befinden sich die
AulRenspielbereiche der benachbarten Kindertagesstatte. Die Grundversorgung des
Plangebietes mit offentlichen Kinderspielplatzen ist somit grundsatzlich gegeben; dariber
hinaus werden innerhalb des Plangebietes die bauordnungsrechtlich erforderlichen, privaten
Kleinkinderspielflachen fur Mehrfamilienhauser nachgewiesen.

5. STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept sieht gemal den stadtebaulichen Zielen eine Arrondierung der
heute bestehenden Betriebsflachen der Maschinenfabrik Moénninghoff in einer bereits
erschlossenen, innerstadtischen Lage vor. Ziel des Bebauungsplanes ist es insgesamt, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir moderne Wohn- und Birogebdude in einem
insgesamt durchmischten Stadtviertel zu entwickeln. Das stadtebauliche Konzept zum
Bebauungsplan sieht eine bedarfsgerechte, durchmischte Nutzung aus nicht stérenden
Gewerbebetrieben und Wohnnutzungen vor. Dabei wird dem Entwurf eine Staffelung in der
Intensitat der Nutzungsdurchmischung zugrunde gelegt. Aufgrund der im Umfeld jeweils
bestehenden Nutzungstypologien wird an der Dibergstralle eine vorwiegende Wohnnutzung,
entlang der Bahntrassen eine ,reine“ gewerbliche Nutzung sowie zwischen diesen beiden
Bereichen ein durchmischtes Gebiet geplant. Fur die gewerblichen Nutzungen sind z.B.
Dienstleistungs- und Buronutzungen, Praxen, Hotellerie sowie weitere, ahnliche Betriebe
vorgesehen. Das Plangebiet soll in eine ,Birozeile” nérdlich der Ehrenfeldstralle und eine
gemischt genutzte Blockrandbebauung sidlich der Ehrenfeldstral3e unterteilt werden.

Die nérdliche Blrozeile bildet von der Bahntrasse aus betrachtet einen stadtebaulichen Auftakt
in das Stadtzentrum, gleichzeitig erhalt die bestehende Siedlungstypologie des Quartiers
gegeniber den Gleisanlagen einen stadtebaulich sinnvollen Abschluss. Als gewerbliche
Nutzung sind hier vornehmlich Nutzungen in Form von z.B. Dienstleistungs-, Buro- und
Verwaltungsnutzungen oder Forschungs- und Schulungseinrichtungen angedacht. Hier sind
zwei viergeschossige Gebauderiegel mit bis zu sechsgeschossigen Kopfbauten vorgesehen.
Die Baukorper reagieren auf das stadtebauliche Umfeld und ermoéglichen einerseits klare
stadtebauliche Kanten entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen und andererseits mit einer
architektonischen Uberhéhung einen stadtebaulich signifikanten Rahmen zu den &ffentlichen
StraRen-, Bahn- und Platzraumen. Die Birozeile schlie3t im Westen mit der vorhandenen
Blockrandbebauung an der westlichen Dibergstralle ab. Die Grundstickflachen, die im
weiteren westlichen Verlauf an die Blrozeile anschlief3en, sollen in ihrem heutigen Zustand
als Wald- und Grunflachen erhalten bleiben.

Fir den sudlichen Teil sieht das stadtebauliche Konzept die Fortentwicklung und Erganzung
der bestehenden Siedlungstypologie in Form von einer Blockrandbebauung vor. Die bereits in
Ansatzen vorhandene Blockrandbebauung wird als stralienbegleitende Bebauung fortgefiihrt.
Dabei wird der Blockrand mit Offnungen aufgelockert, sodass fiir die Bewohner und Nutzer
des Plangebietes kurze, ful3laufige Verbindungen zur Ehrenfeldstral’e bzw. Dibergstral’e und
auch Blickbeziehungen zu den Blockinnenbereichen ermoglicht werden koénnen. Die
bestehende Mehrfamilienhausbebauung an der Ecke Dibergstralle/Bessemerstrale wird
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse erhalten; in einer weiterentwickelten Entwurfsvariante
kann bei entsprechendem Flachenzugriff fir diesen Bereich eine Uberplanung im
Einvernehmen mit der stadtebaulichen Entwicklung stattfinden. Auch die Fortfihrung der
Blockrandbebauung entlang der Grottenstrale wird im Rahmen der stadtebaulichen
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Konzeption berticksichtigt und die Ecksituation an der Grottenstra3e/Ehrenfeldstrale baulich
abgeschlossen.

Im Innenbereich der Blockrandbebauung sind private und gemeinschaftlich genutzte
Freibereiche vorgesehen, wie z.B. Kleinkinderspielflachen fir die Anwohner, Wohngarten fir
die jeweiligen Erdgeschossnutzer oder auch Terrassenbereiche flr die Blronutzungen.

Die geplante Erganzung des Blockrandes reagiert mit unterschiedlichen Bautiefen und -héhen
einerseits auf die bestehenden Strukturen und ermdglicht andererseits eine durchmischte
Nutzung. Den stadtebaulichen Auftakt zum Plangebiet bereitet eine vier- bis flinfgeschossige
Bebauung entlang der Bessemerstral’e vor; hier soll eine reprasentative Nutzung (z.B.
Arztehaus, Kanzleien, Hotellerie) realisiert werden. Entlang der Dibergstrale wird die
vorhandene Nutzung in Form von Mehrfamilienhdusern fortgefuhrt. Dabei orientiert sich die
Planbebauung in Bezug auf die Gebdudehdhen an den vorhandenen Wohnhausern und
reagiert mit einer abgestaffelten Geschossigkeit angemessen auf den Bestand. Die ndrdlich
geplante Zeile der Blockrandbebauung schlief3t an die Planbebauung an der Bessemerstralle
an und ermdglicht klare stadtebauliche Kanten an der EhrenfeldstralRe. Das stadtebauliche
Konzept sieht an dieser Stelle eine gemischte Nutzung aus Gewerbe und Wohnen vor, sodass
nachfrageorientiert auf die jeweiligen Bedarfe reagiert werden kann.

Insgesamt sieht das stadtebauliche Konzept ein attraktives neues Wohn- und Biroquartier
vor, welches die spezifischen Eigenschaften der benachbarten Bebauung aufnimmt,
weiterentwickelt und sich mit seinen gestalterisch differenzierten Baukérpern harmonisch in
den stadtebaulichen Kontext einfugt. Durch die die geplante Bebauung erfolgt eine
Arrondierung des Stadtbausteins und eine stadtebauliche Aufwertung des Quartiers.

Das stadtebauliche Konzept sieht flir das gesamte Plangebiet vor, den durch die geplante
Nutzung vorbereiteten Bedarf zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ganzlich auf den
privaten Grundstlicken nachzuweisen. Dies soll vornehmlich Uber Parkgeschosse erfolgen,
um einerseits ein stadtebaulich geordnetes Siedlungsbild und einen immissionsarmen
Umgang bei der Unterbringung des ruhenden Verkehrs gewahrleisten zu kénnen.

Zwischen der Dibergstralte und Ehrenfeldstralle weist das bestehende Gelandeniveau einen
Hohenunterschied von rund vier Metern auf. Fur die Blockrandbebauung ist in diesem Bereich
die stadtebaulich sinnvolle Ausnutzung der Bestandstopographie zugunsten eines
Parkgeschosses vorgesehen. Dabei befindet sich dieses geplante Parkgeschoss im Bereich
der Dibergstralle unterhalb des Stralenniveaus und stellt somit eine Tiefgarage dar. An der
Ehrenfeldstral3e tritt das Parkgeschoss im Erdgeschossbereich Uber das Geléandeniveau
hervor und ist somit als oberirdisches Garagengeschoss einzustufen. In der weiteren
Planbegrindung wird einheitlich der Begriff ,Parkgeschoss“ (,PG*) im Sinne der o.g.
Beschreibung fiur ein teilweise unterirdisches Garagengeschoss sowie nach der Definition
gemal der textlichen Festsetzung Ziffer 5.2 verwendet.

Fir die geplante Burozeile liegt zwischen der Ehrenfeldstralle und den Bahnanlagen ebenfalls
ein Hoéhenunterschied von rund vier Metern vor; hier ist ebenfalls die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in Form eines Parkgeschosses vorgesehen. Ein untergeordneter Teil der
Stellplatze soll z.B. flir Besucher in den Ubrigen Freibereichen der Grundstiicke als
freistehende Stellplatze nachgewiesen werden.
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6. VERKEHRSKONZEPT

Neben den angrenzenden 6ffentlichen Stralen erfolgt die ErschlieRung der Maschinenfabrik
heute maRgeblich Uber die bisherige Privatstrale der Maschinenfabrik, die in Vergangenheit
bereits offentlich gewidmet war. Diese Privatstralle mit Anschluss an die Bessemerstralie soll
mit der geplanten Standortverlagerung der Maschinenfabrik kiinftig wieder &ffentlich gewidmet
werden. Das Plangebiet ist heute verkehrlich Uber die Ehrenfeldstrale, Bessemerstrale und
Dibergstral’e erschlossen, samtlicher planbedingter Verkehr soll kiinftig jedoch Uber die
Ehrenfeldstral’e unmittelbar zur Bessemerstralle abgewickelt werden.

Die Planung sieht insgesamt vor, dass der ruhende Verkehr ganzlich auf den privaten
Grundstucken nachgewiesen wird. Hierzu ist fur die gesamte geplante Blockrandbebauung
ein gemeinsames, zusammenhangendes, bis zur Dibergstrale durchgehendes z.T.
unterirdisches Parkgeschoss mit einer gemeinsamen Zufahrt an der Ehrenfeldstralte
vorgesehen. Auch die kunftigen Grundstlickszufahrten der geplanten Burozeile nérdlich der
Ehrenfeldstral’e sind im Bereich der heutigen Privatstralle konzipiert, sodass auch hier der
Verkehr unmittelbar tGber die Ehrenfeldstral’e zur Bessemerstralie abgewickelt werden kann.

Der Abschnitt der EhrenfeldstraRe soll kinftig im Separationsprinzip mit beidseitigen
Gehwegen und offentlichen Parkstanden gestaltet werden und eine ausreichend breite
Fahrspur fir Begegnungsverkehr ermoglichen. Ein bestehendes Baum-Tor an der Kreuzung
Ehrenfeldstralie/Grottenstralle leitet Gber in die umliegend bestehenden Strallenabschnitte,
die als Wohnstralien einen geringeren Stralenquerschnitt aufweisen. Mit der Ausgestaltung
der bisherigen Privatstral’e mit einengenden Baum-Toren sollen klinftig Durchfahrtsverkehre
unterbunden werden. Der gesamte Verkehr des Plangebietes soll kiinftig Uber die gedffnete
Ehrenfeldstralde zur Bessemerstralle abgewickelt werden.

Vorhandene Verkehre aus Diberg- und Grottenstrale kdbnnen dann zum Teil auch Uber die
gedffnete Ehrenfeldstralie abgewickelt werden, was zu einer Entlastung dieser Stralen flihren
wird.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf das bestehende Strallenverkehrsnetz
wurden gutachterlich gepruft. Die Ergebnisse sind dem jeweiligen Kapitel der Planbegrindung
bzw. des Umweltberichts zu entnehmen.

7. FREIRAUMKONZEPT

Die betrieblich genutzten Flachen des Geltungsbereichs sind heute zu einem tberwiegenden
Teil Uberbaut oder versiegelt. Grinstrukturen innerhalb des Werksgelandes sind lediglich
vereinzelt im Bereich der betriebszugehodrigen Parkplatze in Form von Strauchhecken oder
Einzelbaumen vorzufinden. Lediglich im Westen des Plangebietes sind gehdlzbestandene,
nicht versiegelte Flachen mit teils dichtem Baumbestand vorhanden, die mit der vorliegenden
Planung teilweise erhalten bzw. als Wald gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB planungsrechtlich
gesichert werden.

Aufgrund der angestrebten Nutzungen und insbesondere der damit verbundenen
Flacheninanspruchnahme durch private Stellplatzflachen ist eine Entsiegelung des
Plangebietes nicht in Ganze mdglich. Dennoch trifft der Bebauungsplan grinordnerische
Festsetzungen zur Durchgrinung des Plangebietes. Dies ist fir u.a. Garagendecken oder
Flachdacher vorgesehen. Somit soll der Blockinnenbereich insgesamt eine aufgelockerte und
durchgriinte Gestaltung erfahren. Hier sind gemal des stadtebaulichen Entwurfes private
sowie auch gemeinschaftlich genutzte Freirdume in Form von Kleinkinderspielflachen oder
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Wohngarten fir die Erdgeschossbewohner vorgesehen. Der private Innenhof dient
malgeblich den Bewohnern des Plangebietes als Aullenwohnbereich bzw. den Nutzern des
Plangebietes als Riickzugsort abseits der larmbelasteten Hauptverkehrsstral3en. Auch fur die
Gewerbezeile ndrdlich der Ehrenfeldstralle ist ein begriintes Quartiersbild vorgesehen, sodass
insbesondere ein ansprechender Ubergang zu den nérdlich und westlich anschlieBenden
Freibereichen gewahrleistet werden kann.

Gegenuber der bisherigen Nutzungsintensitadt der Maschinenfabrik stellt das Grin- und
Freiraumkonzept des Bebauungsplanes eine wesentliche Verbesserung dar, da der
Freiraumanteil im Plangebiet, unter Berucksichtigung der notwendigen
Flacheninanspruchnahme, soweit wie moglich vergroRert wird.

Daruber hinaus wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine ErschlieBungsplanung
zur zu Offnenden Ehrenfeldstralie erarbeitet und dem Bebauungsplan zugrunde gelegt. Die
StraRenentwurfsplanung sieht dabei den Rickbau der Werkstore vor. Die geplante 6ffentliche
StralRe ist im Separationsprinzip, also mit beidseitigen Gehwegen konzipiert. Die kinftige
Fahrbahn weist eine Breite von 5,50 m auf und ermdglicht so einen regelkonformen
Begegnungsverkehr. An der Stdseite der Ehrenfeldstral’e werden mindestens 10 &ffentliche
Parkplatze als sogenannte Langsparker mit 2,30 m Breite geplant, sodass ein zusatzliches
Angebot an offentlichen Parkern geschaffen und der bestehende Parkdruck abgemildert
werden  kann. Das  Dbereits bestehende @ Baum-Tor an der Kreuzung
Ehrenfeldstralie/Grottenstrale sowie der Strallenquerschnitt in diesem Bereich wird
aufrechterhalten, sodass im Ubergang zu den westlich anschlieBenden WohnstraRen eine
bauliche Einengung auf den bestehenden Strallenquerschnitt erfolgt und somit eine
verkehrliche Barrierewirkung erzielt wird, um vermeintliche Durchgangsverkehre zur
Grottenstrale unterbinden zu koénnen. Die StralRenentwurfsplanung zum Umbau der
Ehrenfeldstralle erganzt die vorhandenen Strallenbaume, sodass ein durchgriintes
Stralienbild sowie auch eine Auflockerung des StralRenraums erreicht werden.

8. GRUNDZUGE DER ABWAGUNG

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die o6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Mal3stab dieser
Abwagung ist das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial
gerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln (§ 1
Abs. 5 BauGB). Um dieses abstrakte Planungsziel im jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss
ein sachgerechter Ausgleich zwischen den konkret betroffenen Belangen erfolgen. Der
sachgerechte Ausgleich der Belange beinhaltet auch, dass bestimmten Belangen
entsprechend ihrer hoheren Gewichtung gegeniber anderen Belangen Vorrang eingeraumt
wird.

Planungsalternativen

Als wesentliche Alternative zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist zunachst der Verzicht auf
die Aufstellung des Bebauungsplanes zu nennen. Der Verzicht auf die Aufstellung des
Bebauungsplanes wirde bedingen, dass die geplante Standortverlagerung der
Maschinenfabrik aufgrund von betriebswirtschaftlichen Aspekten nicht vollzogen wird und
dadurch im heterogenen, aber wohnbaulich vorgepragten Umfeld die vorhandene
Gemengelage aus Wohnen und produzierendem Gewerbe bestehen bleibt. Bei einem
Verzicht der Planung wird das Plangebiet voraussichtlich im derzeitigen Zustand verbleiben
und im planungsrechtlichen Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes gewerblich
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weiterentwickelt werden. Die heute baulich nicht beanspruchten Flachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 798 wirden als gewerbliche Potenzialflache ausgeschopft.

Andererseits wirde die kinftige Standortverlagerung ohne Anpassung der Bauleitplanung
dazu fiuhren, dass sich erneut gewerbliche Betriebe im planungsrechtlichen Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 798 am Standort ansiedeln und die zuvor genannte Gemengelage
verfestigen.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, ein Brachfallen des Plangebietes oder eine
Nachnutzung mit produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zu vermeiden und die
stéddtebauliche Ordnung mit einer durchmischten Nutzung aus Wohnen und
wohnvertraglichem Gewerbe, folglich die stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der bereits
umliegend vorhandenen Blockrandbebauung weiterzuentwickeln. Entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption des Bebauungsplanes soll eine Zonierung des Plangebietes
erfolgen. An der Dibergstrale ist eine vornehmliche Wohnnutzung geplant, um die
vorherrschende Nutzungstypologie des Umfeldes stadtebaulich sinnvoll zu erganzen. Entlang
der Bahngleise ist eine Buro-Zeile mit reprasentativen und wohnvertraglichen Nutzungen am
exponierten Standort vorgesehen. Die Bereiche zwischen der Ehrenfeldstralle und der
Dibergstral’e sollen in einer durchmischten Nutzung aus Wohnen und wohnvertraglichem
Gewerbe die Standortqualitdten des Plangebietes sinnvoll erganzen. Die vorgenommene
Zonierung folgt dabei dem Ziel, einen standortvertraglichen Ubergang zwischen den
vorherrschenden Nutzungen zu schaffen und ein qualitativ hochwertiges Quartier zu
ermoglichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient auf Grundlage der genannten Ziele, bereits
erschlossene Flachen im gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB als Malinahme der
Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme des Aul3enbereiches vorzuziehen.

Der Bebauungsplan folgt somit dem Ziel des Baugesetzbuches, vorhandene Infrastrukturen
im Innenbereich sinnvoll zu nutzen. Die Nahe zur Innenstadt und zur S-Bahn bedingt gute
Standortvoraussetzungen fur die Etablierung fur weitere Wohnnutzungen, aber auch eines
neuen Biro- und Dienstleistungsstandortes. Damit erfolgt eine stadtebaulich gewlnschte
Zuordnung der geplanten Nutzungen in Bezug auf den stadtebaulichen Kontext. Die
stadtplanerischen Aspekte der ,Stadt der kurzen Wege*, einschlieRlich der damit verbundenen
positiven Effekte auf das infrastrukturelle und stadtebauliche Siedlungsgefuge, kbnnen mit
Umsetzung des Bebauungsplanes gestarkt werden.

Auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts ist die konkrete Entwicklung der o.g. Ziele
nicht moglich. Dies begrindet sich im Wesentlichen daraus, dass der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 798 zum Uberwiegenden Teil ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
festsetzt und eine wohnbauliche bzw. gemischte Nutzung im Plangebiet nicht zuldsst. Darlber
hinaus trifft der o.g. ,einfache“ Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3
BauNVO u.a. keine Aussagen zum Mal der baulichen Nutzung. Die Zulassigkeit der baulichen
Anlagen richtet sich hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB.

Um die stadtebaulichen Ziele der Planung erreichen und die stadtebauliche Ordnung
sicherstellen zu koénnen, besteht das Erfordernis zur Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes gemal § 30 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3 BauNVO. Weitere
Planungsalternativen fir das Plangebiet drangen sich somit nicht auf.
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9. PLANINHALT
9.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB
9.1.1 Art der baulichen Nutzung

9.1.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Bebauungsplan wird flir das Allgemeine Wohngebiet WA geméalR3 § 4 BauNVO
Folgendes festgesetzt:

Allgemein zuldssiqg sind:

. Wohngebéude,

. die der Versorgung des Gebietes dienende L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. Anlagen fiir Verwaltungen.

Nicht zuléssiq sind:

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
. Gartenbaubetriebe,
. Tankstellen.

Begrindung:

Der sldliche Bereich, entlang der Dibergstralte, wird gemaf Eintrag im Plan als allgemeines
Wohngebiet gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt. Damit orientiert
sich die Festsetzung an die bereits vorhandene Nutzungstypologie im Bereich der
Dibergstralle, die bereits Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 798 als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt ist bzw. der Eigenart der naheren Umgebung der Dibergstralie
entspricht. Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist eine insgesamt im Plangebiet durchmischte
Nutzung, wobei die Durchmischung von Wohnen und Gewerbe abgestaffelt ist.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes erfolgt, um die Flachen entsprechend der
Planungsziele vorwiegend einer wohnbaulichen Nutzung zuzuftuhren. Durch die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von Wohngebauden geschaffen. Dardber hinaus sollen Nutzungen
planungsrechtlich ermoglicht werden, die Uber das ,reine“ Wohnen hinausgehen. Dies sind
zum Beispiel Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Aufgrund
der Planungsintentionen wird die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes als
zielfUhrend angesehen.

Die Festsetzung entspricht grundsatzlich dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung.
Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2, Nr. 4 und Nr. 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gemal § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss dieser Nutzungen
erfolgt, da diese aufgrund des damit verbundenen Flachenbedarfes, der Verkehrssteigerung
und des Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld
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vereinbar sind. Der Gebietstyp eines allgemeinen Wohngebietes bleibt trotz dieser
Einschrankungen gewabhrt.

Die EU-Dienstleistungsrichtlinie (2006/123/EG) enthalt Vorschriften zur Niederlassungsfreiheit
fur Dienstleistungserbringer (einschlief3lich Einzelhandel). MengenmaRige oder raumliche
Beschrankungen fir die Aufnahme oder Ausubung einer Dienstleistungstatigkeit sind
demnach nur zulassig, wenn sie nicht-diskriminierend, erforderlich und verhaltnismagig sind.
Mit Urteil vom 30.01.2018 des EuGH (Az.: C-360/15) sind diese Vorschriften auch im Rahmen
der kommunalen Bauleitplanung in die Abwagung einzubringen. Mit den getroffenen
Festsetzungen fur das Allgemeine Wohngebiet werden zwar Schranken fur die Austibung oder
Ansiedlung von Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben vorbereitet, jedoch werden diese
Schranken aus stadtebaulichen Grinden zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitat und des
Gebietscharakters fir erforderlich gehalten. Da in den Ubrigen Baugebieten des
Bebauungsplanes Dienstleistungsbetriebe (und eingeschrankt auch Einzelhandelsbetriebe)
allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind, werden die getroffenen Einschrankungen als
verhaltnismaRig betrachtet. Eine Diskriminierung von Dienstleistungserbringer wird dadurch
nicht vorbereitet.

9.1.1.2 Mischgebiet

Im Bebauungsplan wird fiir das Mischgebiet gemal3 Eintrag im Plan als Gebietsteile
MI1 und MI2 gemé&l3 § 6 BauNVO Folgendes festgesetzt:

Allgemein zuldssig sind:

. Wohngebéude,

. Geschéfts- und Blirogebéude,

. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuléssiq sind:

. Einzelhandelsbetriebe,

. sonstige Gewerbebetriebe,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen,

. Vergnligungsstétten,

. Wettbliros,

. Anlagen fiir sexuelle Dienstleistungen und &hnliche Gewerbebetriebe.
Begrindung:

Der Bereich zwischen dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet und der festgesetzten
offentlichen Stra3enverkehrsflache wird als Mischgebiet gemaflt § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 6 BauNVO festgesetzt. Eine Differenzierung des Mischgebietes in die Teilgebiete MI1 und
MI2 erfolgt insbesondere hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung.

Die Festsetzung zielt darauf ab, Wohnnutzungen und Gewerbebetriebe in einer vertraglichen
Durchmischung zu ermoéglichen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes vorzubereiten. Insofern soll das Mischgebiet einen
stadtebaulichen Ubergang zwischen dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet und dem
nordlich der Ehrenfeldstralle festgesetzten sonstigen Sondergebiet generieren und
insbesondere  die reprasentative Lagegunst entlang der Bessemerstralle flr
wohnraumvertragliche Gewerbebetriebe sinnvoll abrunden. Zudem wird im Bereich der
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Bessemerstralle den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 798 gefolgt,
der hier in Teilen bereits ein Mischgebiet festgesetzt. Zudem wird das Eckgrundstiick
EhrenfeldstralRe/Grottenstral’e (Flurstick 52) mit in das Mischgebiet einbezogen, um die
stadtebauliche Systematik einer Nutzungsabstaffellung bzw. einem Ubergang zwischen
allgemeinem Wohngebiet und sonstigem Sondergebiet fortzuflihren.

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von Wohngebauden sowie von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, in einer paritdtischen Durchmischung innerhalb des gesamten
Mischgebietes (MI1 und MI2) geschaffen. Es wird die Ansiedlung von Geschéafts- und
Blrobetrieben planungsrechtlich vorbereitet. Weitere Einrichtungen, die der sozialen
Infrastruktur dienen, werden ebenfalls entsprechend des Nutzungskatalogs der
Baunutzungsverordnung in den Festsetzungen ermoglicht, sodass entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption das Angebot an Infrastruktureinrichtungen ergénzt werden kann.
Zudem wird insgesamt den Darstellungen des RFNP gefolgt.

Fir die gewerblichen Nutzungen sind gemal der stadtebaulichen Konzeption z.B.
Dienstleistungs- und Buronutzungen, Praxen, Hotellerie sowie weitere, dhnliche Betriebe
vorgesehen. Mit dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung sowie auch der
getroffenen Feinsteuerung zum Ausschluss bestimmter Nutzungen wird die Festsetzung eines
Mischgebietes als zielfuhrend angesehen.

Da Einzelhandelsbetriebe, sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten aufgrund des mit diesen Nutzungen verbundenen Flachenbedarfs, der
Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und dem
stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind, sollen diese Nutzungen im Bebauungsplan
ausgeschlossen werden.

Uber die o.g. Griinde hinaus sind im Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe, in deutlicher
Abgrenzung zu den zulassigen Geschafts- und Bilrogebauden, unzulassig, da aus
stadtebaulichen Grinden die Etablierung einer gewerblichen Erdgeschossnutzung in Form
von z.B. Einzelhandel oder Ladengeschaften nicht gewulnscht ist. Im Kontext der o.g.
zulassigen Nutzungen (Dienstleistungs- und Blronutzungen, Praxen etc.) ist gemal der
stadtebaulichen Intention eine gewerbliche Erdgeschossnutzung nicht ausgeschlossen.

Mit dem Ausschluss von Wettbiros sowie von Anlagen fir sexuelle Dienstleistungen und
ahnlichen Gewerbebetrieben kann die qualitative Entwicklung des neuen Quartiers
sichergestellt werden. Die genannten Nutzungen stellen je nach Ausgestaltung eine Unterart
von Geschéaftsnutzungen, Einzelhandelsbetrieben, Vergnigungsstatten oder sonstigen
Gewerbebetrieben dar, wobei eine Einordnung in der bauordnungsrechtlichen Praxis nicht
stets eindeutig ist. Somit kann bereits auf Ebene des Bebauungsplanes der explizite
Ausschluss dieser Nutzungen sichergestellt werden. Mit der Ansiedlung solcher Betriebe
kénnen ein sogenannter ,Trading-Down-Effekt® sowie eine stadtebaulich ungewlnschte
Fehlentwicklung mit Image- und Attraktivitatsverlust einhergehen. Die Festsetzung zielt darauf
ab, bereits frihzeitig solchen Tendenzen vorzubeugen. Darlber hinaus kénnen mit dem
Ausschluss solcher Betriebe unzumutbare Stérungen der geplanten Wohnnutzungen
innerhalb des Mischgebietes sowie des angrenzenden allgemeinen Wohngebietes im Sinne
des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO ausgeschlossen werden.

