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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Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 793 liegt sidlich der Bochumer Innenstadt an der
Entwicklungsachse zwischen der Innenstadt und der Ruhr-Universitdt Bochum im Stadstteil
Wiemelhausen. Das Plangebiet umfasst zum einen die Flache des ehemaligen
Steinbruches ,Imberg” westlich der Universitatsstral3e und ndrdlich des Nordhausen-Rings
und zum anderen die daran nach Westen anschlieBenden Flachen der offentliche
Grunanlage noérdlich der Friedrich-Harkort-Stral3e, der begrinten Anschittung ,Riggen”
sudlich der Friedrich-Harkort-Stralle sowie der zwischen diesen beiden Grunflachen
liegenden Flachen des Wohngrundstiicks Friedrich-Harkort-StraBe < 34 und der
Verkehrsflache der Friedrich-Harkort-StraRe. Im stdoéstlichen Bereich entspricht die
Plangebietsabgrenzung zur Universitatsstrale und zum Nordhausen-Ring hin der Grenze
der Planfeststellung fir den Ausbau des Nordhausen-Rings zur ‘Autobahn A 44, die
geringfligig von den heutigen Flurstiicksgrenzen abweicht. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereichs ist der insoweit allein maf3geblichen Planzeichnung zu entnehmen.

Der Geltungsbereich entspricht in etwa dem Plangebiet des 1980 begonnenen, spater aber
nicht fortgeflihrten Bebauungsplans Nr. 541 1, in welchem Uberwiegend die Festsetzung
eines eingeschrankten Gewerbegebiets sowie von Kleingéarten vorgesehen war.

Anlass, Erfordernis und Ziel der Planung
Anlass und Erfordernis der Planung

Nach der Aufgabe des Steinbruch-Betriebs der Firma Imberg an der Universitatsstral3e
wurden verschiedene Konzepte von Investoren an die Stadt Bochum herangetragen,
welche unterschiedliche gewerbliche Nutzungen fir das ehemalige Steinbruchgelande
vorsahen. Die planerischen Uberlegungen der Ivestoren — so z.B. die Errichtung eines
Baumarkts — entsprachen jedoch nicht den Vorstellungen der Stadt Bochum, das Areal
entsprechend seiner besonderen Lage sowohl an der City-Radialen ,Universitatsstrale” als
auch an dem im Aufstufungsverfahren zur zukinftigen Bundesautobahn A 44 befindlichen
Nordhausen-Ring einer hochwertigen gewerblichen Nutzung zuzufiihren. Daher wurde am
09.04.2002 der Beschluss gefasst, den vorliegenden Bebauungsplan mit der Zielsetzung
aufzustellen, markante Bauformen fir Biro- und Dienstleistungsnutzungen, Forschung und
Weiterbildung sowie im westlichen Teilbereich fiur Grinflachen und ggf. Wohnen zu
entwickeln. Mittlerweile wurde das ehemalige Steinbruchgel&dnde von einem neuen Investor
erworben, der es inzwischen weitgehend saniert hat und als Bulropark ,Seven Stones“
entwickelt.

Bei dem uberwiegenden Teil des Plangebietes handelt es sich derzeit um einen
AulRenbereich gemall 8§ 35 des Baugesetzbuchs (BauGB), in dem — von bestimmten
Ausnahmen abgesehen — grundsatzlich kein Baurecht besteht.
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Lediglich die Flachen der im Nordosten des Plangebietes befindlichen Tankstelle und der
Polizeidienststelle sowie des im Westen des Plangebietes stidlich an die Friedrich-Harkort-
StralRe angrenzenden Wohngebaudes zéhlen zum bauplanungsrechtlichen Innenbereich
gemal § 34 BauGB und kénnen auch ohne das Vorliegen eines Bebauungsplans bebaut
werden. Fir die Realisierung der Planung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, auf dem Gelande des ehemaligen Steinbruches ,Imberg“
eine der besonderen stadtebaulichen Bedeutung des Standortes angemessene, markante
hohergeschossige Bebauung fur Buro- und Dienstleistungsnutzungen, Forschung und
Weiterbildung sowie — in geringerem Umfang — Wohn- und gemischt genutzte Bebauung zu
entwickeln. Dabei kommt dem Standort nicht nur durch die exponierte Lage an der
Entwicklungsachse Innenstadt — Ruhr-Universitéat, sondern auch aufgrund des laufenden
Aufstufungsverfahrens des Nordhausen-Rings zur Bundesautobahn A 44 eine besondere
Bedeutung zu.

In die vorgesehene stadtebaulichie Entwicklung einbezogen werden soll auch die stadtische
Griunflache nordlich. der Friedrich-Harkort-Strafe. Zur Arrondierung der bestehenden
Wohnbebauung wird fur einen Teilbereich dieser Flache ebenfalls die Errichtung von
Wohngeb&uden angestrebt.

SchlielRlich sollen die vorhandenen Grinflachen — noérdlich der Friedrich-Harkort-StralRe
unter Berucksichtigung der geplanten Wohnbebauung — bauplanungsrechtlich gesichert
werden.

Bestand innerhalb des Plangebiets und Topografie

Das Gelande des ehemaligen Steinbruches ,Imberg“ stellt sich heute nach dem Abbruch
der im Norden und Siden auf der Flache vorhanden gewesenen Gebaude sowie bereits
erfolgter Bodensanierung und Auffillung als Brachflache dar. Wahrend dessen Rander
dicht mit Baumen und Strduchern bewachsen sind, ist das Innere der Flache zum
Uberwiegenden Teil vegetationslos. Im Nordosten des Geldndes befinden sich eine
Tankstelle sowie nach Siden daran anschlieBend das Gebaude einer neu errichteten
Polizeidienststelle.

Der noérdlich der Zufahrt von der Universititsstralle liegende Teil des ehemaligen
Steinbruchgelédndes bildet ein Plateau, das etwa auf gleicher Hb6he liegt wie die
Grundsticke der Tankstelle und der Polizeidienststelle sowie die Fahrbahn der
Universitatsstralle. An dieses Plateau schlief3t sich nach Siiden derzeit eine bogenférmige,
bis ca. 2,5 m tiefe Gelandekante an, unterhalb der sich eine nach Siden abfallende, bis zur
Bdschung des Nordhausen-Rings erstreckende Ebene befindet.
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Im Osten grenzt an diese Ebene die Boschung der Universitatsstral3e an, deren Fahrbahn
in diesem Bereich mehrere Meter Uber dem Gelandeniveau der Ebene verlauft.

Im Westen schlief3t sich der im Plangebiet liegende Teil der Grunflache ,Riggen” an, in
dem sich eine mehrere Meter hohe, bewachsene Anschittung befindet.

Nordwestlich des Gelandes des ehemaligen Steinbruches liegt eine stadtische Griunflache.
Diese befindet sich auf dem gleichen Geldndeniveau wie der nordliche Teil des ehemaligen
Steinbruchgelandes und ist insbesondere im mittleren sowie im sudlichen Bereich bis 'hin
zur westlichen Grundtiicksgrenze des ,Imberg“-Geldndes dicht mit Ba&umen und Strauchern
bewachsen. Im Norden und Westen der Flache befinden sich dagegen grasbewachsene
Bereiche ohne Baumbestand, durch die im nordlichen Teil von Westen nach Osten sowie
im westlichen Teil von Norden nach Suden ein FuBweg verlauft. Ein mehrere Meter tiefer
Streifen im Nordwesten des Plangebietes entlang der nordlichen Grenze der Griinflache ist
an die Eigentimer der benachbarten, sich nach Norden anschlieBenden Wohnh&user
verpachtet und wird als Hausgarten genutzt. Entlang der nérdlichen Grenze des
Plangebietes féllt das Gelande in Form einer Geldndekante um ca. einen Meter nach
Norden ab.

Bestand in den umliegenden Gebieten

Unmittelbar noérdlich des Plangebiets befinden sich ein Wohngebiet mit Gberwiegend
zweigeschossiger Wohnbebauung in Form von Einfamilien-Reihen- und -Doppelhdusern
sowie ndrdlich des Tankstellen-Grundstlicks an der Universitatsstral3e ein Blrogebaude mit
bis zu sechs Stockwerken. Ostlich des Plangebietes liegen jenseits der Trasse der
vierspurigen Universitatsstrale ein Reiterhof, landwirtschaftliche Flachen sowie eine
Tennisanlage. Sudlich schlieRen sich die Trasse des ebenfalls vierspurigen, aufgrund der
vorgesehenen Hochstufung zur Autobahn jedoch deutlich breiteren Nordhausen-Rings
sowie daran nach Siden angrenzend ein weiteres Wohngebiet an. Westlich des
Plangebietes befinden sich sudlich der Friedrich-Harkort-StraRe eine Kleingartenanlage
sowie direkt an diese StraBe angrenzend eine Uberwiegend zweigeschossige
Wohnbebauung. Nordlich der Friedrich-Harkort-Stra3e schlief3t sich westlich der
Grunflache ein Wohngebiet mit ebenfalls vorwiegend zweigeschossiger Bebauung an.
Dabei besteht die Bebauung zum grof3ten Teil aus Mehrfamilienhdusern und zu einem
geringen Teil aus Doppel- und Reihenhausern.
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Vorhandene Planung und bestehende Rechtsverhdltnisse
Ziele der Raumordnung
Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) vom 11.05.1995, Tell
A, der erstmalig die europaische Metropolregion Rhein-Ruhr konkretisiert, ist Bochum im
Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung als Oberzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet
dargestellt. Damit hat es zugleich die Funktion eines Entwicklungsschwerpunkies im Sinne
des § 23 Abs. 2 des Landesentwicklungsprogramms (LEPro).

Im Schnittpunkt der grol3raumigen Entwicklungsachse von européischer Bedeutung (Venlo,
Duisburg, Essen, Dortmund, Kassel) und der die grolsrdumigen Oberzentren verbindenden
Entwicklungsachse (Wuppertal, Recklinghausen, Miinster) gelegen, hat Bochum mit
seinem oberzentralen Einzugsbereich Anteil an den differenziert strukturierten Gebieten der
Emscher-, Hellweg- und Ruhrzone.

