Rechtlicher Hinweis:

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

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

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

Die Weitergabe der Daten oder eines daraus erstellten Produktes bzw. die Einspeisung in Informationsnetze
bedarf einer gesonderten Genehmigung.
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Das Plangebiet liegt im Zentrum des Stadtteiles Bochum - Stiepel. Noérdlich grenzt das
Plangebiet an die Kemnader StralBe an. Hier befinden sich Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfes, die Musikschule sowie
zwei Tankstellen. Westlich befinden sich Wohngrundstiicke sowie Flachen der Bochumer
Stadtwerke, sudlich grenzt der Kalkampsweg an das Plangebiet an. An der 6stlichen Seite
schlieBen zwei unbebaute Grundstiicke sowie eine Hinterlandbebauung mit
Wohngebauden an.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 646, 647, 648 und 653, Gemarkung
Stiepel, Flur 9 und ist im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.
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Abb.: 1 Ubersicht des Plangebietes
2. Anlass, Absicht und Erfordernis der Planung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 171 -
Mittelstiepel - der Stadt Bochum aus dem Jahr 1968 fir den Bereich zwischen
Ministerstral3e, Kemnader StraRe und den StraBen Am Hang, Kalkampsweg und Auf der
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Egge. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.171 sehen im Bereich des
Plangebietes Flachen fur die Landwirtschaft, Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage und Verkehrsflache vor.

Im Jahr 1994 war das Plangebiet Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 685, welcher keine Rechtskraft erlangte. Probleme hatten sich in erster Linie durch die
GrolRe des Plangebietes ergeben, innerhalb dessen verschiedene Flachen fur die Planung
nicht zur Verfigung gestellt werden konnten.

Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.171 nicht mehr  den heutigen
Planungsvorstellungen fir ein Stadtteilzentrum entsprechen und der Bebauungsplan
Nr. 685 keine Rechtkraft erlangte, hat die Stadt Bochum die Bebauung ihrer Flachen
Flurstiicke 646, 648 und 653 im Hinblick auf eine Neuentwicklung im Juni 2006 offentlich
ausgeschrieben. Die Ausschreibung erfolgte im- Wesentlichen auf der Basis eines
planerischen Anforderungsprofils des Stadtplanungs- und Bauordnungsamtes. Der von der
Stadt ausgewéhlte Vorhabentrager hat daraufhin konkrete Planungen zur Entwicklung
eines integrierten Standortes fur gewerbliche Dienstleitungen, Einzelhandel und Wohnen
sowie eines Stadtteilplatzes vorgelegt. Fur diese Flachen soll nun der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 867, Teil A (mit zugehdrigem Vorhaben- und ErschlieRungsplan)
aufgestellt werden.

Fur die private Flache (Flurstick 647) liegt zur Abrundung des Gesamtkonzeptes eine
Planung vor, die Wohnbebauung vorsieht. Fur diese Flache wird als Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 867 ein sog. ,Angebotsbebauungsplan®, Teil B
aufgestellt.

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner zentralen Lage in Stiepel beste Voraussetzungen,
ein bedarfs- und nachfragegerechtes Angebot im Bereich gemischter baulicher Nutzungen
und Funktionen zu schaffen. Dies dient der Starkung des Stadtteilzentrums und ist unter
dem Gesichtspunkt der Stadtentwicklung sinnvoll. Es handelt sich um eine MalRhahme der
Innenentwicklung.

Mit der am 01. Januar 2007 erfolgten Neufassung des BauGB ist fiir Bebauungsplane, die
der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen, gemaR § 13 a ,Bebauungsplane
der Innenentwicklung“ ein besonderes Verfahren vorzusehen. Der vorliegende
vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den in 8 13 a genannten Voraussetzungen
(festgesetzte Grundflache von weniger als 20 000 m2, voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen, keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen von Flora-Fauna-
Habitat- und Vogelschutzgebieten). Entsprechende Bebauungspléane unterliegen keiner
formlichen Umweltprifung. Die Erfordernis der Anwendung der Eingriffsregelung entfallt
ebenfalls. Dennoch sind die umweltrelevanten Auswirkungen zu beachten.

Im Plangebiet ist ein Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache groRer als 1.200 m?
geplant. Daher musste flr den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine
Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls i.S.d. Umweltvertraglichkeitsgesetzes (UVPG),
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Anlage 1 Nr. 18.6.2, projektierter grof¥flachiger Einzelhandel erfolgen. Diese Vorpriifung!
kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind,
so dass keine UVP-Pflicht besteht. In sofern kann das Verfahren gemall § 13a BauGB
durchgefihrt werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich.

Ubergeordnete Planungen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Oberbereiche Bochum und Hagen
stellt fir das Plangebiet Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dar.

Mit der vorliegenden Planung wird den Zielvorgaben der Landes- und Regionalplanung
entsprochen, vorrangig ungenutzte Bauflachen innerhalb von Ortslagen vor der
ErschlieBung neuer Siedlungsflachen zu entwickeln.

Mit Schreiben vom 13.11.2008 wurde die Bezirksregierung Arnsberg um Stellungnahme zu
den Zielen der Raumordnung gem. § 32 Landesplanungsgesetz gebeten. Mit Schreiben
vom 21.01.2009 wurde dem Bebauungsplan Nr. 867 landesplanerisch zugestimmt.

Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan der Stadt Bochum stellt fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans tberwiegend Griinflache dar. Die Darstellung geht
auf die damalige Planung einer StralRenverbindung von der BAB A 43 zur Konigsallee
zuriick, die so nicht mehr verfolgt wird.

Der Bebauungsplan Nr. 867 wird im beschleunigten Verfahren gemal3 8 13 a BauGB
aufgestellt. Gemall § 13 a Abs. 2 BauGB ,kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen“. Da der Bebauungsplan nicht gemalR § 8 Abs. 2
BauGB aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, ist eine
Anpassung des Flachennutzungsplans vorgesehen.

Der Flachennutzungsplan wird voraussichtlich Ende 2009 vom Regionalen
Flachennutzungsplan (RFNP) abgeldst, der sich zurzeit in Aufstellung befindet. Die Inhalte

1 Griinkonzept Landschaftsarchitekten: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 867 -Mittelstiepel- Allgemeine
Vorprufung It. UVPG, Coesfeld, 25.07.2008
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des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des RFNP, der fur den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Norden Gemischte
Bauflachen und im Siden Wohnbauflachen darstellt. Eine gesonderte Berichtigung des
aktuellen Flachennutzungsplanes kann daher entfallen.

Masterplan Einzelhandel

Das Plangebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich Stiepel des Masterplans
Einzelhandel, Zentrenkategorie 1V, Stadtteilzentrum. Die geplanten Nutzungen und
Funktionen (gewerbliche Dienstleitungen, Einzelhandel, Wohnen, Stadtteilplatz) dienen der
Starkung dieses zentralen Versorgungsbereiches.

Bebauungsplanverfahren
Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 867 — Mittelstiepel — wurde am
18.04.2007 gefasst.

Am 24.01.2008 erfolgte ein Behordentermin zur Abschétzung der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen.

Mit Beschluss vom 18.11.2008 wurde das Bebauungsplanverfahren von einem
angebotsorientierten auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
umgestellt, da der Vorhabentrager mittlerweile das stadtische Grundstiick erworben hatte.

Zugleich wurde das Verfahren auf ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB
umgestellt und die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes beschlossen.

Die Umstellung war moglich, da es sich bei den Bauvorhaben im Plangebiet um die
NachverdichtungsmaBRhahmen eines in der Umgebung baulich vorgepragten Bereiches
handelt. Wegen dieser Vorpragung in der Nachbarschaft ist es unerheblich, dass das
Plangebiet selbst bislang nicht baulich vorgenutzt war. Es ist auch nicht entscheidend, ob
das Plangebiet bislang dem Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB zuzuordnen war, denn Begriff
der Innenentwicklung i.S.d. § 13a BauGB geht nach der Intention des Gesetzgebers weiter.
Durch die umfangreiche Bebauung 6stlich des Plangebietes, die Stral3enrandbebauung am
Kalkampsweg und der Ministerstrale sowie der beiden Wasserhochbehdlter ist die
unmittelbare Umgebung insgesamt baulich vorgepragt, die Nachverdichtung ist hier im
Bereich des Stadtteilzentrums stadtebaulich plausibel und sinnvoll.

Da die Vorprifung im Sinne der Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum UVPG zu dem Ergebnis kam,
dass von dem Vorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen, bestehen die
Voraussetzungen zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens.
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Abwagungsrelevante Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
Abwagungsrelevante Stellungnahmen der Blirger

GemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 01.04.2008 bis 29.04.2008 die fruhzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit statt; eine Burgerversammlung wurde am 24.04.2008 um
18.00 Uhr in der Aula der Grafin-Imma-Schule, Kemnader Strae 218 durchgefiihrt. Die
Ergebnisse werden im Folgenden dargelegt.

Stadtebauliche Gestaltung

. Der geplante Stadtteilplatz ist mit 700 m? zu klein. Gefordert war eine Grol3e von
1.000 mz.
Das Ortsbild wird durch den in H6he von + 3,50 m geplanten Platz zerstort.

o Der Platz bietet keinen einladenden Charakter zum Verweilen, keine
Spielmdglichkeiten fur Kinder.

. Die Hohe der geplanten Bebauung an der Kemnader Straf3e fiigt sich nicht in die

Umgebung ein.

Nutzungskonzept

. Statt eines _Supermarktes soll ein Branchenmix mit Kleinteiligeren
Geschéftseinheiten im Erdgeschoss geplant werden. Die Notwendigkeit von
R&aumlichkeiten fir Arztpraxen wird in Frage gestellt.

Erschlielung

o Die ErschlieBungsstraRe zum Platz und zu den 3 Hausern im riickwartigen Bereich
ist zu steil.

