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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3.1

3.2

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das ca. 1 ha groRe Plangebiet befindet sich im Bochumer Stadtbezirk Ost, im
Stadtteil Langendreer. Es grenzt westlich an die Ovelackerstralie. Weiter nordlich des
Plangebiets befindet sich die Hasselbrinkstralle, weiter sidlich die Unterstral’e und
weiter westlich die Dérdelstral3e.

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im Bebauungsplan durch
entsprechende Signatur eindeutig festgesetzt.

Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Der ehemalige Kirmesplatz von Langendreer an der Ovelackerstrale wird seit vielen
Jahren fir diesen Zweck nicht mehr genutzt. Es ist nun geplant, das brach liegende
Gelande einer Wohnnutzung zuzufihren. Die Entwicklung des Plangebiets an der
Ovelackerstrale ist Bestandteil des beschlossenen “Wohnbaulandkonzepts
Bochum”.

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs fur breite Schichten der Bochumer Bevolkerung
hat der Rat der Stadt Bochum das ,Wohnbaulandkonzept Bochum” am 23.10.2008
beschlossen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans existiert zurzeit kein Bebauungsplan.
Bislang kann das Gebiet nicht nach § 34 Baugesetzbuches (BauGB) beurteilt werden,
da es sich um einen AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB handelt, in dem — von
bestimmten Ausnahmen abgesehen — grundsatzlich kein Baurecht besteht.

Die Schaffung des nétigen Baurechts zur Realisierung der geplanten Zielsetzung
erfordert einen Bebauungsplan. Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines
Wohngebiets.

Bestandsanalyse
Allgemein

Bei der Flache des Plangebiets handelt es sich um einen ehemaligen unbebauten
Kirmesplatz. Das Plangebiet ist ndrdlich, westlich und sidlich durch umlaufende
bdschungsartige Grin- und Baumstreifen begrenzt. Die Platzflache selbst ist eine
erhohte, ebene, geschotterte Freiflache und zu grofen Teilen vegetationsfrei. Entlang
der Randbdschungen verlaufen von Ost nach West zwei Fu3pfade, die zusammen-
laufen und in einem Trampelpfad miinden.

Sudlich und 6stlich auRerhalb des Plangebiets befinden sich Wohngebaude. Nérdlich
und westlich der Plangebietsgrenze schlielen sich Grinflachen an.

Verkehr und ErschlieRung
Individualverkehr

Der Vorhabenstandort liegt unmittelbar an der Ovelackerstralle in Bochum-
Langendreer. Die verkehrliche Anbindung ist als sehr gut zu bezeichnen.

Er ist aus dem Innenstadtbereich von Bochum Uber die Wittener Stralle (B 226), die
in Langendreer in die Unterstral3e Gbergeht, gut zu erreichen. Ostlich des Plangebiets
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3.3

3.4

3.5

liegt die HauptstraRe (B 235), die in nérdlicher Richtung nach Liitgendortmund und in
stdlicher Richtung nach Witten fihrt.

In ca. 400 m nordlich des Plangebiets befindet sich der Bahnhof Langendreer.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an der Haupt- und Unterstralle Uber die Linien 345, 355, 369,
372,377, 378, 379, NE3 und NE18 an den offentlichen Personennahverkehr
angebunden.

Altlasten

Bei der Plangebietsflache handelt es sich um eine Altlastenverdachtsflache. Das
Chemische Untersuchungsamt Bochum hat eine orientierende Bodenuntersuchung
durchgefiihrt (sieche dazu auch Pkt 7.3.1). Dazu wurden zehn Ramm-
kernsondierungen bis in den gewachsenen Boden niedergebracht, aus denen
Probenmaterial fur die chemischen Untersuchungen genommen wurde.

Die untersuchten Mischproben aus den tieferen Bodenzonen zeigen insgesamt keine
erhdhten Schadstoffgehalte. Der Oberboden hingegen weist erhdhte Cadmium- und
Nickelgehalte auf. Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse ist in
Teilbereichen ein Bodenaustausch/ oder -auftrag erforderlich.

Bergbau

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Sophia
Friederica“ sowie Uber dem auf Eisenstein verliehenen, inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld ,Osemund®. Im Bereich der Planflache ist oberflachennaher Bergbau
um das Jahr 1900 umgegangen, der auch heute noch einwirkungsrelevant sein kann.

Nordlich des Geltungsbereiches liegt ein Hinweis fur einen alten Tagesbruch vor. Im
Bereich des Bebauungsplanes streichen mehrere Fléze aus. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die Standsicherheit der Tagesoberflache gegeben ist.

Hierzu wurde eine gutachterliche Stellungnahme zur Grubenbildeinsichtnahme
veranlasst (siehe dazu auch Pkt. 7.2.1).

Versickerung

Zur Beurteilung der Versickerung des Niederschlagswassers wurde ein Gutachter
beauftragt. Als Ergebnis des Gutachtens bleibt festzuhalten, dass die
Versickerungsfahigkeit des Bodens als “schwach durchlassig® eingestuft wird.

Nérdlich und westlich auRerhalb des Plangebiets ist die Renaturierung des Bach-
verlaufes Langendreer (Gewasseroffenlegung) geplant.

Es ist beabsichtigt, die Entwasserung des Oberflachenwassers Uber ein Trennsystem
innerhalb der offentlichen ErschlielBungsflachen zu fuhren und gedrosselt in den
geplanten Bachverlauf einzuleiten. Da noch nicht absehbar ist, wann die
Renaturierung des Bachverlaufs durchgeflhrt wird, soll zunachst Ubergangsweise
das gedrosselte Oberflachenwasser an den Mischwasserkanal in der Ovelacker
Stralte angebunden werden.
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Artenschutz

Da zu artenschutzrechtlichen Belangen in der Stadt Bochum allgemein nur wenig
auswertbare Vorinformationen vorliegen, beauftragte die Stadt Bochum die
“Biologische Station 0stliches Ruhrgebiet* mit einer Voruntersuchung des Plan-
gebiets.

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen lasst sich festhalten, dass das
Gelande des Kirmesplatzes flr die Ausbildung einer eigenstandigen Lebens-
gemeinschaft von Brutvogel- oder Fledermausarten nicht gro® genug ist. Die
eigenstandige Eignung des Kirmesplatzes als Lebensraum ist eher gering, da er
aufgrund seiner Vegetationsarmut und der Schotterb6den kaum Ressourcen flur hier
lebende Arten bietet. Die dicht geschlossenen angrenzenden Gehdlzstreifen sind als
Teillebensraum fiir hecken- oder gehoélzbewohnende Arten hingegen sehr gut geeig-
net.

Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstlcksflache im Plangebiet befindet sich in stadtischem Eigentum.

Ubergeordnete Planungsvorgaben
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP) vom 11.05.1995, Teil A, der
erstmalig die Europaische Metropolregion Rhein-Ruhr konkretisiert, ist Bochum im
Rahmen der zentralértlichen Gliederung als Oberzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet
dargestellt (und hat damit zugleich die Funktion eines Entwicklungsschwerpunkts im
Sinne des Landesentwicklungsprogramms gemaf §§ 9 und 23 Abs. 2 LEPro).

Im Schnitipunkt der grofiraumigen Entwicklungsachse von europaischer Bedeutung
(Venlo, Duisburg, Essen - Dortmund, Kassel) und der die grofiraumigen Oberzentren
verbindenden Entwicklungsachse (Wuppertal - Recklinghausen, Minster) gelegen,
hat Bochum mit seinem oberzentralen Einzugsbereich Anteil an den differiert
strukturierten Gebieten der Emscher-, Hellweg- und Ruhrzone.