Der Gebietstyp ,Mischgebiet bleibt mit den getroffenen Einschrankungen weiterhin gewahrt.
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Die EU-Dienstleistungsrichtlinie (2006/123/EG) enthalt Vorschriften zur Niederlassungsfreiheit
fur Dienstleistungserbringer (einschlieRlich Einzelhandel). MengenmaRige oder raumliche
Beschrankungen fir die Aufnahme oder Ausubung einer Dienstleistungstatigkeit sind
demnach nur zulassig, wenn sie nicht-diskriminierend, erforderlich und verhaltnismagig sind.
Mit Urteil vom 30.01.2018 des EuGH (Az.: C-360/15) sind diese Vorschriften auch im Rahmen
der kommunalen Bauleitplanung in die Abwagung einzubringen. Mit den getroffenen
Festsetzungen flr das Allgemeine Wohngebiet werden zwar Schranken flr die Austibung oder
Ansiedlung von Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben vorbereitet, jedoch werden diese
Schranken aus stadtebaulichen Grinden zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitat und des
Gebietscharakters fur erforderlich gehalten. Da in den Ubrigen Baugebieten des
Bebauungsplanes Dienstleistungsbetriebe (und eingeschrankt auch Einzelhandelsbetriebe)
allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind, werden die getroffenen Einschrankungen als
verhaltnismaRig betrachtet. Eine Diskriminierung von Dienstleistungserbringer wird dadurch
nicht vorbereitet.

9.1.1.3 Sonstiges Sondergebiet

Das sonstige Sondergebiet SO gemél3 § 11 Abs. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Dienstleistungs-, Bliro-, und Wissenschaftszentrum* dient
vorwiegend der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Dienstleistungs-,
Biiro- und Verwaltungsnutzungen.

Allgemein zuldssig sind:

. Dienstleistungs-, Bliro- und Verwaltungsgebé&ude,

. Gebéude fiir Bildungs-, Schulungs-, Forschungs- und Ausstellungszwecke,
. Stellplétze und Garagen.

Ausnahmsweise zulédssiqg sind:
. Anlagen fiir kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke,

. Schank- und Speisewirtschaften,
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Begrindung:

Gemal des stadtebaulichen Konzeptes sollen entlang der Schienentrasse gewerbliche
Nutzungen mit reprasentativem Charakter angesiedelt werden, um an der bahnseitigen
Schauseite einen stadtebaulich adaquaten Auftakt zum Stadtzentrum zu ermdglichen. Der
nordliche Teil des Plangebietes ist somit in erster Linie fir eine hochwertige Nutzung im
Dienstleistungs-, Wissenschafts- und Bulrobereich vorgesehen. Gewilnscht ist eine
stadtvertragliche Nutzung, die einerseits den Schutzanspriichen der angrenzenden Wohn-
und Mischbebauung hinsichtlich des Immissionsschutzes sowie andererseits den hohen
gestalterischen Ansprichen des zentrumsnahen Stadtbildes gerecht wird.

Im Bebauungsplan wird daher ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der nadheren
Zweckbestimmung ,Dienstleistungs- Blro- und Wissenschaftszentrum® festgesetzt und dient
vorwiegend der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Dienstleistungs-, Buro- und
Verwaltungsnutzungen.

Die Festsetzung der Zweckbestimmung folgt damit der stadtebaulichen Zielsetzung, die
Flachen entlang der Bahntrasse als hochwertige Dienstleistungs- und Biro-Adresse zu
entwickeln. Im zentrumsnahen Innenstadtbereich sowie entlang der Schienentrassen sind
bereits reprasentative und pragende Birobauten im Stadtbild von Bochum vorhanden; das
Plangebiet fugt sich in diese stadtebauliche Struktur ein und eignet sich aufgrund der
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verkehrlichen Lagegunst und der exponierten Lage an der Bahntrasse besonders fir die
Ansiedlung der gewahlten Buro-, und Dienstleistungsnutzungen. Auch legt der renommierte
Hochschulstandort Bochum hochschulverbundenen bzw. -nahen Einrichtungen eine Nutzung
fur Bildungs-, Schulungs-, Forschungs- und Ausstellungszwecke innerhalb des Plangebietes
nahe.

In der planungsrechtlichen Konsequenz des § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO werden fur das
sonstige Sondergebiet zusatzlich Stellplatze und Garagen als allgemein zuldssig festgesetzt.
Damit soll dem stadtebaulichen Ziel entsprochen werden, die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs ganzlich auf den privaten Grundsticken zu ermdglichen. Das stadtebauliche
Konzept sieht dabei vor, die topographischen Gegebenheiten mit den bis zu vier Meter hohen
Bdschungsbereichen stadtebaulich sinnvoll fir ein Parkgeschoss zu nutzen. Dies wird Uber
die Festsetzung von Stellplatzen und Garagen planungsrechtlich vorbereitet.

Maoglich ist weiterhin die Belebung des Standortes durch einzelne kulturelle (oder soziale,
sportliche und gesundheitliche) Einrichtungen oder durch gastronomische Nutzungen. Auch
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind als Erganzung zur Hauptnutzungen (nicht
wesentlich stérende Dienstleistungs-, Buro- und Verwaltungsnutzungen) denkbar, um z.B.
Geschéftsreisende des Plangebietes als Zielgruppe anzusprechen. Die erganzenden,
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen jedoch gegenuber der Hauptnutzung
untergeordnet bleiben und sind daher nur ausnahmsweise zulassig.

Die EU-Dienstleistungsrichtlinie (2006/123/EG) enthalt Vorschriften zur Niederlassungsfreiheit
fur Dienstleistungserbringer (einschliellich Einzelhandel). MengenmalRige oder raumliche
Beschrankungen fur die Aufnahme oder Ausubung einer Dienstleistungstatigkeit sind
demnach nur zulassig, wenn sie nicht-diskriminierend, erforderlich und verhaltnismafig sind.
Mit Urteil vom 30.01.2018 des EuGH (Az.: C-360/15) sind diese Vorschriften auch im Rahmen
der kommunalen Bauleitplanung in die Abwagung einzubringen. Mit den getroffenen
Festsetzungen fir das Allgemeine Wohngebiet werden zwar Schranken flr die Austibung oder
Ansiedlung von Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben vorbereitet, jedoch werden diese
Schranken aus stadtebaulichen Grinden zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitat und des
Gebietscharakters fir erforderlich gehalten. Da in den U(brigen Baugebieten des
Bebauungsplanes Dienstleistungsbetriebe (und eingeschrankt auch Einzelhandelsbetriebe)
allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind, werden die getroffenen Einschrankungen als
verhaltnismaRig betrachtet. Eine Diskriminierung von Dienstleistungserbringer wird dadurch
nicht vorbereitet.

9.1.2 MaR der baulichen Nutzung
9.1.2.1 Grundflachenzahl

Per Eintrag im Plan wird fir das allgemeine Wohngebiet WA eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4, fur das Mischgebiet MI1 und MI2 eine GRZ von 0,6 sowie fur das sonstige
Sondergebiet SO von 0,8 festgesetzt.

Begrindung:

Die getroffenen Festsetzungen zur Grundflachenzahl entsprechen dem innerstadtischen
Kontext des Umfeldes sowie in Teilen den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 798. Dabei werden die Obergrenzen fir die Bestimmung des Males
der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO jeweils fir allgemeine Wohngebiete,
Mischgebiete bzw. sonstige Sondergebiete eingehalten. Mit der festgesetzten
Grundflachenzahl wird eine stadtebaulich sinnvolle und den ortlichen Verhaltnissen
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entsprechende  Ausnutzung der Grundstlicke ermdglicht. Damit werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes
geschaffen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sowie im Mischgebiet MI1 und MI2 darf die
festgesetzte zuldssige Grundfidche durch die Grundfidche derin § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen einschliel3lich der an Geb&ude angrenzenden
Terrassen um bis zu 50%, im Mischgebiet MI1 und MI2 jedoch maximal bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 (iberschritten werden.

Begrindung:

Die Festsetzung wird aufgenommen, um eine angemessene, stadtebaulich vertragliche
Flexibilitat im Hinblick auf die Gestaltung der geplanten Nutzungen und deren Ubergange zu
den Freibereichen (z.B. Aulkenwohnbereiche der Wohnnutzung) sicherzustellen. An Gebaude
angrenzende Terrassen werden nach der derzeit herrschenden Auffassung nach § 19 Abs. 2
BauNVO eingestuft und sind folglich Bestandteil des Hauptbaukdrpers. Diese daraus zu
schlielende Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich ein und
wird dem Anspruch an einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden nicht
gerecht. Daher ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fiir an Gebaude angrenzende
Terrassen zuldssig, sofern die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache der baulichen
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO einschliel3lich der angrenzenden Terrassen nicht
mehr als 50 % der festgesetzten Grundflachenzahl, maximal jedoch bis zu in § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO genannten Kappungsgrenze von 0,8 betragt. Die getroffene Festsetzung folgt
somit den Bestimmungen gemal § 19 Abs. 4 Satze 2 und 3 BauNVO.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sowie im Mischgebiet MI1 und MI2 darf die
festgesetzte zuldssige Grundfldche durch die Flachen von Tiefgaragen und
Parkgeschossen (gemal der Definition der textlichen Festsetzung Ziffer 5.2)
einschlielllich ihrer Zufahrten bis zu einer Grundfldachenzahl von 1,0 (berschritten
werden.

Begrindung:

Die Festsetzung zur zuldssigen Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Tiefgaragen und
Parkgeschossen von bis zu 1,0 ist notwendig, um die erforderlichen Stellplatze fur die geplante
Bebauung realisieren zu koénnen und gleichzeitig ein stadtebaulich geordnetes
Erscheinungsbild in Bezug auf den ruhenden Verkehr zu gewahrleisten. Durch die
Unterbringung der Stellplatze in Parkgeschossen kénnen weitergehende Emissionen durch
Larm und Abgase, die auf die angrenzende Nachbarschaft und das Plangebiet selbst durch
oberirdische Stellplatze einwirken wirden, vermieden werden. Des Weiteren ist es Ziel der
Planung, die oberirdisch verfligbaren Flachen im Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung
bestmdglich fur die Bereitstellung von innerstadtischem Wohnraum und gewerblicher
Nutzungen vorzuhalten. Ein besonders wichtiger Bestandteil der Planung ist auch die
Bereitstellung eines hohen Flachenanteils flir Gemeinschafts- und Wohngarten im
Innenbereich der geplanten Blockrandbebauung. Die entstehenden Freirdume sollen der
Erholung der kinftigen Bewohner und Nutzer, aber auch in einem informellen Rahmen der
allgemeinen Offentlichkeit dienen. Durch die Errichtung von Tiefgaragen bzw.
Garagengeschossen (Parkgeschoss), die durch die Zulassigkeit der Uberschreitung der GRZ
ermoglicht wird, werden Eingriffe in den Bodenkoérper vorbereitet bzw. sind zulassig. Eine
damit einhergehende Beeintrachtigung der Niederschlagswasserversickerung und folglich der
Grundwasserneubildung ist moglich. Durch die Festsetzung einer Vegetationstragschicht
sowie erganzend einer umzusetzenden Dachbegrinung werden diese Eingriffe vermindert.
Die begrunten Freiflichen tragen zu einer O©kologischen und freiraumplanerischen
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Durchgriinung des Plangebietes bei und leisten einen positiven Beitrag zum Mikroklima. Mit
der zulassigen Uberschreitung der GRZ durch Parkgeschosse kann im Zusammenspiel der
Ubrigen Festsetzungen u.a. zum Mall der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen sichergestellt werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Insbesondere die
planungsrechtliche Sicherung der Waldbereiche stellt einen ausgleichenden Umstand zur
zulassigen GRZ-Uberschreitung dar.

9.1.2.2 Hobhe baulicher Anlagen

Per Eintrag im Plan werden in den Baugebieten fir die jeweiligen Uberbaubaren
Grundsticksflachen (Baugrenzen) die maximal zulassigen Héhen der baulichen Anlagen als
Gebaude-, First- bzw. Traufhéhen festgesetzt.

Begrindung:

Um in den Anschlussbereichen zur umliegend vorhandenen Bestandsbebauung eine
Ubersteigerte Hohenentwicklung zu vermeiden und ein Einfigen der geplanten Bebauung in
den raumlichen und baulichen Kontext der Umgebung zu ermdéglichen, werden im
Bebauungsplan die maximalen Trauf-, First- und Gebaudehdhen festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen erfolgen im Zusammenspiel
mit der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und bereiten insgesamt die Umsetzung
des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurfes vor und orientieren
sich an typischen Wohn- bzw. Geschaftsgebauden. Die gewahlten Hbéhen orientieren sich
grundsatzlich an den vorhandenen Bestandshohen der naheren Umgebung, um ein
einheitliches Siedlungsbild zZu ermoglichen. So weist die bestehende
Mehrfamilienhausbebauung an der Bessemerstrale 108 eine Firsthohe von rund 110,34 m
U. NHN, die an der Dibergstralle 31 von rund 111,82 m G. NHN auf. Damit bleiben die
getroffenen Hohenfestsetzungen im Bereich der Blockrandbebauung mit einer maximal
zulassigen Gebaudehthe (GH max.) von 111,0 m G. NHN unterhalb der vorhandenen,
viergeschossigen Bauhéhen des Umfeldes. Lediglich die geplante Eckbebauung
Bessemerstrale/Ehrenfeldstrale erhalt mit 112,5 m . NHN eine bauliche Uberhéhung, um
den Quartiersauftakt an der Bessemerstralle baulich zu definieren und gegenlber den
umliegenden Freibereichen (P+R, Strallenraum Bessemerstralie) ein stadtebauliches
Pendent zu ermoglichen.

Die gewahlten Hohen beriicksichtigen auch die Bestandsbebauung im Kreuzungsbereich
Dibergstral’e/Bessemerstrale (Dibergstrale 30), die im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplanes erhalten werden soll. Damit kann die planungsrechtliche Sicherung des
vorhandenen Mehrfamilienhauses bereits auf Ebene des qualifizierten Bebauungsplanes
vorbereitet werden.

Insgesamt berlcksichtigen die gewahlten Hohen die stddtebauliche Planungsintention zur
Schaffung eines gemeinsamen, zusammenhangenden Parkgeschosses flir diesen Bereich,
sodass fir die geplante Bebauung an der Dibergstrafie als auch der an der Ehrenfeldstralle
eine gleichmaRige Parkgeschoss- und Innenhofebene ermdglicht werden kann. Mit der
Festsetzung einer einheitlichen maximalen Gebdudehdhe von 111,0 m U. NHN fir den
Bereich der Blockrandbebauung kénnen somit bereits auf Ebene des Bebauungsplanes einer
barrierefreien Architektur Rechnung getragen werden. Die einheitliche Gebaudehdhe
unterstitzt ein einheitliches Quartiersbild.
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Die Hohenfestsetzungen im Bereich der geplanten Blockrandbebauung ermdglichen
hinsichtlich der festgesetzten Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse insgesamt die
Ausbildung eines weiteren Nicht-Vollgeschosses (Dachgeschoss bzw. ,Staffelgeschoss®) im
Sinne der Landesbauordnung, sodass neben der gangigen Ausfiihrung eines
Dachgeschosses bei Satteldachern auch moderne Bautypologien mit Staffelgeschoss und
Flachdach planungsrechtlich ermoglicht werden.

Um eine Ubersteigerte Hohenentwicklung vermeiden zu kénnen, werden in Erganzung zur
Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse Festsetzungen zur maximal
zulassigen Hohe der baulichen Anlagen getroffen. Dies ist insofern planungsrechtlich
erforderlich, da mit Inkrafttreten der novellierten Landesbauordnung fur das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) am 01.01.2019 der bisherige Staffelgeschoss-Begriff entfallen ist.
Folglich ist bauordnungsrechtlich eine Ausgestaltung mit mehreren, Ubereinander
angeordneten Nicht-Staffelgeschossen madglich. Dies soll bereits auf Ebene des
Bebauungsplanes mit der Festsetzung zur maximal zuldssigen Héhe baulicher Anlagen
vermieden werden.

Die gewahlten Trauf- und Firsthéhen fir das Mischgebiet MI2 orientieren sich indes strenger
an der Bestandsbebauung der Grottenstralle. Damit soll gewahrleistet werden, dass ein
einheitliches StralRenbild in Bezug auf die strallenbegleitende Blockrandbebauung bereits auf
Ebene des Bebauungsplanes vorbereitet wird.

Fir das geplante Parkgeschoss innerhalb der mit ,PG" gekennzeichneten Baugrenzen im
allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet MI1 wird die Gebaudehdhe mit maximal 97,0 m
U NHN festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt, um eine Ubersteigerte Héhenentwicklung des
Parkgeschosses vermeiden zu kdnnen und gleichzeitig die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs ganzlich auf den privaten Baugrundstiicken nachweisen zu kénnen. Auch fir diesen
Bereich gilt als oberer Bezugspunkt der oberste Abschluss der Attika. Die Hohenfestsetzung
beriicksichtigt dabei die geplante Uberdeckung des Parkgeschosses mit einer
Vegetationstragschicht, sodass eine Gebaudeabschlusswand nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik ausgefihrt werden kann. Unter Berlcksichtigung der
Uberdeckung mit Vegetation kann davon ausgegangen werden, dass die Oberkante der
Garagendecke bzw. der begehbaren Ebene im Innenhofbereich die getroffenen
Hoéhenfestsetzungen unterschreitet. Diese wird sich etwa auf das Stral3enniveau der
Dibergstral’e einordnen.

Um eine stadtebauliche Starkung entlang der Bahntrasse mit der geplanten Blirozeile zu
erzielen, werden im Bereich des sonstigen Sondergebietes entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption Riegelgebaude mit bis zu vier Vollgeschossen vorgesehen, denen ein Kopfbau mit
bis zu sechs Vollgeschossen vorgelagert ist. Die getroffenen Festsetzungen zur Gebaudehéhe
bereiten die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes vor und orientieren sich an typischen
Biro- und Verwaltungsgebauden. Fur die Gebauderiegel wird in Kombination mit den
getroffenen Festsetzungen zur maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse ein zusatzliches
Staffelgeschoss ermdglicht. Fur die Kopfbauten wird die Anzahl der Vollgeschosse Uber die
gewahlten Gebaudehdhen gedeckelt, sodass dariber hinaus kein weiteres Staffelgeschoss
mdglich ist.

So wie auch fir die Blockrandbebauung wird im Bereich der Blrozeile ein zusatzliches
Parkgeschoss in die Festsetzungen zur Gebaudehdhe in Ansatz gebracht, sodass im
sonstigen Sondergebiet der samtliche ruhende Verkehr in den privaten Grundstlicksbereichen
in Form von teilweise unterirdischen Garagengeschossen (Parkgeschoss) untergebracht
werden kann.
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Grundsatzlich wird zur guten baulichen Ausnutzbarkeit der Grundsticke im Sinne eines
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden im sonstigen Sondergebiet eine
bauliche Uberhéhung gegeniiber den umliegenden Freiraumstrukturen vorbereitet, um ein
stadtebaulich reprasentatives Dienstleistungs-, Blro und Wissenschaftszentrum zu erzielen.

Die Abstande zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen im sonstigen Sondergebiet
sind ausreichend grof3, sodass eine Beeintrachtigung einer der innerstadtischen Lage
entsprechende Belichtung und Bellftung nicht erwartet werden kann. Die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse werden trotz der stadtebaulichen Uberhéhung im Hinblick auf die
Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und Bellftung insbesondere aufgrund der
bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflachen gewahrt.

Der untere Bezugspunkt fiir die festgesetzte Trauf-, First- und Gebéudehébhe ist
Normalhéhennull (m i NHN).

Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Gebdudehbéhe (GH max.) ist bei
Flachd&chern (FD) der oberste Abschluss des Daches (Oberkante Attika) und bei
Sattelddchern (SD) der oberste Schnittpunkt der gegenléaufigen Dachfldchen (First).

Im Mischgebiet MI 2 gilt als oberer Bezugspunkt fiir die maximal zuléssige Firsthbhe
(FH max.) der oberste Schnittpunkt der gegenlaufigen Dachfldchen (First) sowie fiir
die maximal zuldssige Traufhéhe (TH max.) der oberste Schnittpunkt der
AuBenflache der AuBenwand mit der Oberfldche mit der Dachhaut.

Begrindung:

Um eine Ubersteigerte Hohenentwicklung zu vermeiden und ein Einfligen der geplanten
Bebauung in den raumlichen und baulichen Kontext der Umgebung zu ermdglichen, werden
gemal § 30 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im Bebauungsplan die maximalen
Trauf-, First- und Gebaudehbéhen festgesetzt. Die festgesetzten Hoéhen sind auf die geplanten
Geschossigkeiten abgestimmt und orientieren sich an typische Mehrfamilienhaus- bzw.
Birogebaude. Die Hohenfestsetzungen berutcksichtigen in Teilen zusatzlich die Realisierung
von Dachgeschossen bzw. sogenannten ,Staffelgeschossen” sowie von Garagengeschossen
(Parkgeschossen).

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Dies erfolgt im Bebauungsplan jeweils fir die
unteren und oberen Bezugspunkte. Der untere Bezugspunkt wird fur die getroffenen
Festsetzungen, wie auch die Bestandsvermessung als Plangrundlage des Bebauungsplanes
erfolgte, in Metern tGber Normalhéhennull (m G NHN) angegeben. Damit wird auf eine ,relative”
Hohenfestsetzung  verzichtet. Eine sachgemafle Beurteilung der getroffenen
Hohenfestsetzungen in Bezug auf die Bestandsgebdude und Bestandstopographie kann mit
den im Bebauungsplan enthaltenen Darstellungen der Vermessergrundlage erfolgen.

Fir die maximal zulassige Gebaudehohe (GH max.) gilt als oberer Bezugspunkt bei
Flachdachern der oberste Abschluss der Attika. Bei der Wahl von Satteldachern ist als
GH max. der oberste Schnittpunkt der gegenlaufigen Dachflachen (First) mafigeblich. Die
Definition von Flachdachern im Sinne des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Ortlichen
Bauvorschrift zur Dachform. Flachdacher werden Uber die Dachneigung von max. 15°
festgelegt. Dies erfolgt, da nach derzeitiger Rechtsauffassung keine eindeutige
Begriffsbestimmung fur Flachdacher vorherrscht.
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Im Mischgebiet MI2 werden die Héhenfestsetzungen hinsichtlich der festgesetzten Dachform
als Satteldach weiter differenziert, um hier stadtebaulich Riicksicht auf die stralenbegleitende
Bestandsbebauung an der Grottenstral’e nehmen zu kénnen. Der obere Bezugspunkt fir die
Firsthéhe (FH) ist dabei die Oberkante der Dachhaut am Dachfirst. Fir die Traufhdhe (TH)
wird der Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuRenwand bestimmt.

Insgesamt sind die Bezugspunkte zur Bemessung der Gebaudehdhen eindeutig geregelt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA, im Mischgebiet MI1 sowie im sonstigen
Sondergebiet SO darf die maximal zuldssige Gebdudehdbhe (vorbehaltlich der
Regelung nach Ziffer 2.5 der textlichen Festsetzungen) durch technische Anlagen
um bis zu 2,5 m liberschritten werden, sofern die technischen Anlagen zu der zur
Offentlichen Verkehrsfldche ausgerichteten dufleren Gebdudefassade des
darunterliegenden Geschosses um mindestens das 1-fache ihrer Héhe
zurticktreten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA und im Mischgebiet MI1 darf die maximal zuldssige
Gebdudehohe innerhalb der mit ,PG* gekennzeichneten (iberbaubaren
Grundstlicksfldchen durch technische Anlagen um bis zu 2,5 m (iberschritten
werden.

Begrindung:

Die zuldssige Uberschreitung der festgesetzten maximal zuldssigen Gebdudehdéhen durch
technische Anlagen um bis zu 2,5 m ermdglicht Bauherren eine stadtebaulich vertragliche
Flexibilitat im Hinblick auf die Ausgestaltung der Gebaude mit technischen Anlagen (z.B.
Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen, Antennen, Aufzugstberfahrten), dient aber auch
der Forderung des Einsatzes regenerativer Energien (Solarenergie). Zusatzlich wird
festgesetzt, dass die technischen Anlagen von der &dufleren Gebdudefassade des
darunterliegenden Geschosses um das mindestens 1-fache der jeweiligen Hohe der
technischen Anlage abgeriickt werden missen, um (von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus
betrachtet) eine Ubersteigerte Hohenentwicklung zu vermeiden. Vorbehaltlich dessen sind die
Regelungen zur zuldssigen Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe fir
das Parkgeschoss.

Ein Zurucktreten von technischen Anlagen fur das geplante Parkgeschoss innerhalb der mit
.,PG" gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstlicksflachen ist nicht erforderlich. Damit soll
gewahrleistet werden, dass mit der Garagennutzung einhergehende, notwendige Aufbauten
(z.B. Absturzsicherungen) im Ubergangsbereich zu den &ffentlichen StraRenverkehrsflachen
auch in den Randbereichen ermdéglicht werden kénnen.

Im Mischgebiet MI2 wird eine Festsetzung zur geringfiigigen Uberschreitung der festgesetzten
maximal zulassigen Firsthéhe von untergeordneten technischen Anlagen (z.B. Schornsteine,
Be- und Entliftungsanlagen, Antennen) nicht explizit im Bebauungsplan aufgenommen. Eine
geringfligige Uberschreitung der Firsthdhe durch solche Anlagen wird aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten als vertraglich eingestuft.

9.1.2.3 Vollgeschosse, Geschossflache und Geschossflachenzahl
Per Eintrag im Plan werden in den Baugebieten fir die jeweiligen Uberbaubaren
Grundstlcksflachen (Baugrenzen) die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse

festgesetzt. Im sonstigen Sondergebiet SO wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse als
Mindest- und Hochstmald bestimmt.
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Begrindung:

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse dient der Steuerung des Mal3es der baulichen
Nutzung. Sie soll eine auf das Umfeld abgestimmte Hohenentwicklung und Gestaltung
gewahrleisten und somit zu einem harmonischen Siedlungsbild beitragen. Es soll
sichergestellt werden, dass sich die Neuplanung wohlproportioniert in das Ortsbild einfligt. Fur
den Bereich der geplanten Blockrandbebauung (im allgemeinen Wohngebiet und im
Mischgebiet MI1) wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption und der umgebenden Wohnbebauung auf maximal vier
Vollgeschosse (IV) begrenzt. Im Zusammenspiel mit den Festsetzungen zur Hohe der
baulichen Anlagen bereitet der Bebauungsplan die Ausbildung eines weiteren Nicht-
Vollgeschosses (Dachgeschoss bzw. ,Staffelgeschoss®) vor, sodass neben der gangigen
Ausfuihrung eines Dachgeschosses bei Satteldachern auch moderne Bautypologien mit
Staffelgeschoss bei Flachdachern planungsrechtlich erméglicht werden.