° Die geplante Tiefgaragenzufahrt in Verbindung mit der Anlieferung des geplanten
Supermarktes wird zu Verkehrsbehinderungen auf der Kemnader Stral3e fuhren.

o Es ist keine behindertengerechte Rampe zum Platz hinauf vorgesehen. Die

geplante barrierefreie Zuwegung zum Platz Uber die 6stlich angrenzenden
Grundstucke parallel zur Kemnader Strafl3e ist nicht 6ffentlich-rechtlich gesichert.
. Es sollen zusatzliche 6ffentliche Stellplatze geschaffen werden.

Geltungsbereich
. Die angrenzenden privaten Grundstiicke sollen, analog zum Bebauungsplan
Nr. 685 mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden.

Stellungnahme zu den Blrgeranregungen:

Die Bebauung des topografisch bewegten Gelandes sidlich der Kemnader Stral3e wurde
seitens der Stadt Bochum o6ffentlich ausgeschrieben. Die Ausschreibung enthielt folgende
Vorgaben:

Zum Baukorper
e Der sudlich gelegene Baukorper darf max. IV Geschosse aufweisen.
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e Der nordwestliche Baukdrper darf max. Ill Geschosse und ein Staffelgeschoss
aufweisen.

Max. Firsthohe: 202,18 m

Dachform: Pult- oder Satteldach

Dachneigung: max. 15°

Im Erdgeschoss: Ladenzone

In den Obergeschossen: Wohnen, Blros, Praxen

Zum Platz
¢ Anlage eines multifunktionalen Platzes mit hochwertigem Erscheinungsbild
e Grofe: einschlieBlich der aus topografischen Griinden notwendigen Rampe ca.
1.000 m2
e Verfligbarkeit des Platzes fiir die Offentlichkeit an 60 Tagen im Jahr

Zu den Stellplatzen
e Unterbringung der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage
e Anlage von Behindertenstellplatzen auf dem Platz

Zur Erschlie3ung
e Anlieferung der Ladenzone und Zufahrt zur Tiefgarage von der Kemnader Stral3e
aus
¢ Freihaltung eines 8 m breiten Streifens dstlich des Grundstiicks zwecks Sicherung
vorhandener = Versorgungsleitungen und ErschlieBung des rickwartigen
Grundstiucksbereiches

Im stadtebaulichen Konzept sind die 0.g. Vorgaben beriicksichtigt worden. Die Tatsache,
dass das Gelande in sudliche Richtung stark ansteigt, bedingt bei gleichzeitig geforderter
Anlage einer Tiefgarage, dass der Platz hoher liegt als die Kemnader Straf3e. Naturgemaf
weist demnach auch die Rampe eine dementsprechende Steigung auf. Um den
Birgerwiinschen entgegen zu kommen, wurde die HOhenlage nochmals Uberprift. Der
Platz befindet sich zwischen 1,95 m und 2,50 m Uber der Kemnader Stral3e.

Die Steigung der Rampe zum Platz hinauf betragt nunmehr 6 % (statt vorher 8 %) und im
Eingangsbereich zum Platz nur noch 4 %. Damit entsteht hier ein Plateau, welches bei
Veranstaltungen auf dem Platz mit genutzt werden kann. AulRerdem wurde die Rampe
zugunsten einer groReren Platzflache verschmalert. Die GréRe der Flachen zwischen
Kemnader Straf3e, dem Nachbargrundstick und dem Geb&udekomplex betragt insgesamt
ca. 1.000 m2. Die topografischen Gegebenheiten lassen es jedoch nicht zu, dass diese
1.000 m2 auf einer Platzebene und niveaugleich mit der Kemnader Stral3e genutzt werden
konnen. Daher setzt sich die Flache wie folgt zusammen:

Platz: ~ 738 m2
Plateau: ~ 64 m2
Rampe: ~136 m?2

Dreieck vor dem Platz: ~75 m?
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Gesamt: ~1.013 m2

Auf dem Platz bieten Banke sowie eine Auf3engastronomie der Backerei
Verweilmdglichkeiten. Die Anlage eines Spielplatzes auf dem Platz ist jedoch nicht méglich,
da dies die Multifunktionalitat der Flache einschréanken wirde. Auf der Flache zwischen
Kemnader Stral3e und Platz (Dreieck) werden vier groRkronige Baume angepflanzt. Unter
diesen Baumen bietet sich eine weitere Aufenthaltsmdoglichkeit.

Die Hohe der geplanten Bebauung orientiert sich an der Nachbarbebauung: Das Wohn-
und Geschaftshaus Kemnader StralRe Nr. 302 weist eine Firsthdhe von 16,56 m uber
Stralenniveau (185,63 m 0. NN) auf. Das zurlickgesetzte Staffelgeschoss hat eine
Bristungshoéhe von 13,68 m Uber StralRenniveau. Die absolute Firsththe entspricht mit
203 m U. NN der GroRRenordnung der Ausschreibungsvorgabe. Eine hoéhenmalige
Integration des neuen Geb&dudekomplexes ist durch die gestaffelte Bauweise gegeben.

Beziglich des gewéhlten Nutzungskonzeptes ,gewerbliche Dienstleitungen, Einzelhandel
und Wohnen* am Plangebietsstandort ist zu sagen, dass diese Mischung den Vorgaben
der vorbereitenden Bauleitplanung sowie des Masterplans Einzelhandel der Stadt Bochum
entspricht. Dem Masterplan Einzelhandel ist zu entnehmen, dass eine Starkung der
Nahversorgung in Stiepel-erwiinscht ist. Mit der Ansiedelung eines Verbrauchermarktes der
projektierten GroRe wird diesem Ziel entsprochen. Ebenso starken wohnortnahe
gewerbliche Dienstleistungsangebote im Gesundheitsbereich, wie z. B. Arztpraxen, die
Versorgung der Bevolkerung.

Die ErschlieBungsstral3e zur rickwartigen Wohnbebauung ist mit einer Steigung von 12 %
vorgesehen. Die topografischen Gegebenheiten des Plangebietes erfordern dies. Die
Rampe zum Platz hinauf ist mit 6 % und 4 % behindertenfreundlicher ausgelegt.

Die Burgeranregungen bezuglich der Tiefgaragenzufahrt und der Anlieferung wurden
aufgenommen. Urspriinglich war vorgesehen, das Anlieferungsfahrzeug vor der Tiefgarage
stehend zu entladen. Dies hatte jedoch die Tiefgaragenzufahrt versperrt. Stattdessen
wurden nun Tiefgaragenzufahrt und Anlieferungszone nach Westen verschoben. Dies
bewirkt ein  Abriicken von der Bushaltestelle wund die Versetzung der
Transformatorenstation um 90°. Das Anlieferungsfahrzeug wird von der Kemnader Stral3e
aus ruckwarts in das Gebaude eintauchen und parallel zur Grundstiicksgrenze stehend
entladen. Die Tiefgaragenzufahrt bleibt vom Anlieferungsverkehr unberthrt. Eine
Uberprufung der Leistungsfahigkeit der Kemnader StraRe ergab, dass die
Rangierbewegungen auf der Kemnader Stral3e tragbar sind.

Besucher-, Behinderten- und Bewohnerstellplatze befinden sich nach Maligabe der
Ausschreibung in der Tiefgarage, weitere Behindertenstellplatze auf dem Platz, Parkplatze
fur Kurzparker direkt an der Kemnader Stral3e. Weitere Bewohnerstellplatze befinden sich
in der ruckwartigen ErschlieBungsstralle. Die Anlage weiterer Stellplatze ist aus
Platzgrinden nicht mdglich.
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Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes beschrankt sich absichtlich auf
die z. Zt. verfugbaren Flachen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 685 war nicht
zuletzt wegen der heterogenen Eigentimerstruktur der Flachen gescheitert. Es ist geplant,
fur die Nachbargrundstiicke einen gesonderten Bebauungsplan aufzustellen.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan wurde somit fur die oOffentliche Auslegung unter
Berticksichtigung der Anregungen in folgenden Punkten Uberarbeitet bzw. erganzt:

° Veradnderte Organisation der Anlieferung des Supermarktes- und der
Tiefgarageneinfahrt

. Behindertenfreundlichere Umgestaltung der Auffahrt / des Aufganges zum Platz

. Verkleinerung der Auffahrtsbreite zugunsten der Platzgrof3e

° Optimierung der Gebaudehdhen durch Staffelung der Geschosse und damit
bessere stadtebauliche Integration

o Aufwertung der Flache zwischen Kemnader Strale und Platz durch die

Anpflanzung von Baumen

Abwaéagungsrelevante Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden gemal 84 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom
01.04.2008. Die Ergebnisse werden im Folgenden dargelegt.

. Stadtwerke Bochum: Sicherung der Transformatorenstation an der Kemnader
Stral3e; Beachtung der Versorgungstrasse an der ¢stlichen Plangebietsgrenze

. Telekom AG: Beachtung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes an der 6stlichen
Plangebietsgrenze, dort liegen auch Telekommunikationsleitungen

. RWE: In der Kabeltrasse an der o6stlichen Plangebietsgrenze liegen sonstige
Stromleitungen

. Bogestra: keine Verschlechterung der Haltestellenqualitat; eine eventuelle
Verlegung der Haltestelle musste vom Investor bezahlt werden

. Abteilung Bergbau und Energie der Bezirksregierung Arnsberg: Forderung einer

Kennzeichnung bzgl. des Bergbaus innerhalb des Plangebietes

Stellungnahme zu den Anregungen der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange

Sowohl die Transformatorenstation als auch alle im Plangebiet vorhandenen Leitungen
werden gesichert. Die Lage der Transformatorenstation wird jedoch auf Kosten des
Vorhabentragers verandert. Um die Anlieferungssituation und die geb&udeinterne
Erschliel3ung zu verbessern, wird die Station um 90° gedreht.