In den Ballungskernen stehen Ordnungsaufgaben, die zur Verbesserung der
Flachenaufteilung und -zuordnung unter besonderer Berucksichtigung des Umwelt-
schutzes fiihren, im Vordergrund der Bemihungen.

So sind gemal® § 21 LEPro die Voraussetzungen flr ihre Leistungsfahigkeit als
Bevdlkerungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungszentren zu erhalten, zu verbessern
und zu schaffen.

Im vorliegenden Fall geschieht dies durch die in § 21 LEPro genannte Fdrderung der
stadtebaulichen Entwicklung, durch siedlungsrdumliche Schwerpunktbildung und den
Schutz des Freiraums durch die Wiedernutzbarmachung einer Brachflache.

Regionaler Flachennutzungsplan
Der “Regionale Flachennutzungsplan der Stadteregion Ruhr" (RFNP), ersetzt die

sechs kommunalen Flachennutzungspldane der Staddte Bochum, Essen,
Gelsenkirchen, Herne, Milheim an der Ruhr und Oberhausen und die
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entsprechenden raumlichen Ausschnitte der Regionalplane fiir die Regierungsbezirke
Arnsberg, Disseldorf und Minster. Der RFNP erlangte im Mai 2010 Rechtskraft.

Der Geltungsbereich des Plangebiets ist im RFNP als Wohnbauflache / Alilgemeine
Siedlungsbereiche (W/ASB) dargestellt. Die beabsichtige Festsetzung des
Bebauungsplanes ist aus dem RFNP als entwickelt anzusehen.

Masterplan Einzelhandel

Nach dem Masterplan Einzelhandel, der als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 Abs. 6 BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu berucksichtigen ist, liegt
das Vorhaben auflerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche. Der
nachstgelegene im Masterplan Einzelhandel definierte zentrale Versorgungsbereich
befindet sich stdostlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 200 m entlang
der Alten Bahnhofstrale (Stadtteilzentrum Langendreer).

Wohnbaulandkonzept

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs fir breite Schichten der Bochumer Bevolkerung
hat der Rat der Stadt Bochum am 23.10.2008 das ,Wohnbaulandkonzept Bochum”
beschlossen.

Mit dem Wohnbaulandkonzept verfolgt die ‘Stadi insbesondere das Ziel der
Unterstutzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Im Rahmen der Umsetzung des
Konzeptes sollen u. a. die Flacheneigentimer und Investoren/Entwickler an den
Entwicklungskosten neuer Wohnbaugebiete, den technischen und sozialen Infrastruk-
turkosten sowie den Kosten zur Deckung des Bedarfs der Bevolkerung mit
besonderen Wohnraumversorgungsprobiemen beteiligt werden. Ferner sollen -
neben weiteren Zielsetzungen - WohnbaumalRnahmen, die die 6ffentliche Infrastruk-
tur stitzen, realisiert und junge Familien bei der Beschaffung von Wohnraum
unterstitzt werden. In seiner Sitzung am 18.12.2008 hat der Rat dementsprechend
ein Forderprogramm zur Eigentumsbildung von Familien mit Kindern beschlossen,
welches aus zweckgebundenen Mitteln der Baulandaktivierung gespeist wird, d. h.
uber einen durch die Flacheneigentimer und Investoren/ Entwickler zu entrichtenden
Beitrag zum Forderprogramm.

Fur stadtische Flachen gilt dies analog. Somit kommen Familien im Plangebiet
entsprechend der Fodrderrichtlinien in  den Genuss der kommunalen
Eigentumsférderung.

Die Entwicklung des Plangebiets an der Ovelackerstralde ist Bestandteil des
beschlossenen “Wohnbaulandkonzepts Bochum”.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Landschaftsschutzgebietes
des rechtsgiltigen Landschaftsplans Bochum Mitte/Ost.
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5. Begrindung der Planungsziele

Der Entwurf sieht Bauflachen fir Einzel-, Doppel-, Reihen- oder Gartenhofhauser und
Mehrgeschosswohnungsbau vor.

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt von der OvelackerstraRe Uber eine
verkehrsberuhigte Stichstrale, die in einer Wendeanlage endet. In ndérdlicher
Richtung ist zudem eine fullaufige Verbindung entlang des 6ffentlichen Griinstreifens
angedacht, der langfristig als offentlicher FuRweg in sudlicher und westlicher
Richtung verlangert werden soll.

In Bezug zur bestehenden umliegenden Bebauung (3-geschossig+Satteldach) sollen
entlang der Ovelackerstralle ebenfalls dreigeschossige Wohnhduser zulassig
werden. Zudem ist eine Mindestgeschossigkeit von 2 Geschossen beabsichtigt, um
so die Verhaltnismaligkeit zu den bestehenden umliegenden Gebaude einzuhalten.
Von der anfangs angedachten Stralenrandbebauung mit riickwartigen Stellplatz-
zonen wurde Abstand genommen. Die mehrgeschossigen Wohnhauser wurden aus
nachfolgenden Griinden um 6,0 m nach Westen abgerickt:

1. Einhaltung der Bauflucht zu den bestehenden Wohnh&usern Ovelackerstralie
19/21 zur Bildung einer stadtebaulichen Raumkante.

2. Vertraglicher Abstand zur gegenuberliegenden Wohnbebauung.

3. Erhalt bzw. Neuordnung der StraRenbaumreihe.

Die Neuanordnung der Gebaude erforderte eine Umplanung der Stellplatzsituation.
Zur Vermeidung von unansehnlichen und trostlosen Stellplatzbereichen sollen die
Stellplatze in speziell daflir vorgesehene Flachen, mit einer Heckenbepflanzung
eingefriedet, untergebracht werden. Hierzu werden sehr strikte Festsetzungen zur
Einhaltung dieser Planungsidee getroffen um so ein qualitdtsvolles Stral3enbild zu
erzeugen. Die StralRenbaume entlang der Ovelackerstral’e, die mittelfristig aus
Sicherheitsgriinden ohnehin nicht erhaltbar sind, werden neu platziert.

Der ‘nordlich festgesetzte offentliche Grinstreifen mit einem begleitenden Ful3weg
dient' der Naherholung und zugleich als Abstandsstreifen zur angrenzenden
Waldflache. Im westlich gelegenen Teilstuck der offentlichen Grunflache ist aus
unterhaltungstechnischen Griinden des zukilnftigen Bachverlaufs eine Verbreiterung
des FuBweges von 2,50 m auf 3,50 m vorgesehen.

Das nachfolgend beschriebene stadtebauliche Konzept entspricht unterschiedlichsten
Ansprichen durch ein entsprechend differenziertes Angebot an Wohn- und
Hausformen. Die Anordnung der Gebaude schafft die Voraussetzung flir eine im
Tagesablauf ausgeglichene Besonnung. Dartber hinaus bietet das Plangebiet durch
die aufgelockerte Stellung ausreichend Grin- und Freizonen, die den Wohnwert
zusatzlich steigern.
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6.

Stadtebauliches Konzept

Der Entwurf sieht  Bauflachen fir Einzel-, Doppel- oder Gartenhofhauser und
Mehrgeschosswohnungsbau vor. Entlang der Ovelackerstral3e sind in Bezug zur
bestehenden umliegenden Bebauung dreigeschossige Wohnhauser vorgesehen. Im
westlichen ruckwartigen Planbereich sind zweigeschossige Einfamilienhauser
geplant. Die GrundstiicksgroRen kénnen zwischen 250 m? und 600 m? liegen. Alle
Wohngebaude sind in Std-/Studwestausrichtung angeordnet.

Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt Uber eine 6,0 Meter breite
ErschlieBungsstralle, die an die Ovelackerstralle angebunden wird. Eine
Wendeanlage fur Personenkraftwagen und Mullfahrzeuge ist am Ende der
Stichstralle vorgesehen, sie kann gleichzeitig als Platz- und Spielbereich genutzt
werden. Zur ErschlieBung der mittigen Baureihe ist eine private Stichstralle in
nordlicher Richtung beabsichtigt.