Fir das Mischgebiet MI2 wird die Zahl der Vollgeschosse nicht festgesetzt. Die
planungsrechtliche Steuerung zum Maf der baulichen Nutzung erfolgt in diesem Bereich
maligeblich Uber die getroffenen Festsetzungen zur maximal zuldssigen Trauf- bzw. Firsthéhe.
Diese orientieren sich an der bestehenden Bebauung der Grottenstralle, sodass hiertiber
keine Ubersteigerte Hohenentwicklung zu erwarten ist.

Im Bereich der Blockrandbebauung wird die Umsetzung eines teilweise unterirdischen
Parkgeschosses vorbereitet. Aufgrund des von der Dibergstrale zur Ehrenfeldstralie
abfallenden Geléndeniveaus Uberragt die Hohe dieses Parkgeschosses an der
Ehrenfeldstrale z.T. das urspringliche Gelandeniveau deutlich um mehr als 1,6 m und ist
dementsprechend bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss zu bewerten. Fur dieses
Parkgeschoss wird daher innerhalb der mit ,PG* gekennzeichneten Uberbaubaren
Grundstucksflachen das maximal zuléssige Hochstmald auf ein Vollgeschoss (l) begrenzt. Die
zusatzliche Festsetzung der maximal zulassigen Gebdudehdhe des Parkgeschosses
vermeidet die Ausgestaltung eines weiteren Nicht-Geschosses in diesem Bereich.

Um eine Ubersteigerte Hohenentwicklung vermeiden zu kdnnen, werden die Festsetzungen
zur Anzahl der Vollgeschosse insgesamt erganzt durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Hohe der baulichen Anlagen. Dies ist insofern planungsrechtlich erforderlich, da
mit Inkrafttreten der novellierten Landesbauordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) am 01.01.2019 der bisherige Staffelgeschoss-Begriff entfallen ist. Folglich ist
bauordnungsrechtlich eine Ausgestaltung mit mehreren, Ubereinander angeordneten und
jeweils zurtickgestaffelten Nicht-Vollgeschossen maglich. Dies soll bereits auf Ebene des
Bebauungsplanes mit der Festsetzung zur maximal zulassigen Héhe baulicher Anlagen
vermieden werden.

Im Bereich des sonstigen Sondergebietes wird dagegen eine stadtebaulich signifikante
Hoéhenentwicklung fir die Kopfbauten mit bis zu sechs Vollgeschossen (VI) gewlinscht. Die
Begrindung hierzu entspricht den Erlduterungen zur Festsetzung der maximal zulassigen
Gebaudehohe. Daruber hinaus wird die Anzahl der baulichen Anlagen im sonstigen
Sondergebiet mit drei Vollgeschossen (lll) als Mindestmald festgesetzt. Dies ist aus
stadtebaulichen Grinden erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen eines
stadtebaulich attraktiven Burostandortes sicherstellen zu konnen. Es soll damit gewahrleistet
werden, dass entlang der Bahntrasse eine signifikante Stadtkante entsteht und der
Quartiersauftakt eine bauliche Betonung erhalt. So kann die geplante Birozeile von der
Bahntrasse aus betrachtet einen stadtebaulichen Auftakt in das Stadtzentrum bilden,
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gleichzeitig erhalt die bestehende Siedlungstypologie des Quartiers gegeniber den
Gleisanlagen einen stadtebaulich sinnvollen Abschluss.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA und im Mischgebiet MI1 miissen Aulenwénde des
obersten Geschosses, die zu 6ffentlichen Verkehrsflachen orientiert sind,
mindestens 1 m von den AulBenwénden des darunterliegenden Geschosses
zurticktreten, sofern das oberste Geschoss kein Vollgeschoss ist. Ausnahmsweise
diirfen Treppenhduser und Aufziige an den 6éffentlichen Verkehrsflachen im Bereich
des obersten Geschosses bis an die Aullenwénde des darunterliegenden
Geschosses herangebaut werden. Von dieser Regelung sind Parkgeschosse
innerhalb der mit ,PG* gekennzeichneten (berbaubaren Grundstlicksfldchen
ausgenommen.

Begrindung:

Wie bereits dargestellt, ist mit der Novellierung der Landesbauordnung der bisherige
Staffelgeschoss-Begriff entfallen. Das Staffelgeschoss wurde gemal® BauO NRW a.F. (alte
Fassung) als oberstes Geschoss Uber eine zurlckversetzte Stellung gegeniber den
Aulenwanden des Gebaudes und der Grundflache im Verhaltnis zum darunterliegenden
Geschoss definiert. Ziel des Gesetzgebers war es u.a., auch bei der modernen Ausgestaltung
des Dachgeschosses mit Flachdach, eine an das ,ordinare* Satteldach orientierte, gestaffelte
Hohenentwicklung in der Dachlandschaft zu erreichen und damit zugunsten einer besseren
Belichtung, Bellftung und Verschattungssituation Rechnung zu tragen.

Gemal der BauO NRW n.F. (neue Fassung) erfolgt nunmehr eine ausschlieliende Definition
des Vollgeschossbegriffs ohne explizite Bestimmung des ,Staffelgeschosses®. Ein Geschoss
ist demzufolge nur dann ein Vollgeschoss, wenn hierfir eine lichte Héhe von mindestens
2,30 m Uber mehr als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses
nachgewiesen ist. Ein Zurlcktreten eines obersten Nicht-Vollgeschosses ist nicht mehr Inhalt
des Bauordnungsrechts; dies soll jedoch mit der getroffenen Festsetzung erreicht werden. Die
Begriffsbestimmung der BauO NRW n.F. kann dazu flhren, dass das oberste Nicht-
Vollgeschoss als Vollgeschoss wahrgenommen wird und damit im Bereich der
Blockrandbebauung ein Uberhdhtes, bauliches StralRenbild erzeugt wird.

Die getroffene Festsetzung im Bebauungsplan folgt der o.g. Intention der alten Bauordnung,
im Bereich der &ffentlichen Stralien eine Zurlckstaffellung der (parallel zur &ffentlichen Stralde
ausgerichteten) AufRRenwande des obersten Geschosses zu erzielen. Bei der Wahl von
Flachdachern sind die stralienseitigen AuRenwande des obersten Nicht-Vollgeschosses
gegenuber den Aullenwanden des darunter liegenden Geschosses um mindestens 1 m
zurlickzuversetzen. Die bauordnungsrechtliche Einordnung des obersten Geschosses im
Sinne dieser Festsetzung als Nicht-Vollgeschoss bzw. Vollgeschoss richtet sich nach der
Begriffsbestimmung gemaf § 2 Abs. 5 und 6 BauO n.F.

Die Festsetzung erstreckt sich nicht auf Vollgeschosse, da ein Zurlcktreten von
bauordnungsrechtlich und planungsrechtlich zulassigen Vollgeschossen (auch wenn diese
das oberste Geschoss darstellen) nicht gewtinscht ist. Ebenso ist auch eine Anwendung der
Festsetzung auf das geplante Parkgeschoss ausgeschlossen. Zugunsten eines flexiblen,
stadtebaulich vertraglichen Umgangs zur Ausgestaltung von Treppenhausern und Aufziigen
dirfen diese in der gleichen Flucht der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses
hergerichtet werden und missen im Bereich des obersten Geschosses nicht zuriickgestaffelt
werden.
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Insgesamt soll mit der getroffenen Festsetzung zur Zurlckstaffelung des obersten
Geschosses gewahrleistet werden, dass bei der Wahl von Flachdachern eine abgestaffelte
Hohenentwicklung entlang der 6ffentlichen Strafien erfolgt. Zusatzlich kann damit ein positiver
Beitrag auf die Belichtung, Bellftung und Besonnung geschaffen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA, im Mischgebiet MI1 und MI2 sowie im sonstigen
Sondergebiet SO sind Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebauden auf
die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse geméal3 § 21a Abs. 1 BauNVO nicht
anzurechnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA, im Mischgebiet MI1 und MI2 sowie im sonstigen
Sondergebiet SO bleiben bei der Ermittlung der Geschossflédche die Fldchen von

Garagengeschossen einschlielllich ihrer Zufahrten gemal3 § 21a Abs. 4 BauNVO

unberticksichtigt.

Begrindung:

Im Bereich der geplanten Blockrandbebauung ist gemal} des stadtebaulichen Konzeptes eine
grol¥flachige z.T. unterirdisch gelegene Garage (Parkgeschoss) geplant. Diese erstreckt sich
flachenmaRig weit Uber die Grundflache der Hauptbaukorper hinaus und wurde daher mithilfe
zusatzlicher Baugrenzen erfasst; das geplante Parkgeschoss bildet trotz der separaten
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und ungeachtet méglicher, kinftiger
Grundstticksteilungen einen Gebaudeteil der sonst anders genutzten Hauptbaukoérper.

Aufgrund des von der Dibergstrale zur Ehrenfeldstralle abfallenden Gelandeniveaus Uberragt
die Hohe dieses Parkgeschosses an der Ehrenfeldstrale z.T. das urspriingliche
Gelandeniveau deutlich um mehr als 1,6 m und ist dementsprechend bauordnungsrechtlich
als Vollgeschoss zu bewerten. Fir diesen Bereich wird eine maximal zulassige Gebaudehdhe
von 97,0 m U NHN festgesetzt. Dies entspricht etwa der vorgesehenen
Erdgeschossfullbodenhéhe der umliegend geplanten Bebauung (zzgl. Vegetationstragschicht
und erforderlicher aufsteigender Gebaudeabschlusswande). Die Dachflachen dieses
Garagenbaukorpers dienen somit als Wohn- und Aufenthaltsbereiche fir die Bewohner und
Nutzer des Plangebietes und stellen neben den nahegelegenen Wald- und Grinflachen einen
ausgleichenden Umstand zur héheren Ausnutzung des Males der baulichen Nutzung dar.

Ziel der Planung ist es, die vorhandene Topographie im Bereich der Blockrandbebauung und
auch im Bereich der Birozeile zugunsten der Unterbringung des ruhenden Verkehrs sinnvoll
zu nutzen und die erforderlichen Stellplatze ganzlich auf den privaten Grundstlicksbereichen
in Form von Parkgeschossen nachzuweisen. Der dafur erforderliche Flachenbedarf 1asst sich
bei gleichzeitiger Erreichung des Ziels zur Schaffung dringend bendétigter Wohn- und
Gewerbeflachen im innerstadtischen Kontext und der GroRRe des Plangebietes nicht
vereinbaren. Dennoch ist es vornehmliches stadtebauliches Ziel, den Bedarf an erforderlichen
Stellplatzen géanzlich in teilweise unterirdischen Parkgeschossen unterzubringen, da im
Vergleich zu offenen Stellplatzen damit verbundene Immissionen vermieden werden kdénnen.
Mit der Schaffung ausreichender Flachen fur Stellplatze kann auch ein positiver Beitrag zur
Verringerung des bereits bestehenden Parkdrucks im o&ffentlichen Stralenraum geleistet
werden.

Die Anordnung von Tiefgaragen fuhrt aufgrund der topographischen Verhaltnisse dazu, dass
diese bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss gewertet werden. Diese daraus zu schlieliende
Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich ein und wird dem
Anspruch an einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden nicht gerecht.
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Eine Ubersteigerte Hohenentwicklung im Zusammenhang mit dieser Festsetzung kann auf
Ebene des Bebauungsplanes ausgeschlossen werden, da der Bebauungsplan dies Uber die
Festsetzung der maximal zuldssigen Hoéhe der baulichen Anlagen vermeidet. Auf die
Ausflhrungen zur Héhe der baulichen Anlagen wird verwiesen.

Somit ist die getroffene Festsetzung gemal® § 21a Abs. 1 BauNVO aus stadtebaulichen
Grunden erforderlich und zuldssig. Dieser Festsetzung zum Umgang der Anrechnung von
Garagengeschossen (Parkgeschoss) in sonst anders genutzten Gebauden folgt auch die
Festsetzung gemal § 21a Abs. 4 BauNVO; die Begrundung hierzu ist analog anzuwenden
und ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich und zulassig. Somit sind bei der Ermittlung
der Geschossflache die Flachen des Parkgeschosses, einschlieBlich ihrer Zufahrten, nicht
anzurechnen.

Per Eintrag im Plan wird fur das allgemeine Wohngebiet WA eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,6, fir das Mischgebiet MI1 sowie flur das sonstige Sondergebiet SO eine GRZ von 2,4
festgesetzt.

Begrindung:

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) orientiert sich eng an den Zielen des dem
Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurfes und bereitet somit dessen
Umsetzung vor. Die jeweils festgesetzte GFZ steht im Einklang mit der flr die einzelnen
Baugebiete jeweils festgesetzte GRZ und der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse.

Die gemal § 17 BauNVO genannte Obergrenze zur Geschossflachenzahl von 2,4 wird durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Bereich des sonstigen Sondergebiete SO
eingehalten. Fur das allgemeine Wohngebiet und im Mischgebiet MI1 wird jedoch die
Obergrenze flr die Bestimmung der GFZ gemal § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete
bzw. Mischgebiete von 1,2 durch die getroffenen Festsetzungen Uberschritten. Die
Uberschreitung der GRZ ist aus stadtebaulichen Griinden zuléssig:

Das Bebauungsplanverfahren zielt darauf ab, den stadtebaulichen Entwurf umzusetzen. Die
Entwurfsidee tragt in besonderem Male den Erfordernissen der Innenentwicklung Rechnung.
Mit dem Ziel, das innerstadtische Grundstlick im Zuge des Vorrangs der Innenentwicklung und
im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemafR § 1a Abs. 2 BauGB einer
Neuordnung zuzufiihren, soll die im Stadtquartier vorhandene, dichte, kompakte und
stralRenbegleitende Bebauung aufgenommen und weiterentwickelt werden. Die Schaffung des
Blockrandes soll sich nach dem Mal} der baulichen Nutzung in die Umgebung einfiigen und
daher auch in einer vergleichbaren Hohenentwicklung ermoglicht werden. Die Planung verfolgt
das Ziel, ein bereits erschlossenes, innerstadtisches Areal zu entwickeln und insbesondere
vor dem Hintergrund des Planungsziels ,Schaffung von Wohn- und Gewerberaum® eine
angemessene Dichte bei gleichzeitiger Bereitstellung von privaten und 6ffentlich nutzbaren
Freiraumen zu schaffen. In Ehrenfeld gibt es in der ndheren Umgebung des Plangebietes
zahlreiche Spiel- und Grinflachen (z.B. unmittelbar angrenzend an der Kleinen
Ehrenfeldstralle), sowie im besonderen Mal3e die Festsetzung der Waldflache innerhalb des
Plangebietes, die einen ausgleichenden Umstand darstellen.

Die Festsetzung ermdglicht eine dem Umfeld entsprechende bis zu viergeschossige
Bebauung, teilweise mit zusatzlichem ,Staffelgeschoss”. Durch dieses ,in die Hohe bauen®
kénnen unter Berlcksichtigung der innerstadtischen Lage des Areals groRzligige Freirdume
geschaffen werden. Diese stellen nicht nur fir das neue Quartier, sondern auch fir das
umliegende Stadtviertel eine wertvolle Erganzung dar.
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Die im Mischgebiet MI1 festgesetzte GFZ von 2,4 Uiberschreitet die Obergrenze deutlich. Auch
hier ergibt sich die GFZ aufgrund der festgesetzten Nutzungsartengrenze zwischen dem MI1
und dem allgemeinen Wohngebiet WA. So sind die festgesetzten Geschossflachenzahlen in
den angrenzenden Baugebieten deutlich niedriger bzw. halten im Bereich des SO die
Obergrenzen der Baunutzungsverordnung ein. Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird die GFZ
mit 1,6 ebenfalls malvoll Gberhdht. Mit Umsetzung der Planung wird sich in der Ortlichkeit die
im Vergleich zu den ubrigen Baugebieten erhdhte GFZ im MI1 und im WA jedoch nicht
erkennen lassen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden aufgrund
der Uberschreitung der Obergrenzen fir die Bestimmung der GFZ gemaf} § 17 BauNVO nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden:

Mit Umsetzung der zulassigen Bebauung wird insgesamt eine der Nutzung und Lage
entsprechende Versiegelung nicht Uberschritten. Durch die in Teilen gedffnete
Blockrandbebauung kénnen im rickwartigen Bereich des entstehenden Blockinnenbereiches
ruhige Freibereiche entstehen, die den neuen Bewohnern, Nutzern und Besuchern zur
Erholung dienen kdnnen. Im Westen des Plangebietes wird zudem der vorhandene Wald
planungsrechtlich gesichert.

Mit der Neuplanung gehen keine wesentlichen Auswirkungen auf das Verschattungsbild der
Bestandsbebauung einher. Durch die angrenzenden Verkehrsflachen halt die Planung einen
ausreichenden Abstand zum Bestand ein. Eine Verschattung der westlich angrenzenden,
bestehenden Wohnhauser ist insofern zu vernachlassigen, als dass die Bestandsbebauung
der Maschinenfabrik Ménninghoff in diesen Bereichen bereits mindestens eingeschossig an
die Grundstiicksgrenzen herantritt, sodass auch zukunftsgerichtet keine planbedingten
nachteiligen Verschattungseintrage auf etwaige Neubauvorhaben zu erwarten sind.

Die Abstande zwischen den Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet sind
ausreichend grof3, sodass eine Beeintrachtigung einer der innerstadtischen Lage
entsprechende Belichtung und Bellftung nicht erwartet werden kann. Die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse werden im Hinblick auf die Anforderungen an die Belichtung,
Besonnung und Bellftung gewahrt.

Die Schaffung des Blockrandes dient neben der Schaffung von Raumkanten entlang der
offentlichen Verkehrsachsen der Abschirmung der riickwartigen Plangebietsflachen und der
entstehenden Blockinnenbereiche vor Verkehrsimmissionen. So kénnen riickwartig ruhige
Freibereiche zum Aufenthalt geschaffen werden, die vor vom Verkehr ausgehenden
schadlichen Luftimmissionen geschitzt sind. Im Bebauungsplan werden zudem
Festsetzungen zum Schallschutz getroffen, so dass im Hinblick auf die auf das Plangebiet
einwirkenden  Schallimmissionen, die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Aufgrund der leistungsfahigen Verkehrsbedienung durch den OPNV kann von einem
reduzierten induzierten motorisierten Verkehrsaufkommen durch die im Plangebiet
vorgesehenen Nutzungen ausgegangen werden. Entsprechend wird sich die
Immissionssituation ginstiger darstellen, als zundchst durch die Uberschreitung der
Obergrenzen zur Bestimmung der baulichen Dichte gemaf § 17 BauNVO anzunehmen ware.

Insgesamt leiten sich die festgesetzte GFZ und die Uberschreitung der GRZ fur Tiefgaragen

bzw. Garagengeschossen (Parkgeschoss) aus dem vorhandenen Bestand in der Umgebung
ab und verfolgen das Ziel, das Areal unter Berucksichtigung des Planungsziels ,Entwicklung
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von innerstadtischem Wohn- und Arbeitsraum® zu entwickeln und wieder zu nutzen. Die GRZ
und GFZ sind dabei so gewahlt, dass eine den ortlichen Verhaltnissen angepasste Ausnutzung
der Grundstiicke ermdglicht wird. Mit dem angestrebten Mal} der baulichen Nutzung wird dem
Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen und zudem eine wirtschaftliche Ausnutzung der bereits im Umfeld
vorhandenen Infrastruktur unterstitzt.

Fir das Mischgebiet MI2 wird eine Geschossflachenzahl nicht festgesetzt, da auch die Anzahl
der Vollgeschosse nicht festgesetzt wird. Dennoch ist flir das Mischgebiet davon auszugehen,
dass in Verbindung mit den festgesetzten Gebaudehdhen und der moglichen Anzahl der zu
realisierenden Vollgeschosse eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten
Obergrenzen zum Mal} der baulichen Nutzung fir Mischgebiete mit einer GFZ von 1,2
Uberschritten werden. Dies ist unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Ziele des
Bebauungsplanes zur Schaffung dringend bendétigter Wohn- und Gewerbeflachen planerisch
gewilnscht und aus den bereits 0.g. Griinden zulassig. Zudem wird die besondere Lage des
MI2 an einer StralBenecke mit eingeschrankter Ausnutzbarkeit durch den Verlauf der
Ehrenfeldstrale und den Grundsticksgrenzen berticksichtigt.

Die planungsrechtliche Steuerung zum Mal} der baulichen Nutzung erfolgt in diesem Bereich
mafgeblich Uber die getroffenen Festsetzungen zur maximal zulassigen Trauf- bzw. Firsthéhe,
sodass mit einer méglichen Uberschreitung der Obergrenzen keine wesentlichen negativen
Auswirkungen, insbesondere auf die Belichtung, Bellftung und Besonnung der umliegenden
bestehenden bzw. geplanten Gebaude zu erwarten sind.

9.1.3 Bauweise

Gemal Eintrag im Plan wird fir das allgemeine Wohngebiet WA sowie fur das Mischgebiet
MI1 und MI2 eine geschlossene Bauweise gemall § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Diese
Festsetzung zielt darauf ab, die stadtebauliche Entwicklung im Sinne der vorherrschenden
Bebauungstypologie in Form von Blockrandbebauung auch fir das Plangebiet zu ibernehmen
bzw. die im Plangebiet bereits vorhandenen Ansatze einer Blockrandbebauung qualifiziert
auszuformulieren und die geplante Blockrandbebauung gemafl der stadtebaulichen
Konzeption planungsrechtlich vorzubereiten.

Im Sinne dieser Festsetzung gilt die geschlossene Bauweise auch fiur die mit ,PG*
gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Fir das geplante Parkgeschoss ist als
zusammenhangendes, gemeinschaftlich genutztes Garagengeschoss gemal der
Planungsintention kein Abstand gegenlber den Grundstiicksgrenzen innerhalb der im
derzeitigen Eigentum der Maschinenfabrik Monninghoff befindlichen Grundsticksteile
vorgesehen.

Fur das sonstige Sondergebiet ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 BauNVO
keine Bauweise festgesetzt. Die planerische Intention hinsichtlich der Bauweise ergibt sich fur
diesen Bereich aus der stadtebaulichen Konzeption und den festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen.

9.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemal® § 23 Abs. 3 BauNVO durch
Baugrenzen definiert. Die festgesetzten Baugrenzen bereiten die Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfes planungsrechtlich vor. Bei der Umsetzung der Planung wird durch
die Festsetzung von Baugrenzen ein Gestaltungsspielraum in der Anordnung und Ausformung
der Baukdrper auf den Grundstlicken gewahrt. Gleichzeitig sind die Baufenster so angelegt,
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dass sie den der Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf widerspiegeln und eine
geordnete stadtebauliche Struktur vorbereiten.

Fur das allgemeine Wohngebiet sowie fir das Mischgebiet MI1 und MI2 werden die
Baugrenzen unmittelbar entlang der offentlichen StralRenverkehrsflachen (und ohne
Grenzabstand zu diesen) geflihrt, sodass die Umsetzung der geplanten Blockrandbebauung
entsprechend der stadtebaulichen Konzeption Uber die Festsetzung der Baugrenzen
planungsrechtlich vorbereitet wird. Damit kann gewahrleistet werden, dass entsprechend der
Bebauungstypologie einer Blockrandbebauung klare stadtebauliche Kanten ermdglicht
werden und ein geordnetes StraRenbild hinsichtlich der Baufluchten erzielt wird. An der
Dibergstral’e und der Ehrenfeldstralde ist entsprechend der stadtebaulichen Konzeption eine
Offnung in der sonst geschlossenen Blockbebauung vorgesehen; dies wird (iber die
Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen planungsrechtlich vorbereitet.

Dabei sind die Baugrenzen im Bereich der o6ffentlichen Stralen entlang vorhandener
Flurstlicksgrenzen festgesetzt. Lediglich im Bereich der Ehrenfeldstrale werden auf
Grundlage der StralRenentwurfsplanung in Teilen von bestehenden Flurstlicksgrenzen
abweichende Stralenbegrenzungslinien und folglich auch dementsprechend die Baugrenzen
festgesetzt.

Die Tiefen der Gberbaubaren Grundstlicksflachen im Bereich des allgemeinen Wohngebietes
sind entsprechend typischer Bautiefen im Geschosswohnungsbau gewahlt, sodass auch hier
eine sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke durch die Wahl bewahrter Grundrisstypologien
gegeben ist. Um einen stadtebaulich sinnvollen Ubergang zur Bestandsbebauung an der
Dibergstralle 46 zu ermdglichen, wurde im Bebauungsplan eine am Bestand orientierte,
geringere Bautiefe gewahlt.

Im Bereich des Mischgebietes MI1 sind die Bautiefen so gewahlt, dass entsprechend der
stadtebaulichen Planungsintention an der Bessemerstralle und Ehrenfeldstralle eine
gemischte Nutzung aus Wohnen und Gewerbe erfolgen kann. Dabei ist an der Ehrenfeldstralle
ein Teil der rickwartigen Baugrenzen parallel auf die Baugrenzen entlang der Dibergstralle
ausgerichtet, sodass im Blockinneren ein geordnetes Quartiersbild mit klaren stadtebaulichen
Kanten entstehen kann. Um gleichzeitig auch eine stadtebaulich vertretbare Bebauung in der
Flucht der EhrenfeldstralRe zu ermoglichen, erstrecken sich die Baugrenzen in diesem Bereich
strallenseitig entlang der festgesetzten StralRenbegrenzungslinien. Gegenuber den
Bebauungstiefen an der Dibergstralie werden im MI1 insgesamt gréRere Tiefen ermdglicht,
um im Besonderen an der prominenten Lage an der Hauptverkehrsstral’e Bessemerstralie
die gemal stadtebaulichem Konzept fur diese Bereiche vorgesehenen Nutzungen mit den
entsprechenden gewerblichen Anteilen architektonisch sinnvoll unterbringen zu kénnen.

Der zu erhaltende Bestand Dibergstralle 30 wird fur diese Grundstlcksbereiche eine
zukinftige, maégliche Uberplanung im Einklang der stadtebaulichen Konzeption fiir die
jeweiligen Grundstlickseigentiimer vorbereitet. Die bestehende Wohnbebauung erhalt nach
Art und Umfang Bestandsschutz. Die Baugrenzen der Planbebauung an der Dibergstralie (die
nicht mit ,PG* gekennzeichnet sind) halten dabei einen ausreichenden Abstand zum
gegenstandlichen Bestandsgebdude, sodass gewahrleistet werden kann, dass die
erforderlichen Abstandsflachen der Hauptbaukoérper auch in Bezug auf den Bestandsschutz
bauordnungsrechtlich eingehalten werden konnen.

Wie bereits zuvor aufgefihrt, ist im Bereich der geplanten Blockrandbebauung ein

grof¥flachiges z.T. unterirdisch gelegenes Parkgeschoss geplant. Dieses erstreckt sich
flachenmaRig weit Uber die zuldssige Grundflache der Hauptbaukérper hinaus und wurde
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daher mithilfe zusatzlicher Baugrenzen erfasst; das geplante Parkgeschoss bildet trotz der
separaten Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen und ungeachtet méglicher,
kinftiger Grundstiicksteilungen einen Gebaudeteil der Hauptbaukérper. Daher wurden die mit
PG* gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstlicksflachen unmittelbar in Anschluss an die
Baugrenzen der Hauptbaukoérper festgesetzt. Im Mischgebiet MI1 und im Allgemeinen
Wohngebiet ist dieses geplante, z.T. unterirdische Parkgeschoss uber die mit ,PG*
gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstucksflachen festgesetzt.