Entsprechend Kapitel C.lI.2 des LEP NRW haben Regional- und Bauleitplanung durch
Darstellung und Festssetzung ausreichender Siedlungsbereiche, Bauflachen und
Baugebiete in den Gebiets-, Flachennutzungs- und Bebauungsplanen die
Baulandversorgung fur den regionalen und kommunalen Bedarf sicherzustellen. Dies
schliel3t die Bereitstellung ausreichenden Baulands insbesondere fiir qualitativ hochwertige
gewerbliche Nutzungen ein. Dabei sind vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
Aul3enbereich fur gewerbliche und industrielle Nutzung die Moglichkeiten zur Mobilisierung
von Bauland auf innerstadtischen Flachen, soweit stadtebau- und umweltvertraglich,
auszuschopfen. Mit der vorliegenden Planung wird dieser Zielsetzung entsprochen, da eine
ehemals gewerblich genutzte Flache einer neuen, qualitativ hochwertigen gewerblichen
Nutzung zugefihrt wird.

Gemal 8§ 7 LEPro soll im Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung eine siedlungsrdumliche
Schwerpunktbildung von Wohnungen und Arbeitsstatten i.V.m. zentralortlichen
Einrichtungen angestrebt werden, sofern sie dazu beitragt, die Voraussetzungen fir die
nachhaltige Sicherung des Naturhaushalts, fiir gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen,
ausgewogene infrastrukturelle, wirtschaftliche, soziale und kulturelle Verhaltnisse sowie
eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung zu erhalten, zu verbessern oder zu
schaffen.

Nach & 10 LEPro sollen im Rahmen der angestrebten Siedlungsstruktur die
Standortvoraussetzungen fur eine den Strukturwandel, die Schaffung von Arbeitsplatzen
und das wirtschaftiche Wachstum foérdernde umweltvertragliche Entwicklung der
Erwerbsgrundlagen erhalten, verbessert oder geschaffen werden. Auch dieser Zielsetzung
wird mir der vorliegenden Planung gefolgt.
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Regionalplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan) als Allgemeiner
Siedlungsbereich dargestellt.

Ziele der Stadtentwicklung
Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bochum vom 31.01.1980 ist das den zentralen sowie
den ostlichen Bereich des Plangebietes einnehmende Gelande des ehemaligen
Steinbruches ,Imberg“ weit Giberwiegend als Gewerbliche Bauflache dargestellt.

Lediglich ein schmaler Teilbereich im Siden dieser Flache ist parallel zum Nordhausen-
Ring als Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstrale dargestellt. Die stadtische
Griunflache nordlich der Friedrich-Harkort-StraRe ist als Grinfliche mit den
Zweckbestimmungen ,Parkanlage“ sowie ,Spielplatz* und die Kleingartenanlage stdlich
der Friedrich-Harkort-StralRe als Grunflache mit den Zweckbestimmungen ,Kleingérten und
Spielplatz" dargestellt. Das ‘mit einem Wohngebdude bebaute Grundstick Friedrich-
Harkort-StralRe 32 ist in die benachbarten Grinflachen einbezogen.

Der westlich an das Plangebiet angrenzende Bereich im Norden der Friedrich-Harkort-
Stralie ist ebenso wie der unmittelbar sudlich an die Stral3e anschlieBende Bereich als
Wohnbauilache dargestellt. Der Bereich nordlich des Plangebiets ist als Gemischte
Bauflache dargestellt. Die Universitatsstra3e ostlich sowie der Nordhausen-Ring sudlich
des Plangebietes sind als Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstral3e dargestelit.

Die Festsetzung des Grol3teils des zentralen sowie Ostlichen Bereichs des Plangebietes als
Sondergebiet ,Biro- und Verwaltungsgebaude” ist nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Bis zum vorgesehenen Satzungsbeschluss wird jedoch voraussichtlich der
Regionale Flachennutzungsplan in Kraft getreten sein oder Planreife erlangt haben, dessen
Darstellungen der Bebauungsplan entsprechen wird.

Regionaler Flachennutzungsplan (Entwurf)

Im Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplans (RFNP) der Planungsgemeinschaft
Stadteregion Ruhr vom Juni 2008 sind einerseits Darstellungen gem. § 5 Abs. 2 BauGB in
dessen Eigenschaft als Flachennutzungsplan und andererseits Darstellungen gem. Anlage
zu 8 3 Abs. 1 der Planverordnung (Ziele / Grundsétze der Raumordnung und
Landesplanung) in dessen Eigenschaft als Regionalplan getroffen.

Die fur die Errichtung des Dienstleistungsparks vorgesehene Flache des ehemaligen
Steinbruches ,Imberg” ist im Entwurf des RFNP nahezu vollstandig als Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Spezifische gewerbliche Nutzung“® sowie als Allgemeiner
Siedlungsbereich fur zweckgebundene Nutzung dargestellt.
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Bei diesem Sondergebiet handelt es sich um die ,herausgehobene, in den
Siedlungszusammenhang eingebundene, gewerbliche Potenzialflache an der Cityradiale
Universitatsstral3e”.

Das Sondergebiet umfasst neben dem Grof3teil des ehemaligen Steinbruch-Grundstiicks
den noérdlich daran anschlielenden Bereich der ersten Gebaudereihe westlich der
UniversitatsstralBle bis zur WasserstralBe sowie den gesamten Bereich &stlich der
Universitatsstralie im Siden der Wasserstral3e bis zur Paulstral3e bzw. Stoodtstralie und
den westlich des Plangebietes liegenden Dienstleistungspark ,Trimonte”. Wie bereits im
FNP ist auch im RFNP ein schmaler Teilbereich im Stden des ehemaligen Steinbruch-
Grundsticks als Verkehrsflache vorgesehen, indem dieser Bereich als StraBe fir den
vorwiegend groRRraumigen Verkehr dargestellt sowie nachrichtlich als Flache fir den
Uberértlichen Verkehr Gbernommen ist.

Die stadtische Grunflache noérdlich der Friedrich-Harkort-Stral3e ist ebenso wie die westlich
und ndrdlich daran angrenzenden Bereiche auferhalb des Bebauungsplangebietes als
Wohnbauflache sowie als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Gleiches gilt fir den
bebauten Bereich stdlich der Friedrich-Harkort-Straf3e. Die Kleingartenanlage sidlich der
Friedrich-Harkort-Stral3e ist als GrlUnfilache sowie als Allgemeiner Freiraum- und
Agrarbereich dargestellt. ‘Dies bezieht sich sowohl auf den im Plangebiet liegenden als
auch auf den westlich daran anschlielienden Bereich.

Die Universitatsstrale im Osten des Plangebietes ist als Flache fir die ortlichen
Hauptverkehrszige sowie als Stral3e fur den vorwiegend Uberregionalen und regionalen
Verkehr dargesiellt. Dartber hinaus ist die innerhalb der Verkehrsflache der
Universitatsstralle verlaufende Trasse der Stadtbahnlinie U 35 als Schienenweg fur den
uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung sind als aus dem RFNP entwickelt
anzusehen. Dies gilt sowohl fir das Sondergebiet als auch fur das Misch- und das
Allgemeine Wohngebiet. Auch die Teile der beiden letztgenannten Baugebiete, die im
Bereich des im RFNP dargestellten Sondergebietes liegen, sind aufgrund ihrer
Kleinflachigkeit als aus dem RFNP entwickelt einzustufen

Masterplan Einzelhandel

Nach dem Masterplan Einzelhandel, der als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman §
1 Abs. 6 BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen ist, liegt das Vorhaben
aulBerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche. Die nachstgelegenen im
Masterplan Einzelhandel definierten zentralen Versorgungsbereiche befinden sich jenseits
der Universitatsstralle an der Wasserstral3e (Nahversorgungszentrum Wasserstralie)
sowie sudlich des Nordhausen-Rings an der Brenscheder Strae (Stadtteilzentrum
Brenschede).
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Planungsrechtliche Festsetzungen im Plangebiet

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans bestehen keine
Bebauungsplane. Mit Ausnahme von kleinen Bereichen im aufR3ersten Nordosten sowie im
Westen im Bereich des Ausbauendes der Friedrich-Harkort-Stral3e, die dem Innenbereich
gem. § 34 BauGB zuzurechnen sind und fur die somit bereits Baurecht besteht, ist das
Plangebiet im Ubrigen als AuRenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen.

Planungsrechtliche Festsetzungen im Umfeld

Fur die Umgebung des vorliegenden Bebauungsplans bestehen ebenfalls keine
Bebauungsplane.