Auf den Grundstlcken selbst befindet sich hinreichend Raum fir die Unterbringung
der erforderlichen privaten Stellplatze. Zusatzlich kdnnen im Strallenraum im Rahmen
der Ausbauplanung weitere 6ffentliche Stellplatze fur Besucher angelegt werden.

Nordwestlich auerhalb des Plangebiets ist die Renaturierung des Bachverlaufes
Langendreer (Gewasseroffenlegung) geplant. In diesem Zusammenhang soll eine
Wegeverbindung von der Ovelackerstral’e bis zum Schulzentrum Ost entstehen.
Innerhalb des Plangebiets verlauft die Wegeverbindung entlang des nérdlichen
abgebdschten Grinstreifens.
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7.1

7.1.1

7.1.2

Planinhalt

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Folgendes wird festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (8 1 Abs. 5und 6, 8 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

" Wohngebaude,

. die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

] Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zuléssig sind:
] Gartenbaubetriebe,
] Tankstellen.

Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der Lage des Plangebietes, dessen Umfeld
durch Wohnbebauung mit Mehr- und Einfamilienhdusern charakterisiert ist. Zudem ist
die Festsetzung konform mit den Zielvorstellungen des Regionalen Flachennutzungs-
planes der Stadteregion Ruhr, der das Gebiet als Wohnbauflache/Allgemeiner
Siedlungsbereich darstellt.

Da die Errichtung einer Tankstelle mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des
Plangebietes nicht vereinbar ist und auch die Nutzung freigerdumter Bauflachen
durch flachenintensive Gartenbaubetriecbe dem Wohnbaulandkonzept widerspricht,
werden diese ansonsten in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Durch Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden die Dichte und oft
auch die Hohenentwicklung der Bebauung bestimmt. Damit werden zugleich
wesentliche Rahmenbedingungen fir die Auswirkungen der Planung gesetzt.

Fir das Zustandekommen eines ,qualifizierten Bebauungsplans® ist die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) oder der Grundflache (GR) als Festsetzung des Malles
der baulichen Nutzung notwendig. Eine Festsetzung zur ,dritten Dimension®, d.h. zur
Geschosszahl (Z) oder zur Hohe baulicher Anlagen (H), ist zusatzlich dann
erforderlich, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.
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Das Malf der baulichen Nutzung wird in dem Bebauungsplan durch die Festsetzung
von maximalen Grundflachenzahlen (GRZ), Geschossflachenzahlen (GFZ) und der
Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmal® bzw. der zwingenden Zahl der
Vollgeschosse definiert. Ziel ist die Schaffung eines stadtebaulichen Rahmens, der
eine Umsetzung des Plankonzeptes garantiert und gleichzeitig Spielraum fir
mdgliche kleine Anpassungsmalnahmen lasst.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

GRZ: 0,4
GFZz: 1,2
Zahl der Vollgeschosse: mind. Il; max. llI

Allgemeines Wohngebiet WA 3
GRZ: 0,4
GFz: 0,6
Zahl der Vollgeschosse: Il

Allgemeines Wohngebiet WA 4
GRZ: 0,4
GFZ: 0,8
Zahl der Vollgeschosse: I

Festsetzung der GRZ:
Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

In allen Baugebieten wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit wird eine Uberbauung
von bis zu 40% der Grundsticksflache ermdglicht. Die Festsetzung liegt im Rahmen
derin § 17 BauNVO angegebenen Obergrenzen fur Allgemeine Wohngebiete.

Festsetzung der GFZ (Geschossflachenzahl):
Die Geschol¥flachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschol¥flache je Quadrat-
meter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Die Festsetzung der GFZ von 1,2 in den Baugebieten WA 1 und WA 2 liegt im
Rahmen der in § 17 BauNVO angegebenen Obergrenzen fur Allgemeine Wohn-
gebiete. Damit wird im Hinblick auf die geplante hbéhere Baudichte entlang der
Ovelackerstralle Rechnung getragen.

Im Baugebiet WA 3 wird eine reduzierte GFZ von 0,6 festgesetzt, durch die auf eine
lockere, weniger massive Bauweise von Einzelgebduden entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept hingewirkt wird.

Im WA 4 wird ebenfalls eine reduzierte GFZ festgesetzt, diese betragt hier jedoch 0,8.
Damit kann eine vertragliche Baudichte von Doppel-, Reihen- oder Gartenhofhdusern
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept erreicht werden.

Zahl der Vollgeschosse

Da in den Baugebieten fast ausschlieRlich Gebaude mit ,normalen“ Geschosshdhen
zu erwarten sind, soll die Hohenentwicklung Uber die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse gesteuert werden.
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7.1.3

7.1.4

In den WA-Gebieten WA 1 und WA 2 wurde die Zahl der Geschosse als Mindest- und
Hochstmall festgesetzt. Mit der Festsetzung wird auf eine Anpassung an die
bestehende Bebauung hingewirkt und der StralRenraum raumlich gefasst.

In den WA-Gebieten WA 3 und WA 4 wird die Geschossigkeit auf Il begrenzt um so
einen behutsamen Ubergang zum landschaftlichen riickwartigen Bereich zu schaffen.

Durch die o. a. Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 4 wird eine angemessene stadtebauliche Verdichtung
ohne negative Auswirkungen auf die stadtebaulich-gestalterische Qualitat erreicht. Im
Rahmen dieser Festsetzungen werden die Obergrenzen fir die Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung gemal § 17 BauNVO eingehalten bzw. unterschritten.
Somit ist davon auszugehen, dass die gesunden Wohnverhaltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlucksflache
Bauweise
In allen Baugebieten wird die offene Bauweise entsprechend des stadtebaulichen

Konzeptes festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Folgende Festsetzung wird getroffen:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 ist eine Uberschreitung der
gartenseitigen Baugrenzen (von den ErschlieBungsflachen abgewandten
Seiten) durch Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 2,00 m zulassig,
soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Die Abgrenzung der tuberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt durch Baugrenzen, die
ein Zuricktreten ‘der Gebaude bzw. von Gebaudeteilen gegenlber dieser Abgren-
zungslinie erlauben. Eine Uberschreitung der gartenseitigen Baugrenzen durch
Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,0 m wird grundsatzlich zugelassen, soweit
landesrechtliche Vorschriften nicht entgegen stehen.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
Folgende Festsetzungen werden getroffen:

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind oberirdische Stellplatze und deren
Zufahrten ausschlieflich in den zeichnerisch hierfir festgesetzten Flachen ST
1 - 7 und innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Entlang
der OvelackerstraBe sind die Zufahrten nur in den gekennzeichneten
Bereichen zulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

In allen Baugebieten sind Nebenanlagen gemal3 8§ 14 Abs. 1 BauNVO in den
Vorgarten (Grundsticksflachen zwischen o6ffentlicher StralRenverkehrsflache
und stralRenseitiger Gebaudeflucht) unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen
begrinte Mullstellplatze zugelassen werden.

Zugunsten eines geliederten Strallenraums sollen oberirdische Stellplatze und deren
Zufahrten nur innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Stellplatzflachen
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7.1.5

7.1.6

und/oder innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache untergebracht werden.
Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb der Vorgartenzonen
sollen nicht zugelassen werden. Garagen sowie Uberdachte Stellplatze werden nur
innerhalb der Baugrenzen zugelassen.