Die Erreichbarkeit der Bushaltestelle wurde durch die Verschiebung der Tiefgaragenzufahrt
sowie der Anlieferungszone nach Westen gesichert. Lediglich der Inselkopf der
Querungshilfe wird auf Kosten des Vorhabentragers verkehrstechnisch angepasst.
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Der geforderte Hinweis zum Bergbau wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan wurde somit fur die oOffentliche Auslegung unter
Beriicksichtigung der Anregungen in folgenden Punkten Gberarbeitet bzw. ergénzt:

° Lageanderung und damit Sicherung der Transformatorenstation
Abwagung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die o6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB). MaRRstab dieser
Abwagung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegentber zukinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewahrleisten (§ 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 gegenuber anderen
Belangen Vorrang eingerdumt werden muss.

Im vorliegenden - Fall wird den Belangen der Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Vorrang eingerdumt gegenuber dem
Erhalt der ‘Flachen fur die Landwirtschaft und den Interessen von Nachbarn, im
Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan ebenfalls Baurechte i.S.d. § 30 BauGB zu
erhalten; Dabei ist zu bericksichtigen, dass die vorliegende Planung in einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB vorbereitet wird, so dass eine
grundsticksiubergreifende Planung grundsatzlich ausscheidet. Lediglich unmittelbar in
raumlichem und funktionalem Zusammenhang stehende Grundstlicke Dritter kdnnen in die
Planung einbezogen werden.

Die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Stiepel wird von der Stadt Bochum
schon seit mehreren Jahrzehnten betrieben. Durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und die parallel projektierten Bauvorhaben &stlich des Plangebietes kann
dieses Ziel nunmehr kurzfristig erreicht werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit von 12.12.2008
bis 16.01.2009. Die Ergebnisse werden im Folgenden dargelegt.

Abwagungsrelevante Stellungnahmen der Blirger

Zur Plangebietsgrenze / Geltungsbereich

° Welche Anderungen ergeben sich fiir die Grundstiicke Kemnader StraRe Nr. 316 a,
318 und Kalkampsweg 67?
. Welche bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen werden durch den

vorliegenden Bebauungsplan aufgehoben?
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. Die Planbereichsgrenze des vorliegenden Bebauungsplanes wird den

Erfordernissen vor Ort nicht gerecht. Es wird angeregt, die Grenzen des
Bebauungsplanes um die sidlich der Kemnader Straf3e liegenden Grundstiicke im
Geltungsbereich des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 685 zu erweitern. Hiermit
kénnte das ErschlieBungsproblem geldst, ein groRerer Platz realisiert und die bisher
ausgeschlossenen privaten Grundsticke einer sinnvollen Nutzung zugefihrt
werden.

Zur Erschliel3ung

. Die Ein- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage von der Kurve in der Kemnader
Stral3e aus ist verkehrsgefahrdend.
° Die geplante Rampe weist planerische Fehler auf. Infolge der vorgenommenen

Gefallereduzierung der Rampe von 8 % auf 6 % .entsteht nun eine zusatzliche
Steigung am Ful3 der Rampe, die nicht behindertengerecht ist. Es fehlt ein
Zwischenpodest nach 6 bis 10 m Rampenlénge.

. Die Lage der Behindertenstellplatze ‘auf dem Platz ist unzulanglich, da der
Fahrverkehr den gesamten Platz queren muss und damit Personen geféahrdet.

Zur PlatzgrofR3e

. Die GroRRe des multifunktionalen Platzes entspricht nicht den Anforderungen der
Ausschreibung. Die geforderte Gréf3e von 1.000 m2 wird nicht erreicht, sondern mit
736 m2 deutlich unterschritten. Es liegt ein Versto? gegen die Bedingungen der
Ausschreibung vor.

Stellungnahme zu den Blrgeranregungen

Fir das Grundstiuck Kemnader Stral3e Nr. 316 a ist eine gemeinsame ErschlieBung mit
dem Bebauungsplangebiet vorgesehen. Hierzu besteht nachbarliches Einvernehmen. Fir
die Uibrigen Grundstiicke ergeben sich keine Anderungen. Der vorliegende Bebauungsplan
hebt nach Erlangung seiner Rechtkraft die Festsetzungen des alten Bebauungsplanes Nr.
171 fur den Planbereich auf.

Mit politischem Beschluss vom 14.08.2007 wurden die stadtebaulichen Vorgaben fir den
vorliegenden Bebauungsplan formuliert. Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, der ausdricklich nur die Flachen des Vorhabentrdgers und
ausnahmsweise, in diesem besonderen Fall aus erschlieBungstechnischen Griinden, die
des riickwartigen Anliegers, beinhaltet. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist
dezidiert die Entwicklung eines Stadtteilzentrums und nicht die Entwicklung eines grofR3eren
Wohngebietes. Eine  Erweiterung des Geltungsbereiches des vorliegenden
Bebauungsplans ist nicht mdglich. Aus rechtlicher Sicht besteht seitens der Burger fir
Flachen in ihrem Eigentum kein Anspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplanes. Es ist
jedoch geplant, das Aufstellungsverfahren fir den geplanten Bebauungsplan Nr. 882 fir die
westlich gelegenen Freiflachen zu gegebenem Zeitpunkt wieder aufzunehmen. In diesem
Gebiet besteht evt. die Mdoglichkeit, eine zusatzliche verkehrliche Anbindung der
rickwartigen Wohnbebauung (Teil B des vorliegenden Bebauungsplanes) zu realisieren.
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Die Lage der Tiefgaragenein- und ausfahrt wurde in Abhangigkeit der vorhandenen
Bushaltestelle und daraus resultierendem querendem Ful3gangerverkehr soweit wie
maoglich nach Nordosten aul3erhalb des Kurvenbereiches der Kemnader Stral3e gelegt. Die
vorliegende Losung wurde aus verkehrstechnischer Sicht geprift und als tragfahig
eingestuft.

Die geplante Rampe zum multifunktionalen Platz weist ein Langsgefalle von 6% aus. Die
Behindertenstellplatze auf dem Platz sowie die barrierefreie ErschlieBung uber die
Aufzugsanlage zwischen Parkdeck und Platz sichern die Erreichbarkeit fir Gehbehinderte.
Es wurde versucht, mit 6 % Rampensteigung eine behindertenvertragliche Erreichbarkeit
des Platzes anzubieten. Die Anlage eines Zwischenpodestes ist aus topografischen und
stadtebaulichen Grinden leider nicht méglich. Das Quergefalle des Gehweges am Ful3 der
Rampe wird ebenfalls mit maximal 6% ausgebildet — zwischen der vorhandenen Fahrbahn
und dem geplanten Gehweg wird aller Voraussicht nach ein Rundbord 15/22 mit 2 cm
Aufkantung eingeplant. Die Detailldsungen werden im Rahmen der Ausfihrungsplanung
fixiert und sind nicht Inhalt der Bauleitplanung.

Die Lage der Behindertenstellplatze am Rand des Platzes (an der Kemnader Stral3e) ist
stadtebaulich sinnvoll, da am Supermarkteingang Aufenthaltsméglichkeiten angeboten
werden sollen. Weitere Stellplatze flr Behinderte sind in der Tiefgarage vorhanden, so
dass Behinderte auch bei Veranstaltungen auf dem Platz genugend Parkmdglichkeiten
vorfinden.

Beziglich der Platzgré3e ist darauf hinzuweisen, dass die flankierenden Baukdrper den
Angaben der Ooffentlichen Ausschreibung folgen und vor der Auslegung die Rampe
zugunsten des Platzes verkleinert und die Planung bestmoglich optimiert wurde. Der
Platzbereich gliedert sich in einen Kernplatz und zugehdrige weitere Nutzflachen, die sich
aus topografischen Grinden auf unterschiedlichen Ebenen befinden. Bereits in der
offentlichen Ausschreibung bestand eine Differenzierung der Gesamtflache in Form der
nun vorliegenden Planung. Ein Verstol3 gegen die Bedingungen der Ausschreibung liegt
nicht vor.

Anderungen des Bebauungsplanentwurfes ergeben sich aus o. g. Anregungen nicht.

Abwaéagungsrelevante Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behtrden gemal 84 (2) BauGB erfolgte mit Schreiben vom
04.12.2008. Die Ergebnisse werden im Folgenden dargelegt.

° Unitymedia NRW GmbH: Im Plangebiet befinden sich
Breitbandkommunikationsanlagen der Unitymedia NRW GmbH, die ggf. von
Baumalinahmen berihrt werden.

. Wasserbeschaffung Mittlere Ruhr GmbH: Der Planbereich befindet sich innerhalb
der Schutzzone Il A des Wasserschutzgebietes ,Sundern-Stiepel“. Zum Schutz der
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offentlichen Trinkwasserversorgung sind die Bestimmungen der dazugehérigen
Verordnung vom 8. Februar 1993 bei jeder weiteren Planung bzw. Handlung
einzuhalten.

o Stadtwerke Bochum: Mit der gestalterischen Festsetzung des Pultdaches sind die
Stadtwerke nicht einverstanden. Diese Festsetzung erschwert die Vermarktung der
geplanten Wohngebaude. Ferner wird angeregt, die auf dem Nachbargrundstiick
durch den Durchfihrungsvertrag festgeschriebenen 3 Garagen und 4 Stellplatze
auch im Bebauungsplan festzusetzen.

° Umweltamt Hagen: Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen Bedenken
gegen den vorliegenden Bebauungsplan. Die Ausweisung eines Sondergebietes zur
Einzelhandelsnutzung neben einem Reinen Wohngebiet ist im Hinblick auf
Larmschutz haufig nicht konfliktfrei. Ein Larmgutachten liegt nicht vor. Es ist zu
klaren, ob die zum reinen Wohngebiet hin orientierten Stellplatze privat oder
gewerblich genutzt werden. Eine gewerbliche Nutzung ist im Hinblick auf die
Einhaltung der TA-Larm zu priufen. Dies gilt auch fiir die Tiefgaragenausfahrt auch
in Bezug auf die gegenlberliegende Nutzung.