In Ergdnzung mit den Festsetzungen Ziffer 5 zu Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen sind
Parkgeschosse innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen sowie innerhalb der mit ,PG*
gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig. Die Zuldssigkeit von
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, die im Sinne des § 14 BauNVO dem
Nutzungszweck des Baugebietes bzw. den zuldssigen Hauptanlagen dienen, ist innerhalb der
mit ,PG* gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstucksflachen unbenommen.

Im geplanten Zufahrtsbereich an der Ehrenfeldstrale (im Mischgebiet MI1) tritt die Baugrenze
fur das Parkgeschoss zurlick, sodass zugunsten der Verkehrssicherheit in einem mdglichen
Konfliktbereich von Grundstiickszufahrt und Gehweg eine Uberbauung des Zufahrtsbereichs
selbst nicht stattfindet und damit der Gehweg selbst durch das zurlicktretende Parkgeschoss
durch wartende Pkw freigehalten werden kann. Das Zurlcktreten des Parkgeschosses
unterstiitzt zudem eine stadtebaulich gewollte Auflockerung im Ubergangsbereich zum
Mischgebiet MI2 und spannt mit den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen eine Aufweitung
zwischen den Hauptbaukorpern auf. Damit kénnen Blickbeziehungen sowie auch
Wegebeziehungen (z.B. durch eine Treppenanlage) zu den gemeinschaftlich genutzten
Innenhofbereichen der geplanten Blockrandbebauung geschaffen werden.

Im Mischgebiet MI2 werden die Uberbaubaren Grundstlicksflachen so festgesetzt, dass eine
Bautiefe entsprechend der benachbarten Bestandshduser entlang der Grottenstralie
beriicksichtigt ist. Damit kann ein stadtebaulich geordneter Ubergang auch im Bereich der
rickwartigen Grundstlicksbereiche planungsrechtlich vorbereitet werden.

Aufgrund der bereits erlauterten, reprasentativen Lage des sonstigen Sondergebietes SO sind
in diesem Bereich die Uberbaubaren Grundstlicksflachen maoglichst groRRziigig gewahlt,
sodass im Hinblick auf die kinftige Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption eine
ausreichende, stadtebaulich vertragliche Flexibilitdt in der Anordnung der Blrogebaude
ermoglicht  wird. Zum Zwecke einer zukunftsfahigen Weitervermarktung der
Grundstlicksbereiche fir die hier angestrebten Nutzungen wird eine flexible und
nutzerorientierte Ausnutzbarkeit der Grundstlicke aus stadtplanerischen Griinden fir sinnvoll
erachtet. Die Bebauungstiefen sind so gewahlt, dass flir Buro- und Dienstleistungsgebaude
typische Grundrisstypologien ermdglicht werden und so auch einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden Rechnung getragen wird.

Gegenuber den Grundstlicksgrenzen wurden die Baugrenzen im sonstigen Sondergebiet so
angelegt, dass der bauordnungsrechtliche Mindestabstand von 3,0 m gréRtenteils bereits im
Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten wird.
Lediglich entlang der festgesetzten offentlichen Stralenverkehrsflache an der Ehrenfeldstralie
wird dieser Mindestabstand unterschritten. Aufgrund der geplanten Umbaumalinahmen an der
Ehrenfeldstrae wurde hier der bestehende Strallenquerschnitt zugunsten einer
richtlinienkonformen Stralengestaltung und zu Ungunsten der Grundsticksflachen des
sonstigen Sondergebietes verbreitert. Die daraus zu schlussfolgernde Konsequenz ware eine
geringere Ausnutzung der Baugrundstiucke. Vor dem Hintergrund, dass die notwendigen
Abstandsflachen im Bereich von Offentlichen Verkehrsflachen bauordnungsrechtlich bis zu
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deren Mitte nachgewiesen werden dirfen, wird ein geringerer Abstand der Baugrenzen
gegenulber der Ehrenfeldstralle fur stadtebaulich vertretbar angenommen. Mit der zwingenden
Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen — auch gegentber den
offentlichen Verkehrsflachen — kann davon ausgegangen werden, dass mit der getroffenen
Festsetzung in diesem Bereich keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die
Belichtung, Besonnung oder Bellftung ausgelost werden.

Im Mischgebiet MI1 und MI2 diirfen die festgesetzten Baugrenzen ab dem ersten
Obergeschoss (d.h. Unterkante der Decke des Erdgeschosses) durch vorgelagerte
Gebdéudeteile entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen um bis zu 1,0 m
liberschritten werden. Die lichte Héhe zwischen der &ffentlichen Verkehrsflache
(anschlieBender Gehweg) und dem vorgelagerten Gebéaudeteil muss mindestens
2,5 m betragen.

Begrindung:

Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch vorgelagerte Gebaudeteile (z.B.
Balkone, Loggien, Erker, Gesimse, Uberdachungen, dem Schallschutz dienende Bauteile) ist
entlang der offentlichen Verkehrsflachen oberhalb des Erdgeschosses um bis zu 1,0 m
zulassig, sofern zwischen dem vorgelagerten Gebadudeteil und dem an das Gebaude
anschlielenden Gehweg eine lichte Hohe von mindestens 2,5 m eingehalten wird. Fir die
Bestimmung des relevanten Hohenbezugs wird die Unterkante der Decke des Erdgeschosses
(Rohbau-Malf}) bestimmt.

Mit der Zulassung der Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch
vorgelagerte Gebaudeteile wird den Nutzern, Bauherren und Planern zum &ffentlichen
Stralienraum ein stadtebaulich vertraglicher Gestaltungsspielraum fiir z.B. die Anordnung von
Aulenwohnbereichen ermdglicht, gleichzeitig ein stadtebaulich geordnetes Straflkenbild
gewahrleistet. Zusatzlich ist die Uberschreitung daran gekoppelt, dass der anschlieRende
Gehwegbereich durch die vorgelagerten Bauteile nicht erdriickend tberbaut wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sowie im Mischgebiet MI1 und MI2 diirfen die
festgesetzten riickwértigen Baugrenzen durch an Gebaude angrenzende Terrassen,
Terrassentiiberdachungen oder Sichtschutzwénde um bis zu 3,0 m sowie durch
vorgelagerte Vorbauten (wie z.B. Balkone und Erker) um bis zu 1,6 m lberschritten
werden.

Im sonstigen Sondergebiet SO diirfen die festgesetzten Baugrenzen durch
Vorbauten (z.B. Austritte, gestaltende Fassadenelemente, dem Schallschutz
dienende Vorbauten) um bis zu 2,0 m lberschritten werden.

Begrindung:

Entsprechend der zuvor genannten Erlduterungen ergibt sich die Festsetzung zur zulassigen
Uberschreitung der von den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen abgewandten (riickwartigen)
Baugrenzen durch u.a. Terrassen, Balkone und Erker maf3geblich aufgrund der Ermdglichung
einer flexiblen, stadtebaulich vertraglichen Ausgestaltung der Aufenwohnbereiche (bzw.
aullenliegenden Nutzungsbereiche der gewerblichen Nutzungen) flir Bauherren und Planer.
Durch die Regelung zu den uUberbaubaren Grundstlicksflachen wird einerseits die
stadtebauliche Qualitat im Plangebiet gewahrt, andererseits auch ein vertraglicher Spielraum
in der Ausgestaltung der Grundstlcksflachen ermdglicht.
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Die Uberschreitung der vorgelagerten Vorbauten (z.B. Balkone, Erker, Loggien) um bis zu
1,6 m orientiert sich an der bauordnungsrechtlichen Bestimmung, dass solche Vorbauten unter
Bericksichtigung der Barrierefreiheit vom Abstandsflachenrecht privilegiert behandelt werden.

Fir das sonstige Sondergebiet wird die Uberschreitung der Baugrenzen durch Vorbauten
aufgrund einer differenzierten Nutzungsklientel und héheren Anspriichen an die Gestaltung
um bis zu 2,0 m zugelassen. Die Festsetzung soll hier u.a. neben aullenliegenden
Nutzungsbereichen auch gestaltende Fassadenelemente oder dem Schallschutz dienende
Elemente einbeziehen, um eine nutzerorientierte und -gerechte Ausgestaltung ermoglichen zu
koénnen.

Im Mischgebiet MI2 diirfen die festgesetzten riickwértigen Baugrenzen durch
Bauteile, die dem Schallschutz dienen, im Bereich des Erdgeschosses (d.h.
Oberkante der Decke des Erdgeschosses) um bis zu 6,0 m liberschritten werden.

Begrindung:

Auf Grundlage der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellten schalltechnischen
Untersuchung wurde fur das Mischgebiet MI2 gutachterlich festgestellt, dass aufgrund der
Verkehrslarmbelastung der umliegenden Verkehrstrassen — insbesondere ist hier der
Schienenverkehrslarm zu nennen — auch mit einer teilweisen Umsetzung der Planbebauung
im sonstigen Sondergebiet SO die anerkannten Beurteilungspegel fur Au3enwohnbereiche
mit Pegeln von unter 62 dB(A) im Tagzeitraum nicht ganzlich eingehalten werden konnen.
Nach allgemeiner Rechtsauffassung kann bei Pegeln unter 62 dB davon ausgegangen
werden, dass eine weitgehend ungestdrte Kommunikation méglich ist. Der Bebauungsplan
trifft hierzu keine zwingende Umsetzung von aktiven Mallinahmen, da fur diesen Bereich des
Mischgebietes keine explizite Umsetzung einer ,reinen®, schutzbedurftigen Wohnbebauung
vorgeschrieben ist, die eine zwingende Festsetzung zur Einhaltung des 62-dB-Pegels flr
AulRenwohnbereiche begrinden wirde. Dennoch werden mit der o.g. Festsetzung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um einen adaquaten Larmschutz fir
schutzbedirftige Nutzungen umzusetzen. Damit kénnen im Erdgeschossbereich ruhige
AulRenwohnbereiche in Form von Wohngarten bzw. Terrassen ermdglicht werden.

Fur die Bestimmung der zulassigen Hohe wird die Oberkante der Decke des Erdgeschosses
(Rohbau-MaR) bestimmt.

Fir die oberen AulRenwohnbereiche (z.B. Balkone) wird keine explizite Festsetzung zur
Uberschreitung der Baugrenzen getroffen. Hier kdnnen andere MaRnahmen, wie z.B. die
Ausgestaltung von Loggien, Uberhdhte Brustungsbereiche oder seitliche Balkoneinfassungen
den notwendigen Schallschirm gewahrleisten.

9.1.5 Abstandsflachen

Abweichend vom Bauordnungsrecht betrdgt das Mal3 der Tiefe der Abstandsfldche
vor Aullenwénden von Garagengeschossen, die an den durch Planzeichen
gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu
diesen stehen, 0,0 H.

Begrindung:

Das stadtebauliche Konzept sieht zur ganzlichen Unterbringung des samtlichen,
planbedingten ruhenden Verkehrs auf den privaten Grundstiicken in Form eines grofen,
gemeinschaftlichen und z.T. unterirdischen Parkgeschosses im Bereich der geplanten
Blockrandbebauung vor. Im Verlauf des vorhandenen Gelandeniveaus tritt dieses
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Parkgeschoss Uber das Gelande hervor. Das Parkgeschoss tibernimmt u.a. eine Funktion als
,Hang“-Ausgleich, sodass auf dem Dach dieses Parkgeschosses mit dem Erdgeschoss
héhengleiche Innenhofbereiche entstehen koénnen. Der Bebauungsplan bereitet zur
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes im Bereich des geplanten Parkgeschosses
gegenuber den stidwestlichen Grundstlicksgrenzen (zur bestehenden Wohnbebauung an der
Grotten- bzw. DibergstralRe) die Nicht-Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen planungsrechtlich vor.

Fur die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche der Baugrenzen wird hierzu ein vom
Bauordnungsrecht abweichendes Mal} der Tiefe der erforderlichen Abstandsflache von 0,0 H
festgesetzt. Die von der Festsetzung betroffenen Aulenwande werden in einen unmittelbaren,
raumlichen Bezug zu den gekennzeichneten Baugrenzen und den gegenstandlichen
Grundstucksgrenzen gebracht. Durch die Festsetzung wird ermdglicht, dass an den
festgesetzten Baugrenzen die jeweils festgesetzten maximalen Gebaudehéhen auch baulich
ausgeschopft werden kdénnen.

Zusatzlich wird mit der getroffenen Festsetzung gewahrleistet, dass die Aulenwande des
Parkgeschosses parallel oder in einem Winkel bis 90°, also abgerlckt von der
gegenstandlichen Grundstlicksgrenze bzw. Baugrenze errichtet werden kénnen.

Eine relevante Beeintrachtigung der Belichtung, Besonnung und Bellftung der betroffenen
Nachbargrundstiicke ergibt sich durch die Reduzierung der erforderlichen Abstandsflache
nicht, da die Garage selbst keine schutzwirdige Nutzung in Bezug auf die Belichtung und
Bellftung beinhaltet. Die betroffene AuRenwand der Garage wird als Gebaudeabschlusswand
errichtet, sodass hier keine besonderen Anforderungen in Bezug auf die Belichtung,
Besonnung und Beluftung sowie auch auf brandschutztechnische Belange auf Ebene des
Bebauungsplanes vorbereitet werden missen.

Auch gegenuber den sudwestlich angrenzenden Bestandsnutzungen der Grottenstralie 10 bis
16 bzw. der Dibergstralle 46 bis 48 werden keine wesentlichen negativen Auswirkungen in
Bezug auf die Belichtung, Besonnung und Bellftung erwartet. Die bestehenden
Betriebsgebdude der Maschinenfabrik Monninghoff sind bereits heute bis auf die
gegenstandlichen Grundsticksgrenzen herangebaut; die bis zu dreigeschossigen
Bestandsgebaude weisen dabei Gebaudehdéhen zwischen 99,79 m G NHN und 103,42 m
0 NHN auf. Fur das geplante Parkgeschoss setzt der Bebauungsplan eine maximale
Gebaudehohe von bis zu 97,0 m U NHN fest; somit kann davon ausgegangen werden, dass
mit Umsetzung des Bebauungsplanes eher mit einer geringfligig positiveren
Verschattungssituation zu rechnen ist und ein kleiner Beitrag zur Verbesserung der Belichtung,
Beluftung und Besonnung vorbereitet wird. Folglich konnen mit Umsetzung des
Bebauungsplanes wesentliche negative Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie auch hinsichtlich nachbarschitzender
Belange ausgeschlossen werden.

9.1.6 Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die durch die kinftige Nutzung der Planung ausgeltsten
Bedarfe zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ganzlich auf den privaten
Grundstucksflachen nachzuweisen. Damit soll vermieden werden, dass durch die Planung
negative Auswirkungen auf den ohnehin hohen Parkdruck im Bereich der 6ffentlichen
Parkflachen innerhalb der umliegenden offentlichen StralRenverkehrsflachen ausgelost
werden. Im Zuge einer Parkraumuntersuchung wurde im Verkehrsgutachten? festgestellt, dass

2 Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH: Verkehrsuntersuchung zum B-Plan 1004,
+Ehrenfeldstraf’e” in Bochum, 01.07.2019
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in den umliegenden Straflien des Plangebietes die vorhandenen Parkplatze bereits im Bestand
ausgelastet bzw. bereits Uiberlastet sind. So ist in den untersuchten Zeitrdumen sowohl in den
Morgen- als auch in den Abendstunden in einigen StralRenabschnitten eine Belegung von Uber
100 % festzustellen. Die Umsetzung des Bebauungsplanes hat folglich zum Ziel, die
Uberlastete Parkplatzsituation im Umfeld des Plangebietes nicht weiter zu verscharfen.

Der Bebauungsplan bereitet hierfir auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den
privaten Grundstiicksflachen in ausreichendem Umfang vor und reglementiert gemafl § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO fir Teilbereiche des Plangebietes die Ausgestaltung
der Stellplatze und Garagen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA, im Mischgebiet MI1 und MI2 sowie im sonstigen
Sondergebiet SO sind Stellpldtze und Garagen gemél3 § 12 Abs. 6 BauNVO nur fir
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Begrindung:

Um selbststdndige GrolRgaragen (z.B. Parkhduser) und Parkplatze mit einer
unternehmerischen oder 6ffentlichen Bewirtschaftung zum Zwecke der Unterbringung des
allgemeinen Verkehrs zu unterbinden, sind gemafl § 12 Abs. 6 BauNVO flir das Plangebiet
nur solche Stellplatze und Garagen zulassig, die der durch die zugelassene Nutzung des
Plangebietes erforderlichen Bedarfsdeckung dienen. Die Reglementierung dieser
Parknutzungen erfolgt, da solche selbstandigen Stellplatzen und Garagen aufgrund des damit
verbundenen Flachenbedarfes, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht
mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind.

Fur die gemaR der stadtebaulichen Konzeption vorgesehenen Stellplatze und Garagen, die
unmittelbar den Anwohnern und Nutzern des Quartiers dienen, bezieht sich diese
Einschrankung nicht. Auch einer einzelnen Vermietung aufgrund einer maoglichen
Eigentimergemeinschaft steht die getroffene Festsetzung nicht entgegen. Es soll
gewahrleistet werden kdnnen, dass den einzelnen Nutzungseinheiten in den angedachten
Parkgeschossen ausreichende Stellplatze zur Verfligung stehen und diesen (z.B. Uber
privatrechtliche Vertrage) zugeordnet werden kdonnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sowie im Mischgebiet MI1 sind Parkgeschosse
innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der mit ,PG*“
gekennzeichneten liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Parkgeschosse
nach diesen Festsetzungen sind Geschosse zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs (Tiefgaragen und Garagengeschosse), die im Sinne der
Landesbauordnung unterhalb und oberhalb der Geléndeoberflache liegen und
selbst nicht vollsténdig durch Geb&ude (iberbaut sind.

Begrindung:

Mit der getroffenen Festsetzung wird das geplante Parkgeschoss innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen sowie innerhalb der mit ,PG“ gekennzeichneten Uberbaubaren
Grundstticksflachen planungsrechtlich vorbereitet.

Daruber hinaus wird der Begriff ,Parkgeschoss” definiert. Als Parkgeschoss im Sinne dieser
Festsetzungen werden ober- oder unterirdische Geschosse zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs definiert, die selbst nicht vollstandig durch Gebaude Uberbaut sind. Dies greift die
0.g. stadtebauliche Planungsintention der teilweise oberirdisch geplanten Tiefgarage im
Bereich des Innenhofs der Blockrandbebauung auf. So werden nach diesen Festsetzungen
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sowohl ordinare Tiefgaragen als auch oberirdische Garagengeschosse erfasst, die selbst nicht
vollstandig durch Gebaude Uberbaut sind. Die Definition fir Parkgeschosse greift somit § 2
Absatze 4, 5, 6 und 8 BauO NRW auf. Die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen
und Einrichtungen, die im Sinne des § 14 BauNVO dem Nutzungszweck des Baugebietes bzw.
den zuldssigen Hauptanlagen dienen, sowie auch z.B. von Anlagen zur Unterbringung von
Fahrradern, ist innerhalb der mit ,PG* gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstticksflachen
von dieser Festsetzung unbenommen.

Im Mischgebiet MI2 sind Stellpldtze und Garagen (einschlie3lich Parkgeschosse
und Tiefgaragen) mit ihren Zufahrten auch aulBerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen zuléssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sowie im Mischgebiet MI1 sind Stellplétze nur in
Garagengeschossen (Parkgeschoss) und Tiefgaragen zuléssig.

Begrindung:

Fir die einzelnen Baugebiete werden differenzierte Festsetzungen zur Schaffung von
ausreichenden Stellplatzen und Garagen getroffen. Damit soll der stadtebauliche Entwurf
planungsrechtlich vorbereitet werden und fur die einzelnen Baugebiete nutzerorientierte
Lésungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs angeboten werden. Gleichzeitig zielt die
Feinjustierung darauf ab, im Plangebiet ein stadtebaulich geordnetes Siedlungsbild im
Umgang mit den Stellplatzen und Garagen zu ermoglichen.

Tiefgaragen sind aus stadtebaulichen Griinden als wiinschenswerte Losung im Umgang mit
dem ruhenden Verkehr anzusehen und werden in der stadtebaulichen Konzeption fiir das
Plangebiet primar vorgesehen. Im Bereich der geplanten Blockrandbebauung, im allgemeinen
Wohngebiet WA sowie im Mischgebiet MI1, sind daher Stellplatze nur in Garagengeschossen
und Tiefgaragen (Parkgeschoss) zulassig. Dabei treten die geplanten Tiefgaragen aufgrund
der Topographie als ,Parkgeschoss” teilweise Uber die Gelandeoberflache. Im allgemeinen
Wohngebiet ist dieses z.T. unterirdische Parkgeschoss vollstandig Uber die mit ,PG*
gekennzeichneten Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt. Entsprechend der
stéadtebaulichen  Konzeption und den Ausfuhrungen zu den Uberbaubaren
Grundstlicksgrenzen tritt im geplanten Zufahrtsbereich an der Ehrenfeldstralie die Baugrenze
im Mischgebiet MI1 fur das Parkgeschoss zurlick. Die geplante Zufahrt, die aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegt, ist selbst gemalR der planerischen Intention zulassig.

Fur das allgemeine Mischgebiet MI2 sind Stellplatze und Garagen auch aullerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig. Dabei sind im Sinne dieser Festsetzung unter
dem bauplanungs- bzw. bauordnungsrechtlichen Begriff ,Stellplatze und Garagen® mit ihren
jeweiligen ,Unterarten” (z.B. Carports, Tiefgaragen und Garagengeschosse, ,Parkgeschosse*)
und deren Zufahrten inbegriffen. Die Festsetzung wird insofern weit gefasst, da das
Eckgrundstick im Mischgebiet MI2 vergleichsweise klein ausfallt und dennoch gewahrleistet
werden soll, dass fUr die geplante Bebauung ausreichende und flexible Moglichkeiten im
Umgang mit dem ruhenden Verkehr vorbereitet werden. Mit den getroffenen Festsetzungen
wird Bauherren und Planern ein stadtebaulich vertretbarer Spielraum zur Ausgestaltung der
erforderlichen Stellplatze auf den privaten Grundstlicksflachen in jeglicher Form eingeraumt.
Damit kann zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs durch Stellplatze und Garagen
(einschlieRlich ihrer ,Unterarten) der bereits im Bestand gutachterlich konstatierte Parkdruck
im o&ffentlichen Raum abgemildert werden.
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Im sonstigen Sondergebiet SO sind oberirdische Stellpldtze sowie Tiefgaragen mit
ihren Zufahrten ausnahmsweise auch aul3erhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflédchen zuléssig.

Begrindung:

Wie bereits zur stadtebaulichen Konzeption erlautert, ist es im sonstigen Sondergebiet
vorgesehen, die dort vorhandene Topographie mit einem Gelandeunterschied von bis zu rund
vier Metern fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu nutzen. Diese geplanten
Parkgeschosse liegen aufgrund der Gelandestrukturen z.T. oberhalb des vorhandenen
Gelandeniveaus. Auf Ebene des Bebauungsplanverfahrens wird davon ausgegangen, dass
diese Parkgeschosse bauordnungsrechtlich als Tiefgarage einzustufen bzw. als teilweise
unterirdisches Garagengeschoss (Parkgeschoss) ohnehin innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind. Parkgeschosse sind, wie oben erlautert, aus
stadtebaulichen Grinden als winschenswerte Losung im Umgang mit dem ruhenden Verkehr
anzusehen. Um fir die geplanten Nutzungen planungsrechtlich ausreichende Flachen zur
Unterbringung der Stellplatze zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass Tiefgaragen auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen ausnahmsweise zuldssig sind. Damit kann
gewahrleistet werden, dass die geplante Garagenanlage auch aufierhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen in den Hang integriert werden kann.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Stellplatzanlagen auRerhalb der uUberbaubaren
Grundstticksflachen erfolgt, um im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gestalterische
und stadtebauliche Vorgaben an die Gréle, Gestaltung und Anordnung von Stellplatzanlagen
stellen zu kénnen. Der Stadt Bochum werden damit ausreichende Mdglichkeiten eingeraumt,
im Rahmen der Hochbau- und Freianlagenplanung im Einzelfall stadtebaulich unerwiinschte
Entwicklungen im Hinblick auf den ruhenden Verkehr vermeiden zu kdénnen. Die
grundsatzliche Zulassigkeit von Stellplatzen und Tiefgaragen auflerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen soll damit jedoch nicht eingeschrankt werden. Es sollen weiterhin
ausreichende Moglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs flir die geplanten
Nutzungen geschaffen werden, um den bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatznachweis erbringen zu kénnen. Mit der getroffenen Festsetzung wird somit den
Belangen des Ortsbilds Rechnung getragen.

Aus funktionalen Grinden sind neben den dazugehérigen Zufahrten auch Rampenanlagen,
Uberdachungen oder sonstige mit der Anlage von Tiefgaragen auBerhalb der Baugrenzen
zulassig. Dabei ist es, der stadtebaulichen Intention folgend, unwesentlich, ob diese baulichen
Anlagen der Tiefgarage aulRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache in Ganze unterirdisch
ausgebildet werden.

Zusatzlich sind fir das sonstige Sondergebiet auch oberirdische Stellplatze aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Damit soll gewahrleistet werden, dass auch
aulierhalb der zuvor genannten Parkgeschosse oberirdische ,freistehende” Stellplatze fir z.B.
Besucher ermdglicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA, im Mischgebiet MI1 und MI2 sowie im sonstigen
Sondergebiet SO sind oberirdische Fahrradabstellpldtze und Fahrradabstellanlagen
auch aullerhalb der liberbaubaren Grundstlicksfldchen zuldssig.

Begrindung:

Mit der getroffenen Festsetzung sollen ausreichende Abstellmdglichkeiten flir Bewohner und
Nutzer des Plangebietes aber auch fur Besucher bereitgestellt werden. Dabei wird eine
angemessene, stadtebaulich vertragliche Flexibilitdt im Hinblick auf die Gestaltung und

Bebauungsplan Nr. 1004 — Ehrenfeldstralle — Begriindung



N STADT
— BOCHUM

Anordnung von Fahrradabstellmdglichkeiten gegeben. Als Fahrradabstellanlagen werden
Flachen und bauliche Anlagen zur Unterbringung von Fahrradern definiert, die z.B. Gberdacht
oder eingehaust sind.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sowie im Mischgebiet MI1 sind Baugrenzen fir die
Hauptbaukdrper sowie auch solche mit ,PG* gekennzeichneten Baugrenzen fur das geplante
Parkgeschoss festgesetzt. Damit ist das allgemeine Wohngebiet vollstandig durch
Uberbaubare Grundstiicksflachen eingefasst; im Mischgebiet MI1 verbleiben im Bereich der
geplanten Zufahrt an der Ehrenfeldstral’e nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen, in denen
zusatzlich Fahrradabstellanlagen vorgesehen werden kdénnen. Die Festsetzung fur die
Flachen von Fahrradstellflachen im allgemeinen Wohngebiet wird aufgenommen, um zu
verdeutlichen, dass diese auch auferhalb der fiur die Hauptbaukdrper vorgesehenen
Baugrenzen zulassig sind und diese auch oberhalb des geplanten Parkgeschosses, auf der
kinftigen Garagendecke untergebracht werden kénnen.