Weitere Stellplatze aulerhalb der festgesetzten Flachen sind zum Schutz der
privaten Grin- und Spielflaichen nicht zuldssig. Zur Vermeidung von gewoéhnlichen
und trostlosen Stellplatzflachen sollen die Stellplatzbereiche im Sinne der Planungs-
idee in speziell daflir vorgesehenen Flachen, mit einer Heckenbepflanzung einge-
friedet, untergebracht werden.

Die Freiheit zu individueller Gestaltung der Ubergangszone durch bauliche
Erganzungen birgt die Gefahr einer chaotischen Vielfalt von Formen und Materialien,
sowie der Behinderung und Belastigung im nachbarschaftlichen Miteinander.

Aus diesen Griinden werden auch keine Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO.in
den Vorgartenbereichen zugelassen. Begrinte Millstellplatze sollen jedoch
ausnahmsweise zugelassen werden, da je nach Bauform (bsp. Reihenhausbe-
bauung) oftmals keine anderen Standorte mdglich sind.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die
OvelackerstraRe. Die ErschlieRungsstichstralde einschlieRlich des Wendekreises wird
als offentliche Verkehrsflache mit ~der Zweckbestimmung -Verkehrsberuhigter
Bereich- festgesetzt.

Fur die Stichstralle wurde eine Querschnittsbreite von 6,0 m gewahlt. Damit werden
alle Ublichen Fahrzeugbewegungen und zugleich eine Stralenraummdblierung mit
verkehrsberuhigtem Charakter ermdglicht.

Die Dimensionierung des Wendekreises mit einem Radius von 8,0 m zuzlglich einer
Freihaltezone von 1,0 m entspricht den Anforderungen eines durchschnittlich groRen
Mdllfahrzeuges.

Nordlich des Plangebiets soll eine FuRwegeverbindung in Ost-West-Richtung
enstehen. Der Weg wird als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung -
Ful- und Radweg- festgesetzt. Der Ful- und Radweg ist aus unterhaltungs-
technischen Griunden des parallel verlaufenden o6ffentlichen Grinstreifens notwendig.
Im westlich gelegenen Teilstuck der Offentlichen Grunflache ist aus
unterhaltungstechnischen Griinden des zuklnftigen Bachverlaufs eine Verbreiterung
des FuRweges von 2,50 auf 3,50 m vorgesehen.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Folgende Festsetzung wird getroffen:
Die in der Plankarte festgesetzte Flache ist zu Gunsten der Stadt Bochum, der
Ver- und Entsorgungsunternehmen sowie der Anlieger mit einem Geh-, Fahr-

und Leitungsrecht zu belasten.

Die ostliche Uberbaubare Grundstlicksflache im Plangebiet WA 4 soll privat
erschlossen werden. Diese ErschlieBungsflache dient der untergeordneten
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7.1.7

7.1.8

7.1.9

Erschlielung weniger Baugrundstiicke und soll planungsrechtlich als Flache mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bochum, der Ver- und
Entsorgungsunternehmen sowie der Anlieger belastet werden. Da dieser Stichweg
nur der ErschlieBung einzelner Baugrundsticke dient, ist die Ausweisung als
offentliche Verkehrsflache nicht erforderlich.

Offentliche Griinflachen

Nordlich und westlich entlang der Plangebietsgrenze wird ein 6ffentlicher
Grunstreifen mit der Zweckbestimmung -Bdschungsgrun- festgesetzt. Damit wird ein
landschaftlicher Ubergang zur nérdlich angrenzenden Griin- und Waldflache
geschaffen und tragt gleichzeitig zur unmittelbaren Naherholung bei. Die &ffentlichen
Grunflachen sind dauerhaft zu begrunen.

Pflanzbindungen, Pflanzgebote gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB
Folgende Festsetzung wird getroffen:

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind mindestens 3 standortgerechte,
klein- bis mittelkronige Laubbaume in der Pflanzqualitat “Hochstamm, 4 x
verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 30 - 35 cm* anzupflanzen. Die
Baumbeete missen mindestens 2 m x 3 .m grol3 sein und sind mit einer
Oberflache aus Dolomitsand oder gleichwertigem Material zu versehen. Die
Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und ausfallende Baume sind
entsprechend nachzupflanzen.

Die Festsetzung wird zum Zweck der Stralenraumgestaltung getroffen und um die
ErschlieBungs- und. Verkehrsflachen &kolgisch aufzuwerten. Die genaue Lage der
anzupflanzenden Baume bleibt der weiteren Entwurfs- und Stralenausbauplanung
vorbehalten, um angemessene Spielrdume bei der Realisierung der Baugebiete zu
ermaoglichen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes gem. § 9 Abs. 1 BauGB werden durch
ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW erganzt. Ziel
dieser Festsetzungen ist die gestalterische Integration der baulichen Anlagen in das
Ortliche Umfeld sowie die Entwicklung eines stadtebaulichen und architektonischen
Gesamtbildes des Wohnquartiers. Hierbei sollen stadtebaulich erforderliche und
malfvolle Mindestanforderungen an die Gestalt der Gebaude gestellt werden, ohne
die Gestaltungs- und Baufreiheit der Grundstliickseigentimer UbermaRig
einzuschranken. Uber Umfang und Detaillierungsgrad der ortlichen Bauvorschriften
ist im Einzelfall zu entscheiden.

Baugebiete in exponierter Lage bedirfen dabei i.d.R. umfangreicherer o6rtlicher
Bauvorschriften als Baugebiete in Randlagen.

7.1.9.1 Dachform / Dachneigung

Folgende Festsetzung wird getroffen:

Dachform:
In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind nur Satteldacher zuléssig. In den
Baugebieten WA 3 und WA 4 sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig.
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Dachneigunag:
Satteldach (SD), zulassige Dachneigung minimal 30° - maximal 45°

Pultdach (PD), zulassige Dachneigung minimal 10° - maximal 15°
Flachdach (FD), zulassige Dachneigung maximal 3°

Dachflachen machen einen Grofiteil des gestalterischen Eindruckes eines Gebaudes
aus und pragen damit zugleich das Gesamtbild des neuen Wohngebietes und dessen
Umgebung. Um diesem Aspekt im Spannungsfeld zwischen individueller gestalte-
rischer Freiheit und einem harmonischen Gesamtbild des Wohngebietes Rechnung
zu tragen, werden in den Bebauungsplan Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher
aufgenommen.

7.1.9.2 Dacheindeckung
Folgende Festsetzung wird getroffen:

Es werden nur Dachsteine und Dachziegel in den Farben rot, braun,
schwarz, grau und anthrazit zugelassen. Dacheindeckungen —mit
reflektierender Glasur sind unzulassig. Fir Flachdacher und untergeordnete
Bauteile sind anderweitige Abdeckungen zul&ssig.

Warmesolarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich
zulassig.

Da Dachflachen wie bereits dargestellt einen Grofteil des gestalterischen Eindruckes
eines Gebaudes ausmachen und zugleich das Gesamtbild des neuen Wohngebietes
sowie dessen Umgebung pragen, werden Festsetzungen zur Dacheindeckung
getroffen. Die Auswahl der Farbtone fur die Dacheindeckungen erfolgt dabei in
Anlehnung an die Dachfarben. in der ndheren Umgebung. Unabhangig von den
zulassigen Dachfarben sollen zur Férderung der Nutzung regenerativer Energien
Photovoltaikanlagen und Warmesolarkollektoren auf den Dachflachen generell
zulassig sein.

Bei der solarthermischen Nutzung spielt die Ausrichtung des Hauses, die GréRe und
Lage der Fenster, und die Qualitat der Isolierung eine wichtige Rolle. Durch den
geschickten Einsatz der Solarenergie in der Architektur kann man so einen Grofteil
der Heizkosten und auch Stromkosten einsparen. Die Festsetzungen zu den
Uberbaubaren Flachen lassen eine weitgehende Sid-Sidwest-Ausrichtung der
Hauser zu, so dass eine solarthermische Nutzung grundsatzlich méglich ist.