Planinhalt
Konzept der Planung

Das Plankonzept sieht fur den oOstlichen, mittleren sowie sudlichen Teil des Gelandes des
ehemaligen Steinbruches ,Imberg® — wund damit entlang der benachbarten
HauptverkehrsstraRen Universitatsstralle und Nordhausen-Ring — die Realisierung einer
BlUrobebauung in Form von SolitAren mit bis zu 12 Stockwerken und einer
Mindestgeschossigkeit von vier Stockwerken vor. Die solitdren Gebaudekérper sollen sich
zum zentralen Bereich des ehemaligen Steinbruchgelandes zu einem verdichteten
Gebaudeensemble gruppieren, das in den &uReren Bereichen von offenen Freiflachen
umflossen wird. Die Bebauung des Biroparks nimmt im Norden die Flucht und
Geschossigkeit der nordlich angrenzenden Bebauung entlang der Universitatsstral3e auf,
entwickelt dann nach Siden jedoch eine eigene Struktur mit einer Hohenstaffelung von der
niedrigergeschossigen Bebauung entlang der Universitatsstral3e zu der h6hergeschossigen
Bebauung im zentralen sowie im sudwestlichen Bereich. Dabei sind die Geb&ude so
angeordnet, dass auch die Baukorper im zentralen sowie im von den
Hauptverkehrsstrafden aus gesehen hinteren Bereich des ehemaligen Steinbruchgeléndes
von der Universitatsstralle sowie vom Nordhausen-Ring aus gut sichtbar sind und somit
keine ,zweite“ Reihe entsteht. Neben der bereits errichteten neuen Polizeiwache, welche
den ersten Baustein fir die Wiedernutzung des ehemaligen Steinbruchgelandes bildet,
wurde auch der heute noch mit einer Tankstelle bebaute Bereich im Nordosten des
Plangebietes in das Plankonzept miteinbezogen. Die vorhandene Tankstelle soll an diesem
Standort aufgegeben und die dadurch frei werdende Flache ebenfalls mit hochwertigen
Birogebauden bebaut werden.
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Fur den westlichen, diesen Hauptverkehrsstralen abgewandten Teil des ehemaligen
Steinbruchgeléndes ist die Schaffung von Wohn- sowie gemischt genutzter Bebauung
geplant. Nordlich der Friedrich-Harkort-Stral3e ist die Arrondierung der westlich und stdlich
vorhandenen Wohnbebauung durch zuséatzliche Wohngebéude im Siuden der stadtischen
Grunflache vorgesehen. Ein weiteres Wohngebaude kann sidlich dieser StrafRe -als
stadtebaulicher Ubergang zum benachbarten Biiropark entstehen.

Da die Friedrich-Harkort-Stral3e derzeit tUber keine planerisch gesicherte Wendeanlage
verfugt, soll an deren Ausbauende eine entsprechende Wendemadglichkeit geschaffen
werden. Dariiber hinaus sieht das Plankonzept fir den Ful3ganger- und Radverkehr eine
Verbindung der Friedrich-Harkort-StralRe mit der UniversitatsstralRe durch einen neuen Weg
vor.

Im Westen der stadtischen Grinflache ndrdlich der Friedrich-Harkort-StralRe sollen ferner
zusatzlich zu der unmittelbar westlich davon bestehenden Garagenanlage weitere Garagen
errichtet werden konnen. Die nicht fur die bauliche Entwicklung bendétigten Teile der
Grinflachen sollen durch die Planung in ihrem Bestand gesichert werden.

Begrindung der Planungsziele

Durch die Planung wird eine ehemals gewerblich genutzte, zuletzt brachliegende Flache
einer neuen, dem Standort angemessenen hochwertigen Nutzung durch einen Buropark
sowie Wohn- und gemischt genutzte Bebauung zugefuhrt. Der Lagegunst an der City-
Radialen ,Universitatsstral3e" sowie der zukinftigen Autobahn A 44 — dem Nordhausen-
Ring — auf der einen Seite steht eine erhOhte Belastung durch Verkehrslarm auf der
anderen Seite gegenutber. In Abhangigkeit von der Nahe zu der jeweiligen
Hauptverkehrsstralle und der abschirmenden Wirkung stral3enseitig vorgelagerter
Gebaude kommt es an Gebduden im gesamten Plangebiet zu diversen, ortlich
differenzierten und deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
.Schallschutz im Stadtebau“. Als ortlich larmmindernd wirken sich dabei die jeweiligen
stralRenseitig vorgelagerten Nachbargebaude oder Gebauderiegel aus.

Untersucht wurden auch die Effekte einer 6 m hohen und 240 m langen Larmschutzwand
entlang des noérdlichen Randes des Nordhausen-Rings sowie eines geschlossenen
funfgeschossigen Geb&auderiegels im Siden des Teilbereichs SO 2 des Sondergebietes
parallel zum Nordhausen-Ring. Bei der letztgenannten Variante tritt der flinfgeschossige
Gebéauderiegel an die Stelle der geplanten vier- bis 12-geschossigen Bebauung, welche
durch (lediglich) zweigeschossige Gebdaudeteile miteinander verbunden sind. Die
larmmindernde Wirkung der L&rmschutzwand ist trotz ihrer beachtlichen Ausmalle jedoch
im Vergleich zum — insbesondere finanziellen — Aufwand nur gering. Auch die Errichtung
eines geschlossenen funfgeschossigen Gebauderiegels im Studen des SO 2 bewirkt keine
derart groRe Minderung des La&rmpegels, dass es gerechtfertigt ware, die zwingende
vorherige Errichtung eines solchen Geb&uderiegels als Voraussetzung fur die dahinter
liegende Bebauung des Plangebietes zu fordern.
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Daher wird die Einhaltung vertraglicher Immissionspegel in den Gebauden uber
Festsetzungen zum passiven Schallschutz wie Schallschutzfenster u.d. gewdhrleistet.
Wegen der besonderen Qualitat einer durch den OPNV gut erschlossenen Wohnbebauung
in unmittelbarer Nachbarschaft zu Grunflachen und hochwertigen Arbeitspléatzen ist deren
Ausweisung trotz der Uberschrittenen Orientierungswerte stadtebaulich sinnvoll.

Im westlichen Teil des Plangebietes treffen insbesondere die Belange des Naturschutzes
im Sinne der Erhaltung einer innerstadtischen Griinflache auf die stadtebaulichen Belange
der Arrondierung der vorhandenen Bebauung und der baulichen Nutzung bereits durch
eine StralRe erschlossener Flachen im Zuge der Innenentwicklung sowie der Schaffung
zusatzlicher Stellplatze fir ein Gebiet mit erhéhtem Parkdruck.

Die Ziele der Arrondierung der Bebauung an der_Friedrich-Harkort-Straf3e und der
baulichen Nutzung bereits erschlossener Flachen sollen - durch die Errichtung einer
StraRenrandbebauung erreicht werden, wie sie dort auch im udbrigen StralRenverlauf
gegeben ist. Neben dem stadtebaulich-stadigestalterischen Aspekt einer Arrondierung
bietet sich mit der Nutzung des sidlichen Teils der Grunflache — wenn auch nur in
beschranktem MaRe — auch die Mdglichkeit, auf einer stadtischen Flache an einem
stadtebaulich integrierten Standort Wcohnraum im Sinne des Wohnbaulandkonzeptes der
Stadt Bochum zu schaffen und damit zur Erreichung folgender Ziele beizutragen:

- Unterstutzung der Wohnraumbeschaffung fir junge Familien mit Kindern,

- Forderung weiterer Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen (z.B. Senioren, Mehrgenerationenwohnen),

- Forderung Okologischer Zielsetzungen (z.B. klimafreundliches Bauen),

- Férderung innovativer Wohnformen und Eigentumsmodelle.

Die Grundlage fiir den Bebauungsplan bildet der stadtebauliche Entwurf der Variante | der
beiden Varianten, auf deren Grundlage die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange durchgefihrt wurden. Damit
fallt u.a. der Eingriff in den Baum- bzw. Strauchbestand im Bereich der stadtischen
Grunflache nordlich der Friedrich-Harkort-StralRe geringer aus, als es bei dem Ruckgriff auf
Variante Il der Fall wéare. Durch die Verschiebung des bestehenden, von Norden nach
Suden durch die v.g. Grinflache verlaufende Weges nach Osten und und seine Anordnung
zwischen dem westlichen und dem mittleren Baugrundstiick im Teilbereich WA 1 des
Allgemeinen Wohngebietes entstehen im WA 1 einerseits gut nutzbare Baugrundstiicke fur
die beabsichtigte Mehrfamilienhausbebauung, bleibt aber andererseits der Zugang zu der
Grunflache von der Friedrich-Harkort-Strafl3e aus weiterhin gut erkennbar.

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet ,Blro- und Verwaltungsgebaude”

Das Sondergebiet ,Biro- und Verwaltungsgebaude” dient vorrangig der Unterbringung von
Buro- und Verwaltungsgebauden.
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Zulassig sind
- Biro- und Verwaltungsgebaude sowie
- Gebé&ude und Raume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- nicht storende Gewerbebetriebe,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie

- Wohnungen fiir Bereitschafts- und Aufsichtspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Im ostlichen und stdéstlichen Teil des Plangebietes wird ein Sondergebiet ,Biro- und
Verwaltungsgebaude” festgesetzt. Mit der Festsetzung soll die Ansiedlung von Blro- und
Dienstleistungsnutzungen, Forschungs- und  Weiterbildungseinrichtungen  sowie
vergleichbaren Nutzungen im Zuge der Entwicklung einer ,Dienstleistungsschiene” von der
Bochumer Innenstadt zur Ruhr-Universitat ermdglicht werden.

Mit dieser Festsetzung soll die bereits vorhandene Entwicklung, die sich in den in der
Nachbarschaft nérdlich des Plangebietes an der Universitatsstralle bereits bestehenden
BlUro- und ‘Dienstleistungsnutzungen widerspiegelt, entsprechend fortgesetzt werden.
Hierzu zahlt auch die Ansiedlung von Raumen fiir freie Berufe wie Rechtsanwaélte, Arzte
etc., die durch die v.g. Festsetzungen zugelassen werden.

Uber die v. g. generell in dem Sondergebiet zugelassenen Nutzungen hinaus sollen
erganzend auch nicht stérende Gewerbebetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Schank- und Speisewirtschaften im Einzelfall realisierbar sein. Da der Schwerpunkt
der Nutzung jedoch im Bereich der Blro- und vergleichbaren Nutzungen liegen soll,
werden diese Betriebe und Einrichtungen nur als Ausnahme zugelassen. Ebenfalls nur im
Einzelfall zulassungsfahig sein sollen Wohnungen fur Bereitschafts- und Aufsichtspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, so dass eine Unterbringung
dieser Personen in unmittelbarer Nahe des Arbeitsortes sichergestellt ist. Um zu
gewdbhrleisten, dass diese Wohnnutzung gegeniber der vorgesehenen Hauptnutzung
keinen zu groRen Flachenanteil einnimmt, sind diese Wohnungen lediglich in einem
untergeordneten Mal3e zulassig.