Stellungnahme zu den Anregungen der Behdrden

Im Plangebiet befindet sich eine Kabeltrasse mit Leitungen verschiedener Art. Diese
Trasse wurde mit einem Leitungsrecht zugunsten aller Versorgungstrager, so auch der
Unitymedia NRW, gesichert.

Im Planbereich sind keine Nutzungen vorgesehen, die der Verordnung zum Schutz der
offentlichen  Trinkwasserversorgung innerhalb  der  Schutzzone Il A des
Wasserschutzgebietes ,Sundern-Stiepel* entgegenstehen. Die Inhalte werden der
Vollstandigkeit halber in den Bebauungsplan (als Hinweis) und in die Begriindung
eingeflugt.

Die Planung sieht ein modernes stadtebauliches Ensemble vor, welches besondere
Vorgaben der 6ffentlichen Ausschreibung der Stadt Bochum zu erfiillen hatte, so z. B. eine
max. Dachneigung von 15° sowie eine Firsththenbegrenzung. Das Pultdach stellt unter
diesen  Voraussetzungen die ideale Dachform dar, um die geforderte
Firsthohenbegrenzung in Verbindung mit den zugelassenen 2 Vollgeschossen fir
Wohngebaude im Teil B des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umzusetzen. Mit
einem Satteldach ware bei der festgesetzten Firsthdhenbegrenzung lediglich ein
Vollgeschoss realisierbar.

Die Garagen und Stellplatze sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthalten. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich damit, diese zu errichten. Es besteht somit keine
Erfordernis, diese zusatzlich im Bebauungsplan festzusetzen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens hat der Vorhabentrdger anhand eines
Larmgutachtens / Larmschutzkonzeptes einen Nachweis Uber die Einhaltung der TA-LArm
zu fihren. Da bis zur Offenlage des vorliegenden Bebauungsplanes der Betreiber des
Supermarktes und damit die Betriebszeiten sowie auch die Nutzungsverteilung von Praxen
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und Wohnungen noch nicht bekannt waren, wurde bisher kein entsprechendes Gutachten
in Auftrag gegeben. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass damit unlésbare Konflikte
einhergehen.

Die zum Reinen Wohngebiet hin orientierten Stellplatze sind zur privaten Nutzung fur die
Bewohner des vorderen Gebaudekomplexes vorgesehen.

Diese Sachverhalte werden zum besseren Verstandnis in die Begrindung zum
Bebauungsplan eingearbeitet. Zusatzlich werden, der Vollstandigkeit halber, in der
Begriindung Aussagen zum Verkehrslarm getroffen. In den Bebauungsplan wird ein
Hinweis zum Larmschutz aufgenommen.

Folgende redaktionelle Anderungen werden fir den Satzungsplan vorgenommen:

. Einflgen einer zuséatzlichen MalRkette bei der Flache fir das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht, da diese sich Richtung Suden verjingt.

o Einfligen eines Hinweises zum Wasserschutzgebiet

. Einfigen eines Hinweises zum Larmschutz

Bestandsaufnahme und derzeitige Situation im Plangebiet
Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet stellt sich heute im nérdlichen Bereich als ungenutzte Wiesenflache dar. Im
sudlichen Bereich sind Gehdlzstrukturen vorhanden. Das Gelande steigt von der Kemnader
Stral3e aus Richtung Suden relativ steil an.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch eine Mischung von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Wohnen gepragt.

Verkehr

Die angrenzende Kemnader Strafle Ubernimmt im Siedlungsbereich die Funktion einer
zentralen Wohn- und Geschéftsstral3e, die Stiepel nach Norden Uber die Konigsallee /
Nordhausen Ring an die BAB 40 anbindet. Nach Siiden bindet die Kemnader Stral3e Uber
die Hattinger Stral3e und Hattinger Stadtgebiet an die BAB 43 an.

Das Vorhaben hat infolge der Supermarkt-Anlieferung und der Tiefgaragenzufahrt
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Kemnader StrafRe. Diese wurden geprift und
als tragbar eingestuft.

Das Plangebiet wird durch die Haltestelle Ministerstrale der Linien CE31 (BO-
Hauptbahnhof — Stiepel — Hattingen-Blankenstein — Hattingen), 356 (BO-Hauptbahnhof —
Steinkuhl — Querenburg/Stiepel) und NE4 (BO-Hauptbahnhof — Altenbochum — Steinkuhl —
Stiepel - Weitmar — Wiemelhausen — Ehrenfeld - BO-Hauptbahnhof) an den o&ffentlichen
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Personennahverkehr angebunden.
Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes. Aus
landschaftsplanerischer  Sicht besitzt das Gebiet jedoch auf Grund seiner
Vegetationsstruktur, besonders der sudliche Gehdlzbereich, Bedeutung fir den
Immissions-, Klima- und Bodenschutz sowie flr den Arten- und Biotopschutz und erfillt
Vernetzungsfunktionen.

Wasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill A des Wasserschutzgebiets ,Sundern —
Stiepel“. Zum Schutz der offentlichen Trinkwasserversorgung sind die Bestimmungen der
dazugehorigen Verordnung vom 08.02.1993 bei jeder weiteren Planung bzw. Handlung
einzuhalten.

Bodenbeschaffenheit

Nach Auswertung aller zur Verfiigung stehenden Unterlagen liegen keine Hinweise auf
Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen vor.

Das Plangebiet liegt in der Zone 0 der Karte der potentiellen Grubengasaustrittsbereiche im
Stadtgebiet ‘Bochum (Hollmann, Nov. 2000, Uberarbeitet im April 2005). Gemall dem
Gutachten ,Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustromungen im Stadtgebiet
Bochum® sind im Planbereich nach bisherigem Kenntnisstand kritische, aus dem
Steinkohlegebirge stammende Methanzustrémungen nicht zu erwarten.

Immissionen

An das Plangebiet grenzt die stark befahrene Kemnader Strale an. Die
Umgebungslarmkarte NRW? stellt den Bereich als larmbelastet dar. Hier ist ein mittlerer
Larmpegel Giber das gesamte Jahr von 55 bis zu 70 dB (A) verzeichnet.

Aus diesem Grund wurde die Larmbelastung fur das Plangebiet berechnet und auf der
Basis der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau (1987) beurteilt®. Dabei wurde die
geplante  Wohnnutzung im Sondergebiet als allgemeines Wohngebiet beurteilt. Die
Berechnung ergab die hoéchsten Beurteilungspegel an der nérdlichen Fassade des
vorderen Gebdudes 1 (inkl. Staffelgeschoss). Die Beurteilungspegel liegen dort bei
maximal 66 dB(A) am Tag und 58 dB(A) im Nachtzeitraum. Grund fur die hohen Pegel ist

2 Ministerium fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen:
-umgebungslarm in NRW Kartierung nach Richtlinie 2002/49/EG vom 24.6.2008", www.umgebungslaerm.nrw.de

3 Stadtverkehr Bochum: Bebauungsplan Nr. 876 — Mittelstiepel — Stellunghahme zur Larmbelastung, Bochum, Februar

2009
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die direkte Lage an der Kemnader Stral3e. An den Ubrigen Fassaden des Gebaudes sowie
den Gebéauden 2 und 3 ergab die Berechnung aufgrund des gréf3eren Abstandes zur
Kemnader Strale sowie der Abschirmwirkung der vorhandenen und geplanten Gebaude
zum Teil deutlich niedrigere Beurteilungspegel. An einigen Gebaudefassaden werden
passive LarmschutzmaflRnahmen erforderlich, um die Innenpegel fir Wohn- und
Schlafraume einzuhalten.

Zur Festlegung der erforderlichen Schalldammung fir die Auf3enbauteile ist nach der Norm
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" vom maf3geblichen AuRRenlarmpegel auszugehen und
das gesamte AuRenbauteil (Wand und Fenster) zu betrachten. Nach Tabelle 8 der DIN
4109 ergibt sich, dass die maf3geblichen AulRenpegel an der geplanten Bebauung in den
Larmpegelbereichen | (<= 55 dB(A)) bis IV (65 < — <= 70 dB(A)) liegen. In der Tabelle sind
aulBerdem die schalltechnischen Anforderungen an die erforderliche Schallddmmung der
AulRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Abhangigkeit vom Larmpegelbereich enthalten.
Somit ist an den betroffenen Geb&udeseiten - mit Aufenthaltsraumen in Wohnungen - ein
erforderliches Schalldamm-MalR R'w,res des Auf3enbauteils von 30 bis 40 dB erforderlich.
In der Karte ist fur die geplante Bebauung jeweils der hochste Larmpegelbereich an den
Gebaudefassaden dargestellt:

Larmpegelbereiche
n. DIN 4109, in dB(A)

I <=55
55 <l <= 60
60 < BN <= 65

65 c. <=70
70 < <=75
75 < Ml <=80
80 <

Da die baulichen Malinahmen zur Schallddmmung nur voll wirksam sind, wenn die Fenster
geschlossen bleiben, sind besonders in Schlafraumen schalldammende, eventuell
fensterunabhéangige Liftungseinrichtungen notwendig.

Mit Hilfe der Berechnungsergebnisse und der Larmpegelbereiche kann die
Grundrissplanung dahingehend optimiert werden, dass gegeniber Larm empfindliche
Raume (Wohn- u. Schlafrdume) und insbesondere die Fenster dieser Raume, an die wenig
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belasteten Gebaudeseiten gelegt werden. Gegenuber Verkehrslarm weniger empfindliche
Raume (z.B. Bad, Kiiche, Wintergarten, Treppenhauser) sollten dagegen an die starker
belasteten Gebaudeseiten gelegt werden. Hierdurch kann der Umfang der passiven
MalRnahmen reduziert werden. Im Rahmen der Erstellung der Bauantragsunterlagen ist
anhand der bis dahin geklarten konkreten Nutzungen in den einzelnen Gebaudeteilen und
Geschossen und der erarbeiteten Grundrisse eine neue Berechnung der mal3gebenden
AuBBenlarmpegel durchzufiihren um den erforderlichen Schallschutz der Wohnnutzungen
sicherzustellen. Diese stellt dann die Grundlage zur Prufung und Dimensionierung der
notwendigen passiven MalRnahmen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens dar.