7.1.9.3 Dachaufbauten
Folgende Festsetzung wird getroffen:

Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte, Dachflachenfenster und
Zwerchhauser/Zwerchgiebel sind in ihrer Summe bis maximal 50 % der
Trauflange/Firstlange  der entsprechenden Gebaudeseite  zulassig.
Dachuberstande werden nicht zur Trauflange/Firstlange gerechnet.

Die vorgenannten Bauteile sind mit ihrem oberen Abschluss in einem
Abstand von mindestens 1,0 m unter der Oberkante der baulichen Anlage
einzubinden. Sie missen einen Mindestabstand von 1,25 m von den
Gebaudeaulenwéanden einhalten. Unterhalb der vorgenannten Bauteile
muss die durchgehende Dachflache mindestens 1,0 m ab Traufe betragen.
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Durch Festsetzungen U(ber Dachaufbauten soll einerseits eine gestalterische
,Uberladung“ und Zergliederung der Dachflaichen vermieden und anderseits eine
gestalterisch eindeutige Zuordnung der Dachaufbauten zu den Dachflachen erzielt
werden. Andererseits soll jedoch auch der Nutzung von Dachgeschossen Rechnung
getragen werden.

7.1.9.4Vorgarten
Folgende Festsetzung wird getroffen:

Die Vorgarten (Grundstucksflachen zwischen Offentlicher StraRen-
verkehrsflache und straf3enseitiger Geb&udeflucht) sind mit Ausnahme der
Zufahrten, Stellplatze und notwendige Wegen (Hauszugang) unversiegelt
anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als Gartenflachen zu
unterhalten.

Gut gestaltete und begrinte Vorgarten sind wichtige Gestaltungselemente in
kleinteilig strukturierten Wohngebieten, die daruber hinaus das Erscheinungsbild des
Strallenraums wesentlich beeinflussen. Bis auf die flr die Erschliefung des
Grundsticks notwendigen Wege, Zufahrten und Stellplatze sind daher die Vorgarten-
flachen (Grundstucksflachen zwischen oOffentlicher StraRenverkehrsflache und
strallenseitiger Gebaudeflucht) zu begriinen und dauerhaft als Gartenflachen zu
unterhalten.

Der Vorgarten ist dabei definiert als die Flache zwischen Strallenbegrenzungslinie
bzw. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und der vorderen (Stralen-
seitigen Bauflucht) des geplanten Gebaudes in der kompletten Breite des Grund-
stucks.

7.1.9.5 Einfriedungen
Folgende Festsetzung wird getroffen:

StraBenseitige Grundstiickseinfriedungen sind nur als heimische und
standortgerechte Hecken bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig.
Eingebunden in diese Hecken sind Zaune zulassig.

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind die in der Planzeichnung
gekennzeichneten Stellplatzflichen mit den vorgenannten Grundstiicks-
einfriedungen in einer Hohe von 1,0 m bis 1,50 m zu begrinen.

Entlang der Grenzen zu den Strallenverkehrsflachen bzw. den Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung sollen zur Aufwertung des offentlichen Strallen-
raumes und zur Steigerung der gestalterischen und &kologischen Qualitadt der
Grunflachen Einfriedungen nur als heimische und standortgerechte Hecken in einer
maximalen Héhe von 1,50 m zuldssig sein. Eingebunden in diese Hecken, d.h. so
angeordnet, dass sie im StraRenraum nicht in Erscheinung treten, kdnnen auch
Maschendraht-, Drahtgitter- oder ahnliche Zaune zugelassen werden.

Die in den WA 1 und WA 2 festgesetzte Hbhe der Grundstlicks-
einfriedungen soll entlang der Ovelackerstrale eine qualitatvolle
Abgrenzung der Stellplatze gewahrleisten.
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7.2

7.2.1

7.2.2

Kennzeichnungen
Bergbau

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Sophia
Friederica“ sowie Uber dem auf Eisenstein verliehenen, inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld ,Osemund®. Eigentimer des bestehenden Bergwerkfeldes ist die
E.ON AG, E.ON-Platz 1, 40479 Disseldorf. Im Bereich der Planflache ist
oberflachennaher Bergbau um das Jahr 1900 umgegangen, der auch heute noch
einwirkungsrelevant sein kann. Gewinnung im tagesnahen Bereich ist urkundlich (z.
B. durch Grubenbilder) nicht belegt. Verlassene Tagesdffnungen befinden sich nicht
im Bereich der Planflache. Aufgrund der Lagerstattenverhaltnisse kann nicht mit
letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im Planbereich widerrechtlicher
Bergbau durch Dritte oder Bergbau vor der Anlegung von zeichnerischen Unterlagen
(sog. ,Uraltbergbau®) im tagesnahen Bereich umgegangen ist.

Die ibg-Ing.-Gesellschaft fir Bodenmanagement und Geotechnik mbH aus Bochum
wurde beauftragt, anhand von geologischen und bergmannischen Kartenwerken eine
Lagerstattenprojektion vorzunehmen und die Dauerstandsicherheit im Hinblick auf die
bergbauliche Situation zu werten (siehe Gutachten vom 15.04.2010).

Die vorgenommene Projektion aus den vorhandenen Grubenbildern hat ergeben,

Nach Auswertung und Projektion der Unterlagen streichen unter dem
Bebauungsplangebiet an der Karbonoberflache die bauwurdigen Fléze Blicher, Ida,
Ernestine, Rottgersbank und Wilhelm aus. In den Fl6zen Ida, Rottgersbank und
Wilhelm sind Kohlegewinnungsmalnahmen bis oberhalb der hier im Niveau von ca. +
15 m NN aufgefahrenen |. Sohle gefiihrt worden. Der hdchste Abbau ist im Seigerrifl3
von Fl6z Rottgersbank bei etwa + 30 m NN eingetragen, somit bis ca. 60 m unter
Gelandeoberkante GOK. Hinweise auf altere Abbautatigkeiten Dritter oder das
Vorhandensein von Tagesoffnungen wie Stollenmundldéchern oder Schachten sind
den vorgelegten bergmannischen Unterlagen nicht zu entnehmen.

Nach Bewertung der bergmannischen Kartenwerke der Bezirksregierung Arnsberg
sind 'nachwirkungsrelevante Abbautatigkeiten in den Flézen Bllcher, Ida, Ernestine,
Rottgersbank und Wilhelm, die noch Bodenbewegungen bis hin zu Tagesbrichen im
Bereich des Plangebiets ausldsen kdnnen, eher unwahrscheinlich.

Allerdings sind seitens des Bergwerksfeldeigentimers, der E.ON AG, Unterlagen der
ibg mbH Ubergeben worden, die ca. 80 m &stlich des Bebauungsplangebiets einen im
Jahre 1895 aufgetreten Tagesbruch ausweisen. Nach der Lagerstattenprojektion ist
dieser auf dem Ausbiss von Fl6z Rottgersbank gefallen.

Zum Nachweis der Dauerstandsicherheit bzw. zur Ermittlung eines mdglicherweise
vorhandenen Geféahrdungsumfangs sind entsprechende Erkundungsmafnahmen (z.
B. Bohrungen) notwendig.

Im Ubrigen wird auf die gutachterliche Stellungnahme der ibg - Ingenieurgesellschaft
fur Bodenmanagement und Geotechnik mbH vom 15.04.2010 hingewiesen.