Die Festsetzung stoRt damit Anreize zur Nutzung alternativer, nicht-motorisierter
Mobilitdtsformen an und leistet damit einen positiven Beitrag zum Umweltverbund. Die
Festsetzung unterstiitzt fir das neue Quartier im zentrumsnahen Innenstadtbereich den
planerischen Grundsatz der ,Stadt der kurzen Wege“. Mit der Schaffung ausreichender
Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader wird in diesem Zusammenhang auch ein positiver Effekt
auf den motorisierten StralRenverkehr und auf den 6ffentlichen Parkraum vorbereitet.

9.1.7 Verkehrsflachen

Per Eintrag im Plan wird ein Abschnitt der heutigen Privatstralle gemal® § 1 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als o6ffentliche StralRenverkehrsflache einschlief3lich ihrer StralRenbegrenzungslinien
gemal der Anlage zur Planzeichenverordnung (PlanzV), Abschnitt 6.2, festgesetzt.

Per Eintrag im Plan wird eine kleine Flache in der Ehrenfeldstrae (sudlich des sonstigen
Sondergebietes SO) als offentliche  Strallenverkehrsflache einschlieldlich  ihrer
Stralienbegrenzungslinie festgesetzt.

Begrindung:

Wie bereits zur stadtebaulichen Konzeption und zum Verkehrskonzept erlautert, wird der
Abschnitt der Ehrenfeldstrale zwischen Grottenstralle und Einfahrt der P+R-Anlage heute als
Privatstra3e durch die Flachen der Maschinenfabrik Ménninghoff beansprucht. Die derzeit
durch Werkstore abgebundene Stralle war ehemals offentlich gewidmet und dient der
Maschinenfabrik heute als Anliefer-, Parkplatz-, Rangier- und Lagerflache. Die verkehrliche
ErschlieBung erfolgt durch die Maschinenfabrik zur Bessemerstral3e hin; die Einfahrt an der
Grottenstralle wird heute nicht mehr genutzt. Die Werkstore sollen zuriickgebaut und
insgesamt die heutigen Anforderungen an Strallen u.a. flr einen ordnungsgemalien
Begegnungsverkehr in der Planung berucksichtigt werden.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes soll dieser Abschnitt der Ehrenfeldstral’e wieder
offentlich gewidmet werden. Daher erfolgt die Festsetzung als 6ffentliche
StralBenverkehrsflache. Der &stlich gelegene Abschnitt der Ehrenfeldstral’e, bis zum
Kreuzungsbereich zur Bessemerstralle, wird bereits Uber die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 798 Dibergstral’e/Grottenstralle” als offentliche
Strallenverkehrsflache festgesetzt.
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Die Umgestaltung der Ehrenfeldstrale wird durch stadtebauliche Vertrage gemafl § 11 BauGB
geregelt; die heutigen privaten Flachen der Maschinenfabrik Ménninghoff werden im Bereich
der festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen an die Stadt Bochum Ubertragen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch die Weber-Ingenieure GmbH
(ehemals Ingenieurgesellschaft Hordemann) eine ErschlieRungsplanung fir den Abschnitt der
zu 6ffnenden Ehrenfeldstralie erstellt und mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmt.
Hinsichtlich der Inhalte der ErschlieBungsplanung wird auf die jeweiligen Abschnitte der
Begrindung verwiesen. Die abgestimmte Stralenentwurfsplanung ist in die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingeflossen. Die Festsetzungen bereiten die Umsetzung dieser
Planung vor.

Der erforderliche StralRenquerschnitt der Strallenentwurfsplanung von 12,80 m wird
bertcksichtigt. Dabei wurde fir die sldliche Strallenbegrenzungslinie, im Bereich des
Mischgebietes MI1, darauf geachtet, dass eine neue begradigte Stralienkante entsteht und
damit verbunden auch die geplante Bebauung eine geradlinige Bauflucht erhalt. Parallel dazu
wird auch die nérdliche Stralkenbegrenzungslinie, am sonstigen Sondergebiet SO, geradlinig
festgesetzt. Insgesamt wird im Ubergangsbereich zu den bestehenden Verkehrsflachen
(Kreuzungsbereich GrottenstralRe und Kreuzungsbereich P+R-Zufahrt) an den Bestand
angebunden.

Fur die westliche, als offentliche Stralenverkehrsflache festgesetzte Flache an der
Ehrenfeldstralie erfolgt diese Festsetzung, da im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
festgestellt wurde, dass der heute bestehende Gehweg im nérdlichen Kreuzungsbereich der
Dibergstrale/westliche Ehrenfeldstrale sich innerhalb der privaten Grundstucksflachen der
Maschinenfabrik Monninghoff befindet. Diese Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 798 als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Der vorliegende Bebauungsplan
Nr. 1004 hat fir diese Flache zum Ziel, den damals erfolgten Uberausbau planungsrechtlich
als offentliche StralRenverkehrsflache zu sichern. Auch dieser Bereich soll mit Umsetzung des
Bebauungsplanes an die Stadt Bochum Ubertragen werden. Bauliche Mallnahmen am
Strallenkdrper sind hier jedoch nicht geplant.

Per Eintrag im Plan werden an der festgesetzten Strallenverkehrsflache ,Ehrenfeldstrafie®
sowie an der DibergstralRe die Ein- und Ausfahrtsbereiche festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung zu Ein- und Ausfahrtsbereichen bereitet die stadtebauliche Konzeption
planungsrechtlich vor. Hiernach ist einerseits fir das sonstige Sondergebiet SO sowie
andererseits fur die Blockrandbebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA und im Mischgebiet
MI1 jeweils ein gemeinsamer Zufahrtsbereich geplant, sodass die verkehrlichen und
schalltechnischen Auswirkungen der Planung bereits  auf  Ebene des
Bebauungsplanverfahrens mit der getroffenen Festsetzung sachgerecht in die Abwagung
eingebracht werden kénnen. Der festgesetzte Ein- und Ausfahrtsbereich an der Dibergstrale
wird aufgenommen, um die Zufahrt der bestehenden Eckbebauung planungsrechtlich zu
sichern und um auch die Zufahrt zum Innenhof der Blockrandbebauung fir z.B. Fahrradfahrer
oder Rettungskrafte zu ermdglichen. Fir das Mischgebiet MI2 werden dagegen keine
Einschrankungen hinsichtlich der Ein- und Ausfahrtsbereiche des Einzelobjekts getroffen.
Damit wird die besondere Lage des MI2 an einer Strallenecke mit eingeschrankter
Ausnutzbarkeit durch den Verlauf der EhrenfeldstralRe und den Grundsticksgrenzen
bericksichtigt.
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9.1.8 Flachen fiir Wald

Per Eintrag im Plan werden die westlichen Grundsticksflachen des Plangebietes gemal § 9
Abs. 1 Nr. 18 b BauGB als Flachen flir Wald festgesetzt.

Begrindung:

Die gegenstandlichen Flachen wurden in der Vergangenheit durch u.a. die Betriebsflachen der
Eisenbahn beansprucht. Seit Aufgabe dieser Nutzungen hat sich zunachst eine
Ruderalvegetation eingestellt und Pioniergehdlze, wie Buchen und Robinien, haben sich
etabliert. Derzeit befinden sich die gegenstandlichen Flachen im Eigentum der
Maschinenfabrik Ménninghoff und werden nicht baulich beansprucht. Der Bereich liegt
groltenteils auRerhalb des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 798; Vorhaben
richten sich in diesem Bereich derzeit nach § 34 oder § 35 BauGB. Im Laufe des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens wurde mit dem Landesbetrieb Wald und Holz sowie mit der Unteren
Naturschutzbehoérde abgestimmt, dass es sich hier um ,Wald im Sinne des Gesetzes" (Wald
i.S.d.G.) gemalR § 2 Bundeswaldgesetz (BWaldG) i.V.m. § 1 Landesforstgesetz NRW (LFoG)
handelt. Um diese Waldflachen langfristig auch planungsrechtlich sichern zu kénnen, ist die
Festsetzung als ,Wald“ gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB zielflihrend.

Die raumliche Ausdehnung erstreckt sich dabei auf den Grundstiicksflachen im derzeitigen
Eigentum der Maschinenfabrik Ménninghoff und ist mit den zustandigen Fachbehdrden
abgestimmt. Teilflachen des Waldes i.S.d.G. befinden sich im festgesetzten sonstigen
Sondergebiet; ein Uberwiegender Teil davon ist im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 798 als Gewerbegebiet festgesetzt, sodass eine gewerbliche Bebauung
dieser Gehdlzflachen bereits heute zuldssig ist. Die Flachenanteile auflerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 798, fir die durch den nun aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 1004
eine bauliche Nutzung und ein Eingriff vorbereitet werden, sind forstrechtlich auszugleichen.
Hierzu wurde in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden Ausgleichsmalinahmen
festgelegt und der Planung zugrunde gelegt.

9.1.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA, im Mischgebiet MI1 und MI2 sowie im sonstigen
Sondergebiet SO sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen,
aufgrund der Larmbelastung der umliegenden StraBen sowie des
Schienenverkehrslérms der Eisenbahnstrecke von Bochum nach Essen fiir
Gebéaude bauliche und/oder sonstige Vorkehrungen zur Larmminderung nach
MalRgabe von Ziffer 6.2 bis 6.6 der textlichen Festsetzungen zu treffen.

Die zu treffenden baulichen und/oder sonstigen technischen Vorkehrungen miissen
sicherstellen, dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Einhaltung
folgender Innenraumpegel durch Verkehrsldrm (Mittelungspegel geméafi VDI-
Richtlinie 2719, August 1987, ,Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen®) fiihrt:

Raumart Mittelungspegel

Schlafraume nachts
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1.1 | in reinen und allgemeinen Wohngebieten, 30 dB(A)
Krankenhaus- und Kurgebieten

1.2 | in allen Ubrigen Gebieten 35 dB(A)

Wohnraume tagsiiber

2.1 | in reinen und allgemeinen Wohngebieten, 35 dB(A)
Krankenhaus- und Kurgebieten

2.2 | in allen tbrigen Gebieten 40 dB(A)

Kommunikations- und Arbeitsraume tagsiiber

3.1 | Unterrichtsraume, ruhebeddrftige Einzelblros, | 40 dB(A)
wissenschaftliche Arbeitsraume, Bibliotheken,
Konferenz- und Vortragsraume, Arztpraxen,
Operationsraume, Kirchen, Aulen

3.2 | Buros fir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3 | GroRraumbiiros, Gaststatten, Schalterraume, 50 dB(A)
Laden

Die vorstehende Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten
Raumarten nach den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zulassig sind.

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukérper und/oder
geeignete Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht méglich, muss ein
ausreichender Schallschutz durch bauliche und/oder sonstige technische
Malnahmen an Aul3entiiren, Fenstern, AuBenwénden und/oder Dédchern der
Gebéude geschaffen werden.

Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafrdume zu beurteilen.

Der mal3gebliche Innenschallpegel von SchlafrGumen muss auch bei teilgebffneten
Fenstern eingehalten werden. Kann der mal3gebliche Innenschallpegel bei
teilge6ffneten Fenstern nicht eingehalten werden, sind zur Einhaltung des
malgeblichen Innenschallpegels geeignete schallgeddmmte Liiftungssysteme
einzubauen.

Begrindung:

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen und das Gebot
der planerischen Konfliktbewaltigung als Auspragung des Abwagungsgebotes des § 1 Abs. 7
BauGB im Rahmen der Planaufstellung zu beurteilen. Daher wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens u.a. zur sachgemafRen Beurteilung moglicher Larmeinwirkungen
durch &ffentlichen Verkehrslarm auf das Plangebiet eine schalltechnische Untersuchung?
durchgefihrt. Die ndheren Ergebnisse des Schallgutachtens kénnen dem jeweiligen Kapitel
dieser Begrindung und dem Umweltbericht zum Bebauungsplan entnommen werden.

Fur die Betrachtung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet aus dem &ffentlichen
StralRen- und Schienenverkehr wurden die nérdlich angrenzende Schienenstrecke sowie die

3 Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1004 ,Ehrenfeldstrale” in Bochum, 30.10.2019.
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unmittelbar umliegenden Strallenabschnitte  bericksichtigt. Es wurden fir den
Schienenverkehr die von der Deutschen Bahn genannten Zugzahlen fir den Prognosehorizont
2030 sowie fir den StraBenverkehr die Verkehrsmengen aus dem Verkehrsgutachten*
zugrunde gelegt. Der Schienen- und StralRenverkehrslarm wurde gemals der DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau® untersucht und bewertet. Das Plangebiet wurde gemaly den
Festsetzungen im Bebauungsplan in die jeweiligen Baugebiete und dessen jeweilige
immissionsschutzrechtliche Schutzwirdigkeit eingestuft. Mit der Bertcksichtigung der freien
Schallausbreitung (also ohne die schallabschirmende Wirkung der Plangebaude) kann auf
Ebene des Bebauungsplanes eine konservative Worst-Case-Betrachtung erfolgen.

Im Ergebnis des Schallgutachtens kann zusammengefasst werden, dass in weiten Teilen des
Plangebietes bei freier Schallausbreitung die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf
DIN 18005 fur die jeweiligen Baugebiete sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum
Uberschritten werden. Am starksten sind dabei die Bereiche betroffen, die der Bahntrasse und
der Bessemerstral’e am nachsten liegen.

Grundséatzlich ist zu berlcksichtigen, dass in innerstadtisch integrierten Lagen, wie der
vorliegenden, die Orientierungswerte haufig nicht eingehalten werden kénnen. Bei einem
Uberschreiten ist allerdings sicherzustellen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewabhrleistet sind. Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte gemai DIN 18005
sind geeignete MalRnahmen zum Schallschutz auf Ebene des Bebauungsplanes zu prifen.
Aufgrund der stadtraumlich integrierten Lage sind aktive Schallschutzmalnahmen entlang der
umliegenden Strallenabschnitte aus stadtebaulichen Griinden nicht zu verwirklichen. Auch
gegenlber den Schienenwegen sind aufgrund von stadtebaulichen und funktionalen Griinden
aktive SchallschutzmalRnahmen zielfihrend. Die zu errichtenden Larmschutzwande missten
in diesem Bereich sehr hoch sein, um auch die Obergeschosse der Plangebaude so vor dem
Schalleintrag abzuschirmen, dass die Orientierungswerte noch eingehalten werden kénnen.
Dies ist jedoch aufgrund der zerschneidenden Wirkung von Larmschutzwanden (oder Wallen)
und aufgrund der funktionalen Abhangigkeiten sowie des Strallenbildes nicht erwiinscht; auch
kann mit aktiven SchallschutzmalRnahmen eine wirtschaftliche Lésung im Verhaltnis zum
Nutzen nicht erreicht werden. Daher wurden auf Ebene des Bebauungsplanes passive
SchallschutzmaRnahmen zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes der
schutzbedurftigen Innenrdume nach VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldammung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen® festgesetzt.

Der mindestens einzuhaltende Innenschallpegel (,Mittelungspegel) ergibt sich aus der
VDI 2719 und wurde fir die einzelnen schutzbedirftigen Nutzungsarten tabellarisch in die
Festsetzungen Ubernommen.

Da im Nachtzeitraum eine ungestdrte Nachtruhe bei teilgedffneten Fenstern nicht stets
gewahrleistet werden kann, wurde festgesetzt, dass die erforderlichen Innenschallpegel auch
bei teilgedffneten Fenstern einzuhalten sind. Kann dies nicht gewahrleistet werden, sind zur
Einhaltung der festgesetzten Innenschallpegel schallgeddammte Liftungssysteme in
Schlafrdumen einzubauen.

In Bezug auf den Immissionsschutz kann vor dem Hintergrund der vorgenommenen
Untersuchung und der Festsetzungen im Bebauungsplan grundsatzlich davon ausgegangen
werden, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet in einem ausreichenden MalRe Rechnung getragen wird.

4 Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH: Verkehrsuntersuchung zum B-Plan 1004,
+Ehrenfeldstraf’e” in Bochum, 01.07.2019
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Im Allgemeinen Wohngebiet WA sowie im Mischgebiet MI1 und MI2 sind in dem
zeichnerisch festgesetzten Bereich zum Schutz vor Larmbelastung aufgrund der
Larmbelastung der umliegenden Stral3en sowie des Schienenverkehrslérms der
Eisenbahnstrecke von Bochum nach Essen fiir mit Gebduden baulich verbundene
AuBBenwohnbereiche von Wohnungen (z. B. Terrassen, Balkone, Loggien) bauliche
und sonstige technische Vorkehrungen zur Ld&rmminderung zu treffen.

Die baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen (zur textlichen Festsetzung
Ziffer 6.7) (z. B. Ausgestaltung der Balkonbriistungen, Eigenabschirmung der
Plangebé&ude oder schallabsorbierende Ausgestaltung der Balkonunterseiten)
mlissen sicherstellen, dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-
Uberschreitung von 62 dB(A) am Tage durch Verkehrslérm fiir die
AulBenwohnbereiche fiihren.

Begrindung:

Auch dem Schutz von AufRenwohnbereichen (z.B. Terrassen oder Balkone) ist in
Bebauungsplanverfahren Rechnung zu tragen. Nach der Rechtsprechung des
Oberverwaltungsgerichts (OVG) NRW ist davon auszugehen, dass die angemessene Nutzung
von Aulienwohnbereichen bis zu einem Beurteilungspegel von 62 dB(A) am Tage zu erwarten
ist und keine zwingenden Anforderungen fur Schallschutzmaflinahmen erforderlich sind. Bei
Einhaltung dieses Wertes ist keine unzumutbare Stérung der Kommunikation sowie der
Erholung anzunehmen (Vgl. OVG NRW, Urteil vom 13.03.2018, Az.: 7 D 34/07.NE).

Der Bebauungsplan muss den Umgang mit  diesen  verkehrsbedingten
Larmwertuberschreitungen I6sen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des
§1 Abs.6 BauGB gewahrleisten. Die Vergrolierung des Abstandes zwischen den
malfgeblichen Larmquellen und den Uberbaubaren Grundstlicksflachen ist aus
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Grinden nicht sinnvoll. Von der verbindlichen
Festsetzung von Mallnahmen des aktiven Larmschutzes wird aus den bereits zum passiven
Schallschutz aufgefiihrten stadtebaulichen Griinden abgesehen.

Auf die Errichtung von Garten, Balkonen, Terrassen, Loggien oder auch Dachterrassen soll
insgesamt nicht verzichtet werden, da sie die hohe Gestaltqualitat des Gebaudes mafgeblich
mitbestimmen und insbesondere zu verkehrsdrmeren Zeiten auch attraktive
Aufenthaltsmdglichkeiten im Freien bieten.

Vor dem Hintergrund der genannten stadtebaulichen Grinden und der vorhandenen
Beurteilungspegel werden im Bebauungsplan Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt.

Auch wenn die Rechtsprechung den Begriff der AuRenwohnbereiche eindeutig definiert,
werden in der Festsetzung aus Grinden der besseren Verstandlichkeit Beispiele wie u.a.
Terrassen, Balkone, Loggien hierfir genannt. Als bauliche oder sonstige technische
Vorkehrungen kommen u.a. Ausgestaltung der Balkonbristungen, Eigenabschirmung der
Plangebdude oder schallabsorbierende Ausgestaltung der Balkonunterseiten in Betracht.
Zudem erstreckt sich die Festsetzung nur auf AuRenwohnbereiche von Wohnungen, die mit
den Gebauden baulichen verbunden sind. Hierdurch wird beispielsweise gewahrleistet, dass
Terrassen im rlckwartigen Gartenbereich keinen Schutzanspruch aufweisen. Denn dem
Schutzbedirfnis des Auflienwohnbereichs wird in der Regel schon dadurch Rechnung
getragen, wenn an dem malgeblichen Immissionsot am Wohngebaude der
Immissionsrichtwert eingehalten wird (vgl. Feldhaus/Tegeder, TA Larm Kommentar, B Nr. 6.1
Rn. 19, zitiert in OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 22.02.2017 - 7 A 2289/15 Rn. 58f.). Da
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sich der Wert von 62 dB(A) zudem deutlich unter der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
befindet, wird der Schutzanspruch nicht vollumfanglich auf alle AuRenwohnbereiche einer
Wohneinheit ausgedehnt.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen Vorhaben von
der Genehmigung freigestellt sind, ist eine Bescheinigung tber die Nicht-Uberschreitung von
62 dB(A) auf der Grundlage der Richtlinie fir den Larmschutz an Straflen (RLS 90) / Richtlinie
fur den Schienenlarm (SCHALL-03 2012) in Verbindung mit der DIN 12354-3 zu erbringen.
Die Uberpriifung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte hat nach den Richtlinien fir den
Verkehrslarmschutz an Bundesfernstral3en in der Baulast des Bundes -VRLarmSchR 97- an
den in Abschnitt C VI Ziff. 10.7 (2) ausgewiesenen Immissionsorten zu erfolgen.

In der Planzeichnung und der Festsetzung erfolgt eine Darstellung von Bereichen mit
Tagwertlberschreitungen (B:). Aufgrund von bauphysikalischen Gegebenheiten breiten sich
die Larmquellen unterschiedlich aus, sodass sie nicht in allen Geschossen bzw. Héhenlagen
eine vergleichbare Beurteilung aufweisen. Aus Grinden der besseren Verstandlichkeit und
Anwendbarkeit sowie der eindeutigen Lesbarkeit wird jedoch darauf verzichtet eine
Beurteilungspegeldarstellung differenziert nach Héhenlagen vorzunehmen. Innerhalb des
festgesetzten Bereiches ist somit zumindest in einem Geschoss bzw. in einer bestimmten
Hohenlage der festgelegte Wert fur die AuBenwohnbereiche Uberschritten. Auf Ebene des
Bebauungsplanes wird daher eine konservative Worst-Case-Betrachtung zugrunde gelegt.

Die schalltechnische Untersuchung des Biros Peutz Consult vom 02.08.2019 hat ergeben,
dass bei der freien Schallausbreitung (also ohne Berlcksichtigung der schallabschirmenden
Wirkung der Plangebdude) im schalltechnisch ungunstigsten Geschoss im Uberwiegenden
Teil des Geltungsbereichs Beurteilungspegel fir die Aulenwohnbereiche von Uber 62 dB(A)
tagsuber auftreten. Unter Berlcksichtigung der maximalen Gebaudekubaturen im Plangebiet
reduzieren sich jedoch die Beurteilungspegel aus dem Verkehrslarm insbesondere im Bereich
der geplanten Wohnnutzung, sodass hier gemafl gutachterlicher Berechnung die
Orientierungswerte bzw. der 62-dB(A)-Grenze speziell an den von den Strallen abgewandten
Fassaden sowie im Innenbereich eingehalten werden konnen. Zudem ermdglichen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes, weitere dem Schallschutz dienende Vorbauten und
ahnliches umzusetzen, um einen adaquaten Schutz fir die Auenwohnbereiche vorsehen zu
kénnen. Auf Ebene des Bebauungsplanes kann aufgrund der gutachterlichen Untersuchungen
und den getroffenen Festsetzungen davon ausgegangen werden, dass auch in den
Freibereichen eine ungestérte Nutzung erfolgen kann.

9.1.10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die nachfolgend beschriebenen PflanzmalBnahmen sind fachgerecht durchzufiihren,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind spétestens in der
nachfolgenden Vegetationsperiode gleichartig bzw. entsprechend den festgesetzten
Pflanzqualitdten zu ersetzen.

Dachbegriinung

Flachdécher und flachgeneigte Ddcher von Gebéuden bis maximal 15°
Dachneigung sind dauerhaft mit einer standortgerechten Vegetation mindestens
extensiv zu begriinen. Es ist eine Ansaat aus einer autochthonen und artenreichen
Saatgut-Mischung mit Krdutern, Grasern und/oder Staudenpflanzen aus regionaler
Herkunft (Regio-Saatgut) zu verwenden. Die Starke der durchwurzelbaren
Vegetationstragschicht (Substrat- oder belebte Bodenschicht) muss mindestens

12 cm (zzgl. Filter- und Drainageschicht) betragen.
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Dé&cher von Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen bis maximal 15°
Dachneigung sind dauerhaft mit einer standortgerechten Vegetation mindestens
extensiv zu begriinen, sofern deren Grundfldche jeweils mehr als 8 m? aufweist. Die
Stérke der durchwurzelbaren Vegetationstragschicht (Substrat- oder belebte
Bodenschicht) muss mindestens 12 cm (zzgl. Filter- und Drainageschicht) betragen.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Fldchen, Terrassen sowie
notwendige technische Aufbauten einschliellich erforderlicher Revisions- und
Wartungswege (z.B. Rauch- und Wérmeabzugsanlagen, Be- und
Entliftungsanlagen, Aufzugsiiberfahrten).

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen)
schlieBen eine Dachbegriinung nicht aus. Die Begriinung ist durch Aufstdnderung
der Anlagen sicherzustellen.

Begriinung von Tiefgaragen und Parkgeschossen

Tiefgaragen und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche (durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) sowie Parkgeschosse geméal der Definition
der textlichen Festsetzung Ziffer 5.2, die selbst nicht vollstdndig durch Gebéude
Uberbaut sind, sind mit einer geeigneten Vegetationstragschicht (Substrat- oder
belebte Bodenschicht) in einer Stdrke von mindestens 50 cm (zzgl. Filter- und
Drainageschicht) zu (iberdecken und intensiv zu begriinen. Die Substratschicht ist
im Bereich von Baumpflanzungen in einer Stédrke von mindestens 80 cm (zzgl.
Filter- und Drainageschicht) auszubilden. Die Uberdeckung der baulichen Anlagen
ist gértnerisch zu gestalten und mit einer dauerhaften Mischvegetation aus
standortgerechten Strduchern, Staudenpflanzungen, Bodendeckern und/oder
Rasen zu begriinen.

Von der Begriinung ausgenommen sind verglaste Fldchen, Terrassen, notwendige
Platz-, Wege- und Verkehrsflachen (z.B. Kleinkinderspielflaéchen, oberirdische
Stellplédtze, Feuerwehrbewegungsflachen) sowie notwendige technische Aufbauten
einschlieBlich erforderlicher Revisions- und Wartungswege (z.B. Rauch- und
Wérmeabzugsanlagen, Be- und Entliiftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten, Treppen-
aufgénge).

Begriinung der Baugebiete

Im sonstigen Sondergebiet SO ist zu der nérdlich bzw. nordwestlich angrenzenden
Bahnfldche sowie im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet MI1 sind auf der
Tiefgarage / dem Garagengeschoss zu der westlichen Plangebietsgrenze jeweils
eine mindestens einreihige Schnitthecke mit standortgerechten Gehélzen
anzulegen. Mindest-Pflanzqualitét: 2 mal verpflanzt, ohne Ballen. Pflanzschema: bei
einreihigen Hecken ist mindestens eine Pflanze je Ifd. Meter zu pflanzen.

Pflanzempfehlung Gehdlzauswahlliste Schnitthecke:

- Acer campestre - Feld-Ahorn

- Carpinus betulus - Hainbuche

- Fagus sylvatica - Buche

- Ligustrum vulgare - Rainweide, Gemeiner Liguster

Im sonstigen Sondergebiet SO ist je angefangene 600 m? nicht liberbaubare
Grundstlicksflache mindestens ein Baum zu pflanzen. Mindest-Pflanzqualitat fiir
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Baumpflanzungen: hochstdammiger Laubbaum, 4 mal verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 20/25 cm.