Stadtebauliche Planungsziele
Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet ist im Teilbereich A an der Kemnader StraRe ein Verbrauchermarkt mit
Tiefgarage, Wohnungen, Buros und Praxen sowie ein Stadtteilplatz geplant, im hinteren
Teilbereich B sind Wohngebaude als Ein - bis Zweifamilienhauser geplant.

Das Wohn- und Geschéftshaus erhalt eine Tiefgarage, im vorderen Bereich drei
Vollgeschosse sowie ein Staffelgeschoss und im rickwartigen Bereich drei Vollgeschosse
sowie ein weiteres Vollgeschoss zum Platz hin zurlickgesetztes Geschoss. Die Anordnung
der einzelnen Baukérper ist so vorgesehen, dass sich Richtung Westen eine Abstaffelung
ergibt sowie die Oberkante des Supermarktgeschosses die Traufhdhe und die Oberkante
des Hauptbaukorpers die Firsthbhe des westlich angrenzenden Gebaudes optisch auf
nimmt. Somit fugt sich der geplante Komplex von seiner Hohenentwicklung in die
Nachbarbebauung ein. Sowohl die Tiefgarage als auch das Supermarktgebdude befinden
sich im ruckwartigen Grundstlicksbereich unter dem Gelandeniveau.

Die Tiefgarageneinfahrt und die Anlieferungszone des Verbrauchermarktes liegen
nebeneinander angeordnet im nordwestlichen Planbereich. Die Verkaufsflachen des
Marktes sind Uber die Tiefgarage sowie Uber den an der Kemnader StralRe geplanten Platz
erreichbar. Dieser auf der Tiefgarage liegende Platz wird aufgrund der topografischen und
geologischen Verhdltnisse im Plangebiet héher liegen als die Kemnader StraRe. Er wird
erschlossen Uber eine im norddstlichen Planbereich zu errichtende Stral3e. Fir Ful3ganger
wird an der Kemnader Stral3e ein Treppenaufgang zum Platz angelegt. Eine barrierefreie
Erreichbarkeit des Platzes ist Uiber die Tiefgarage gegeben. Die Auffahrt (Steigung von 6 %
und 4 %) ist moglichst behindertenfreundlich gestaltet. Zusatzlich werden vier
Behindertenparkplatze auf dem Platz angeboten.

In Verlangerung der Stral’e, die den Platz erschlie3t, werden die im Planbereich B
vorgesehenen Wohnhauser mit grof3ziigig geschnittenen Grundstiicken erschlossen. Diese
ErschlieBungsstralle ist als Privatstrale vorgesehen. Jedes Haus erhélt mindestens eine
Garage mit davor liegenden Stellplatzen. In der PrivatstralRe sind auf der nérdlichen
Stral3enseite vier Stellplatze und drei Garagen angeordnet, die den Anliegern des vorderen
Gebaudekomplexes zur privaten Nutzung zugeordnet sind. Die Wohngebaude erhalten
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zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss.

An der sudlichen Planbereichgrenze werden die vorhandenen Gehdlzstrukturen erhalten.
Hier erfolgt die Festsetzung einer privaten Griunflache.

Erschlielung

Das Plangebiet wird Uber die Kemnader StralRe erschlossen. Von ihr zweigt eine private
ErschlieBungsstrale Richtung Siddosten ab und flhrt mit einer Steigung von 6,0 % 'bis
4,0 % zum Platz hinauf. Diese StralRe dient der internen ErschlieBung der Wohnh&user im
rickwartigen Planbereich (Teil B) sowie zusatzlich des o6stlich  angrenzenden
Nachbargrundstiickes auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Im
Kurvenbereich werden zur Errichtung dieser Stral3e Flachen des Nachbargrundstiickes
bendtigt, deren Verfugbarkeit durch eine privatrechtliche und 6ffentlichrechtliche Regelung
gesichert wird. Die Strale weist in dem Abschnitt zwischen Platzzufahrt und dem
Gelandeniveau der Wohnbebauung eine Steigung von 12,0 % auf. Sie endet als
StichstraRe mit einer Aufweitung von 12,0 x 7,0 m. Offentliche Besucherstellplatze befinden
sich in der Tiefgarage und entlang der Kemnader Stral3e.

Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr werden im Notfall zuerst auf den Platz (ber der
Tiefgarage fahren, diesen als Aufstellfliche nutzen und den Einsatz von dort aus per
Drehleiter durchfiihren. Von dieser Seite handelt es sich um ein Gebaude mittlerer Hohe.
Zusatzlich kann ein Einsatz zu Ful3 per Steigleiter auf den hinteren Gebaudeseiten
erfolgen. Hier ist das Gebaude aufgrund der ansteigenden Gelandesituation als Gebaude
geringer Hohe einzustufen. Ein Feuerwehreinsatzfahrzeug muss aufgrund der grof3en
Entfernung zur Kemnader Stral3e (> 70 m) in jedem Fall die L-formige Erschlie3ungsstral3e
befahren konnen. Fur die geplante L-férmige private Mischverkehrsflache werden die
Vorgaben des 85 der Landesbauordnung (BauO NRW) eingehalten. Das max.
Langsgefalle von 12 % wird seitens der Feuerwehr akzeptiert, da es sich nicht um eine
Anleiterflache oder ausgewiesene Aufstellflache handelt. Uber die vorgesehene
StralRenbreite hinausgehende Aufstell- oder Anleiterflachen sind nicht vorzusehen.

Im Bereich der 90°-Kurve verlauft die Schleppkurve des Feuerwehrfahrzeugs einige Meter
Uber das angrenzende Nachbargrundstick. Auf eine Wendemdbglichkeit am Ende der
ErschlieBungsstral3e wird seitens der Feuerwehr verzichtet, da zum einen das Wenden auf
der Platzflache uber der Tiefgarage mdoglich ist (Befahrbarkeit ist zu gewahrleisten) und
zum anderen mittelfristig die eventuelle Verlangerung der Stral3e als Rundbogen geplant
ist.

Griin- und Wegekonzept
Im rickwartigen Planbereich B wird ein im Mittel ca. 16,5 m breiter Streifen als private
Grunflache zur Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt. Die dortigen

Geholzbestande werden somit erhalten.

Von der rickwartigen PrivatstraBe aus wird es fur Anwohner des vorderen
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Gebaudekomplexes (Teil A) eine Wegeverbindung zu ihren Wohnungen geben. Die
Dachflachen des Verbrauchermarktes erhalten eine Dachbegriinung bzw. Dachgarten.

Entwasserung

Es ist vorgesehen, das anfallende Schmutz- und Regenwasser in den Mischwasserkanal in
der Kemnader StraRe einzuleiten. Eine Drosselung des Regenwasserflusses st
vorzusehen. Um den Anteil des Regenwassers so gering wie moglich zu halten, werden die
Dachflachen des Verbrauchermarktes begriint. Der Schmutzwasserkanal wird 6ffentlich.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Zulassige Vorhaben im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind gemall § 12 Abs. 3 a BauGB
i.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchfuhrungsvertrags sind < zuléssig. Diese Festsetzung dient dazu, die konkrete
Umsetzung der vorhabenbezogenen Planung innerhalb des auf Grundlage der
Baunutzungsverordnung festgesetzten Baugebiets (Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Wohn- und Geschéftshaus®, vgl. folgendes Kapitel) sicherzustellen.

Art der baulichen Nutzung

Das im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Teil A) festgesetzte Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Wohn- und Geschéaftshaus* dient der Unterbringung eines
Verbrauchermarktes, von Praxen und von Wohnungen. Gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO wird
weiterhin festgesetzt, dass Einzelhandel nur mit folgenden nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten bis zu einer Verkaufsflache von 1.250 m2 zulassig ist:

Schnittblumen

Drogerieartikel

Wasch- und Putzmittel

Nahrungs- und Genussmittel
Papier/Schreibwaren/Blroorganisation
Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutik, Reformwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Das geplante Sondergebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich Stiepel des Masterplans
Einzelhandel. Im Baugebiet ist ein Verbrauchermarkt mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten geplant. Als Verkaufsflache sind 1.250 m? vorgesehen. Damit wird dem
Grundsatz 3 des Masterplans Einzelhandel entsprochen, Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den zentralen Versorgungsbereichen zur
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Gewabhrleistung bzw. Herstellung eines attraktiven und moglichst kleinmaschigen
Nahversorgungsnetzes anzusiedeln. Es werden in Abhangigkeit der jeweiligen
Zentrenkategorie Obergrenzen fur die Verkaufsflaichen genannt. Der zentrale
Versorgungsbereich Stiepel gehort in die Zentrenkategorie 1V, Stadtteilzentrum. Dort gilt als
Obergrenze eine Verkaufsflache von 1.200 m2. Die Uberschreitung dieser Verkaufsflache
durch die geplante Verkaufsflaiche von gut 4 % wird als konzeptkonform angesehen. Der
Masterplan Einzelhandel benennt die nahversorgungsrelevanten Sortimente innerhalb der
Bochumer Sortimentsliste der zentrenrelevanten Sortimente. Diese wurden als zuldssige
Hauptsortimente festgesetzt.

Das Baugebiet im Bereich des Angebotsbebauungsplans (Teil B) soll dem Wohnen dienen.
Dementsprechend wird ein Reines Wohngebiet (WR-Gebiet) gemalR § 1 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt, in dem folgende Nutzungen allgemein zuléssig sind:

o Wohngebaude

Die Ausnahmen, die in Reinen Wohngebieten nach § 3 Abs. 3 BauNVO vorgesehen sind,
werden im Baugebiet gemal § 1 Abs. 6 BauNVO als unzulassig festgesetzt. Die geringe
Grof3e sowie die Lage des Baugebietes innerhalb des Ortszentrums schliel3t Nutzungen als
Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke aus.