Bodenverunreinigung
Zur Feststellung moglicher Schadstoffgehalte im Boden und in der Bodenluft wurde

eine orientierende Gefahrdungsabschatzung durchgefiihrt. Die aktuellen Unter-
suchungen sind in dem Gutachten “Orientierende Gefahrdungsabschatzung -
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OvelackerstralRe, Kirmesplatz Langendreer -”; erstellt am 12. November 2009 vom
Chemischen Untersuchungsamt der Stadt Bochum, dokumentiert.

Im Rahmen dieser Erkundung wurden 10 Rammkernsondierungen (RKS) abgeteuft
und ausgewahlte Bodenproben/Mischproben gemal der Bundesbodenschutz-
verordnung (BBodSchV) analysiert. Weitere Proben wurden hinsichtlich der
Wiederverwertbarkeit von Aushubmaterialien nach der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) untersucht.

Im Hinblick auf die geplante Nutzung ,Wohnbebauung“ wurden die oberflachennahen
Proben aus den Rammkernsondierungen gemafl BBodSchV untersucht und im
Hinblick auf die Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden - Nutzpflanze beurteilt.
Die Analyseergebnisse Uberschritten lediglich in einer Probe mit 2,06 mg/kg den flr
Haus- und Kleingarten, die sowohl als Aufenthaltsbereiche fir Kinder als auch fir den
Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden, anzuwendenden Cadmiumwert von
2,0 mg/kg. Weitere Uberschreitungen hinsichtlich der Nutzungsarten ,Wohnen“ und
"Nutzpflanzenanbau® wurden nicht nachgewiesen.

Die chemischen Untersuchungen der tieferen Schichten ergaben, dass das im
Rahmen der geplanten Neubebauung anfallende Aushubmaterial im 0Ostlichen
Bereich des Untersuchungsgelandes gemall den LAGA-Richtlinien einer Wieder-
verwertung zugeflhrt werden kann. Das Material im Westen zeigt jedoch deutlich
erhdhte, bereichsweise sehr hohe PAK-Gehalte auf, so dass eine Wiederverwertung
auszuschlieRen ist.

Relevante Belastungen der Bodenluft wurden nicht ermittelt.

Bei der derzeitigen Nutzung der Flache als Kirmesplatz und der aktuellen
Oberflachenbeschaffenheit ist kein erhdhtes Gefahrdungspotential Uber den
Wirkungspfad Boden — Mensch abzuleiten.

Aufgrund der Schadstoffgehalte in den Auffiillungen ist im Rahmen einer Umnutzung
der Flache zu einem Wohngebiet mit Hausgarten auf der gesamten Flache
Folgendes zu beachten:

. In dem westlichen Areal ist vor Beginn der Erdarbeiten durch weitergehende
Untersuchungen zu prufen, welche flachenhafte Ausdehnung die Kontamination
hat.

. Die kontaminierten Materialien sind im Rahmen der Erdarbeiten zur Erschlie-
Rung der Flache als Wohngebiet auszukoffern und einer fachgerechten
Entsorgung zuzufiihren.

. Die Erdarbeiten missen aus umwelttechnischen Gesichtspunkten durch einen
Fachgutachter der Fachrichtung Bodenschutz und/oder Altlastenerkundung
bzw. -sanierung Uberwacht und begutachtet werden. Der Fachgutachter ist der
Unteren Bodenschutzbehérde des Umwelt- und Grinflachenamtes zu
benennen. Die Uberwachung und Begutachtung der Erdarbeiten sind
einschliellich der Analyseergebnisse durch den Fachgutachter in einem
Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Abschlussbericht ist bei der Unteren
Bodenschutzbehérde einzureichen. Weiterhin sind die erforderlichen
Arbeitsschutzmalhahmen zu beachten.

. Zur restriktionsfreien Nutzung der Flache als Wohngebiet ist im Rahmen der
Baumalinahmen im Bereich der Freiflachen (z.B. Garten, Rahmengrin) Boden-
material in einer nutzungsbezogenen Machtigkeit zwischen 0,3 und 0,6 m
aufzutragen, welches die Vorsorgewerte der BBodSchV einhalt.
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7.3

7.3.1

7.3.2

Es gilt zu beachten, dass bei Erdarbeiten die Aufflllungsmaterialien vom
gewachsenen Boden sauber zu trennen sind, damit eine Vermischung und
Verschlechterung der Materialien auszuschlief3en ist.

Hinweise
Ausgasungen aus dem Karbongebirge

Die Flache liegt nach der Karte der potentiellen Grubengasaustrittsbereiche im
Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000; Uberarbeitet im April 2005) im
Bereich ortlich belegter Ausgasungen aus dem Karbongebirge. Gemall dem
Gutachten “Potentielle  Gefahrdungsbereiche aus Methanzustrdbmungen im
Stadtgebiet Bochum” sind in diesem Bereich kritische, aus dem Steinkohlengebirge
stammende Methanzustromungen Ortlich belegt. In  Abstimmung mit der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung fir Bergbau und Energie, werden aufgrund der
meist diffus auftretenden Gaszustromungen bei Neubauvorhaben wund bei
Tiefbaumalnahmen Vorsorgemalnahmen erforderlich, die durch einen Sachver-
standigen zu konzipieren sind. Des Weiteren muss bei Baumalnahmen mit Eingriffen
in den Untergrund > 0,5 m unter Gelandeoberflache (z.B. bei dem Ersiellen einer
Baugrube, bei Ruckbau- oder KanalbaumalRnahmen) mit Gaszustromungen
gerechnet werden. Daher sind im Zuge von Erdarbeiten und in der offenen Baugrube
kontinuierlich Bodenluftmessungen auf CH4-Gehalte durchzufuhren. Die Ergebnisse
sind zu protokollieren und der Unteren Bodenschutzbehdrde vorzulegen.

Verkehrslarm

Auf die geplante Bebauung im Plangebiet wirken Gerdusch-Emissionen einerseits
von der Ostlich angrenzenden OvelackerstraBe und andererseits durch den
Schienenverkehrslarm der nordlich gelegenen Bahnlinie ein.

Die Abt. Stadtverkehr Bochum (svb) hat untersucht, ob die auf das Plangebiet
einwirkenden Straf’en- und Schienenverkehrsgerausche SchallschutzmalRnahmen
erfordern.

Die flachenhafte Larmbelastung durch den Verkehrslarm ergab fir den groften Teil
des Plangebietes Beurteilungspegel von unter 55 dB(A) im Tageszeitraum. Nur am
ostlichen Randbereich parallel zur Overlackerstralle werden zwischen der geplanten
Bebauung und der StralRe Pegel von rund 60 dB(A) erreicht. Grund hierflr ist die
parallel zum Plangebiet verlaufende Overlackerstrafle. Durch den groRen Abstand
zum Plangebiet spielt der Schienenverkehrslarm der nérdlich des Plangebiets
verlaufenden Gleistrassen keine dominierende Rolle.

Mit Ausnahme des oben beschriebenen Randbereiches wird der schalltechnische
Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag im
Aulenwohnbereich eingehalten bzw. deutlich unterschritten.

Im Nachtzeitraum kommt es an fast allen Fassaden zu einer Uberschreitung des
schalltechnischen Orientierungswertes von 45 dB(A). Die Uberschreitung betragt bis
zu 7 dB(A).

Dort wo die berechneten AulRenpegel die schalltechnischen Orientierungswerte
Uberschreiten, sind passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Zur Festlegung der
erforderlichen Schallddmmung fiir die AufRenbauteile ist nach der Norm DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" vom mafigeblichen Aulenlarmpegel auszugehen und das
gesamte Aulenbauteil (Wand und Fenster) zu betrachten.
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Entlang der Ovelackerstrale wurde der Larmpegelbereich Il (malRgeblicher
Aulenlarmpegel 61-65 db(A)) ermittelt, das bedeutet, die Fassade muss ein
erforderliches Schalldammmal (erf. R'y, es) von 35 db(A) fir Wohnraume und 30 db
(A) fUr Buroraume aufweisen. Fur die Ubrige geplante Bebauung wurden die
Larmpegelbereiche Il und | ermittelt.