Pflanzempfehlung Gehblzauswahlliste Bdume:
- Acer campestre - Feld-Ahorn

- Acer platanoides — Spitzahorn

- Acer rubrum - Rot-Ahorn

- Carpinus betulus — Hainbuche

- Celtis australis — Ziirgelbaum

- Cornus mas — Kornellkirsche

- Corylus colurna — Baumhasel

- Malus sylvestris - Wild-Apfel

- Mespilus germanica — Mispel

- Ostrya carpinifolia — Hopfenbuche
- Prunus avium - Vogel-Kirsche

- Prunus padus — Traubenkirsche

- Pyrus pyraster — Wildbirne

- Quercus petraea - Trauben-Eiche

StraBenbdume Ehrenfeldstralle

Im Bereich der festgesetzten, &ffentlichen StralBenverkehrsflache sind insgesamt
mindestens 5 standortgerechte Bdume zu pflanzen. Bestehende Strallenbdume
innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsfldche, die erhalten werden,
dirfen auf die zu pflanzende Anzahl angerechnet werden. Es sind je
anzupflanzendem Baum d(berbaubare substratgefiillte Wurzelkammersysteme mit
mindestens 12 m?® Volumen vorzusehen. Mindest-Pflanzqualitédt: hochstdmmiger
Laubbaum, 4 mal verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 30/35 cm.

Pflanzempfehlung Gehdlzauswahlliste Bdume:

- Acer platanoides 'Columnare’, Typen — Spitz-Ahorn 'Columnare’
- Acer platanoides 'Olmsted’' — Spitz-Ahorn 'Olmsted’

- Amelanchier arborea 'Robin Hill' - Baum-Felsenbirne 'Robin Hill'

Begrindung:

Im Bebauungsplan werden grinordnerische Festsetzungen zur Pflanzung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Pflanzen aufgenommen, um die Durchgriinung der teils stark
versiegelten Flachen sicherzustellen. Mit den grinordnerischen Festsetzungen zu den
Freianlagen wird insgesamt die gartnerische und durchgrinte Anlegung der AuRRenanlagen
des Plangebietes planungsrechtlich vorbereitet, sodass den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt
sowie der Forderung des Klimaschutzes gemal Baugesetzbuch Rechnung getragen werden
kann. Hierdurch kann auch ein moglicher Habitatverlust und die vorgenommene
Nachverdichtung in Teilbereichen abgemildert werden. Durch die Festsetzungen wird auch
den Bedurfnissen der geplanten Nutzungen im Plangebiet Rechnung getragen.

Bereits im Bestand weist das Plangebiet im Bereich der Betriebsflachen der Maschinenfabrik
nur einen sehr untergeordneten Grinanteil auf. Mit der geplanten Folgenutzung wird
zugunsten einer optimierten Integritat in die staddtebauliche Umgebung auf ein durchgriintes
Siedlungsbild abgezielt.

Aufgrund der teils hohen Versiegelung sind die Dachflachen von Flachdachern und
flachgeneigten Dachern von Gebauden mit einer mindestens 12 cm starken
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Vegetationstragschicht mindestens extensiv zu begriinen. Damit soll ein positiver Beitrag zum
Retentionsvermégen und auf das Mikroklima im Plangebiet gewahrleistet werden koénnen.
Auch die Decken von Garagen, Carports und sonstigen Nebenanlagen mit einer Grundflache
von jeweils mindestens 8 m? sind extensiv zu begriinen.

Zur Begrunung der Decken von Tiefgaragen und sonstigen baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (z.B. Kellerraume), durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
und die selbst nicht vollstandig durch Gebaude Uberbaut sind, sind mit einer mindestens 50 cm
starken Vegetationstragschicht zu tberdecken und intensiv zu begrinen. In diese Festsetzung
sind auch Parkgeschosse im Sinne der Festsetzung Ziffer 5.2 aufgenommen, deren Bereiche,
die selbst nicht durch Gebaude Uberbaut sind, ebenfalls zu begrinen sind. Damit soll
gewahrleistet werden, dass auch das geplante z.T. unterirdische Parkgeschoss im
Blockinnenbereich des allgemeinen Wohngebietes WA und des Mischgebietes MI1 intensiv
begriint wird. Dabei stellt sich das Parkgeschoss nicht als ,klassische* Tiefgarage dar, da
diese im Bereich der Ehrenfeldstralde teils deutlich Gber 1,60 m Uber die Gelandeoberflache
hervorragt. Die Festsetzung soll gewahrleisten, dass die Oberflachen des
Blockinnenbereiches mit Wohngarten und Gemeinschaftsanlagen durchgrint werden. Der
Begrinung kann hinsichtlich des Retentionsvermdgens ein positiver Effekt zukommen.

Im sonstigen Sondergebiet SO ist gegenlber den Bahnanlagen, entlang der jeweils nérdlich
gelegenen Flursticksgrenzen (zu den Flursticken 165 und 195 in der Gemarkung
Wiemelhausen, Flur 2), die Pflanzung einer Hecke festgesetzt. Damit kann die geplante
Bebauung von der Bahnkulisse geschuitzt und ein stadtebaulich aufgewertetes Siedlungsbild
erzeugt werden. Die Hecke dient auch der 6kologischen Funktion fur die Avifauna und
gewahrleistet im Ubergangsbereich der Siedlungsstrukturen und bahnseitigen Freianlagen
einen adaquaten Trittstein und ein mogliches Habitat. Zusatzlich ist im sonstigen Sondergebiet
die Anpflanzung von Einzelbaumen festgesetzt, sodass neben den o0.g. 6kologischen Grinden
innerhalb der Grundstlcksbereiche der geplanten Bironutzungen auch eine aufgelockerte,
durch Baume gegliederte Freiraumgestaltung erfolgen kann.

Auch im allgemeinen Wohngebiet WA sowie im Mischgebiet MI1 ist auf der
Parkgeschossdecke gegentber den Wohngarten der Bestandsbebauung an der Grotten- bzw.
Dibergstrale, entlang der jeweils westlich gelegenen Flurstlicksgrenzen (zu den Flurstlicken
43, 48, 49, 50 und 51 in der Gemarkung Wiemelhausen, Flur 3) die Pflanzung einer Hecke
festgesetzt. Sie dient neben den o.g. dkologischen Grinden vor allem nachbarschitzenden
Belangen, um bereits auf Ebene des Bebauungsplanes dem Riicksichtnahmegebot Rechnung
tragen zu kénnen.

Entsprechend der Stralkenentwurfsplanung sind innerhalb der festgesetzten offentlichen
Verkehrsflachen weitere Baumpflanzungen vorgesehen, um u.a. im Bereich der Parkreihe das
Stral3enbild aufzulockern und um aus verkehrlichen Grinden mit sogenannten ,Baumtoren®
eine bauliche Einengung im StraRenraum zu erhalten. Um in der spateren
Ausfihrungsplanung zum Umbau der Ehrenfeldstralie eine ausreichende und stadtebaulich
vertragliche Flexibilitat fir Planer und Tiefbauamt gewahrleisten zu kénnen, sind die Badume
im Bebauungsplan nicht zeichnerisch standortbezogen-raumlich, sondern textlich festgesetzt,
sodass im Hinblick auf das bestehende Baumtor im Kreuzungsbereich der Grottenstralle auch
die Anzahl der zu pflanzenden Baume in einem stadtebaulich vertraglichen Umfang
flexibilisiert ist.

Mit den jeweils in den Festsetzungen gewahlten Gehdlzarten, Pflanzqualitaten bzw.

Pflanzschemen kann Sorge daflr getragen werden, dass bereits friihzeitig bei der Umsetzung
des Bebauungsplanes ein durchgrintes Quartiersbild erreicht wird und geeignete,
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standortgerechte Pflanzen zur Auswahl kommen, die mit den jeweils gewahlten
Mindestqualitaten  bereits  ©kologische und sonstige Funktionen (Verschattung,
Filtervermdgen, Habitat) ubernehmen kdnnen. Die Gehdlzauswahllisten, Pflanzqualitaten und
Pflanzschemen wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit der Unteren
Naturschutzbehérde abgestimmt. Um insgesamt eine zusammengehdrige Gestaltung im
Hinblick auf die grinordnerischen Ma3nahmen erzielen zu kénnen, soll ausschlie8lich auf die
in der Gehdlzauswahlliste aufgeflihrten Pflanzen zurlickgegriffen werden. Wahrend die
Standortvertraglichkeit im Vordergrund der zu wahlenden Arten steht, sollen gemal der
stadtebaulichen Planungsintention zukunftsgerichtet auch andere, standortfeste Arten
(Krankheits-, Schadlingsresistenz, Anpassung an die Anforderungen des Klimawandels) zur
Umsetzung kommen durfen, um letztendlich dem Ziel eines durchgrinten Quartiersbildes
Rechnung tragen zu kénnen.

9.2 Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines attraktiven Ortsbildes werden gestalterische
Festsetzungen gemall § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Dabei sind die Festsetzungen so getroffen, dass insgesamt ein geordnetes
stadtebauliches Gesamtbild gewahrleistet wird, gleichzeitig aber auch der individuellen
Gestaltung  angemessene  Mdglichkeiten  verbleiben. Um ein  einheitliches,
zusammengehoriges Siedlungsbild zu gewahrleisten, werden die értlichen Bauvorschriften an
die umliegend bestehende Bebauung orientiert bzw. weiterentwickelt, sodass sich das
Plangebiet in die spezifischen Eigenheiten der Umgebung integriert, gleichzeitig aber auch
eine eigenstandige, stadtebauliche Identitat des neuen Quartiers etablieren kann.

Es werden daher gestalterische Festsetzungen u.a. zur Dachlandschaft, zur Gestaltung von
Miilltonnenabstellplatzen, Stellplatzen und Werbeanlagen getroffen.

9.21 Dachformen und Dachgestaltung

Im Allgemeinen Wohngebiet sowie im Mischgebiet MI1 sind flir Gebéude, die keine
Nebenanlagen sind, ausschliel3lich Flachdédcher mit einer Dachneigung von max.
15° sowie im Mischgebiet MI2 ausschlieBlich Satteldécher zulgssig.

Im sonstigen Sondergebiet SO sind fiir Geb&dude, die keine Nebenanlagen sind,
ausschliel3lich Flachdécher mit einer Dachneigung von max. 15° zuléssig.

Bei Sattelddchern ist die Verwendung von glasierten Dachsteinen und -pfannen
bzw. von sonstigen gldnzenden Dacheindeckungen sowie Metalleindeckungen (z.B.
Zink, Blech) unzulassig. Von dieser Festsetzung nicht betroffen sind notwendige
technische Dachaufbauten (z.B. Be- und Entliiftungsanlagen, Rauch- und
Wérmeabzugsanlagen oder Anlagen zur Nutzung der Solarenergie) sowie
engobierte (mattgldnzende) Dacheindeckungen.

Bei Satteldédchern diirfen Dachaufbauten (z.B. Dachgauben) und Dacheinschnitte
(z.B. Dachterrassen, Loggien) einen Mindestabstand von 1,0 m zum First sowie in
einen Mindestabstand von 1,25 m zur AuBenkante des Daches nicht unterschreiten.
Bei Sattelddchern darf die Gesamtldnge von Dachaufbauten und Dacheinschnitten
bis zu 1/3 der Traufwandlénge je Dachseite betragen.
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Per Eintrag im Plan sind in den Bereichen, in denen Satteldacher festgesetzt sind (Mischgebiet
MI2), die Hauptfirstrichtungen der Hauptgebaude festgesetzt.

Begrindung:

Mit den getroffenen Festsetzungen soll insgesamt gewahrleistet werden, dass eine
einheitliche, geordnete Gesamtschau der Dachlandschaft erzielt werden kann. Die Wahl von
Flachdachern im Bereich der geplanten Blockrandbebauung (im Allgemeinen Wohngebiet WA
und im Mischgebiet MI1) erfolgt, um im Hinblick auf die Dachlandschaft eine einheitliche
Dachgestaltung vorzubereiten und um auch eine stadtebaulich vertragliche, moderne
Architektur fur die geplante Nutzung in diesen Bereichen planungsrechtlich zu erméglichen. In
der Umgebung herrscht eine heterogene Dachlandschaft aus diversen Dachformen vor,
sodass auf Ebene des Bebauungsplanes die Wahl von modernen Flachdachern als
identitatsstiffende Dachform fur das neue Quartier aus stadtebaulichen Grinden als
ZielfUhrend betrachtet wird.

Im Mischgebiet MI2 sind Satteldacher zwingend festgesetzt, da hier der unmittelbare
Anschluss an die bestehende Bebauung der Grottenstralle erfolgt und im Zusammenspiel mit
den Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes gewahrleistet werden soll, dass ein
einheitliches Stralenbild im Bereich der stralenbegleitenden Bebauung der Grottenstralle mit
geneigten Dachformen erfolgt. Die festgesetzte Firstrichtung der Hauptgebaude im
Mischgebiet MI2 folgt dabei der Haupffirstrichtung der umliegenden Bebauung der
Grottenstrale und folglich parallel am angrenzenden Stralenverlauf. Es ist lediglich die
generelle Firstrichtung und nicht die Lage des Firstes festgesetzt.

Fir das sonstige Sondergebiet SO sind dagegen ausschlielich Flachdacher zuldssig, um
entsprechend der stadtebaulichen Konzeption an der exponierten Lage entlang der
Bahntrassen fiur die geplante Nutzung eine moderne, reprasentative Architektur
planungsrechtlich vorzubereiten.

Mit der Wahl von Flachdachern kann im Plangebiet zudem ein sparsamer Umgang bei der
Ausgestaltung der geplanten Gebaude ermoglicht und somit den Bestimmungen des
Baugesetzbuches als Malhahme der Innenentwicklung Rechnung getragen werden. Mit der
Zulassigkeit von Flachdachern in Verbindung mit den dbrigen Festsetzungen zur
Ausgestaltung des obersten Geschosses kann eine alternative Dachform zu konventionellen
Satteldachern gesichert werden. Mit der Einhaltung der bauordnungsrechtlich
nachzuweisenden Abstandsflachen kdnnen wesentliche negative Auswirkungen im Hinblick
auf die Bellftungs-, Belichtungs- und Besonnungssituation ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung zur Dachneigung von Flachdachern erfolgt, da die derzeitige Rechtsprechung
keinen einheitlichen Hinweis zur Bestimmung der Dachform in Verbindung mit der
Dachneigung vorgibt. Als Flachdacher gelten folglich Dacher mit bis zu 15° Dachneigung.

Zur Sicherstellung eines einheitlichen Ortsbildes werden gestalterische Festsetzungen der
Dacheindeckung von Satteldachern getroffen. Dabei sind glanzende und glasierte
Dacheindeckungen sowie Metalleindeckungen aus Griinden des Ricksichtnahmegebotes im
Hinblick auf die Blendwirkung durch mégliche Reflexionen unzulassig. Davon ausgenommen
sind dagegen engobierte Dacheindeckungen, da mit dem mattglanzenden Erscheinungsbild
keine negativen Auswirkungen ausgehen und Bauherren eine stadtebaulich vertragliche
Materialwahl mit UV-bestandigen und dauerhaften Eigenschaften gegeben wird.
Metalleindeckungen sind ebenfalls aufgrund des Reflexionsverhaltens sowie aufgrund des
vorsorgenden Wasserschutzes unzuldssig, sodass eine Belastung der auf den Dachflachen
anfallenden Niederschlage durch Schwermetalle und somit eine Belastung des Grundwassers
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ausgeschlossen werden kann. Von diesen Einschrankungen nicht betroffen sind notwendige
technische  Dachaufbauten (z.B. Be- und Entliftungsanlagen, Rauch- und
Warmeabzugsanlagen, Anlagen zur Nutzung der Solarenergie oder aber auch
Attikaabdeckungen).

Daruber hinaus werden weitere Festsetzungen zur Dachgestalt getroffen, um ein einheitliches
sowie geordnetes Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu gewahrleisten sowie gleichzeitig
Bauherren und Planern die individuelle Gestaltung der Baukdrper in einem stadtebaulich
vertraglichen Malle zu ermdglichen. Zugunsten einer stadtebaulich geordneten
Dachlandschaft werden bei Satteldachern Festsetzungen zu den Dachaufbauten bzw.
Dacheinschnitten getroffen. Zur Vermeidung von sogenannten Gaubenbandern und einem
damit verbundenen héheren Gesamteindruck der Gebaude werden Festsetzungen zu deren
Dimensionierung im Verhaltnis zum Hauptdach getroffen.

9.2.2 Standorte und Gestaltung von Abfallsammelbehiltern

Im sonstigen Sondergebiet SO diirfen private bewegliche Abfallsammelbehélter und
GroBBmiillbehélter zur dauerhaften Unterbringung nur innerhalb von Geb&uden
und/oder auf eingefriedeten Fldchen (Miilltonnenabstellpldtze) aufbewahrt werden,
sodass die Behélter selbst von &ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.
Eine Einfriedung ist durch eine standortgerechte Hecke von 1,50 m bzw. bei
Miillgro3behéltern von 1,80 m Hbhe als Sichtschutz zu realisieren.

Begrindung:

Der Bebauungsplan setzt die Standorte sowie die Gestaltung der Standorte von
Abfallsammelbehaltern fest. Dabei sind im sonstigen Sondergebiet SO Miulltonnen zur
dauerhaften Unterbringung nur innerhalb von Gebauden (z.B. in Millrdumen) oder auf
eingehausten Flachen (z.B. in Milltonneneinhausungen oder Mulltonnenboxen) zuldssig. Die
Standorte auflerhalb von Gebauden sollen so eingefriedet werden, dass die Behalter selbst
von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden kénnen. Nicht eingefriedete
Muilltonnenabstellplatze werden vom &ffentlichen Raum aus haufig als stérende bzw. negative
Beeintrachtigung der stadtebaulichen Gestaltung einer Siedlung wahrgenommen.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird fir die geplanten Nutzungen ein stadtebaulich
geordnetes Siedlungsbild im Hinblick auf die Unterbringung der Mdulltonnen gewahrleistet.
Damit wird auf Ebene des Bebauungsplanes einerseits sichergestellt, dass die
Miilltonnenbehalter selbst bei der dauerhaften Unterbringung nicht von der &ffentlichen Stralte
eingesehen werden kdnnen sowie andererseits ein gréltmaoglicher Schutz vor Gertichen und
Ungeziefer sichergestellt werden kann.

9.2.3 Gestaltung von Stellplatzen

Im sonstigen Sondergebiet SO sind oberirdische, zusammenhéngende und offene
Stellplatzanlagen an den Seiten, die éffentlichen Verkehrsflachen zugewandt sind,
mit einer mindestens einreihigen Schnitthecke einzufrieden. Davon ausgenommen
sind Zufahrtsbereiche und Fahrgassen. Die zuvor beschriebenen Schnitthecken
sind mit einer maximalen H6he von 1,00 m zuléssig. Es sind bei der Anpflanzung
der Einfriedungen das Pflanzschema und die Gehblzauswahlliste der textlichen
Festsetzung Ziffer 7.4 zu berticksichtigen.

Begrindung:
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Wie bereits zu den Erlauterungen zu Stellplatzen und Garagen aufgeflihrt, stellen Tiefgaragen
(bzw. Parkgeschosse) die stadtebaulich gewlinschte Form im Umgang zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs dar. Der Bebauungsplan lasst dartber hinaus im sonstigen Sondergebiet
weitere Stellplatze aulderhalb von Gebauden bzw. baulichen Anlagen zu. Nicht eingefriedete
Stellplatze werden vom offentlichen Raum aus haufig als stérende bzw. negative
Beeintrachtigung der stadtebaulichen Gestaltung einer Siedlung wahrgenommen.

Um in diesem Zusammenhang weiterhin ein stadtebaulich geordnetes Siedlungsbild
gewahrleisten zu kénnen, sind oberirdische, zusammenhangende und offene (also nicht
umbaute Stellplatze) Stellplatzanlagen durch Hecken so einzufrieden, dass von den
offentlichen Stralen aus die Sicht auf die abgestellten Kraftfahrzeuge selbst nicht vermieden
werden kann. Gleichzeitig kann mit der getroffenen Festsetzung gewahrleistet werden, dass
die Stellplatzanlagen gegliedert und strukturiert angelegt werden kénnen.

9.24 Werbeanlagen

Allgemeines:

o Als Werbeanlagen im Sinne dieser Festsetzung gelten die in § 10 Abs. 1 BauO NRW
aufgeflihrten Werbeanlagen.

o Nicht als Werbeanlagen gelten:

— Hinweisschilder unter 0,25 m? auf Name, Beruf, Offnungs- und Sprechzeiten
oder &hnliches, die an der Stétte der Leistung angebracht sind.

— Hinweisschilder an Baustellen (z.B. auf Projekte, Bauherren und an der
Ausfiihrung Beteiligter sowie Betriebsverlagerungen und Wiedereréffnungen).

Lage:

o Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Werbeanlagen sind
grundsétzlich am Gebé&ude anzubringen.

o Auf Déchern sind Werbeanlagen unzul&ssig.

o Freistehende Werbeanlagen, auf denen Hinweisschilder fiir die Betriebe in einem
Baugebiet oder auf einem Baugrundstiick zusammengefasst sind, sind
ausnahmsweise auch freistehend zuldssig, wenn sie sich nach Art und Lage in die
Baustruktur einfligen und den Gebduden unterordnen. Als Material ist
unbehandelter oder grau gestrichener Stahl zu verwenden. Die Hbhe darf max. 4 m
betragen.

Gestaltung:

o Werbeanlagen sind nur in Einzelbuchstaben zulédssig. Die maximale Hbhe der
Buchstaben betrdgt 1 m. Die Oberkante der Buchstaben darf den Briistungsbereich
des 1. Obergeschosses nicht (berschreiten. Es ist naturbelassenes Material in
schwarz, Edelstahl oder Aluminium zu verwenden. Die Verwendung greller Farben
ist unzuléssig.

e Werbeanlagen sind nur auf einer Ldnge von max. 50 % der zugehérigen
Fassadenbreite der Gewerbe- bzw. Dienstleistungseinheit zulassig.

o Von Gebéaudekanten bzw. Vorspriingen in der Fassade und Fassadenéffnungen ist
ein seitlicher Abstand von mindestens dem 1,5-fachen der H6he der Werbeanlagen
zu wahren. Zur Traufe bzw. zum Hauptgesims ist ebenfalls ein Mindestabstand von
dem 1,5-fachen der Hohe der Werbeanlage zu wahren. Flir Gebdude mit Flachdach
gilt Satz 2 nicht.
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o Auslegerwerbung ist unzuléssig.

e Das Ubermalen von Fenstern und Schaufenstern oder das Verkleben von
Schaufenstern und Fassaden fiir dauerhafte Werbezwecke ist unzuldssig.
Ausnahmsweise sind Klebefolien im Eingangsbereich in untergeordneter Gréf3e und
Farbe zulssig.

o Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- bzw. Wechselbeleuchtung ist unzulédssig. Bei
Leuchtreklame ist nur eine weil3e Hinterleuchtung zul&ssig.

Begrindung:

Um den pragenden Charakter des Plangebietes als gemischt genutztes Gebiet zu schitzen,
wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen durch deren Grole, Standort und Anzahl
eingeschrankt. Gleichwohl reagieren die Festsetzungen zu Werbeanlagen auf die jeweils
geplante Nutzung. In Relation der zulassigen GroRe der geplanten Baukdrper wird eine
differenzierte Gewichtung der Werbeanlagen durchgefihrt und die Ausformulierung der
getroffenen Festsetzung an dem Grundwesen der oOrtlichen Satzungen zu Werbeanlagen im
Innenstadtbereich von Bochum angelehnt. Mit den getroffenen Festsetzungen kann ein
nutzerspezifischer Umgang bei der Ausgestaltung der Werbeanlagen sowie gleichzeitig ein
geordnetes Siedlungsbild gewahrleistet werden.

9.3 Kennzeichnungen
9.31 Altlasten

Der stidliche Teil des Plangebietes zwischen Ehrenfeldstral3e und Dibergstral3e wird
unter der Bezeichnung ,Maschinenfabrik M®bnninghoff® im  stadtischen
Altlastenkataster unter der Kataster-Nr. 1/4.18 gefiihrt.

Im Plangebiet sind Bereiche mit anthropogenen Anschiittungen vorhanden. Anhand
der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen (Umwelt & Baugrund Consult,
21.05.2019) sind im Zuge von BaumalBnahmen bzw. bei jeglichen Eingriffen in den
Untergrund folgende Auflagen zu berticksichtigen:

Im Zuge der weiteren Planungen ist aus altlastentechnischer Sicht eine
nutzungsorientierte  fachgutachterliche Detailuntersuchung gemé&f3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erforderlich.

Die im Zuge von Erdarbeiten anfallenden Aufflillungsmaterialien sind fachgerecht zu
verwerten bzw. zu entsorgen.

Anfallender, von der Auffiillung sauber separierter Bodenaushub (natiirlicher Boden)
kann auf der Fldache wiederverwendet werden.

Im Bereich von sensiblen Nutzungen (Kinderspielfléchen) muss der zu verfiillende
Boden (extern angelieferter Boden und im Plangebiet anfallender Aushub) in
oberflachennahen, nicht versiegelten Bereichen die Vorsorgewerte der BBodSchV
(Bundes-Bodenschutzverordnung) einhalten.

Sollte die Nutzung im Plangebiet weiter konkretisiert werden, so sind
nutzungsspezifische ergdnzende Untersuchungen in Ubereinstimmung mit dem
Bundesbodenschutzgesetz und der BBodSchV durchzufiihren. Uber Art und Umfang
der durchzufiihrenden Untersuchungen, sowohl in qualitativer als auch in
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quantitativer Sicht, ist mit den zustandigen Fachbehdérden im Vorfeld Einvernehmen
zu erzielen.

Begriindung:

Aufgrund der derzeitigen sowie der historischen gewerblich-industriellen Vornutzung des
Plangebietes kdonnen Altlasten oder weitere Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen
werden.

Die Aufnahme der Erkenntnisse in den Bebauungsplan dient der hinreichenden Bekanntgabe
an Bauherren, Planer und der Bauaufsichtsbehorde zu den im Rahmen des
Bebauungsplanverfahren diesbezlglich bekanntgewordenen Sachverhalte und der
sachgemallien Beurteilung von damit verbundenen, mdoglichen Auswirkungen. Die
Erkenntnisse zu Altlasten wurden bei der Unteren Bodenschutzbehérde abgefragt und von
Seiten des o0.g. Gutachters bewertet. Zur weiteren Erlauterung wird auf die Ausfuhrungen im
jeweiligen Kapitel zu den Gutachten und Fachplanungen sowie auf die Ausflihrungen im
Umweltbericht verwiesen.

9.3.2 Bergbau

Das Plangebiet liegt liber dem auf Steinkohle, Eisenstein und Bleierz verliehenen
Bergwerksfeld ,Prinzregent sowie (iber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,Prinzregent ist die E.ON
SE, Mining Management, Briisseler Platz 1, 45131 Essen. Nach den der
Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen wurde im Bereich des
Plangebietes bis in die 1960er Jahre Steinkohle im Tiefbau (Tiefe gréBer als 100 m)
abgebaut. Beim Abbau von Steinkohle im Tiefbau sind nach allgemeiner
Lehrmeinung die Bodenbewegungen spétestens nach fiinf Jahren abgeklungen. Mit
Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach aus diesem Bergbau nicht mehr
zu rechnen. Dennoch kénnen etwaige Auswirkungen nicht géanzlich ausgeschlossen
werden.