Im Reinen Wohngebiet wird die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebdude auf zwei
Wohneinheiten beschrankt. Die Festsetzung entspricht im Sinne der Fdrderung des
Eigenheimbaus den Zielsetzungen des stadtebaulichen Konzeptes. Eine dartber
hinausreichende, erhthte Anzahl von Wohnungen, z. B. im Geschosswohnungsbau ist
unerwinscht, weil eine héhere Ausnutzung zu einer héheren Belastung der geplanten
ErschlieBung und des 6ffentlichen Parkraumes fir Pkw flhren wiirde. Eine Zulassigkeit von
2 Wohneinheiten soll aber dennoch z. B. auch Einliegerwohnungen im Sinne des
Mehrgenerationenwohnens ermadglichen, sofern ein entsprechender Stellplatznachweis
erbracht werden kann.

Mal3 der baulichen Nutzung

Im Teilbereich A — Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohn- und Geschaftshaus”
werden eine GRZ (Grundflachenzahl) von 1,0 und eine GFZ (Geschossflachenzahl) von
2,4 als Obergrenze festgesetzt.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl liegt innerhalb des durch die gemal § 17 (1)
BauNVO geregelten zulassigen Wertes fur Sondergebiete. Die Grundflachenzahl hingegen
Uberschreitet die in der BauNVO angegebene Obergrenze fiir Sondergebiete. GemaR § 17
Abs. 2 BauNVO koénnen die Obergrenzen Uberschritten werden, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dies erfordern. Dies trifft im vorliegenden Fall zu. Die stadtebaulich
gewulnschte Anlage einer multifunktionalen Platzflache im Stiepeler Ortszentrum sowie die
Starkung des Nahversorgungsbereiches Stiepel durch die Entwicklung eines integrierten
Standortes fur gewerbliche Dienstleitungen, Einzelhandel und Wohnen bedingen in
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Verbindung mit dem Zuschnitt des verfigbaren Grundstiickes und der topografische
Situation des Gelandes eine nahezu hundertprozentige Nutzung der Flachen fir Gebaude,
Tiefgarage, Stellplatze und Zufahrten. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse werden nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt ergeben sich aus dem Vorhaben nicht (vgl. Allgemeine Vorprifung laut UVPG). Zu
entfernende Baume, die unter die Baumschutzsatzung fallen, werden ordnungsgeman
ersetzt. Die Bedurfnisse des Verkehrs werden befriedigt, sonstige oOffentliche Belange
stehen der Planung nicht entgegen.

Weiterhin wird fir das Sondergebiet eine maximal Ill-geschossige Bebauung mit einem
Staffelgeschoss bzw. in Teilbereichen eine maximal IV-geschossige Bauweise sowie eine
maximale Firsthohe von 203 m 0. NHN festgesetzt. Dabei gilt - die Tiefgarage nicht als
Vollgeschoss, obwohl sie an der Kemnader Stral3e Uber Geléndeniveau liegt und der
Supermarkt als 1. Vollgeschoss, obwohl er sich im riickwéartigen Grundstiicksbereich unter
Gelandeniveau befindet. DarlUber liegen in den 2. und 3. sowie 4. gestaffelten Geschossen
die PraxisrAume und Wohnungen.

Die Festsetzung von Bauweise und Gebaudehdhen entspricht den Anforderungen der
offentlichen Ausschreibung der Stadt Bochum und stellt ein gewtiinschtes Einfugen in die
heterogene Baustruktur in der Nachbarschaft sicher.

Im Teilbereich B - Reines Wohngebiet (WR) - wird eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4
eine GFZ (Geschossflachenzahl) von 0,8 als Obergrenze festgesetzt.

Die Festsetzung liegt innerhalb der durch § 17 (1) BauNVO geregelten zulassigen Werte
fir Reine Wohngebiete.

Fur das Reine Wohngebiet wird eine maximal ll-geschossige Bauweise mit einem
Staffelgeschoss sowie eine maximale Firsthbhe von 203 m U. NN festgesetzt. Die
Festsetzung von Bauweise und Geb&audehdhen ermdglicht eine typische, marktgerechte
Bauweise im Einfamilienhausbau und stellt ein gewiinschtes Einfligen in die heterogene
Baustruktur in der Nachbarschatft sicher.

Bauweise und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien definiert.
Gemeinsam mit den Festsetzungen zur Bauweise kann hierdurch eine Entwicklung gemaf
der stadtebaulich-rAumlichen Zielsetzung gesichert werden. Die Festsetzung der Baulinien
dient dem Zweck, die auf der Tiefgarage befindliche Platzflache eindeutig von den drei-
bzw. viergeschossigen Gebauden einzufassen. Dabei soll die 0stliche Kante der
viergeschossigen Bebauung genau in einer Flucht mit der Platzflache / Tiefgarage liegen.

Auf der Platzflache sind zum Schutz vor Regen an der Gebaudefronten Glasdacher
geplant. Deshalb wird gemaf § 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, dass die Baulinie von
Vordachern um bis zu 3 m tbertreten werden darf.
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Es wird festgesetzt, dass im Reinen Wohngebiet nur Einzel- oder Doppelhduser zuléssig
sind. Der Bebauungsplan setzt somit die zugrunde liegenden Ziele des stadtebaulichen
Konzeptes um. Durch die geplante Hohe der Tiefgarage wird eine weitgehende
Hohengleichheit zu den 6stlich geplanten Freiflachen der Neubauvorhaben erreicht.

Tiefgarage

Die Flache der Tiefgarage wird gemall 8 9 Abs. 1 Nr.4 und 22 BauGB festgesetzt als
Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Tiefgarage. Aufgrund der
topografischen Verhaltnisse befindet sich die Tiefgarage an der Kemnader StralRe
Uberwiegend Uber dem Geldandeniveau, so dass eine ebenerdige Ein- und Ausfahrt im
nordwestlichen Grundsticksbereich gegeben ist. Richtung Osten, im weiteren,
ansteigenden Verlauf der Kemnader Stral3e, senkt sich die Tiefgarage ab. Dies fuhrt dazu,
dass der auf der Tiefgarage geplante Platz an seiner westlichen Langsseite 2,50 m und an
seiner Ostlichen Langsseite nur noch 1,95 m Uber dem StraRenniveau liegt. Richtung
Siuden grébt sich die Tiefgarage aufgrund des ansteigenden Geléndes tief in den Boden
ein.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die private ErschlieBungsstrafle (mit A gekennzeichnet) wird mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der zustandigen Versorgungstrager gemal § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.

Im Plangebiet  befindet sich an der d&stlichen Geltungsbereichsgrenze eine
Versorgungstrasse mit Leitungen der Stadtwerke Bochum, der RWE, der Telekom AG
sowie der Unitymedia NRW GmbH, die ebenfalls mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der zustandigen Versorgungstrager festgesetzt wird.

Im vorderen Bereich weist die Flache fir das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eine Breite von
6,75 m auf, weiter Richtung Suden verjlngt sie sich auf 6,40 m. Nach der Kurve weist die
Flache eine Breite von 5,50 m auf, um dann in einer 12,00 m x 7,00 m breiten Aufstellflache
fur das Feuerwehrfahrzeug zu enden.

Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Planstralle wird als private ErschlieBungsstrale mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der zusténdigen Versorgungstrager festgesetzt,
der Schmutzwasserkanal wird jedoch 6ffentlich.

Weiterhin ist ein 3,00 m breiter Streifen entlang der sudlichen Plangebietsgrenze als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt, um in Zukunft die Verbreiterung des
Kalkampsweges realisieren zu kénnen.

Flachen fur Versorgungsanlagen
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Im Plangebiet, Teilbereich A, liegt an der Kemnader Stral3e die 10-kV-Transforma-
torenstation Nr. 8905 der Stadtwerke Bochum GmbH. Die Transformatorenstation wird in
ihrer Lage um 90° gedreht, um die Anlieferung des geplanten Verbrauchermarktes sowie
eine optimale interne Geb&udeerschlielfung realisieren zu kénnen. Die benétigte Flache
wird als Versorgungsflache Strom gemaR 89 Abs.1 Nr.12 BauGB festgesetzt. Der
Umgang mit den durch die Drehung der Station ausgeltsten Abstandsflachen wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt.

Erhaltung von Geholzen / private Grinflache

Das im Teilbereich B vorhandene Gehélz wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu
erhaltend festgesetzt. Es ist zu schitzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Flache wird als private Grunflache gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzt.

Gestalterische Festsetzungen

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert Gber die planungsrechtlichen
Festsetzungen hinaus in gewissem Umfang auch den Erlass von Vorschriften Uber die
Gestaltung der privaten Grundstiicke und baulichen Anlagen. Im Interesse eines
stadtebaulichen und architektonischen Gesamtbildes des geplanten Wohnquartiers und im
Hinblick auf ein harmonisches Einfiigen in die Umgebung sind gewisse Ordnungsprinzipien
in gestalterischer Sicht einzuhalten, ohne die individuelle Gestaltungsfreiheit des Einzelnen
UberméaRig einzuschrdnken. Aus diesem Grund werden fir den Bereich des
Bebauungsplanes ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Die Planung sieht ein modernes
stadtebauliches Ensemble vor, welches besondere Vorgaben der Offentlichen
Ausschreibung der Stadt Bochum zu erfiillen hatte, so z.B. eine max. Dachneigung von 15°
sowie eine Firsthbhenbegrenzung.

o Dachformen
Fur das gesamte Plangebiet wird das Pultdach festgesetzt. In Verbindung mit den
Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung (Geschossigkeit, Firsthohen) wirkt
die Festsetzung des Pultdaches einer Ubermafigen Entwicklung der Baumasse im
rdumlichen Erscheinungsbild des Wohnquartiers entgegen. Das Pultdach stellt die
ideale Dachform dar, um die geforderte Firsth6henbegrenzung in Verbindung mit
den zulassigen Vollgeschossen umzusetzen.

. Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter
Zur Vermeidung optischer Missstande in oOffentlich einsehbaren Bereichen sind
Abfallbehélter entsprechend der Festsetzung abzupflanzen.

Hinweise

Kampfmittelvorkommen
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Das Bauvorhaben liegt nicht im Bereich eines beim Staatlichen

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

Kampfmittelbeseitgungsdienst oder bei der ortlichen Ordnungsbehdrde bekannten
Bombenabwurfgebietes oder einer FLAK-Stellung. Eine Luftbildauswertung oder eine
Sondierung ist daher nicht erforderlich. Sollte erst bei einer Veranderung der Erdoberflache
der Verdacht auf Kampfmittelfunde aufkommen, sind die vorhergesehenen Bauvorhaben
nur mit besonderer Vorsicht weiterzufihren, da das Vorhandensein von Kampfmitteln. nie
vollig ausgeschlossen werden kann. Weist der Erdaushub auf aul3ergewohnliche
Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande festgestellt, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst Uber die Feuerwehr bzw.
Uber die Polizei zu verstandigen.

Bodenschutz und Altlasten

Sollte im Rahmen von BaumalRnahmen / Erdarbeiten extern angelieferter Boden zur
Herstellung einer rekultivierbaren Bodenschicht (z.B. fur Rahmengrin, Garten etc.)
angedeckt werden, so muss dieser den Vorsorgewerten der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung entsprechen. Eine entsprechende Analytik ist im Umwelt- und
Griunflachenamt —untere Bodenschutzbehorde- einzureichen.

Grubengasaustritte

Das Plangebiet liegt.in der Zone 0 der Karte der potentiellen Grubengasaustrittsbereiche im
Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000; Uberarbeitet im April 2005).

Gemaly dem Gutachten ,Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzustrémungen im
Stadtgebiet Bochum® sind in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand kritische,
aus dem Steinkohlengebirge stammende Methanzustrémungen nicht zu erwarten

Bergbau

Im Bereich des Plangebietes hat Gewinnung von Steinkohle im tiefen Bereich
stattgefunden. Es kann nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass innerhalb
des Plangebietes auch widerrechtlicher Bergbau durch Dritte oder Bergbau vor Anlegung
von zeichnerischen Unterlagen im tagesnahen Bereich umgegangen ist. Die genaue
bergbauliche Situation ist durch einen Sachverstandigen zu erkunden.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veré&nderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde als Unteren
Denkmalbehtérde und/oder dem Westfdlischen Museum fir Archaologie/Amt fir
Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02671/93750; Fax: 02671/2466) unverziglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unveréandertem
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Zustand zu erhalten (88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher
von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und flr wissenschaftliche
Erforschung bis zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen (816 Abs. 4 DSchG NRW).

Aufhebung der bisherigen ortsbaurechtlichen Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes sind alle bisherigen
ortsbaurechtlichen Festsetzungen aufgehoben.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il A des Wasserschutzgebiets ,Sundern —
Stiepel”. Zum Schutz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung sind die Bestimmungen der
dazugehorigen Verordnung vom 08.02.1993 bei jeder weiteren Planung bzw. Handlung
einzuhalten.

Umweltbelange

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde einer allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls gemaR Umweltvertraglichkeitsgesetz unterzogen. Diese Vorpriifung4 kam zu
dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, so dass
keine UVP-Pflicht besteht. In sofern kann das Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt
werden. Entsprechende Bebauungsplane unterliegen keiner formlichen Umweltpriifung. Die
Erfordernis der Anwendung der Eingriffsregelung entfallt ebenfalls. Dennoch sind die
umweltrelevanten Auswirkungen zu beachten.

Verkehrliche Belange / Larm

Mit der Entwicklung des Plangebietes geht ein Belastungszuwachs der angrenzenden
Kemnader StraBe einher. Das Erschliefungskonzept sieht eine Anlieferungszone und
Tiefgargagenzufahrt an der Kemnader Stral3e westlich der Bushaltestelle sowie eine
ErschlieBung des Platzes und der Hinterlandbebauung 6stlich der Bushaltestelle vor. Die
Anlieferung wird Uber das Eintauchen des Anlieferungsfahrzeuges rickwarts in das
Gebaude bewerkstelligt. Hierzu beansprucht der Lkw kurzzeitig die gesamte StralRenbreite
der Kemnader StraRe, um sich so zu positionieren, dass die Anlieferungsrampe durch
Zuriicksetzen erreicht werden kann. Eine Uberprifung ergab, dass dies die
Leistungsfahigkeit der Kemnader Straf3e nicht gefahrdet. Ebenso verhélt es sich mit der Zu-
und Ausfahrt der Tiefgarage. Die StraRe zu den riickwartigen Baugrundstiicken erschliel3t
lediglich vier Behindertenparkplatze auf dem Platz, drei Ein- bzw. Zweifamilienhauser sowie
sieben private Stellplatze / Garagen und ist damit wenig frequentiert.

4 Grinkonzept Landschaftsarchitekten: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 867 -Mittelstiepel- Allgemeine
Vorprufung It. UVPG, Coesfeld, 25.07.2008
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Bezuglich der Belastung der geplanten und vorhandenen Wohnnutzung durch
Gewerbelarmquellen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein detailliertes
Gutachten durch den Investor vorzulegen, in dem die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
der TA-L&rm nachgewiesen wird. Da bis zur Offenlage des vorliegenden Bebauungsplanes
der Betreiber des Supermarktes und damit die Betriebszeiten sowie auch die
Nutzungsverteilung von Praxen und Wohnungen noch nicht bekannt waren, wurde bisher
kein entsprechendes Gutachten in Auftrag gegeben. Es ist jedoch nicht davon auszugehen,
dass durch die Planung unldsbare Konflikte hervorgerufen werden.

In diesem Gutachten ist zu klaren, ob in der Nachbarschaft andere gewerbliche
Larmquellen vorliegenden, die als Vorbelastung im Sinne der TA-Larm gelten und
entsprechend der TA-Larm bei der Beurteilung beriicksichtigt werden missen. Es muss
weiterhin eine Berechnung der Larmbelastung durch die Tiefgarage / Parkverkehr auf Basis
der Planungsempfehlungen und Emissionsanséatze der  Parkplatzlarmstudie (2007)
erfolgen. Dabei ist die Schallabstrahlung tiber das geoffnete Garagentor sowie das Offnen
und SchlieRen des Garagentores mit zu betrachten. Ein Nachweis Uber die Unschadlichkeit
des Gewerbelarms des geplanten Supermarktes (Anlieferung, Lkw-Fahrbewegungen,
Kihlanlagen, Aussagen zu kurzzeitigen Gerauschspitzen) ist zu erbringen.

Ziel ist, die Belange der ‘Nachbarschaft in Bezug auf neue Belastungen durch
Verkehrszunahme und ruhenden Verkehr zu wahren.

Weiterhin wurde auf die Belange hinsichtlich der Wohnruhe der Nachbarschaft durch die
geplanten Festsetzungen zum MalR3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise, die Stellung
der Baukorper, die Zuordnung von Garten und Verkehrsflachen Ricksicht genommen.

Berucksichtigung der Baumschutzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich
11, gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Bochum, geschitzte B&dume. Die Baume
stehen im Teil B des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und sind Teil der vorhandenen
Geholzstrukturen (Biotoptyp 8.1) der Hanglage im Suden.

Geschitzt gemald der Satzung sind Baume mit einem Stammumfang von mind. 80 cm,
gemessen in einer Hoéhe von 100 cm Uber dem Erdboden. Mehrstammige Baume sind
geschutzt, wenn die Summe der Stammumfénge 80 cm betragt und mind. ein Stamm einen
Mindestumfang von 30 cm aufweist.

Es handelt sich bei dem Baumbestand auf dem Geléande tberwiegend um Ahorn (6),
Hainbuche (1), Eiche (1), Esche (1), Platane (1) und Vogelkirsche (1). Die Baume wurden
nach Standort eingemessen, unter Angabe von Stammumfang und Kronendurchmesser.
Sie sind mit Angabe der Baumart in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt und im Plan —
Ausgangszustand (Nr. 801-01) in der Anlage dargestellt.

Durch die geplante Neunutzung gehen B&ume verloren, da sie in den zukinftigen
Baufeldern stehen. Ein Erhalt von B&umen (5 B&aume) ist sudlich der geplanten
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Wohnbebauung in den zukinftigen Garten moglich, weiterhin an der westlichen
Grundstiicksgrenze (1 Baum). Ein Teil der zu erhaltenden Baume ist prinzipiell durch die
Neubauarbeiten geféhrdet. Es kdnnen sich Beeintrachtigungen der Kronen wéahrend der
Bauarbeiten vor allem durch Baumaschinen ergeben. Zum anderen flhren
Neuversiegelungen in den Wurzelbereichen zu Verletzungen und Verlust der Wurzeln, aber
auch zu langfristigen Einschrédnkungen der Nahrstoff- und Wasserversorgung der Baume.
Es sind daher SchutzmalRnahmen gem. DIN 18920 zu ergreifen.

Insgesamt kdnnen 6 Baume erhalten werden, 5 Baume gehen verloren. Es sind 7
Ersatzbaume zu pflanzen, bzw. soweit nicht moglich sind entsprechend
Ausgleichszahlungen zu leisten. Sollten weitere Baume nicht erhalten werden kénnen, so
sind Ersatzpflanzungen entsprechend der in Klammern gesetzten Anzahl vorzunehmen.