Es werden keine Festsetzungen getroffen, da ein Fassadenaufbau zur Erreichung der
Larmminderung im Larmpegelbereich Ill heute bereits aus Grinden des
Warmeschutzes Standard ist.

Kampfmittelfunde

Das Plangebiet befindet sich in einem bekannten Bombenabwurfgebiet. Es ist daher
zwingend erforderlich, die zu bebauenden Flachen und Baugruben auf darunter
befindliche Kampfmittel abzusuchen.

Spatestens 5 Tage vor Beginn des Aushubs ist dem Ordnungsamt, Junggesellenstr.
8, 44777 Bochum, Zimmer 110, Tel. 910 14 08 / 910 17 83 ein Lageplan im
MafRstab 1 : 250 in zweifacher Ausfertigung einzureichen und das Bauvorhaben zur
Sondierung zu melden.

Die Zufahrt zur Baugrube muss dem Kampfmittelrdumdienst bis zur Uberpriifung, ggf.
auch mit schwerem Gerat, ermoglicht werden. Alle Arbeiten des Baugrundeingriffs
sind grundsatzlich ohne Gewaltanwendung und erschitterungsarm durchzufiihren.
Es kénnen Schlitz- und Rammkernsondierungen bis zum Durchmesser von 80 mm
sowie Rammsondierungen nach DIN 4094 und Bohrungen bis zu einem
Durchmesser von 120 mm_drehend mit Schnecke (nicht schlagend) durchgefiihrt
werden.

Weist bei Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auflergewdhnliche
Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort_einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die Feuerwehr zu
verstandigen.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen 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 Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als
Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archaologie fiir Westfalen, Aufienstelle
Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 2466) unverzlglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(8§15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§16 Abs. 4 DSchG NW).

Geothermie
Sollte eine Erdwarmenutzung im Plangebiet in Betracht gezogen werden, sind

aufgrund der bergbaulichen Situation (siehe Pkt. 7.2.1) oberflachennahe
Nutzungsvarianten bis max. 4,0 m Tiefe, wie z.B. Erdwarmekollektoren oder
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Erdwarmekorben, dem Vorrang zu geben. Anlagen mit tiefer reichenden, vertikalen
Erdwarmesonden sind erst nach vorheriger Begutachtung der Ausflihrbarkeit durch
einen Fachgutachter und der Festlegung entsprechender Sicherungsmalinahmen in
Abstimmung mit der Bezirksregierung Arnsberg als zustandige Bergbaubehodrde
maoglich.

Fur die Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis sind die entsprechenden
Gutachten ebenfalls dem Umwelt- und Grinflachenamt, -Untere Wasserbehorde-,
Stadt Bochum, vorzulegen.

Niederschlagsentwdasserung

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Ruhr, Teileinzugsgebiet Il -Langendreer
Bach-.

Die Vorgaben des § 51 a Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) sind bei der
Niederschlagswasserbeseitigung zu beachten. Niederschlagswasser von Grund-
stlicken, die nach dem 01. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist zu versickern; zu verrieseln oder
ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in
ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des ,Wohls der
Allgemeinheit* moglich ist.

Zur Méglichkeit der Regenwasserversickerung wurde ein Gutachten durch das Ing.-
Blro Geoconsult, Universitatsstralle 125, 44789 Bochum, 29.03.2010, erstellt.

Aufgrund der gutachterlich ermittelten geringen Durchlassigkeit der anstehenden
bindigen Bodenarten im_ Plangebiet wird von einer Versickerung des
Niederschlagswassers abgeraten.

Die Entwasserung erfolgt daher im Trennsystem. Dabei wird das hdusliche Abwasser
Uber einen Schmutzwasserkanal und das Oberflachenwasser Uber einen parallel
verlegten Regenwasserkanal abgeleitet.

Nordlich und westlich an das Plangebiet angrenzend ist die Renaturierung des
Langendreer Bachs vorgesehen. Nach Realisierung der Renaturierung soll eine
gedrosselte Einleitung des Regenwassers in den Bachlauf erfolgen.

Bis zur Umsetzung der Renaturierung ist Ubergangsweise eine Zwischenlésung zur
Niederschlagsentwasserung erforderlich, die derzeit durch die zusténdigen
Fachamter gepruft wird. Nahere Auskinfte sind bei der Stadt Bochum, Tiefbauamt, -
Entwasserungsabteilung- zu erfragen.

Fir eine Einleitung in den Langendreer Bach bzw. eine Versickerung des
Niederschlagswassers ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis geman §§ 8,
10 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) beim Umwelt- und Griinflachenamt, Untere
Wasserbehorde, Stadt Bochum, zu beantragen.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird gemal § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.
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Im beschleunigten Verfahren kann u. a. von der Umweltpriifung und der Erstellung
eines Umweltberichtes abgesehen werden. Gleichwohl wurden folgende
Umweltbelange geprtift:

Freiraumplanerische- und landschaftsrechtliche Sicht

Die Flache liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bochum Mitte/Ost
und beinhaltet weder Naturschutzgebietsflachen noch Naturdenkmale, geschitzte
Landschaftsbestandteile oder Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatschG). Naturschutzfachlich besitzt die eigentliche Platzflache eine geringe
Bedeutung. Die angrenzenden, gehdlzbestandenen Béschungsflachen sind dagegen
héherwertiger einzustufen. Aus landschaftspflegerischer Sicht sind die umwelt-
relevanten Auswirkungen auf die Schutzguter Flora und Fauna sowie Erholung und
Landschaftsbild als gering einzustufen.

Artenschutz

Da zu artenschutzrechtlichen Belangen in der Stadt Bochum allgemein nur wenig
auswertbare Vorinformationen vorliegen, beauftragte die Stadt Bochum die
“Biologische Station 6stliches Ruhrgebiet” mit einer Voruntersuchung des Plange-
biets.

Nach den vorliegenden Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung
I&sst sich festhalten, dass das Gelande des Kirmesplatzes fir die Ausbildung einer
eigenstandigen Lebensgemeinschaft von Brutvogel- oder Fledermausarten nicht grof3
genug ist. Die eigenstandige Eignung des Kirmesplatzes als Lebensraum ist
vermutlich eher gering, da er aufgrund seiner Vegetationsarmut und der
Schotterboéden kaum Ressourcen fur hier lebende Arten bietet. Flr spezialisierte
Arten offener Pionierlebensraume ist er nicht nur zu klein, sondern auch zu stark
beunruhigt.

Die dicht geschlossenen angrenzenden Gehdlzstreifen sind als Teillebensraum fiir
hecken- oder geholzbewohnende Arten hingegen sehr gut geeignet. Eine Bebauung
dieser Flachen ist nicht vorgesehen.

Die Realisierung des Bebauungsplanes |0st keine Verbotstatbestande nach § 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) aus.

Ver- und Entsorgung
Versorgung des Plangebiets

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Erdgas und Trinkwasser kann durch
Anschluss an die vorhandenen Netze der angrenzenden Ovelackerstralle
sichergestellt werden.

Energieversorgungskonzept

Im Zuge der Planung fur neue Wohngebiete in Bochum hat sich zunehmend die
Frage herauskristallisiert, inwiefern man bereits bei der stadtebaulichen Planung und
der Bebauungsplanung die Aspekte Energieeffizienz, Energieeinsparung und Einsatz
regenerativer Energien berlcksichtigen kann. Dies geschah auch vor dem
Hintergrund der globalen und nationalen Klimaschutzziele, welche vor allem eine
Verminderung des AusstoRes von CO, und weiteren so genannten Treibhausgasen
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vorsehen und der Frage, welchen Beitrag die Stadt Bochum bei der Planung von
Baugebieten leisten kann.