Der Begriff der nicht stérenden Gewerbebetriebe umfasst ausdricklich nicht die in der
Baunutzungsverordnung genannten, eigenstdndige Nutzungstypen darstellenden
Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstatten.
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6.3.2 Mischgebiet

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Birogebaude,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sowie

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
- Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets
dienen.

Nicht zulassig sind

- sonstige Einzelhandelsbetriebe,
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen sowie

- Vergnugungsstatten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO)

Westlich' bzw. nordwestlich des Buroparks wird ein Mischgebiet festgesetzt. In diesem
durch die geplante Burobebauung gegeniber den Einwirkungen des StraRenverkehrs auf
den benachbarten HauptverkehrsstraBen abgeschirmten Bereich soll einerseits die
Errichtung von Wohngebauden in unmittelbarer Nahe zu dem Birostandort als
potenziellem Arbeitsort zukinftiger Bewohner, aber auch zu den Hauptverkehrsstraf3en
sowie zur Stadtbahnlinie U 35 ermdglicht werden, tber welche gute Verkehrsverbindungen
zu anderen Arbeitsorten bestehen. Andererseits sollen in diesem Bereich gewerbliche
Nutzungen angesiedelt werden kdnnen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hierzu
zahlen Geschafts- und Blrogebéude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie sonstige Gewerbebetriebe. Zur Erganzung der
Wohnnutzung, aber auch im Hinblick auf die Beschéftigten in dem angrenzenden
Sondergebiet sollen dartber hinaus auch die Voraussetzungen fir Anlagen flr
Verwaltungen sowie flur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke geschaffen werden. Daher werden auch diese Nutzungen allgemein zugelassen.

Gemall dem Grundsatz 1 des Masterplans Einzelhandel sollen zentrenrelevante
Sortimente als Hauptsortimente von kleinflichigen Einzelhandelsbetrieben (< 800 m?2
Verkaufsflache) ausschlie3lich in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen von
Bochum zulassig sein.
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AulBerhalb dieser positiv definierten Ansiedlungs- bzw. Entwicklungsraume kodnnen
Einzelhandelsbetriebe  mit  zentrenrelevanten  Hauptsortimenten  ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen,
wenn zentrenrelevante Sortimente in kleineren, deutlich unterhalb der Schwelle der
Grof¥flachigkeit von 800 m?2 agierenden Ladenlokalen auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zur ergédnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren
Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden zur Deckung des Grundbedarfs bei mittel- und
teilweise auch langfristig nachgefragten Gutern dienen. Dies gilt fur alle zentrenrelevanten
Sortimente i.S.d. ,Bochumer Sortimentsliste“. Mit Blick inshesondere auf die
Betriebsgrol3enstruktur in den Bochumer Stadtteil- und Stadtbezirkszentren (Stufe Il und
IV) durften nur dann keine negativen Auswirkungen anzunehmen sein, wenn die
Einzelhandelsbetriebe eine Verkaufsfliche von 400 m2 nicht iiberschreiten. Auch fir den
Sonderfall nahversorgungsrelevanter Kernsortimente ist davon auszugehen, dass diese
ebenfalls auRerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche u.a. in Misch- und
Allgemeinen Wohngebieten zulassig sind, sofern ihre Verkaufsflache nicht grofer ist als
400 m2.

Um einerseits eine Versorgung der Bewohner des Gebiets mit Waren des taglichen
Bedarfs — also Sortimenten der Nahversorgung — zu ermdglichen, anderseits aber die
zentralen  Versorgungsbereiche des Stadtteilzentrums Brenschede sowie des
Nahversorgungszentrums Wasserstral3e nicht zu gefahrden, wird festgesetzt, dass lediglich
solche Laden zugelassen werden konnen, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die
Bewohner des Gebiets dienen.

Dabei wird festgesetzt, dass diese Zulassung nur als Ausnahme mdglich ist, so dass
sichergestellt ist, dass im Vorfeld der Ansiedlung eines solchen Einzelhandelsbetriebs
dessen Unbedenklichkeit im Einzelfall nachzuweisen ist. Sonstige Einzelhandelsbetriebe,
die nicht nur der Deckung des taglichen Bedarfs dienen, werden daher zum Schutz des
Stadtteilzentrums Brenschede sowie des Nahversorgungszentrums Wasserstral3e nicht
zugelassen. GemdalR der Einstufung im Masterplan Einzelhandel sind folgende
nahversorgungsrelevanten Sortimente dem taglichen Bedarf zuzuordnen:

Schnittblumen

Drogeriewaren

Wasch- und Putzmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Papier, Schreibwaren, Buroorganisation
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutik, Reformwaren
Zeitungen, Zeitschriften.

Gleichfalls nicht zugelassen werden wegen ihres Flachenbedarfs, welcher in dem
vorgesehenen Quartier mit seiner verdichteten Bebauung nicht befriedigt werden kann, und
wegen des Kundenverkehrsaufkommens Gartenbaubetriebe sowie nicht zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe.
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Tankstellen werden aufgrund des mit ihrem Betrieb verbundenen hohen An- und
Abfahrtsverkehrs und der davon ausgehenden Larm- und Abgasemissionen
ausgeschlossen, da die Lage in dem geplanten Mischgebiet vor dem Hintergrund der
geplanten Wohnnutzung hierfr nicht geeignet ist. Wegen des ausschlie3lich auf die
Bedirfnisse von Erwachsenen ausgerichteten Charakters, die mit den Bedirfnissen von
Kindern und Jugendlichen nicht Gbereinstimmen, werden Vergniigungsstéatten i.S.d. 8 4 a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen geprégt sind, nicht zugelassen. Das Mischgebiet weist eine vergleichsweise
geringe Grol3e auf, so dass eine Konfrontation von zukunftig im Plangebiet lebenden oder
dieses durchquerenden Kindern und Jugendlichen mit dieser Nutzung auch dann nicht zu
vermeiden ware, wenn sie lediglich in den Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragten Bereichen zugelassen wirde. Gleiches gilt auch fur Vergnlgungsstatten i.S.d. 8§
4 a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der Teile des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind. Auch in diesen Bereichen soll eine Konfrontation von Kindern und
Jugendlichen mit dieser Nutzung vermieden werden, so dass derartige Vergnugungsstatten
auch als Ausnahme nicht zugelassen werden.

Allgemeines Wohngebiet
Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie
- Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind

- Einzelhandelsbetriebe einschlief3lich der Versorgung des Gebiets dienender Laden,
- Gartenbaubetriebe sowie

- Tankstellen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Westlich der als Mischgebiet festgesetzten Bereiche wird ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Neben Wohngebduden werden als erganzende Nutzungen Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zugelassen. Ebenfalls
zugelassen werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise zugelassen werden koénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen. lhre Ansiedlung
soll grundsatzlich moglich sein, jedoch nur dann, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird,
dass diese Nutzungen mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Da die Versorgung der Bewohner des Gebiets mit Waren des taglichen Bedarfs zum einen
durch die zentralen Versorgungsbereiche des Stadtteilzentrums Brenschede sowie des
Nahversorgungszentrums Wasserstrale sichergestellt ist, und da zum anderen in dem
unmittelbar angrenzenden Mischgebiet auch eine Ansiedlung von Laden, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, als Ausnahme moglich ist,
werden zum Schutz der beiden vorgenannten Versorgungsbereiche Einzelhandelsbetriebe
einschliellich der gleichfalls vorgenannten Laden ausgeschlossen.

Wegen ihres groRen Flachenbedarfs werden Gartenbaubetriebe ebenfalls ausgeschlossen,
da das Wohngebiet vergleichsweise klein ist und seine Zweckbestimmung bei der
Ansiedlung eines flachenintensiven Betriebes insofern unterlaufen wirde. Aufgrund des mit
inrem Betrieb verbundenen hohen An- und Abfahrtsverkehrs und der davon ausgehenden
Larm- und Abgasemissionen werden daruber hinaus auch Tankstellen in dem Allgemeinen
Wohngebiet nicht zugelassen.

Malf3 der baulichen Nutzung
Sondergebiet ,Biro- und Verwaltungsgebaude”

Fir das gesamte Sondergebiet ,Biiro- und Verwaltungsgebaude* wird als Grundflachenzahl
das Hochstmald der BauNVO von 0,8 festgesetzt. Damit kbnnen die Grundstiicke zu 80 %
uberbaut und im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung wirtschaftlich auskémmlich
ausgenutzt werden.

Fur die Teilbereiche des Sondergebietes werden aufgrund der sehr unterschiedlichen
GroRe der Teilbereiche bzw. Grundsticksgroflen verschiedene Baumassenzahlen
festgesetzt. Fur die Teilbereiche SO 1 und SO 2 wird jeweils eine Baumassenzahl von 10
festgesetzt. Damit wird bei Einhaltung des zulassigen Hochstmalies der BauNVO eine
ausreichende Flexibilitat hinsichtlich der Ausnutzbarkeit der Grundsticksflachen
gewabhrleistet.