Westlich des Plangebietes befand sich das Bergwerk Friederika bzw. Friederika
Erbstollen. Das Bergwerk wurde 1907 stillgelegt. In den der Bezirksregierung
Arnsberg vorliegenden Dokumenten ist im &uRersten westlichen Rand des
Plangebietes ein Mundloch des Bergwerks ,Friederica“ bzw. ,Friederica Erbstollen®
verzeichnet, das in sudlicher Richtung aufgefahren wurde. Im Rahmen der
gutachterlichen Untersuchungen konnten jedoch keine Stollen oder Mundlécher
innerhalb des Plangebietes identifiziert werden.

Ausgehend vom Mundloch wurden in nérdliche Richtung eine Rbsche sowie ein
Réschenmundloch ausgebildet. Es ist davon auszugehen, dass das Schachtbauwerk
im Plangebiet mit dieser Résche in Verbindung steht (Liiftungsschacht). Im
Bebauungsplan ist die Lage der Résche und des Liiftungsschachtes zeichnerisch
gekennzeichnet. Von der Rbsche und dem Liftungsschacht sind durch die Lage
innerhalb des Plangebietes keine Beeintrdchtigungen zu erwarten. Insgesamt ist nicht
mit Einwirkungen auf die Tagesoberfldche aus diesem Bergbau zu rechnen. Dennoch
kénnen etwaige Auswirkungen nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Dartiber hinaus hat die E.ON SE den Uraltbergbau im Umfeld der Résche bestétigt.
Der von der E.ON SE benannte Bereich ist ebenfalls im Bebauungsplan
gekennzeichnet. Dieser Bereich ist zusétzlich zur R6sche zu berticksichtigen. Auch
kann im gesamten Bereich des Bebauungsplanes nach den geologischen
Gegebenheiten weiterer ehemaliger Abbau sowie daraus bedingte Auswirkungen
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nicht génzlich ausgeschlossen werden, sodass im Zuge von BaumalRnahmen ggf.
weitere Erkundungsmalnahmen erforderlich sein kénnen.

Es wird im Weiteren auf die gutachterliche Stellungnahme zu den Bergbautétigkeiten
(Umwelt & Baugrund Consult, 31.07.2019) sowie auf den Umwelttechnischen Bericht
zu den Boden- und Baugrundverhéltnissen (Umwelt & Baugrund Consult,
21.05.2019) verwiesen. Auf die Mobglichkeit der Einsichtnahme in amtliche
Grubenbilder und weiterer Unterlagen durch einen anerkannten Sachversténdigen fiir
Markscheidewesen und Bergschadenskunde bei der Bezirksregierung Arnsberg wird
hingewiesen.

Begrindung:

Die Aufnahme der bergbaulichen Erkenntnisse im relevanten Umfeld des Plangebietes in den
Bebauungsplan dient der hinreichenden Bekanntgabe an Bauherren, Planer und der
Bauaufsichtsbehérde zu den im Rahmen des Bebauungsplanverfahren diesbezuglich
bekanntgewordenen Sachverhalte und der sachgemalen Beurteilung von damit
verbundenen, mdglichen Auswirkungen. Die Erkenntnisse zu Bergbautatigkeiten wurden bei
der Bezirksregierung Arnsberg, beim Landesbetrieb Geologischer Dienst NRW sowie bei der
Bergwerkseigentimerin E.ON SE Mining Management (Brisseler Platz 1, 45131 Essen)
abgefragt und von Seiten des o0.g. Gutachters bewertet. Im Bebauungsplan wurden die
entsprechenden Flachen als zeichnerische Kennzeichnung Ubernommen. Zur weiteren
Erlauterung wird auf die Ausfuihrungen im jeweiligen Kapitel zu den Gutachten und
Fachplanungen sowie auf die Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.

9.4 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise dienen der moglichst umfassenden
Information fir Bauherren, Planer und flr die Bauaufsichtsbehorde, die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ermittelt wurden. Hiermit werden u.a. den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, der Gefahrenabwehr, der
Bodendenkmalpflege sowie den Belangen des Natur- und Artenschutzes Rechnung getragen.

DarlUber hinaus wird in der Planurkunde ein Hinweis zur Einsichtnahme in aulerstaatliche
Regelungen (z.B. DIN-Normen, VDI-Richtlinien) gegeben, auf die in den textlichen
Festsetzungen oder Hinweisen Bezug genommen wird, sodass die Gewahrleistung der
umfassenden Bekanntgabe der Inhalte des Bebauungsplanes fur Planbetroffene sichergestellt
ist.

Folgende Hinweise sind im Bebauungsplan enthalten:
9.4.1 Bodendenkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmadler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und
Verférbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist gem&R §§15 und 16
Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NRW) der Stadt Bochum als Untere
Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archéologie flir Westfalen, Aul3enstelle Olpe
(Tel.: 02761/93750; Fax: 02761/937520) unverziiglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten,
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der
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Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu
nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).

Begrindung:

Von Seiten der Unteren Denkmalbehorde bzw. des Landschaftsverbandes Westfalen-Lippe
(LWL) — Archaologie fur Westfalen — liegen fur das Plangebiet keine konkreten Erkenntnisse
zu vorhandenen Bodendenkmalern vor. Dennoch kdnnen im Rahmen von Erdeingriffen
Bodendenkmaler oder Verdachtsmomente auf archaologische Funde vorliegen. Daher wird im
Bebauungsplan ein allgemeiner Hinweis gemaf §§ 15 und 16 DSchG NRW zum allgemeinen
Umgang bei Zufallsfunden aufgenommen.

9.4.2 Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Der
Kampfmittelbeseitigungsdienst  weist auf vorhandene Kampfmittel sowie
Flakstellungen, Laufgrdben und Schiitzenlé6cher mit einer Blindgéngerverdachtsstelle
hin. Das Verdachtsmoment ist vor Baubeginn zu untersuchen. Es ist zwingend
erforderlich, die zu bebauenden Fldchen und Baugruben auf darunter befindliche
Kampfmittel zu untersuchen. Im Bereich der Flakstellungen, Laufgrdben und
Schiitzenlécher ist eine systematische Oberflachendetektion daher ebenfalls
unerlasslich.

Spétestens sechs Wochen vor Beginn der Arbeiten ist dem Ordnungsamt der Stadt
Bochum, Willy-Brandt-Platz 2-6, 44777 Bochum, ein Lageplan und das Bauvorhaben
zur Sondierung zu melden. Dem Lageplan ist die abzusuchende Fldche zu markieren.
Die Zufahrt zur Baugrube muss dem Kampfmittelbeseitigungsdienst zur Uberpriifung,
ggf. auch mit schwerem Gerét, ermdglicht werden.

Alle Arbeiten des Baugrundeingriffs sind grundsétzlich ohne Gewaltanwendung und
erschiitterungsarm durchzufiihren. Es kénnen Schlitz- und Rammkernsondierungen
bis zum Durchmesser von 80 mm sowie Rammsondierungen und Bohrungen bis zu
einem Durchmesser von 120 mm drehend mit Schnecke (nicht schlagend)
durchgefiihrt werden.

Sofern Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen vorgesehen sind
(z.B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen oder Verbauarbeiten) wird eine zusétzliche
Sicherheitsdetektion empfohlen.

Es ist dariiber hinaus nicht auszuschlieBen, dass weitere Kampfmittel im Boden
vorhanden sind. Insofern sind Erdarbeiten im gesamten Geltungsbereich mit
entsprechender  Vorsicht auszufiihren.  Sollten  Kampfmittel,  verdéachtige
Gegenstdnde oder auBergewdhnliche Verfarbungen des Untergrundes vorgefunden
werden, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und umgehend die
Ordnungsbehdrde, die néchstgelegene Polizeidienststelle oder  der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Begriindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden fir das Plangebiet von Seiten des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes Hinweise auf das mogliche Vorhandensein von Kampfmittel
gegeben. Vor jeglichen Eingriffen in den Untergrund (z.B. Abbruch- oder Aushubmal3nahmen,
Tiefbau- oder  Grindungsarbeiten) ist daher in  Abstimmung mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst bzw. den Ordnungsbehérden der Stadt Bochum eine
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Uberprifung der Verdachtsflachen erforderlich bzw. die in den Hinweisen des
Bebauungsplanes genannten Bestimmungen im Umgang von Erdeingriffen zu
berticksichtigen. Auch im Bereich von nicht zu Uberprifenden Flachen kénnen Kampfmittel
vorhanden sein; daher ist bei sogenannten Zufallsfunden gréfte Vorsicht geboten und die
Hinweise bei Zufallsfunden zu berticksichtigen. Mit den aufgenommenen Hinweisen wird auf
Ebene des Bebauungsplanes der Gefahrenabwehr sowie auch den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen.

9.4.3 Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde gemal3 § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszuschlie3en, sind folgende Vermeidungsmallnahmen einzuhalten:

- Féll- und Rodungsarbeiten von jeglichen Bdumen und Gehdlzen sind geméal3 § 39
BNatSchG ausschliellich im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis zum
28./29.02. des Folgejahres zuléssig.

- Fir die Beleuchtung von Wegen und Verkehrsflachen sind als Leuchtmittel
warmweilSe LED-Beleuchtungen vorzusehen.

- Der Abbruch von Gebéduden ist zwischen dem 01.10. eines Jahres bis zum
28./29.02 des Folgejahres durchzufiihren. Sollte es zum Abbruch von Gebéuden
aullerhalb dieses Zeitraums kommen, ist eine 0&kologische Begleitung
durchzufiihren, um das Eintreten von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden im Rahmen von Abbrucharbeiten ausschlieen zu kénnen.
Die 6kologische Baubegleitung ist im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen und die Durchfiihrung ist zu dokumentieren. Da Neuansiedlungen
nicht dauerhaft ausgeschlossen werden kbnnen, sind die Abbrucharbeiten
zeitnah durchzufiihren. Ist dies nicht der Fall, so ist eine Nachkontrolle unmittelbar
im Vorfeld von Abbrucharbeiten durchzufiihren.

Uber die o.g. VermeidungsmalRnahmen hinaus wird empfohlen, an groffléchigen
Glaselementen (z.B. Glasfassaden, Schallschutzelemente und Balkonverglasungen)
Vorkehrungen/MalBnahmen gegen Vogelschlag zu prifen (vogelfreundliche
Architektur).

Begrindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP
Stufe 1) durchgefuhrt. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemal § 44 BNatSchG
ausschlieBen zu koénnen, sind bei der Umsetzung des Bebauungsplanes die o.g.
Vermeidungs- bzw. Minderungsmallnahmen gemald der Artenschutzprifung zu
bertcksichtigen.

MalRnahmen gegen Vogelschlag l6sen gemal der artenschutzrechtlichen Untersuchung
keinen unmittelbaren Verbotstatbestand aus. Deren Umsetzung ist nicht Bestandteil der
VermeidungsmalBnahmen. Dennoch kdénnen damit positive Effekte auf den Artenschutz
einhergehen und sollten nach Moglichkeit im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit und
Umsetzbarkeit in der weiteren Hochbauplanung gepriift werden.

Zur weiteren Erlauterung wird auf die Ausfuhrungen im jeweiligen Kapitel zu den Gutachten

und Fachplanungen sowie auf die Ausfiuhrungen im Umweltbericht bzw. im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.
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9.4.4 Luftschutzstollen

Im Plangebiet befindet sich im sonstigen Sondergebiet SO, unterhalb der
bestehenden Stellplatzanlage (Flurstiick 335), ein ehemaliger Luftschutzstollen. Die
genaue Lage des Luftschutzstollens konnte im Rahmen der gutachterlichen
Bodenuntersuchungen nicht identifiziert werden, die angenommene Lage ist im
Bebauungsplan dargestellt. Der Eingang wird im Osten des sonstigen
Sondergebietes SO im Bereich der vorhandenen Garagen, nordéstlich der
festgesetzten Strallenverkehrsflache, angenommen. Der Luftschutzstollen ist im
Rahmen von Griindungs- und Abbrucharbeiten zu berticksichtigen.

Begrindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde der Hinweis gegeben, dass sich im
Plangebiet ein ehemaliger Luftschutzstollen befindet. Im Rahmen der Bodenuntersuchungen
konnte die Lage jedoch nicht zweifelsfrei bestatigt werden. Die angenommene Lage ist daher
im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt. Der Hinweis im Bebauungsplan dient dazu, dass
im Rahmen der Hochbauplanung Bauherren und Planern hinreichende Informationen zum
Sachverhalt vorliegen. Von dem Luftschutzstollen gehen unmittelbar keine wesentlichen
negativen Auswirkungen aus, ist aber im Rahmen von z.B. Grindungs- oder Abbrucharbeiten
zu bertcksichtigen.

945 Bergbaubedingte Grubengase

Fiir das Stadtgebiet Bochum sind diffuse Methan(CH4)-Zustrémungen im Baugrund
und an der Geldndeoberflache grundsétzlich tiberall méglich. Das Plangebiet befindet
sich geman der ,Karte der potentiellen Gefdhrdungsbereiche im Stadtgebiet Bochum*
im Gefdhrdungsbereich 0. Im Weiteren wird auf die Bodenluftuntersuchungen
(Umwelt & Baugrund Consult, 21.05.2019) verwiesen.

Begrindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde aufgrund der bekannten, modglichen
Auswirkungen durch bergbaubedingte Grubengase im Stadtgebiet der Stadt Bochum eine
gutachterliche Untersuchung durchgefiihrt. Die Erkenntnisse wurden zur weiteren Information
an Bauherren, Planer und Bauaufsichtsbehoérde in den Bebauungsplan aufgenommen.

9.4.6 BodenmaRBnahmen und Baugrund

Werden im Rahmen von Erdarbeiten Bodenauffélligkeiten (z.B. hinsichtlich Geruch,
Farbe, Konsistenz, Zusammensetzung) angetroffen, so ist unverziiglich die Untere
Bodenschutzbehérde zu informieren, damit ggf. weiterfiihrende Mallnahmen
hinsichtlich umwelttechnischer Belange abgestimmt und ausgefiihrt werden kénnen.

Erdarbeiten sind aus umwelttechnischen Gesichtspunkten durch einen
Fachgutachter zu  l(berwachen. Der Fachgutachter st der Unteren
Bodenschutzbehérde des Umwelt- und Griinflaichenamtes zu benennen. Die
Uberwachung und Begutachtung der Erdarbeiten sind einschlieBlich der
Analyseergebnisse durch den Fachgutachter in einem Abschlussbericht zu
dokumentieren und mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Im Zuge von Erdarbeiten sind vorhandene Auffiillungen ggf. fachgerecht zu

entsorgen. Sollten aufgefiillte Materialien auf der Flache umgelagert werden, so ist
dieses mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.
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Beim Einbau von extern angelieferten Bodenmassen (z.B. fiir Rahmengriin, Gérten
etc.) sind die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
einzuhalten. Dies ist durch entsprechende chemische Analytik nachzuweisen.

Die im Rahmen von BaumalBnahmen anfallenden Auffiillungsmaterialien sind vom
gewachsenen Boden zu trennen. Es gilt zu beachten, dass eine saubere Trennung
der Materialien erfolgt, damit eine Vermischung und Verschlechterung der Materialien
auszuschliel3en ist.

Es wird eine objektbezogene Baugrunduntersuchung empfohlen.

Nach § 202 BauGB i.V.m. DIN 18915 ist bei der Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen grundsétzlich der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen. Der Mutterboden ist
vornehmlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spéter
wieder einzubauen.

Begrindung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden von Seiten des Landesbetriebs
Geologischer Dienst und von Seiten der Unteren Bodenschutzbehérde Hinweise zu
vorsorgenden Boden- und Baugrundmafinahmen eingebracht. Bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes sind gemal des Umweltberichts keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden/Flache zu erwarten, dennoch kann mit den
vorsorgenden MalRnahmen ein positiver Beitrag zum Schutzgut einhergehen.

9.4.7 Schallschutzbescheinigung nach VDI 2719

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen
Vorhaben von der Genehmigung freigestellt sind, ist als Bestandteil der Bauvorlagen
vom Bauherrn/Antragsteller/Sachverstdndigen eine Bescheinigung (iber die Einhaltung
der Mittelungspegel nach der Tabelle der VDI-Richtlinie 2719 (siehe textliche
Festsetzung Ziffer 6.2 bis Ziffer 6.6) zu erbringen.

Begriindung:

Der sogenannte Schallschutznachweis ist bei genehmigungspflichtigen Bauvorhaben gemaf
der Landesbauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen zwingender Bestandteil von
Baugenehmigungsverfahren (§ 13 BauO, § 5 Abs. 2 BauO, § 63 Abs. 4 BauO, § 68 BauO).
Die Aufnahme des Hinweises in den Bebauungsplan dient der Klarstellung. Es soll
sichergestellt werden, dass auch genehmigungsfreie Vorhaben eines Schallschutznachweises
bedurfen.

9.4.1 Schallschutzbescheinigung der AuBRenwohnbereiche nach DIN 12354-3

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen
Vorhaben von der Genehmigung freigestellt sind, ist als Bestandteil der Bauvorlagen
vom Bauherrn/Antragsteller/Sachverstdndigen eine Bescheinigung (ber die Nicht-
Uberschreitung auf der Grundlage der Richtlinie fiir den L&rmschutz an StraRen
(RLS 90) / Richtlinie fiir den Schienenldrm (SCHALL-03 2012) in Verbindung mit der
DIN 12354-3 zu erbringen (siehe textliche Festsetzung Ziffer 6.7 bis Ziffer 6.8).

Begriindung:

Der sogenannte Schallschutznachweis ist bei genehmigungspflichtigen Bauvorhaben gemaf
der Landesbauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen zwingender Bestandteil von
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Baugenehmigungsverfahren (§ 13 BauO, § 5 Abs. 2 BauO, § 63 Abs. 4 BauO, § 68 BauO).
Die Aufnahme des Hinweises in den Bebauungsplan dient der Klarstellung. Es soll
sichergestellt werden, dass auch genehmigungsfreie Vorhaben eines Schallschutznachweises
bedurfen.

9.4.2 Waldumwandlung

Fiir den durch den Bebauungsplan verursachte Eingriff in Waldfldchen i.S.d.G. erfolgt
die Kompensation flachenbezogen im Verhéltnis 1:2 auf externen Flachen.

Die Stadt Bochum stellt die nachfolgend abgebildete Fldche zur Verfiigung. Sie ist
bereits als standortheimischer Laubwald angelegt:

- Forstékokonto am Ripingsweg (Gemarkung Harpen Flur 4, Flurstiick 808 tiw.,
284tlw.,281tlw.,1481tw.).

Die Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen ist dinglich zu sichern. Die konkreten
Eingriffe, die Festlegung des Kompensationsumfanges sowie die Art und Weise des
Ausgleichs sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Externe Ausgleichsflache
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Ausgangs- Ausgangs- | Zielbiotop/ | Zielwert/ | Differenz/ | Flachenwert/ | Flache-
biotop biotop/ Punkte Punkte Punkte Okopunkte groBe
Punkte m?
Einbuchung
3.1 Acker 2 6.3 6 4 120.000 | 30.000
Standort-
heimischer
Laubwald
Ausbuchung
B-Plan 1004 1520 380
Ehrenfeldstr.
Begrindung:

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt ein Eingriff in den westlich vorhandenen
Wald i.S.d.G. Daher wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der forstrechtliche
Ausgleich mit der Unteren Naturschutzbehorde sowie dem Landesbetrieb Wald und Holz
abgestimmt. Fir den Eingriff in die rund 190 m? Wald soll ein flachenbezogener Ausgleich im
Verhéltnis 1:2 Uber das Okokonto der Stadt Bochum fiir forstliche Kompensationsmafinahmen
erfolgen. Dabei wird die planexterne Flache aus dem Forstokokonto der Stadt Bochum mit
einer Flache von 380 m? dem Bebauungsplan Nr. 1004 zugeordnet. Es kann davon
ausgegangen werden, dass mit der Waldumwandlung auf der o.g. Flache des Okokontos
keine wesentlichen negativen Auswirkungen (z.B. hinsichtlich der Belange von
Versorgungstragern) ausgeldst werden. Zur weiteren Erlauterung wird auf die Ausfiihrungen
im jeweiligen Kapitel zu den Gutachten und Fachplanungen sowie auf die Ausflihrungen im
Umweltbericht bzw. im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.

9.4.3 Riicksichthahmegebot Deutsche Bahn

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Beleuchtung von
Parkplatzflachen, Leuchtwerbung) in der Ndhe von Betriebsflachen der Deutschen
Bahn AG ist darauf zu achten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer
ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von
Signalbildern  nicht vorkommen. Von Gebduden, baulichen Anlagen und
genehmigungsfreien Bauvorhaben diirfen keine negativen Auswirkungen auf den
Bahnbetrieb ausgehen. In jedem Einzelfalle ist die Deutschen Bahn AG an den
Planungen zu beteiligen.

Begrindung:

Das Plangebiet befindet sich unweit der Betriebsanlagen der Deutschen Bahn. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wurde von Seiten des Eisenbahn-Bundesamtes der Hinweis
gegeben, dass von der geplanten Bebauung bzw. Nutzung des Plangebietes keine Stérungen
auf den Bahnbetrieb ausgeldst werden dirfen. Daher wurde der Hinweis im Bebauungsplan
aufgenommen, um Beeintrachtigungen vermeiden bzw. abmildern zu kénnen.

944 Stadtebaulicher Vertrag
Zum Bebauungsplan gehért ein stadtebaulicher Vertrag.
Begriindung:

Ein Investor hat sich bereiterklart, die stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet nach
MalRgabe des Bebauungsplanes zu tragen. Um u.a. die stadtebauliche Qualitadt des
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Plangebietes im Sinne der kommunalen Planungshoheit gewahrleisten zu kénnen, wird vor
dem Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Bochum und dem Investor ein stadtebaulicher
Vertrag gemall § 11 BauGB geschlossen. Hierin ist auch die Sicherung des geftrderten
Wohnungsbaus (vgl. Pkt. 9.4.12.) enthalten.

9.4.5 Geforderter Wohnungsbau

Basierend auf dem Beschluss des Rates der Stadt Bochum vom 16.11.2017
(,Handlungskonzept Wohnen*) sind im Plangebiet auf stddtischen Fldchen mindestens
30 % und auf nicht-stadtischen Fldchen mindestens 20 % der Geschossflache im
geférderten Wohnungsbau zu errichten. Die Geschossfldche ist nach den AulRenmallen
der Gebé&ude in allen Geschossen (inkl. Teilgeschossen) zu ermitteln, die tiberwiegend
dem Wohnen dienen. Nebenanlagen (Garagen etc.) bleiben bei der Ermittlung
unberticksichtigt. Die jeweils geltenden Wohnraumférderungsbestimmungen des
Landes NRW sind einzuhalten.

Begrindung:

Gemal des Handlungskonzeptes Wohnen der Stadt Bochum gilt bei der Errichtung von
Wohngebduden und Gebauden, die Uberwiegend dem Wohnen dienen, die o.g.
Quotierungsregelung. Der Bebauungsplan enthalt den Hinweis, um Bauherren hinreichende
Informationen zur verpflichtenden Umsetzung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum geben zu
kénnen. Damit kann auf Ebene des Bebauungsplanes der kommunalen Willensbildung sowie
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB den Wohnbedilrfnissen der Bevdlkerung, der Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung Rechnung getragen werden.

9.5 Aufhebung bisheriger ortsbaurechtlicher Vorschriften

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 1004 -
EhrenfeldstraBe — sollen alle bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen,
insbesondere die des Bebauungsplanes Nr. 798 — DibergstraBe/Grottenstralle —
aufgehoben werden.

Begrindung:

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1004 — Ehrenfeldstral’e — sollen mit
dessen Rechtskraft alle bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen aufgehoben werden.
Der Hinweis wird zur Klarstellung aufgenommen.

10. BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Der Ausschuss fur Planung und Grundsticke hat am 04.12.2018 den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan Nr. 1004 — Ehrenfeldstralle — gefasst.

Am 28.03.2019 wurde in der Bezirksvertretung Bochum-Mitte der Beschluss zur frihzeitigen
Beteiligung gefasst. In der Zeit vom 29.04.2019 bis 31.05.2019 fand demgemaR die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung statt, in dessen Rahmen am 07.05.2019 im Rathaus Bochum die
Bldrgerversammlung zum Bebauungsplan Nr. 1004 stattfand. Es konnten zudem
Stellungnahmen schriftlich, zur Niederschrift oder per E-Mail eingereicht werden. Die
frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte mit
Schreiben vom 30.04.2019 bis einschlief3lich zum 31.05.2019.
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Zwischenzeitlich wurden Fachgutachten erstellt und die Planung konkretisiert, sodass die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung der
Nachbarkommunen nach § 2 Abs. 2 BauGB vorbereitet werden konnte. Die o&ffentliche
Auslegung sowie die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde nach der ortsublichen Bekanntmachung am 17.02.2020 in der Zeit vom 25.02.2020 bis
einschliellich 27.03.2020 durchgeflhrt.

Wahrend der Corona-Pandemie kam es zu teilweise missverstandlichen Aussagen hinsichtlich
der Erreichbarkeit der Auslegungsunterlagen. Daher wurde eine zusatzliche Auslegungszeit

vom 22.04.2020 bis 29.04.2020 (einschlie8lich) im Amtsblatt der Stadt Bochum am 14.04.2020
ortsublich bekannt gemacht.

11. FLACHENBILANZ

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich folgende Flachengréen:

Geltungsbereich: ca. 16.900 m?
Offentliche Stralenverkehrsflache ca. 1.130 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 3.060 m?
Mischgebiet (MI1): ca. 3.390 m?
Mischgebiet (MI2): ca. 200 m?
Sonstiges Sondergebiet (SO): ca. 5.960 m?
Flachen fir Wald ca. 3.160 m?

12. UMSETZUNG DER PLANUNG
121 Bodenordnung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich derzeit im Eigentum der
Maschinenfabrik Maonninghoff; die Mehrfamilienhausbebauung Dibergstralte 30 (Ecke
Bessemerstralde, Flursticke 66, 67 und 70) befindet sich im privaten Eigentum Dritter. Die
Flachen der Maschinenfabrik sollen an einen Investor tibergehen. Die gemal’ Bebauungsplan
festgesetzten offentlichen Stralenverkehrsflachen werden an die Stadt Bochum Ubertragen.

12.2 Eingriffs- und AusgleichsmaBnahmen

Der Investor verpflichtet sich, den forstrechtlichen Eingriff in die westlich bestehenden
Waldflachen nach MalRgabe des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages durch
AusgleichsmalRnahmen zu kompensieren. Im Bebauungsplan ist bereits eine planexterne
Flache aus dem Okokonto der Stadt zugeordnet. GemaR des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages wird durch die Planung ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht vorbereitet.
Die artenschutzrechtlichen VermeidungsmafRnahmen sind im Bebauungsplan enthalten;
deren Einhaltung ist im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren festzustellen.