Die Stadt Bochum hat sich seit langerer Zeit auf dem Feld des Klimaschutzes in
besonderem Malie engagiert, u. a. als Mitglied des Klimablindnisses und im Rahmen
des European Energy Awards. In den letzten Monaten wurde gemeinsam mit den
Stadtwerken das ,Energie- und Klimaschutzkonzept Bochum 2020 erarbeitet,
welches eine Vielzahl an MalRknahmen empfiehlt, um die gesetzten Ziele der CO,-
Reduzierung zu erreichen. Damit wird auch fir den Stadtebau in Bochum eine
nachhaltige Bebauungsform und eine effiziente Energieversorgung zunehmend
relevant. Bei der Planung von neuen Wohngebieten, Bduroquartieren und
Gewerbegebieten kommt der Gemeinde eine besondere Verantwortung fir zukunfts-
fahige Bebauungsformen mit nachhaltigen Energieversorgungsmodellen zu. Durch
das neue Wohnbaulandkonzept wird derzeit eine systematische Entwicklung von
neuen Wohngebieten in den nachsten Jahren angestrebt. Dadurch ergibt sich in
Bochum ein besonderer Handlungsschwerpunkt im Bereich Wohngebiete.

Betrachtet man die Gebiete des Wohnbaulandkonzeptes, so wird deutlich, dass die
Stadt Bochum eine sehr dezentrale Entwicklung von Wohnbaufldchen verfolgt,
gegliedert auf vergleichsweise viele und eher kleinere Baugebiete. Damit wird eine
Inanspruchnahme von Freirdumen vermieden und dem Ziel der Innenentwicklung
nachgekommen. Fir diese Gebiete ist aus energetischer und (und auch aus
Okologischer) Sicht eine relativ kompakte, flachensparende Bebauung gefordert.
Damit werden 6kologische Eingriffe gemindert und die Energieeffizienz verbessert.

Das Plangebiet wird derzeit durch die Stadtwerke Bochum auf das geeignete
Energie- und Warmeversorgungskonzept untersucht. Fest steht, dass fir das
Plangebiet keine Anschlussmoglichkeit an das Fernwarmenetz besteht. Daher wird
eine eigenstandige, dezentrale Warmeversorgung angestrebt, entweder Uber ein
Nahwarmenetz oder einzeln auf den Baugrundstiicken durch erneuerbare Energien
(Geothermie, Solarthermie, Biomasse).

Falls eine Erdwarmenutzung in Betracht gezogen wird, sind die Hinweise unter Pkt.
7.3.5 -Geothermie- zu bertcksichtigen.

Entsorgung

Die Entwicklung des Wohnbaugebiets erfordert die Errichtung von Abwasserkanalen.
Dabei erfolgt die Entwasserung Uber ein Trennsystem aus Schmutzwasserkanalen
und Regenwasserkanalen. Das anfallende Schmutzwasser der geplanten Bebauung
soll Uber neue o6ffentliche Schmutzwasserkanale innerhalb der Verkehrsflachen des
Plangebiets der 6ffentlichen Kanalisation in der Ovelackerstrale zugefiihrt werden.
Hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung wird auf Pkt. 7.3.6 der Begriindung
verwiesen.

Bebauungsplanverfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat am 25.08.2009 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 896 - Ovelackerstralle - und die Durchfuhrung im
beschleunigten Verfahren beschlossen.

Die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren ist méglich, wenn ein Bebauungsplan
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder fur andere
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Maflnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Angesichts der Zielsetzung ist
dies zweifellos gegeben.

Die offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
10.11.2009 im Zusammenhang mit der nachstehenden friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Bezirksvertretung Bochum-Nord hat am 24.09.2009 beschlossen, die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fir den Bebauungsplan
durchzufiihren. Sie erfolgte in der Zeit vom 10.11.2009 bis zum 10.12.2009. Die
Planung wurde am 17.11.2009 im Rahmen einer Bilrgerversammlung in der
Bezirksverwaltungsstelle Langendreer, Carl-von-Ossietzky-Platz 2, Bochum, erértert.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit.

Die flir den Bebauungsplan bedeutsamen Stellungnahmen wurden bericksichtigt und
entsprechend im Bebauungsplan eingearbeitet.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplans

Am 14.07.2010 beschloss der Ausschuss fir Wirtschaft, Infrastruktur- und
Stadtentwicklung die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfes in der Fassung vom
31.05.2010.

Die offentliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses und der o6ffentlichen
Auslegung des Planentwurfes —erfoilgte am 30.07.2010. Der Entwurf zum
Bebauungsplan und die Begrindung lagen in der Zeit vom 09.08. - 09.09.2010
offentlich aus. Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden
gemall § 4 Abs., 2 BauGB parallel um Stellungnahme zum Planentwurf und der
Begrindung aufgefordert.

Flachenbilanz

= GroRe des Plangebiets: ~9.230 m2
= Allgemeine Wohngebiete: ~7.145 m?
= Offentliche Griinflache: ~ 715 m?
= Verkehrsflache mit d. Zweckbestimmung

- Verkehrsberuhigter Bereich-: ~ 960 m?
» Verkehrsflache mit d. Zweckbestimmung

- Fu®- und Radweg-: ~ 410 m?
Kosten

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um eine Flache, deren Entwicklung im
Rahmen des Wohnbaulandkonzeptes erfolgt. Die Finanzierung der notwendigen
MafRnahmen kann daher Gber den Baulandfond abgewickelt werden bzw. aus dem
Gebuhrenhaushalt zur Abwasserbeseitigung.
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Grundsatzlich entstehen der Stadt Bochum Kosten flir die nachfolgend aufgefiihrten
MafRnahmen. Die konkrete Summe dieser Kosten kann jedoch erst nach Vorliegen
der Ausbauplanungen abgeschatzt werden.

- Planungskosten im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes,

- Errichtung und Unterhaltung der ErschlieRungsanlagen,

- Errichtung und Unterhaltung der 6ffentlichen Griinflachen, einschl. Herstellung
des Sicherheitsabstands zur nérdlich angrenzenden Waldflache,

- Erkundungsbohrungen zum Nachweis der Dauerstandsicherheit des
Gelandes infolge bergbaulicher Einwirkungen,

- Austausch des Oberbodens,

- Herstellung des Gehweges entlang der Ovelackerstralle einschl. Neuordnung
der StralRenbaume.

Im Gegenzug erzielt die Stadt Einnahmen durch die Veraulerung der
Baugrundstiicke.

Gutachten

Im Rahmen des Planverfahrens wurden folgende Gutachten/Berichte erstellt:

Artenschutzrechtliche Voruntersuchung, (Verfasser: Biologische Station 6stliches
Ruhrgebiet), Sept. 2009

Orientierende Gefahrdungsabschatzung, (Verfasser: Chemisches Untersuch-
ungsamt der Stadt Bochum, Carolinengliickstrale 27, 44793 Bochum) vom
12.11.2009

Bergschadentechnische Gefahrenanalyse, (Verfasser: ibg - Ingenieurgesellschaft
fir Bodenmanagement und Geotechnik mbH, Konrad-Zuse-Stralle 4, 44801
Bochum), April 2010

Gutachten zur Moglichkeit der Regenwasserversickerung (Verfasser: Geoconsult,
Universitatsstralle 125, 44789 Bochum, 29.03.2010

Verkehrslarmgutachten (Verfasser: svb GmbH, Westring , Bochum), Mai 2010

Die Gutachten koénnen im Stadtplanungs- und Bauordnungsamt, Technisches
Rathaus, Zimmer 1.0.210, eingesehen werden.
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