Im Teilbereich SO 3 wird die Baumassenzahl mit 20,5 festgesetzt. Sie Uberschreitet damit
die Obergrenze der BauNVO um mehr als 100 %. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen die
Obergrenzen fir das Mal3 der baulichen Nutzung jedoch Uberschritten werden, wenn
erstens besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern, zweitens die Uberschreitungen
durch Umsténde ausgeglichen sind oder durch MaRnahmen ausgeglichen werden, durch
die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und wenn drittens sonstige
offentliche Belange nicht entgegenstehen.
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Im Teilbereich SO 3 ist bedingt durch die stadtebauliche Grundkonzeption und die
verkehrstechnischen Belange der ErschlieBung das zur Verfigung stehende
Baugrundstick &auferst klein. Die fir den exponierten Standort des Buroparks am
Kreuzungspunkt der beiden HauptverkehrsstralRen Universitatsstrafe und Nordhausen-
Ring entwickelte Plankonzeption sieht jedoch ein Ensemble aus Hochhausern von bis zu
12 Geschossen vor, das — i.V.m. einer hochwertigen Architektur — eine Landmarke
darstellen und von der zukinftigen Autobahn sowie aus Richtung Universitat stadteinwarts
fahrend einen besonders markanten Punkt an der City-Radialen Universitatsstraf3e bilden
soll. Neben der AulRenwirkung als stadtebauliches Ensemble ist jedoch auch die innere
Organisation des Buroparks ausschlaggebend fiir die Anordnung und Hohenentwicklung
der Baukodrper. So sieht die Plankonzeption vor, in der Mitte des Blroparks eine deutlich
Uber die unmittelbar an der Universitatsstrale geplanten Gebaude herausragende
Bebauung zu errichten, um so die visuelle Wahrnehmbarkeit auch der Blrobebauung in der
.Zweiten Reihe" von den Hauptverkehrsstraf3en aus zu ermdglichen und damit eine gute
Vermarktbarkeit dieser Bebauung zu gewdahrleisten. Der bewussten hohen Verdichtung im
Innern des Buroparks stehen grofRzigige Freiflachen in den &ulReren Bereichen gegentiber,
welche landschaftsgartnerisch gestaltet einen besonderen Kontrast zueinander bilden
sollen.

Um diese Plankonzeption realisieren zu konnen, ist es erforderlich, die in § 17 Abs. 1
BauNVO genannte Obergrenze fur die Festsetzung der Baumassenzahl zu tberschreiten.

Die Uberschreitung der Baumassenzahl in dem sehr kleinen Bereich im Innern des
Biroparks wird jedoch durch die grof3ziigigen nicht bebaubaren Flachen in dem Ubrigen
Teil des Sondergebietes sowie insbesondere durch die in unmittelbarer Nahe liegenden
Grun- bzw. Freiflachen westlich des Biroparks ausgeglichen.

Auch sind durch die punktuelle hohe Verdichtung in einem sehr kleinen Bereich gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt werden vermieden, da eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung
durch die Hohenstaffelung der Baukorper sichergestellt ist und die hohe
Flachenversiegelung durch Freiflachen in der Umgebung ausgeglichen wird. Auch auf die
Belange des Verkehrs hat die punktuell hohe Verdichtung keinen Einfluss, so dass die
Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige o6ffentliche Belange stehen
gleichfalls nicht entgegen.

Die Geschossigkeit der Gebaude ist in den Teilbereichen des Sondergebietes
unterschiedlich festgesetzt. Im Teilbereich SO 1 sowie in dem nérdlichen Teil des SO 2
wird die zulassige Anzahl der Geschosse auf mindestens vier und hdchstens funf
Stockwerke festgesetzt. Sie orientiert sich dabei einerseits an der Geschossigkeit der
bereits im Teilbereich SO 1 realisierten, flinfstdéckigen Polizeiwache, lasst aber andererseits
Spielraum fir eine niedrigere Bebauung. Durch die Festsetzung der Mindestgeschossigkeit
von vier Stockwerken wird sichergestellt, dass entlang der Universitatsstral3e mit ihrer
Bedeutung als City-Radiale eine dem Standort angemessene, hohergeschossige
Bebauung entsteht, die dem Stralenraum eine rAumliche Fassung gibt.
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Auch fur die Baufelder im Stden des Teilbereichs SO 2, in welchem die drei Hochhauser
entlang des Nordhausen-Rings geplant sind, wird eine Mindestgeschossigkeit von vier
Stockwerken festgesetzt, um eine dem besonderen Standort angemessene Bebauung zu
gewdéhrleisten. Die HochstmalRe fir die Geschossigkeit dieser Baufelder werden
entsprechend der stadtebaulichen Plankonzeption von Osten nach Westen aufsteigend auf
maximal acht, zehn sowie zwdélf Stockwerke festgesetzt. Um bereits jetzt dafiir Sorge zu
tragen, dass bei etwaigen, in der Zukunft notwendig werdenden Erweiterungen der
Hochhauszeilen im Siden die Plankonzeption mit als solchen wahrnehmbaren Solitéaren
gewahrt bleibt, wird fur die fur solche Erweiterungen vorgesehenen Baufelder die maximale
Geschossigkeit auf zwei Stockwerke beschrankt.

Fur den Teilbereich SO 3 wird die Geschossigkeit im ndrdlichen Teil auf mindestens vier
und hochstens finf Stockwerke festgesetzt, um zum einen eine unzumutbare Verschattung
des noérdlich benachbarten geplanten Mischgebietes zu vermeiden, zum anderen jedoch
eine dem Standort angemessene Gebaudehohe sicherzustellen. Im sddlichen Teil des
Teilbereichs SO 3 wird die zuldssige Geschosszahl auf mindestens vier und héchstens 12
Stockwerke festgesetzt, so dass im zentralen Bereich des Biroparks die vorgesehene
markante, Uber die ihr vorgelagerten = Gebdude deutlich hinausreichende
Hochhausbebauung realisiert werden kann.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist angesichts der getroffenen Festsetzungen
von Grundflachen- und Baumassenzahlen nicht erforderlich.

Mischgebiet

Fir das Mischgebiet werden eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl
von 1,6 festgesetzt. Die Grundflachenzahl entspricht somit der Obergrenze der BauNVO
und lasst eine hinreichende Ausnutzung der Grundstiicke zu. Bei der Geschossflachenzahl
wird die Obergrenze der BauNVO von 1,2 dagegen Uberschritten.

Die Uberschreitung ist jedoch zur Umsetzung des planerischen Konzeptes erforderlich, da
in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem verdichteten Bereich des Blroparks eine gemischt
genutzte Bebauung entstehen soll, welche sich an die urbane Struktur der Burobebauung
anlehnt und daher ebenfalls eine dementsprechende bauliche Dichte aufweisen soll. Dies
spiegelt sich auch in der festgesetzten minimalen sowie maximalen Zahl der Vollgeschosse
wider, welche sich mit drei bis funf Stockwerken an der angrenzenden Birobebauung
orientiert.

Da durch die Uberschreitung der Geschossflachenzahl lediglich eine hohergeschossige
Bebauung ermdglicht wird, die Obergrenze fur den Anteil der Gberbaubaren Flache an der
Grundstlcksflache aber eingehalten wird, ist ein hinreichender Freiflachenanteil
sichergestellt und kommt es auch zu keiner hoheren als der fur Mischgebiete maximal
zulassigen Versiegelung. Dartber hinaus befinden sich mit der stadtischen Grinflache im
westlichen Teil des Plangebietes weitere Freiflachen in unmittelbarer N&he, so dass
hierliber eine Versorgung mit zusatzlichen Freiflachen gegeben ist.
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Durch die Anordnung der Uberbaubaren Flachen wird ferner fiir eine ausreichende
Besonnung, Belichtung und Bellftung Sorge getragen. SchlieBlich bleibt die auf 1,6
erhdohte Geschossflachenzahl auch innerhalb des Rahmens, der fir besondere
Wohngebiete besteht, bei welchen grundsétzlich die Gewahrleistung eines gesunden
Wohnens und Arbeitens anzunehmen sein durfte. Daher ist unter Wirdigung der
vorgenannten Aspekte im vorliegenden Fall davon auszugehen, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintréchtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Belange des Verkehrs
werden durch die Erhéhung der Geschossflachenzahl nicht beriihrt, so dass dessen
Bedurfnisse befriedigt werden. Sonstige offentliche Belange stehen gleichfalls nicht
entgegen.

Die Geschossigkeit wird auf mindestens drei und hdchstens fiinf Vollgeschosse festgesetzt,
so dass die zu errichtende Bebauung einerseits hinsichtlich ihrer HOhenentwicklung an die
benachbarte Birobebauung angepasst ist, andererseits aber auch eine ausreichende
Flexibilitat fur die zukinftige Bebauung gewahrt bleibt.

Allgemeines Wohngebiet

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird entsprechend der Obergrenze der BauNVO eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird fur die Teilbereiche
des Allgemeinen Wohngebietes je nach stadtebaulicher Struktur der beabsichtigten
Bebauung unterschiedlich festgesetzt. In den fur eine aufgelockerte Bebauung
vorgesehenen Bereichen — den Teilbereichen WA 1 und WA 3 — wird entsprechend der
Obergrenze der BauNVO eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Im Teilbereich
WA 2, weicher zusammen mit dem Teilbereich Ml 1 des Mischgebietes eine stadtebauliche
Einheit bilden soll, wird die Geschossflachenzahl in Analogie zu der Festsetzung fur das Ml
1 auf 1,6 festgesetzt.

Wie auch auch in dem Mischgebiet ist die Uberschreitung der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung im Teilbereich WA 2 fiir die Umsetzung der stadtebaulichen
Konzeption erforderlich, um eine Bebauung mit einheitlicher Geschossigkeit des — nur aus
Grunden der Nutzungszonierung in einen Wohn- und einen Mischgebietsteil gegliederten —
Quartiers WA 2 / MI 1 erreichen zu kénnen. Die im vorstehenden Kapitel hinsichtlich der
Uberschreitung der Obergrenze fur die Geschossflichenzahl in dem Mischgebiet
dargelegten Ausfihrungen gelten auch fur das WA 2. Auch hier ist durch dieselben wie die
dort aufgefihrten Umstande gewahrleistet, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige
offentliche Belange stehen ebenso nicht entgegen.