12.3 Kosten

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes einhergehenden Planungskosten sowie die
ErschlieBungskosten werden vom Investor getragen. Hierzu wurde bereits zwischen der Stadt
Bochum und dem Investor ein Planungsvertrag geschlossen bzw. es wird bezlglich der
ErschlieBungsmalnahmen ein Erschlieungsvertrag geschlossen werden.
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12.4 Vertrage
12.4.1 ErschlieBungsvertrag

Der Investor verpflichtet sich, die Offnung bzw. Umgestaltung der EhrenfeldstraRe nach
MalRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes herzustellen. Die dazu erforderliche
Ausbauplanung ist vom Investor auf eigene Kosten zu erstellen und mit dem Tiefbauamt der
Stadt Bochum abzustimmen. Die Inhalte werden gesondert in einem Erschlielungsvertrag
geregelt, der zwischen der Stadt Bochum und dem Investor geschlossen wird. Die
Strallenentwurfsplanung ist bereits in Abstimmung mit dem Tiefbauamt in den Bebauungsplan
eingeflossen.

Ein ErschlieBungsvertrag zur Offnung bzw. Umgestaltung der Ehrenfeldstralie wird zwischen
der Stadt Bochum und dem Investor geschlossen.

12.4.2 Stadtebaulicher Vertrag

Ein stadtebaulicher Vertrag wird vor dem Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Bochum und
dem Investor geschlossen, der u.a. die Sicherung des geférderten Wohnungsbaus,
MafRnahmen zur Gebaudegestaltung und der AusgleichsmalRnahmen enthalt.

13. GUTACHTEN UND FACHPLANUNGEN

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Gutachten erstellt und der Planung
zugrunde gelegt:

- Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
1004 ,Ehrenfeldstrale in Bochum, Bericht-Nr.: VL 7873-1, 30.10.2019

- Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH:
Verkehrsuntersuchung zum B-Plan 1004, ,Ehrenfeldstral’e“ in Bochum.
01.07.2019

- Umwelt & Baugrund Consult: Boden- und Baugrundgutachten
(,Umwelttechnischer Bericht®), BV: Bessemerstrale 100, 44793 Bochum,
21.05.2019.

- Umwelt & Baugrund Consult: Gutachterliche Stellungnahme Bergbau (,Anfrage
an den GeologischenDienst NRW bzgl. Bergbautatigkeit*), 31.07.2019.

- ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag (Stufe 1) zum Bebauungsplan Nr. 1004 ,Ehrenfeldstrae” in Bochum,
27.11.2019.

- ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. 1004 -Ehrenfeldstrale- in Bochum-Mitte,
29.11.2019

- Weber-Ingenieure GmbH (ehem. Dipl.-Ing. Willi Hoérdemann
Ingenieurgesellschaft mbH), Umbau der Ehrenfeldstralle, 18.11.2019

In den hier aufgeflihrten Gutachten und Fachbeitragen, die im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens erstellt wurde, wird z.T. auf bereits vorliegende Ausarbeitungen
Bezug genommen. Die in Bezug genommenen Ausarbeitungen werden an dieser Stelle nicht
explizit aufgefuhrt. Insofern wird auf die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erarbeiteten Gutachten und Fachbeitrage verwiesen. Weitere Quellenangaben kdénnen
darlber hinaus der Begriindung Teil B (Umweltbericht) enthommen werden.
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13.1 Schalltechnische Untersuchung

Im Bebauungsplan sind generell die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berticksichtigen. Zum vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 1004 wurde daher eine schalltechnische Untersuchung® zu den
Verkehrslarm- und Gewerbelarmimmissionen durchgefihrt.

Verkehrslarm

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm wird gemafl DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ ermittelt. Die schalltechnischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete
liegen bei 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts sowie flir Mischgebiete bei 60 dB(A) tags bzw.
50 dB(A) nachts. Fir Sondergebiete werden gemaf DIN 18005, Beiblatt 1, Orientierungswerte
fur tags zwischen 45 dB bis 65 dB und nachts zwischen 35 dB bis 65 dB angegeben, wobei
die Einordnung der Schutzbeddrftigkeit nach der jeweiligen Nutzungsart erfolgen soll. Daher
wurden im Schallgutachten fir das sonstige Sondergebiet die Orientierungswerte analog der
Schutzwirdigkeit eines Gewerbegebietes in Ansatz gebracht. Die Orientierungswerte fur
Gewerbegebiete liegen bei 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts.

Die schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm bei sogenannter freier
Schallausbreitung (also ohne geplante Bebauung) ergab, dass die Orientierungswerte fur
allgemeine Wohngebiete in weiten Bereichen des Plangebiets um bis zu 9 dB(A) zum
Tageszeitraum sowie um bis zu 14 dB(A) zum Nachtzeitraum Uberschritten werden. Geman
den gutachterlichen Ausfihrungen werden in den Mischgebieten sowie im Sondergebiet die
jeweiligen Orientierungswerte um bis zu 8 dB(A) tags bzw. 12 dB(A) nachts Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte sind MaRnahmen zum Schallschutz
zu prufen. Aufgrund der stadtraumlich integrierten Lage sind aktive SchallschutzmaRnahmen
aus stadtebaulichen Griunden nicht zu verwirklichen. Die zu errichtenden Larmschutzwande
mussten in diesem Bereich sehr hoch sein, um auch die Obergeschosse der Planbebauung
abzuschirmen. Dies ist jedoch aufgrund der zerschneidenden Wirkung von
Larmschutzwanden und aufgrund der funktionalen Abhangigkeiten sowie des Strallenbildes
nicht erwiinscht. In Bereichen mit Uberschreitung der Orientierungswerte wurden gemaf der
Empfehlung des Fachgutachters passive Schallschutzmalinahmen in Form einer Festsetzung
von Innenpegeln gemall VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen® in den Bebauungsplan aufgenommen.

Da im Nachtzeitraum in Schlafrdumen bei gekippten Fenstern die Innenpegel oftmals nicht
eingehalten werden kénnen, sind in diesen Fallen zugunsten eines ungestérten Schlafes
sowie zur Einhaltung der Innenpegel schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Auch dem Schutz von AuRenwohnbereichen (z.B. Terrassen oder Balkone) ist in
Bebauungsplanverfahren Rechnung zu tragen. Hier ist nach aktueller Rechtsprechung bei
Beurteilungspegeln von Utber 62 dB(A) von einer unzumutbaren Stérung der Kommunikation
und Erholung auszugehen. Unter Bericksichtigung der maximalen Gebaudekubaturen im
Plangebiet reduzieren sich die Beurteilungspegel aus dem Verkehrslarm insbesondere im
Bereich der geplanten Wohnnutzung, sodass hier gemafy gutachterlicher Berechnung die
Orientierungswerte bzw. der 62-dB(A)-Grenze speziell an den von den Stralen abgewandten
Fassaden sowie im Innenbereich eingehalten werden konnen. Zudem ermdglichen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes, weitere dem Schallschutz dienende Vorbauten und
ahnliches umzusetzen, um einen adaquaten Schutz fir die AuRenwohnbereiche vorsehen zu

5 Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1004 ,Ehrenfeldstrae” in Bochum, 30.10.2019.
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kénnen. Auf Ebene des Bebauungsplanes kann aufgrund der gutachterlichen Untersuchungen
und den getroffenen Festsetzungen davon ausgegangen werden, dass auch in den
Freibereichen eine ungestorte Nutzung erfolgen kann.

Verkehrslarm im Umfeld

Grundsatzlich sind mit Umsetzung der Planung auch Auswirkungen auf die schalltechnische
Situation im Umfeld maoglich. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde daher
auch die Verkehrslarmanderung im Umfeld aufgrund der zusatzlichen Verkehrsmengen aus
dem Plangebiet ermittelt. Die im Schallgutachten zugrunde gelegten Verkehrsmengen
ergeben sich aus dem Verkehrsgutachten. Die Sechzehnte Verordnung zur Durchfliihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BiImSchV) ist fur
den Bau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen anzuwenden und wird im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens lediglich hilfsweise herangezogen, da keine
Richtlinien zur Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen der planbedingten
Mehrverkehre vorliegen.

Im Ergebnis der Berechnungen konnten an manchen Immissionsorten Pegelerh6hungen von
bis zu 0,6 dB(A) tags und von bis zu 0,5 dB(A) nachts festgestellt werden. Gemal dem
Fachgutachten ergeben sich im direkten Umfeld aufgrund besserer Abschirmeffekte
insbesondere in oberen Geschossen zum Teil auch deutlich reduzierte Beurteilungspegel.

Entlang der Straflen im Umfeld des Plangebietes werden Verkehrslarmerhéhungen von unter
1 dB(A) durch den Fachgutachter prognostiziert. Diese geringflgigen Erhéhungen sind fir das
menschliche Gehor nicht wahrnehmbar. Gleichwohl liegen diese Erhéhungen teilweise an
Gebauden auf, die bereits im heutigen Bestand Beurteilungspegel von = 70 dB(A) tags bzw.
=60 dB(A) nachts aufweisen. Es wird daher gutachterlich empfohlen, pegelmindernde
MaRnahmen fir die betroffenen Immissionsorte vorzusehen. Es ist darauf aufmerksam zu
machen, dass im Verkehrsgutachten eine konservative Betrachtung der voraussichtlich
aufkommenden, planbedingten Verkehrsmengen angesetzt wurde. Die tatsachliche,
planbedingte Pegelerhéhung ist im Zusammenhang mit der tatsachlich realisierten Bebauung
und Verkehrssteigerung festzustellen.

Gewerbeldrm

Die zum Plangebiet nachstgelegenen Gewerbebetriebe (Ostlich der Bessemerstralle und
nordlich des Plangebietes) wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung gemaf
den Anforderungen der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm)
bertcksichtigt. Fir das geplante Allgemeine Wohngebiet sind dabei Immissionsrichtwerte von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts zu berlcksichtigen. Fur die Mischgebiete betragen die
entsprechenden Immissionsrichtwerte der TA Larm 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die
TA Larm sieht keine Immissionsrichtwerte flir Sondergebiete vor; das geplante sonstige
Sondergebiet SO wird daher aufgrund der dort vorgesehenen und festgesetzten Nutzungen
mit das Wohnen nicht wesentlich stérenden Blro- und Dienstleistungsnutzungen gemaf TA-
Larm als Mischgebiet beurteilt.

Die Untersuchungen zeigen, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA-La&rm im
Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten werden. Des Weiteren wurden die kurzzeitig
zulassigen Gerauschspitzen untersucht. Auch hierbei kommt die schalltechnische
Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die maximal zulassigen Spitzenpegel der TA-Larm
eingehalten werden. Aufgrund dieser Ergebnisse sind keine Schallschutzmalinahmen im
Plangebiet vor Gewerbelarm erforderlich. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
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auch keine Einschrankungen auf die vorhandenen Betriebe durch die heranriickende
schutzwirdige Bebauung des Plangebietes zu erwarten.

13.2 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung®
durchgefuhrt, dabei wurden die verkehrstechnischen Auswirkungen des Vorhabens bewertet.
Aufbauend auf der Bestandsanalyse des Strallennetzes im Plangebiet sowie den
angrenzenden Strallen sowie einer Betrachtung der gegenwartigen Leistungsfahigkeit und der
Parkraumsituation wurde die zukunftige Situation unter Beriicksichtigung der vorliegenden
Planung beurteilt.

Die durchgeflihrte Verkehrsprognose setzt sich aus der Betrachtung allgemeiner und lokaler
Entwicklungen zusammen. Im Rahmen des Verkehrsmodells der Stadt Bochum wird fir die
EhrenfeldstralRe und die Bessemerstralle mit einer Abnahme des Verkehrsaufkommens von
bis zu 10% bis zum Prognosehorizont 2030 gerechnet. Fir die Hattinger Stral’e wird gemaf
dieses Verkehrsmodells bis 2030 ein konstantes Verkehrsaufkommen angenommen. Im
Rahmen der vorliegenden Verkehrsuntersuchung wurde im Sinne einer Worst-Case
Betrachtung eine unveranderte Verkehrsbelastung im Untersuchungsgebiet angenommen.

Die Prognose berlcksichtigt die durch die Planung induzierten Verkehre abziglich des
heutigen Verkehrsaufkommens, welches durch die Firma Mdnninghoff verursacht wird.

Basierend auf den vorliegenden Planungen wurde eine Berechnung des Neuverkehrs
durchgeflihrt. Die Planung flhrt gemaR der gutachterlichen Untersuchungen zu einem
Mehrverkehr von 2.396 Kfz/24h (mit einem Schwerverkehrsanteil von 88 SV/24h).
AnschlieRend wurde Uberprift, ob das Verkehrsaufkommen an den benachbarten
Knotenpunkten stérungsfrei und mit angemessener Qualitat abgewickelt werden kann.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung konnte festgestellt werden, dass das bestehende
Straliennetz fir die Abwicklung es heutigen Verkehrsaufkommens groRtenteils ausreichend
dimensioniert ist. An den Knotenpunkten Bessemerstral’e / Ehrenfeldstralle, Bessemerstralle
/ Dibergstral’e, Hattinger Stral’e / Bessemerstralle sowie Hattinger Stralle / Grottenstralie
kann das Verkehrsaufkommen demnach jederzeit leistungsfahig abgewickelt werden. Es wird
rechnerisch eine mindestens befriedigende Verkehrsqualitdt der Stufe C ermittelt. Die
Verkehrsqualitdt wurde gemalR dem ,Handbuch fur die Bemessung von
Stralienverkehrsanlagen® (HBS) der Forschungsgesellschaft flir Straflen- und Verkehrswesen
(FGSV) ermittelt und nach den dort aufgefihrten Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV)
bewertet.

An den Knotenpunkten Alleestralte / Bessemerstralie sowie Konigsallee / Hattinger Stralde /
Oskar-Hoffmann-Stral3e kann das Verkehrsaufkommen bereits heute nicht mehr ausreichend
leistungsfahig abgewickelt werden. GemaR der Verkehrsuntersuchung ergibt sich am
Knotenpunkt Koénigsallee / Hattinger Stralle bereits heute lediglich eine mangelhafte
Verkehrsqualitdt der Stufe E. An dem Knotenpunkt Alleestralle / Bessemerstralle wird
rechnerisch in der morgendlichen Spitzenstunde eine ungenigende Verkehrsqualitat der Stufe
F erreicht.

Auch bei der Umsetzung der Planung kann das Verkehrsaufkommen gréRtenteils
leistungsfahig abgewickelt werden. So kommt das Verkehrsgutachten zu dem Ergebnis, dass

6 Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH: Verkehrsuntersuchung zum B-Plan 1004,
+Ehrenfeldstraf’e” in Bochum, 01.07.2019
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an den Knotenpunkten Bessemerstral’e / Ehrenfeldstral’e, Bessemerstral’e / Dibergstralle,
Hattinger Strale / Bessemerstrale sowie Hattinger Strale / Grottenstrale das
Verkehrsaufkommen auch kunftig jederzeit leistungsfahig abgewickelt werden kann. Es wird
rechnerisch eine mindestens ausreichende Verkehrsqualitat der Stufe QSV D erreicht. Die
Verkehrsqualitatsstufen bleiben im Prognose-Planfall (bei Umsetzung der Planung)
gegenlber dem Analysefall weitgehend unverandert. Lediglich an dem Knotenpunkt Hattinger
Stralde / Bessemerstrale verschlechtert sich die Verkehrsqualitat von der Stufe QSV C zu der
Stufe QSV D, dennoch kann auch hier das prognostizierte Verkehrsaufkommen weiterhin
ausreichend leistungsfahig abgewickelt werden.

An den Knotenpunkten Alleestral’e / Bessemerstralde sowie Konigsallee / Hattinger Stralie /
Oskar-Hoffmann-Stra’e kann auch nach Umsetzung der Planung, wie bereits heute, das
Verkehrsaufkommen nicht ausreichend leistungsfahig abgewickelt werden. An dem
Knotenpunkt Koénigsallee / Hattinger Stral’e kann das prognostizierte Verkehrsaufkommen
auch bei Umsetzung der Planung weiterhin lediglich mit einer mangelhaften Verkehrsqualitat
der Stufe E abgewickelt werden. An dem Knotenpunkt Alleestral3e / Bessemerstral3e wird in
der morgendlichen Spitzenstunde rechnerisch auch weiterhin eine ungenigende
Verkehrsqualitédt der Stufe F erreicht. Die nicht ausreichende Leistungsfahigkeit an diesen
Knotenpunkt ist bereits im Bestand vorhanden und wird nicht durch Umsetzung der Planung
verursacht. Es kann zudem festgestellt werden, dass die Planung an diesen Knoten zu keiner
weiteren, wesentlichen Verschlechterung fuhrt. Der Fachgutachter empfiehlt unabhangig vom
geplanten Vorhaben diese 2zwei Knotenpunkte hinsichtlich der Madglichkeit zur
signaltechnischen Optimierung zu untersuchen.

Neben der verkehrlichen Bewertung des flieBenden Verkehrs wurde zudem aufgrund
vorliegender Erkenntnisse der ruhende Verkehr im Umfeld des Plangebietes gutachterlich
untersucht. Dabei konnte festgestellt werden, dass in den untersuchten Stralienabschnitten
eine Auslastung der o6ffentlichen Parkplatze von teilweise Uber 100% sowohl in den Morgen-
als auch in den Abendstunden vorliegt. Es konnten zahlreiche Falsch- oder Wildparker
festgestellt werden. Auch der P+R der Deutschen Bahn weist einen hohen Auslastungsgrad
auf. Daraus kann geschlussfolgert werden, dass nicht ausschliel3lich die unmittelbaren
Anwohner ursachlich fur den hohen Parkdruck im o&ffentlichen Raum sind; voraussichtlich
werden die offentlichen Parkplatze auch von anderen Nutzern (z.B. Bahnhof Ehrenfeld,
Kindertagesstatte, Klinik Bergmannsheil) beansprucht.

Die Parkraumsituation im Umfeld des Plangebietes stellt sich im innerstadtischen Kontext
sowie aufgrund der griinderzeitlichen Bebauungsstrukturen mit einer geringen Anzahl privater
Stellplatze als typisches Verkehrsproblem dar. Es kann festgehalten werden, dass die
vorliegende Planung nicht ursachlich fir das bereits bestehende Parkplatzproblem ist. Der
Fachgutachter empfiehlt dennoch eine ausreichende Anzahl neuer privater Stellplatze sowie
die Schaffung von weiteren &ffentlichen Parkplatzen im Plangebiet.

Daher ist es Ziel des Bebauungsplanes, samtlichen privaten Verkehr auf den privaten
Grundstucksflachen unterzubringen. Der Bebauungsplan bereitet daher ausreichende
Flachen und Mdglichkeiten im Umgang mit dem ruhenden Verkehr auf den privaten
Grundstlcksflachen. Zudem kénnen mit Umsetzung des Bebauungsplanes 10 weitere
offentliche Parkplatze im Bereich der zu 6ffnenden Ehrenfeldstrale nachgewiesen werden.
Damit kann zwar der Parkdruck nicht vermieden oder aufgelést werden, der Bebauungsplan
leistet aber einen wichtigen positiven Beitrag, um die Verkehrssituation nicht weiter zu erharten
oder zu verscharfen.
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13.3 Boden- und Baugrunduntersuchung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Umwelttechnischer Bericht” fiir das
Plangebiet erstellt. Dabei wurde eine orientierende Baugrunduntersuchung sowie die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, die Altlastensituation, die bodenschutzrechtlichen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach BBodSchG und die
maoglichen bergbaulichen Auswirkungen von Grubengasen gutachterlich untersucht. Zur
weiteren Erlduterung wird auf die Ausfliihrungen im Gutachten bzw. im Umweltbericht des
Bebauungsplanes verwiesen.

13.4 Gutachterliche Stellungnahme Bergbau

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Stellungnahme des Geologischen
Dienstes NRW bzgl. bekannter Bergbautatigkeiten eingeholt. Das Plangebiet liegt Uber dem
auf Steinkohle, Eisenstein und Bleierz verliehenen Bergwerksfeld ,Prinzregent® sowie Uber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Im Ergebnis der Stellungnahme des
Geologischen Dienstes NRW wird dokumentiert, dass zwar innerhalb des Plangebietes,
jedoch nicht innerhalb der geplanten Baugrenzen mit einer ehemaligen Bergbautatigkeit zu
rechnen ist. Sollten hiervon abweichend doch Bergbautéatigkeiten sattgefunden haben, ware
diese in einer Tiefe von > 100 m unter der Gelandeoberkante erfolgt. Solche Fl6ze werden ca.
funf Jahre nach der aktiven Phase versturzt.

In den westlichen Bereichen des Plangebietes (festgesetzte Flache fir Wald) befindet sich ein
Mundloch des ,Friederica Erbstollen®. Dieser Stollen wurde in stidliche Richtung aufgefahren.

Des Weiteren wird erlautert, dass auf historischen Ubersichtskarten ausgehend vom Mundloch
eine in nordlicher Richtung ausgebildete RGsche sowie ein Rdschenmundloch dargestellt sind.
Es ist daher naheliegend, dass der im geotechnischen Bericht beschriebene Schacht mit
dieser Rosche in Verbindung stand. Durch die Lage innerhalb des Plangebietes ist nach
Einschatzung des Fachgutachters® keine Beeintrachtigung der zukinftigen Bebauung zu
erwarten.

13.5 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stufe I)

Um ein mogliches Eintreten von Verbotstatbestdnden gemal § 44 Abs. 1 Bundes-
Naturschutzgesetz  (BNatSchG) zu untersuchen, wurde im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Vorprifung eine Abschatzung von Vorkommen und Betroffenheit der
planungsrelevanten Artengruppen mithilfe der Auswertungen der Informationssysteme des
LANUV durchgefuhrt.

Nach Informationen des Landesamtes flr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) sind 23 planungsrelevante Arten fur die berlcksichtigten Lebensraumtypen im
Messtischblatt 4509/1 gelistet. Aufgrund der im Realbestand vorkommenden
Lebensraumstrukturen kann das (Brut-)Vorkommen vieler der gelisteten Arten mit hoher
Wahrscheinlichkeit im Vorfeld ausgeschlossen werden.

Wahrend einer Ortsbegehung konnten keine Hinweise auf Verbotstatbestande im Bereich der
zu uberbauenden Flachen gefunden werden. Es konnten keine Individuen oder Brutstatten
planungsrelevanter Arten im Plangebiet erfasst werden.

7 Umwelt & Baugrund Consult: Boden- und Baugrundgutachten, BV: Bessemerstrafle 100, 44793 Bochum, 21.05.2019
8 Umwelt & Baugrund Consult: Gutachterliche Stellungnahme Bergbau, 31.07.2019.
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Die Gebaude weisen keine Einflugméglichkeiten fir Fledermause und Vdgel auf. Nester in
Fassadenbereichen konnten nicht erfasst werden. Hinweise auf eine Nutzung der Gebaude
als Nist- oder Quartiersstandort von Végeln und/oder Fledermausen konnte wahrend der
Begehung nicht festgestellt werden. Eine Betroffenheit von planungsrelevanten Vogel- und
Fledermausarten wird zum aktuellen Zeitpunkt als unwahrscheinlich angesehen.

Durch die Artenschutzprifung konnte in geblihrenden Umfang nachgewiesen werden, dass
aktuell keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten zerstort oder
geschutzte Individuen gefahrdet werden. Da eine Neuansiedlung nicht dauerhaft
auszuschlieRen ist, sind die Abbruch- und Rodungsarbeiten zeitnah durchzufihren. Ist dies
nicht der Fall, so ist eine Nachkontrolle unmittelbar im Vorfeld der Abbruch- und
Rodungsarbeiten fachgutachterlich durchzufihren.

Vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichs- oder Ersatzmalnahmen sind nicht zu
erbringen. Im Ergebnis des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (Stufe 1)° wurde festgestellt,
dass aktuell, unter Bericksichtigung der allgemeinen MaRRnahmen zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden bei planungsrelevanten Arten, mit dem geplanten Vorhaben kein
Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgel6st wird. Eine vertiefende Art-fur-Art-Prifung
(Stufe 1l) ist nicht erforderlich.

13.6 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Im Rahmen des Bebauungsplan Nr. 1004 wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag'”
erstellt, in dem die im Bestand vorhandenen Biotoptypen bewertet werden. In einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung wird der Kompensationsbedarf ermittelt. Es werden Vermeidungs-
und Minderungsmafnahmen vorgeschlagen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 1004 soll Planungsrecht fur eine Wohn- und Gewerbenutzung
Wohngebiet im Bochumer Stadtbezirk Bochum-Mitte geschaffen werden. Fur die gewerblichen
Nutzungen sind vornehmlich Dienstleistungs- und Blronutzungen, Praxen oder Hotellerie
angedacht. Das Plangebiet wird in eine nérdliche ,Buro“-Zeile entlang der Bahntrasse (nérdlich
der Ehrenfeldstralle) und eine gemischt genutzte Blockrandbebauung (stdlich der
Ehrenfeldstrale) unterteilt. Die Planung soll sich dabei an den bestehenden stadtebaulichen
Typologien orientieren. Durch das Bestandsgebaude sowie die umliegenden
ErschlieBungsstrallen und Stellplatzflachen stellt sich das Plangebiet im Bestand tiberwiegend
als versiegelte Flache dar.

Sudlich der Gleisanlage, im noérdlichen Teil des Plangebiets befindet sich Wald gemaf § 2
Bundeswaldgesetz bzw. gemal § 1 Landesforstgesetz NRW. Diese Flache besteht aus einem
lockeren Bewuchs aus Robinien, Weiden und Birken und liegt zum Teil im Bereich des
rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 798. Ein Teil des Waldbiotops ist somit forstrechtlich
auszugleichen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 1004 werden neben den Wohn- und Gewerbenutzungen mit
Freiflachen und den Verkehrsflachen ebenfalls Grinstrukturen vorbereitet. Zudem tragen
Strallenbdume und die Berlcksichtigung von Garten oder Kleinkinderspielflachen im
Innenhofbereich der Wohnbebauung zur Lockerung, Durchgriinung und Verminderung der
Eingriffe in Natur und Landschaft bei. Dem rechnerischen Bestandswert von 13.654

9 ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stufe I) zum Bebauungsplan Nr. 1004
,Ehrenfeldstralle®, 27.11.2019
10 ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 1004
+Ehrenfeldstrafie®, 29.11.2019
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Biotopwertpunkten steht ein interner Ausgleichswert der Planung von 18.181
Biotopwertpunkten  gegenlber. Eine naturschutzfachliche = Kompensation dieses
Ausgleichsbedarfs innerhalb des Plangebietes ist auf Grund der angestrebten
Nutzungsintensitat umsetzbar.

Der forstrechtliche Ausgleich fur die Waldflache erfolgt in einem flachenbezogenen Verhaltnis
von 1:2 auf einer Ackerflache in der Gemarkung Harpen. Hier erfolgt eine naturnahe
Aufforstung mit standortgerechten Laubgehdlzen auf rund 380 m2 Die planexterne
Ausgleichsflache befindet sich im Forstdkokonto der Stadt Bochum am Rupingsweg
(Gemarkung Harpen, Flur 4, Flursttick 808 tlw., 284 tlw., 1481 tiw.)

Insgesamt verdeutlicht der landschaftspflegerische Fachbeitrag, dass durch die vorgestellte
Planung ein Eingriff in die Landschaft vorbereitet wird und dieser durch entsprechende
Malnahmen in vollem Umfang ausgeglichen werden kann.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemall § 44 BNatSchG werden durch den
Bebauungsplan Nr. 1004 nicht ausgeldst. Die Eingriffe erfolgen nicht in einem fir Natur und
Landschaft besonders sensiblen Raum. Durch grinordnerische Malihahmen und dem Erhalt
von Waldstrukturen wird die Einbindung des Plangebietes in die umgebenden Stadtstrukturen
gewabhrleistet.
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