Baum-
nummer s. Kronen- Erhaltungs| notwend.
Plan 801- Umfang [ durchmesser|moglichke Ersatz-
01 Baumart [m] [m] it baume
1 Platane Platanus acerif. 0,60/1 10,00 nein 2
2 Eiche Quercus spec. 0,70/0,90 8,00 nein 2
3 Ahorn Acer spec. 0,95 8,00 nein 1
4 Hainbuche |Carpinus betulus 1 6,00 nein 1
5 Vogelkirsche |Prunus avium 1,35 8,00 nein 1
6 Ahorn Acer spec. 1 12,00 ja Q)
7 Ahorn Acer spec. 0,95 10,00 ja ()]
8 Esche Fraxinus excelsior 0,95 8,00 ja ()]
9 Ahorn Acer spec. 0,90 8,00 ja Q)
10 Ahorn Acer spec. 0,95 8,00 ja Q)
11 Ahorn Acer spec. 0,80/0,60/1 12,00 ja )
Erhalt: 6
Verlust:
Ersatz: 7

Artenschutzrechtliche Prifung

Tierarten
Faunistische Kartierungen bzw. Angaben zur Tierwelt liegen fiir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht vor.

Lt. Europarecht und Bundeshaturschutzgesetz sind bei Bauvorhaben die Auswirkungen auf
geschitzte Arten zu betrachten. Fir die Tierarten stellt die Landesanstalt fir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) Informationen im Internet zur Verfiigung. Die als
.planungsrelevante Tierarten* zusammengefassten Arten sind entsprechend der
vorkommenden Biotope fir das betreffende Messtischblatt zusammengestellt. Der Ortstell
Bochum-Stiepel mit dem Plangebiet zwischen der Kemnader Strale im Norden und dem
Kalkampsweg im Suden liegt im Bereich des Messtischblatts 4509.
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Garten, Parkanlagen und Siedlungsbrachen relevant.

Die nachfolgende Tabelle weist potentielle Vorkommen von 7 S&ugetierarten (7

Fledermausarten), 3 Amphibienarten, 1 Reptilienart und 22 Vogelarten aus.

Planungsrelevante Arten fir das Messtischblatt 4509

Gruppe Art Status Erhaltungszustand  |Erhaltungszustand |Kleingehdlz |Garten
in NRW (ATL) in NRW (KON)
Saugetiere
Breitfligelfledermaus |Art vorhanden G G X XX
GroRRer Abendsegler |Art vorhanden G V] WS/WQ X
Kleiner Abendsegler |Art vorhanden U U XIWS/WQ |X
Teichfledermaus Art vorhanden G G X (X)
Wasserfledermaus Art vorhanden G G X X
Zweifarbfledermaus  |Art vorhanden G G (X) X
Zwergfledermaus Art vorhanden G G XX XX
Amphibien
Geburtshelferkrote Art vorhanden U U X
Kammmolch Art vorhanden G U X x)
Kreuzkréte Art vorhanden U U XX
Reptilien
Zauneidechse Art vorhanden G- G- X X
Vogel
Baumfalke sicher britend U U X
Eisvogel sicher britend G G (X)
Erlenzeisig sicher britend G G X
Feldschwirl sicher britend G G XX
Gartenrotschwanz sicher britend U- U- X X
Graureiher sicher britend G G X X
Griinspecht sicher brutend G G X X
Habicht sicher britend G G X X
Kleinspecht sicher britend G G X X
Kormoran sicher britend G G X
Mé&usebussard sicher britend G G X
Nachtigall sicher britend G G XX X
Rauchschwalbe sicher brutend G- G- X
Rebhuhn sicher britend U U X
Schleiereule sicher britend G G X X
Schwarzspecht sicher britend G G X
Sperber sicher britend G G X X
Steinkauz beobachtet zur Brutzeit |G U XX X
Teichhuhn sicher britend G G X X
Turmfalke sicher britend G G X X
Waldkauz sicher britend G G X X
Waldohreule sicher brutend G G XX X

Zeichenerklarung:
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G/G- gunstig / gunstig, sich verschlechternd
U/U-/U+ ungunstig / ungiinstig, sich verschlechternd / unginstig, sich verbessernd
X Vorkommen
XX Hauptvorkommen
X) potentielles Vorkommen

WS / (WS) Wochenstube / Wochenstube, potentielles Vorkommen
WQ/(WQ)  Winterquartier / Winterquartier, potentielles Vorkommen
ZQ Zwischenquartier

Nach Auswertung der Lebensraumanspriche kann die Zahl nochmals reduziert werden.
Ausschlaggebend hierflir sind die Lage innerhalb der Siedlungsflache, die Kleinflachigkeit
und die Auspragung der Biotoptypen. Vernetzungsfunktionen vor allem der sidlichen
Gehdlzstrukturen mit der Umgebung sind gegeben.

Es sind keine Lebensrdume und geeignete Laichgewasser im Planbereich und im ndheren
Umfeld vorhanden. Die Gruppe der Amphibien und Reptilien kann aufgrund der
Gegebenheiten im Plangebiet und im n&dheren Umfeld ausgeschlossen werden.

Fur folgende, in der Liste angegebenen Greifvogel ist das Plangebiet aufgrund der
innerstadtischen Lage und der geringen GroRe der Griunstrukturen nicht relevant, da es
allenfalls als kleiner Teil des Gesamtlebensraumes zu sehen ist: Baumfalke, Habicht,
Méausebussard, Sperber, Turmfalke. Sie haben Jagdreviere bis zu 1,5 km2. Nicht zu
erwarten ist das Vorkommen von Eulenvbgeln (Schleiereule, Steinkauz, Waldkauz,
Waldohreule), da die vorkommenden Biotoptypen zu kleinflichig sind und das Umfeld
aufgrund der Bebauung nicht fur die Jagd zu nutzen ist.

Fur Spechte (hier: Grunspecht, Kleinspecht, Schwarzspecht) sind alte Baume mit entspr.
Faulstellen und abgestorbenen Asten zum Bau von Bruthéhlen interessant. Der
Baumbestand im Planbereich weist nicht das entspr. Alter bzw. die entspr. Auspragung auf.
Ein Teil des Bestandes kann erhalten werden (5 Baume von 11).

Vogelarten, die an Gewdasser gebunden sind oder die grof¥flachige
Kulturlandschaftsbiotope oder landwirtschaftliche Nutzung bedirfen, kénnen ebenfalls
ausgeschlossen werden: Graureiher, Eisvogel, Erlenzeisig, Feldschwirl, Kormoran,
Rauchschwalbe, Rebhuhn und Teichhuhn.

Gartenrotschwanz und Nachtigall sind nicht grundsatzlich auszuschliel3en, es liegen keine
konkreten Hinweise auf Brutstandorte vor. Die sudlichen Gehdlzstrukturen kdnnen Funktion
als potentieller Lebensraum haben, dieser Bereich bleibt erhalten.

Wesentliche Beeintrachtigungen von planungsrelevanten Vogelarten sind daher nicht
gegeben.

Vogelarten, die als ,Allerweltsvogelarten® zu bezeichnen sind, stehen ebenfalls unter
Schutz, da sich der Schutzstatus auf alle europaischen Vogelarten bezieht. Fir sie ist
durch das Vorhaben keine Gefahrdung gegeben. Die sudlichen Geholzstrukturen bleiben
erhalten, Einzelbdume konnen teilweise erhalten bleiben. Ein Ausweichen der Vogel in
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benachbarte anthropogen gepragte Freiflachen ist méglich.

Fledermausvorkommen sind nicht grundsétzlich auszuschlie3en. Jedoch sind auch hier die
Struktur des Gebietes und die innerstadtische Lage zu beachten. Entspr. kdnnen die Arten:
GrolRer Abendsegler, Kleiner Abendsegler und Wasserfledermaus ausgeschlossen werden,
da es sich um Waldfledermausarten handelt. Aufgrund der vorhandenen Strukturen kann
auch die Teichfledermaus ausgeschlossen werden, die eine Gebdudefledermaus ist, die
als Lebensraum gewasserreiche, halboffene Landschaften im Tiefland bendtigt. Die
Breitfligelfledermaus, die Zweifarbfledermaus und die Zwergfledermaus kommen potentiell
in Siedlungsbereichen vor. Sie haben Lebensraume von 1,5 bis 4,6 km2 und bendtigen zur
Jagd offene bis halboffene Landschaften. Der Planbereich kann nur einen Teil des
Gesamtlebensraumes dieser Arten darstellen. Durch die Neunutzung wird sich der
Baumbestand reduzieren, jedoch bleiben die sidlichen Gehdlzstrukturen erhalten,
Biotopstrukturen entstehen in den Gérten neu.

Wesentliche Beeintrachtigungen von Fledermausen sind daher nicht gegeben.

Pflanzenarten
Floristische Kartierungen liegen fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht vor.

Im Fundortkataster. der LANUV ist kein Vorkommen von planungsrelevanten

Pflanzenarten dargestellt. Bei der Begehung des Gebietes wurde keine dieser Arten
gefunden.

Flachenbilanz

GrofRe des Plangebietes (Teilbereiche A und B) 6.000 m2 100 %
Teilbereich A 3.750 m? 62 %
Teilbereich B 2.250 m2 38 %
davon:

Sondergebiet (Teilbereich A) 3.039 m2 51 %
Private Verkehrsflache (GFL, Teilbereich A) 698 m? 12 %
Versorgungsflache (Teilbereich A) 13 m? -%
Reines Wohngebiet (Teilbereich B) 1.387 m? 23 %
Flache zur Erhaltung von Baumen und Strauchern 729 m2 12 %
(Teilbereich B)

Offentliche Verkehrsflache, Kalkampsweg 134 m? 2%
(Teilbereich B)

Kosten

Mit der Realisierung des Vorhabens werden der Stadt Bochum keine Investitionskosten
entstehen.
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12. Gutachten
. Grunkonzept Landschaftsarchitekten: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 867
-Mittelstiepel- Allgemeine Vorprifung It. UVPG, Coesfeld, Juli 2008
° Junker und Kruse: Masterplan Einzelhandel fiir die Stadt Bochum, Dortmund,
November 2006
. SvB stadtverkehrbochum: Gutachterliche Stellungnahme zur Larmbelastung zum

Bebauungsplan Nr. 867 -Mittelstiepel-, Bochum, Februar 2009
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