Die zuladssige Anzahl der Geschosse wird in Anlehnung an die in der Umgebung
vorhandene, zumeist zwei-, zum Teil jedoch auch dreigeschossige Wohnbebauung fir die
Teilbereiche WA 1 und WA 3 auf mind. zwei und héchstens drei Stockwerke festgesetzt.
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Lediglich fur das sudliche der beiden Baufelder im Teilbereich WA 3 wird die maximale
Geschossigkeit zum einen aus Grinden des Larmschutzes und zum anderen deshalb, weil
von Seiten des Grundstiickseigentiimers ohnehin nur eine zweigeschossige Bebauung
angestrebt wird, auf zwei Stockwerke begrenzt. Fir den Teilbereich WA 2 wird die
Geschossigkeit im Hinblick auf die stdlich und 6stlich davon geplanten Gebaude des
Mischgebietes auf mindestens drei und hdchstens funf Vollgeschosse festgesetzt. Damit
weist die Wohnbebauung in diesem Bereich dieselbe Anzahl an Geschossen auf wie die
benachbarte Mischgebietsbebauung, so dass diese beiden Teilbereiche der Baugebiete
WA 2 und MI 1 eine der Schnittstelle von Biro- und Wohnbebauung entsprechende,
harmonische stadtebauliche Einheit bilden.

Bauliche Anlagen unter der Erdoberflache

Im Teilbereich WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes sowie im Mischgebiet darf die
festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden.

(8 19 Abs. 4 BauNVO)

Im 6stlichen Teil des Plangebietes — d.h. auf dem ehemaligen Steinbruchgeléande — ist die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs tberwiegend in Tiefgaragen vorgesehen. Aufgrund
der in der Baunutzungsverordnung festgelegten Obergrenzen fur die Grundflachenzahl
durfen jedoch in Allgemeinen Wohngebieten maximal 40 % und in Mischgebieten maximal
60 % der Grundsticksflache bebaut werden. Da im Teilbereich WA 2 des Allgemeinen
Wohngebietes sowie im Mischgebiet (Teilbereiche MI 1 und Ml 2) eine bis zu
funfgeschossige Bebauung entstehen soll, reichen die Gberbaubaren Flachen in Anbetracht
des zu erwartenden Kfz-Aufkommens nicht fir die Errichtung ausreichend groRRer
Tiefgaragen aus. Daher wird festgesetzt, dass die jeweils festgesetzten
Grundflachenzahlen in diesen Bereichen durch die Grundflache von baulichen Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden darf.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in allen Baugebieten durch Baugrenzen definiert.
Sondergebiet ,Biro- und Verwaltungsgebaude”

Im Teilbereich SO 1 sowie im nérdlichen Teil des Teilbereichs SO 2 des Sondergebietes
wird die Uberbaubare Grundstiicksfliche so festgesetzt, dass sich entlang der
UniversitatsstraBe eine klare stadtebauliche Kante ergibt. Diese nimmt einerseits den
Verlauf der dstlichen Fassade des nordlich an das Plangebiet angrenzenden Gebaudes
des Studienkreises sowie andererseits der dstlichen Fassade der bereits bestehenden
Polizeiwache auf und bildet somit ein gut identifizierbares Entree zu dem Buropark sowie
den westlich anschlieBenden gemischt genutzten Bereichen und Wohnbereichen.
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Im weiteren Verlauf der Universittsstrale nach Siden wird die deutlich erkennbare
stadtebauliche Kante aufgeldst und geht in gegenuber dieser StralRe leicht vor- und
zuriickversetzte Baugrenzen tber.

Dieser Verlauf der Baugrenzen ist in der stadtebaulichen Plankonzeption begriindet, die als
besondere Markierung des Biroparks im Verlauf der Universitatsstralle bewusst ein
Gebaude vorsieht, welches zwar die Geschossigkeit der nordlich benachbarten Bebauung
— u.a. der Polizeiwache — aufnimmt, jedoch aus der Bauflucht vorspringt. Daran nach
Siden anschlieBend sind die Baugrenzen von der Universitatsstrale. und vom
Nordhausen-Ring soweit zuriickgesetzt, dass zum einen die drei entlang des Nordhausen-
Rings angeordneten, in ihrer H6he von Osten nach Westen von acht Uber zehn bis auf
zwolf Geschosse ansteigenden Hochhaus-Solitare ihre visuelle Wirkung voll entfalten
konnen, zum anderen jedoch auch die notwendigen anbaufreien Schutzabstande
gegeniber diesen Hauptverkehrsstra3en weitestgehend eingehalten werden.

Die in den jeweils am weitesten nach Osten reichenden Teilen der Baufelder des SO 2
gelegenen Bereiche, in welchen diese Schutzabstande geringflgig unterschritten werden,
wurden mit dem StraBenbaulasttrdger, dem Landesbetrieb Stralenbau NRW, abgestimmt
und wurden von diesem gestatiet. Die Baufelder fur die drei v.g. Solitdre sind so
zugeschnitten, dass nicht nur die in der stadtebaulichen Grundkonzeption der Planung
vorgesehenen, gegeneinander leicht versetzten Hochhaus-Solitare errichtet werden
kénnen, sondern dass daruber hinaus einerseits Erweiterungen dieser Solitére in deren
Hauptachse — d:hi. in Nord-Sud-Richtung — zu ,langeren* Scheibenhochhausern moglich
sind, sowie andererseits Erweiterungen in Form eines die Solitdre verbindenden, jedoch
deutlich  niedrigergeschossigen Gebauderiegels in Ost-West-Richtung vorgenommen
werden Kkonnen. Auf diese Weise kdnnen Reserven fir die Realisierung zusatzlicher
Baumasse — und damit Nutzflache — vorgehalten werden, die sich gut in die Plankonzeption
eines Ensembles aus in einem landschaftsgartnerisch gestalteten Freiraum stehenden
Solitdren integrieren lassen. Zu dem ErschlieRungsring hin sind die Baugrenzen so
angeordnet, dass die Baufelder nah an die Verkehrsflachen heranreichen und auf diese
Weise ein deutlich verdichteter Bereich im Zentrum des Biroparks entsteht, gleichzeitig
aber auch geniigend Platz fur eine kleine Vorgartenzone verbleibt, die den Ubergang vom
offentlichen Raum zu den privaten Grundsticksflachen der Birogeb&aude bildet.

Dies gilt gleichermal3en fir den Teilbereich SO 2 wie fiir den Teilbereich SO 3, in welchem
aufgrund der geringen Grundstiicksgrof3e ohnehin wenig Spielraum fur den Zuschnitt des
Baufeldes bleibt. Insgesamt sind die Baufelder so geschnitten, dass sowohl die geplanten
solitaren Gebaudekorper errichtet werden koénnen als auch Erweiterungen oder
Verbindungstrakte mdglich sind.
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Mischgebiet

Im Teilbereich MI 1 des Mischgebietes werden die Baugrenzen so angeordnet, dass eine
winkelartige Bebauung ermdglicht wird, welche die westlich bzw. nordlich im Teilbereich
WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes anschlielenden Gebaude vor den Emissionen des
von der Universitatsstrale sowie dem Nordhausen-Ring ausgehenden Verkehrslarms
abschirmt. Im Hinblick auf diese Larmschutzwirkung wird auch eine Uberbaubare
Grundstucksflache oberhalb der Stral3enverkehrsflache zwischen dem Buropark und dem
Teilbereich WA 2 festgesetzt, durch welche die Moglichkeit einer Uberbauung dieser
Verkehrsflache oberhalb einer lichten H6he von mind. finf Metern tber Gelédndeoberkante
—d.h. etwa oberhalb des ersten Obergeschosses — erodffnet wird.

Die Festsetzung der minimalen Hohenlage der Uberbauung erfolgt dabei, um
sicherzustellen, dass das WA 2 auch durch groRere Fahrzeuge wie z.B. Miullfahrzeuge
oder Umzugswagen angefahren werden kann.

Die Tiefe des Baufeldes ist imm MI 1 so bemessen, dass anstelle der beschriebenen
winkelartigen Bebauung auch eine Bebauung mit Solitdren oder solchen Gebauderiegeln
moglich ist, die keine geschlossene Front zum Nordhausen-Ring sowie zur
Universitatsstral3e hin bilden. Auf diese Weise kann dem Bauherrn diesbezlglich ein hohes
Maf an Flexibilitat eingerdumt werden.

Im Teilbereich MI 2 sind die Baugrenzen — wie auch in dem Sondergebiet — so angeordnet,
dass einerseits das Baufeld nah an die Verkehrsflache des ErschlieBungsrings heranreicht
und ein deutlich verdichteter Bereich im Zentrum des Buroparks entsteht, gleichzeitig aber
auch genigend Platz fiir eine kleine Vorgartenzone verbleibt, die den Ubergang vom
offentlichen Raum zu den privaten Grundsticksflachen der Burogebaude bildet. Wie auch
in dem Sondergebiet ist das Baufeld so definiert, dass zum einen die geplanten Solitar-
Gebédude als auch Erweiterungen oder Verbindungstrakte zwischen den Baukdrpern
errichtet werden konnen.

Allgemeines Wohngebiet

Im Teilbereich WA 1 des Allgemeinen Wohngebietes werden entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption fur diesen Teil des Plangebietes Baufelder fiir frei stehende
Mehrfamilienhduser — z.B. in Form von Stadtvillen — festgesetzt. Mit ihrer Vorderseite
orientieren sich die Baufelder am Verlauf der Friedrich-Harkort-Stral3e und setzen insofern
die vorhandene Stral3enrandbebauung fort. Die rickwartigen Grenzen der Baufelder halten
entsprechend den Vorgaben der Forstbehdrde einen Abstand von 20 m zur sidlichen
Kante der festgesetzten Waldflache ein.

Auch im Teilbereich WA 2 ist das Baufeld so angeordnet, dass der Waldabstand von 20 m
eingehalten wird. Im Ubrigen ist das Baufeld in Erganzung zu dem Baufeld im
benachbarten Teilbereich MI 1 des Mischgebietes und entsprechend dem daflr zugrunde
gelegten Ansatz so zugeschnitten, dass sowohl eine geschlossene als auch eine offene
Bebauung moglich ist.
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Damit wird in Anbetracht der noch nicht feststehenden konkreten Ausformung der
Bebauung eine weitgehende Flexibilitat gewahrleistet. Im Sinne dieser Flexibilitat wird auch
im Teilbereich WA 2 eine Uberbauung des FuBweges oberhalb einer lichten Héhe von
mind. funf Metern Uber Geldndeoberkante ermdglicht, welcher von dem das WA 2
erschlieRenden StralRenring zu der offentlichen Grunflache fuhrt.

Bauweise

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gebaude beliebiger Lange zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Hinsichtlich der Bauweise wird festgesetzt, dass innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen Geb&ude beliebiger Lange zul&ssig sind.

Auf diese Weise ist es moglich, sowohl in dem Sondergebiet ,Biro- und
Verwaltungsgebaude® als auch in dem Teilbereich Ml 1 des Mischgebietes und dem
Teilbereich WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes, die als stadtebauliche Einheit geplant
sind und in einer einheitlichen Formensprache gestaltet werden sollen, Geb&aude von mehr
als 50 m Lénge zu errichten. Damit ist sichergestellt, dass innerhalb des durch die
Baugrenzen und Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung definierten Rahmens
eine groRBe Flexibilitat fur die konkrete architektonische Ausformung der Baukorper
gegeben ist.

Daher erfolgt auch keine Festlegung der seitlichen Grenzabstdnde. Weitergehende
Regelungen zur offenen oder geschlossenen Bauweise sind nicht erforderlich.

Flachen fur Nebenanlagen
Stellplatze

In den Teilbereichen SO 2 und SO 3 des Sondergebietes sowie im Teilbereich Ml 2 des
Mischgebietes sind oberirdische Stellplatze und Garagen ausschlieB3lich in den
zeichnerisch hierfir festgesetzten Flachen wund innerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten Baufelder zuldssig. (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Eine der Zielsetzungen hinsichtlich der Gestaltung des Plangebietes ist es, dass das
stadtebauliche Erscheinungsbild nicht durch oberirdische Stellplatze und Garagen
dominiert wird. Dies gilt insbesondere flr den Bereich des Buroparks und der
angrenzenden verdichteten Bebauung des Mischgebietes, die u.a. durch die Anordnung
und hochwertige Architektur der Baukorper sowie eine landschaftsgéartnerische Gestaltung
der Freiflachen den besonderen Charakter der exponierten Lage des Standortes
unterstreichen sollen. Daher soll der ruhende Verkehr in diesen Bereichen Uberwiegend in
Tiefgaragen und nur zu einem kleinen Teil oberirdisch untergebracht werden.
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Aufgrund der Hohenverhaltnisse zwischen derzeitigem Gelandeniveau und geplanter
ErschlieBungsstralle konnen Tiefgaragen hier ohne zusatzlichen Bodenaushub realisiert
werden.

Dementsprechend werden oberirdische Stellplatze, Carports und Garagen ausschlief3lich in
den zeichnerisch hierfir festgesetzten Flachen und innerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten Baufelder in den Teilbereichen SO 2 und SO 3 des Sondergebietes sowie im
Teilbereich Ml 2 des Mischgebietes zugelassen. In den uUbrigen Baugebieten bzw.
Teilbereichen der Baugebiete sind oberirdische Stellplatze, Carports und Garagen auch
auBBerhalb der hierfir zeichnerisch festgesetzten Flachen sowie der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig, da wegen des Gelandeniveaus der Bau der erforderlichen
Tiefgaragen mit hohem Aufwand verbunden ist bzw. — so Iim Fall der Flache der
Polizeiwache — das Grundstiick bereits teilweise neu bebaut und mit Stellplatzen versehen
ist.

Garagen

Im westlichen Bereich der Grinflache im Norden der Friedrich-Harkort-StraRe werden zwei
Flachen fur die Errichtung zusaizlicher Garagen festgesetzt. Diese Flachen dienen der
Erweiterung einer unmittelbar westlich anschlieBenden bestehenden Garagenanlage, da
die vorhandenen Kapazitaten an Stellplatzen — und hierbei insbesondere an Garagen — in
dem westlich und nordlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnquartier derzeit u.a.
aufgrund der geringen Stral3enbreiten nicht ausreichen.

Der Verlust eines Teils der Griunflache wird vor dem Hintergrund, dass mit dem in Form
einer Rasenflache begriunten Kihneplatz in unmittelbarer Nachbarschaft eine gut nutzbare
Freiflache vorhanden ist, sowie aufgrund der vergleichsweise geringen Qualitat der
bestehenden Grinflache fur Freizeit und Erholung als hinnehmbar erachtet.

Die angespannte Parksituation an der Friedrich-Harkort-Straf3e kann — wenn auch nur in
beschranktem Mal3e — durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Errichtung von ca. 22 zuséatzlichen Garagen entscharft werden. Die visuelle
Beeintrachtigung der Griunflache durch die geplanten Garagen kann durch eine
entsprechende Eingriinung verringert werden.

Die beiden Flachen sind so angeordnet und zugeschnitten, dass sowohl ein méglichst
geringer Eingriff in die stadtische Griunflache erfolgt als auch zwischen den Flachen
Fluchtmdglichkeiten bestehen, da die vorhandene Garagenanlage eine mehr als 100 m
lange, geschlossene Front aufweist, die derartige Fluchtmdglichkeiten nicht bietet.
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6.8 Festsetzungen zum Schallschutz

An Gebaudefronten, die an den durch Nummerierung und Schragschraffur (///l)
gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen ausgerichtet oder in einem Winkel von
bis unter 90° schrag zu diesen stehen, sind bei Neu-, Um- oder Anbauten passive
MalRnahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm zu treffen:

Nach auRen abschlielBende Bauteile von Aufenthaltsraumen (im Sinne des 8§ 2 Abs. 7
i.V.m. 8 48 BauO NRW) sind so auszufuhren, dass sie an sowie zwischen den benannten
Larmpunkten L 1 bis L 47 folgende Schallddmmmalle aufweisen:

Erforderliches Schalldammmal3:

In der MaRgeblicher | Larmpegelbereich Erforderliches Erforderliches

Planzeichnung AuRenlarmpegel Schalldammmalf (erf. Schallddmmmalf3

gekennzeichneter dB(A) R'w.res) des AulRenbauteils (erf. R'y res) des

Fassadenabschnitt bei Aufenthaltsraumen in | AuRRenbauteils bei

Wohnungen, Uber- Blroraumen und

nachtungsraumen in ahnlichem in dB

Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraumen und
dhnlichem in dB

L1-L2 66 — 70 Y 40 35
L3-L4 66 — 70 Y 40 35
L4-L5 71-75 \Y 45 40
L5-L6 66 — 70 Y 40 35
L7-L8 66 — 70 Y 40 35
L8-L9 71-75 \Y 45 40
L9-L10 66 — 70 Y 40 35
L10-L11 66 — 70 Y 40 35
L11-L12 66 — 70 Y 40 35
L12-L13 71-75 \Y 45 40
L13-L14 66 — 70 v 40 35
L15-L 16 71-75 \Y 45 40
L16-L 17 71-75 \Y 45 40
L17-L18 71-75 \Y 45 40
L18-L19 71-75 \Y 45 40
L19-L20 71-75 \Y 45 40
L20-L21 71-75 \Y 45 40
L21-L22 71-75 \Y 45 40
L22-L23 71-75 \Y 45 40
L23-L24 71-75 \Y 45 40
L24-L25 71-75 \Y 45 40
L25-L 26 71-75 \Y 45 40
L26-L27 71-75 \Y 45 40
L27-L28 71-75 \Y 45 40
L28-L29 71-75 \Y 45 40
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L29-L 30 66 — 70 v 40 35
L30-L31 71 -75 \ 45 40
L31-L32 66 — 70 v 40 35
L33-L30 66 — 70 v 40 35
L34-1L27 71 -75 \ 45 40
L35-L 26 66 — 70 v 40 35
L36-L 23 71 -75 \ 45 40
L37-L22 66 — 70 v 40 35
L37-L15 66 — 70 v 40 35
L38—-L 39 66 — 70 v 40 35
L39-L40 66 — 70 v 40 35
L40-L1L 41 66 — 70 [\ 40 35
L42 -1 43 66 — 70 [\ 40 35
L43 -1 44 66 — 70 [\ 40 35
L44 -1 45 66 — 70 [\ 40 35
L46 —L 47 66 — 70 [\ 40 35

(Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109, November 1989, Tab. 8, Herausgeber: DIN —
Deutsches Institut fur Normung e.V.)

Als Mindestanforderung fur alle sonstigen Fassaden gilt Larmpegelbereich 1l
(maf3geblicher AuBenlarmpegel: 61 — 65 dB, erf. Ry res fur Wohnrdume: 35 dB, erf. R’y res
fur Burordume 30 dB).

Wird entlang des in der Planzeichnung mit L 1 — L 2 gekennzeichneten (zum Nordhausen-
Ring hin orientierten) Fassadenabschnitts keine beidseitig bis an die O0Offentliche
Verkehrsflache im Bereich der Durchfahrten im Teilbereich Ml 1 des Mischgebietes heran
reichende Bebauung errichtet, durch welche die nicht Gberbaubare Flache im Innenbereich
des Baufeldes gegenuber dem StraRenverkehrslarm abgeschirmt wird, so gelten die fur
den Fassadenabschnitt L 1 — L 2 festgesetzten erforderlichen Schallddmmmale fir den
Fassadenabschnitt L a — L b. Gleiches gilt fir den Fassadenabschnitt L ¢ — L d, wenn im
Bereich des Fassadenabschnitts L 43 — L 44 keine abschirmende Bebauung errichtet wird.

Bei Aufenthaltsraumen, die nur Fenster zu Fassaden mit einer Larmbelastung
entsprechend Larmpegelbereich IV oder V aufweisen, ist durch bautechnische Malinahmen
fur eine ausreichende Beluftung (d.h. 1- bis 2-facher Luftwechsel / Std.) bei geschlossenen
Fenstern und Turen zu sorgen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die
SchallschutzmalRnahmen erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

Im Baugenehmigungsverfahren ist gem. Rd.Erl. des Ministeriums fir Bauen und Wohnen
vom 24.09.1990 die ausreichende Luftschalldammung der AufRenbauteile vor AulB3enlarm
nachzuweisen.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemale Ausfilhrung der LarmschutzmalRnahme hat nach
DIN 4109 zu erfolgen, bevor die Raume in Gebrauch genommen werden. Hierzu kann die
Vorlage einer Bescheinigung eines anerkannten Sachverstandigen fur Schallschutz
gefordert werden.
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Ausnahmen von den zum Schutz vor Larm getroffenen Festsetzungen kénnen zugelassen
werden, wenn durch Sachverstandige (vgl. vorstehender Abschnitt) nachgewiesen wird,
dass andere geeignete Malinahmen ausreichen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf die geplante sowie die bestehende Bebauung im Plangebiet wirken Gerausch-
Emissionen einerseits von den angrenzenden sowie in der Nachbarschaft befindlichen
Hauptverkehrsstrallen Universitatsstrale, Nordhausen-Ring und. Wasserstrale und
andererseits von dem internen, insbesondere durch die Burobebauung selbst
hervorgerufenen Verkehr auf dem ErschlieBungsring des Blroparks ein. Fur die geplante
Bebauung wurden die Gerdusch-Immissionen des Straffenverkehrs im Tages- und
Nachtzeitraum ermittelt und notwendige Schallschutzmalinanmen abgeleitet.

Hierzu wurden die Immissionen der Universititsstrale, des Nordhausen-Rings und der
Wasserstral3e sowie des ErschlieBungsrings des Buroparks im Plangebiet selbst als
wesentliche verkehrliche Belastungsquellen ermittelt und in ihrer Summenwirkung auf die
Gebaude im Bestand und in der Planung bezogen. Die Stadtbahn U 35 ist beziglich der
Gerauschimmissionen nicht relevant.

Fur die geplanten Gebaude wurden die Einstufungen nach den Orientierungswerten der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® als Allgemeines Wohngebiet (55 dB(A) tags, 45
dB(A) nachts), Mischgebiet (60 dB(A) tags, 50 dB(A) nachts) und Sondergebiet (65 dB(A)
tags, 55 dB(A) nachts) vorgenommen. Fir Innenschallpegel von Aufenthaltsraumen nach
VDI 2719 liegen die Schallpegel je nach Nutzung zwischen 25 — 30 dB(A) nachts im Mittel
in Schlafraumen von Wohngebieten und 50 — 60 dB(A) maximal in GrofRraumburos
tagsuber.

Als Verkehrsstarken (DTV: Anzahl Kfz / 24h, jeweils fur beide Fahrtrichtungen zusammen
angegeben) der drei wesentlichen Stralden wurden gemafd svb (2009) je StralRenabschnitt
angesetzt: Universitatsstral3e (Bestand: 23.002 zwischen Wasserstrale und Nordhausen-
Ring bzw. 26.220 zwischen Nordhausen-Ring und Markstral3e; Prognose: je 34.000),
Nordhausen-Ring (Bestand: 55.763 zwischen Koénigsallee und Universitatsstralle bzw.
52.550 zwischen UniversitatsstraRe und Opelring; Prognose: je 89.000), Wasserstralie
(Bestand: 11.720 westlich Universitatsstrale bzw. 9.642 Ostlich Universitatsstralle;
Prognose: 12.892 bzw.10.606).

In Abhangigkeit von der Nahe zur jeweiligen Hauptverkehrsstrafle, der abschirmenden
Wirkung stral3enseitig vorgelagerter Geb&ude sowie der zeitlichen Abfolge und konkreten
Ausgestaltung der Bebauung kommt es an Fassaden im gesamten Plangebiet zu diversen,
ortlich differenzierten und z.T. deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005.
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Dabei sind die Uberschreitungen der Orientierungswerte der Tatsache geschuldet, dass es
sich bei dem Plangebiet um einen unmittelbar sowohl an einer der City-Radialen als auch
an dem &uf3eren Stadtring liegenden Bereich handelt, der damit einerseits eine besondere
Lagegunst aufweist, andererseits aber auch in [armtechnischer Hinsicht vorbelastet ist.

Als ortlich larmmindernd wirken sich die jeweiligen stral3enseitig vorgelagerten (geplanten)
Nachbargebdude oder Geb&uderiegel aus. Untersucht wurden neben der
Minderungswirkung der vorgesehenen Bebauung auch der Effekte einer 6 m hohen und
240 m langen Larmschutzwand entlang des nérdlichen Randes des Nordhausen-Rings
sowie eines geschlossenen fiinfgeschossigen Gebauderiegels im Siiden des Teilbereichs
SO 2 des Sondergebietes parallel zum Nordhausen-Ring. Bei der leiztgenannten Variante
tritt der flnfgeschossige Gebauderiegel an die Stelle der geplanten vier- bis 12-
geschossigen Bebauung, welche durch (lediglich). zweigeschossige Gebéaudeteile
miteinander verbunden sind.

Die larmmindernde Wirkung der Larmschutzwand ist trotz ihrer beachtlichen Ausmafl3e mit
einer Pegelminderung um Uberwiegend maximal 1 dB nur gering. Lediglich im Teilbereich
MI 2 des Mischgebietes werden Pegelminderungen von bis zu 3 dB erreicht. Auch die
Errichtung eines geschlossenen funfgeschossigen Gebauderiegels im Siden des SO 2
bewirkt keine derart groRe Minderung des Larmpegels, dass es gerechtfertigt wére, die
zwingende vorherige Errichtung eines solchen Gebauderiegels als Voraussetzung fir die
dahinter liegende Bebauung des Plangebietes zu fordern.

In Anbetracht des mit der Realisierung einer Larmschutzwand in der beschriebenen Art und
Weise verbundenen hohen finanziellen Aufwandes sowie der mit einer Bauverpflichtung fur
einen mehrgeschossigen Gebauderiegel zum Zwecke des Schallschutzes der dahinter zu
errichtenden  Bebauung einhergehenden  gravierenden  Einschrankungen  der
wirtschaftlichen Verwertbarkeit des Baugrundstlicks, der insgesamt jedoch vergleichsweise
geringen larmmindernden Wirkung der untersuchten Malinahmen des aktiven
Schallschutzes wird zur Sicherstellung vertraglicher Immissionspegel in den Geb&auden auf
passive SchallschutzmalZnahmen (Schallschutzfenster etc.) zurlckgegriffen.
Dementsprechend werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu den erforderlichen
Schalldammmafen der jeweiligen Fassaden gem&fR den Vorgaben der DIN 4109
-~Schallschutz im Hochbau" getroffen. Die Effekte einer Larmschutzwand entlang der
Universitatsstrale wurden nicht untersucht, da eine solche Wand am 0Ostlichen Rand des
Plangebietes bereits aus stadtebaulichen Grinden ausscheidet. Eine derartige Wand wére
mit der beabsichtigten Entwicklung eines hochwertigen, zu der City-Radialen
Universitatsstrafle hin orientierten Bebauung nicht vereinbar. Da ein Fassadenaufbau
entsprechend demjenigen, welcher fiur die Erreichung der Larmminderung im
Larmpegelbereich Ill auf das erforderliche Maf3 notwendig ist, heute bereits aus Grinden
des Warmeschutzes Standard ist und somit keine zusétzliche finanzielle Belastung des
Bauherrn darstellt, wird fir die Fassaden im gesamten Plangebiet La&rmpegelbereich Il als
Mindestanforderung festgesetzt.
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Bepflanzung

a)

b)

Je angefangene 8 oberirdische Stellplatze ist ein grof3kroniger, vorrangig heimischer
Laubbaum in der Qualitstt Hochstamm, 4 x verpflanzt, mit Drahtballierung,
Stammumfang mind. 20 cm zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten und -bei
Abgangigkeit gleichwertig zu ersetzen. (Hinweise auf geeignete Arten gibt die
nachstehende Gehdlzauswahlliste, die der Orientierung dient und nicht
abschliel3end ist.)

Die zur Universitatsstral3e sowie zum Nordhausen-Ring orientierten oberirdischen
Stellplatze sind mit einer Hecke aus schnittvertraglichen = Laubgehdlzen
(Formschnitthecke) einzugriinen. Das Profil der Hecke ist trapezformig zu gestalten.
Im Endzustand soll die FuBbreite 80 cm und die H6he mind. 150 cm betragen. Die
Heckengehdlze sind in der Qualitat leichte Heckenpflanzen, 1 x verpflanzt, ohne
Ballen, H6he 100 - 125 cm zu pflanzen. Je Meter Hecke sind mind. 3 Pflanzen zu
setzen. (Hinweise auf geeignete Arten gibt die nachstehende Geholzauswabhlliste,
die der Orientierung dient und nicht abschlieRend ist.)

In den in den Teilbereichen SO 1 und SO 2 festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der
UniversitatsstralBe ist alle 10 — 15 m ein groRRkroniger, vorrangig heimischer
Laubbaum in der Qualitit Hochstamm, 4 x verpflanzt, mit Drahtballierung,
Stammumfang mind. 20 cm zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten und bei
Abgangigkeit zu ersetzten.

Im Ubrigen sind die offenen Bodenflachen dauerhaft mind. als Grasfluren
anzulegen. (Hinweise auf geeignete Arten gibt die nachstehende
Geholzauswahlliste, die der Orientierung dient und nicht abschlieBend ist.)

In Abstimmung mit der Stadt Bochum sind im Teilbereich SO 1 innerhalb der Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen notwendige
Grundstuckszu- und -ausfahrten zul&ssig.

Geholzauswahlliste:

Baume:

Acer platanoides in Sorten (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus in Sorten (Bergahorn)
Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Gehdlze fur Schnitthecken:
Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus Mas (Cornelkirsche)
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(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Um dem Charakter der geplanten hochwertigen Bebauung gerecht zu werden, sind fir das
Plangebiet aus gestalterischen Grinden Festsetzungen zur Bepflanzung vorgesehen. Zur
Begriinung der oberirdischen Stellplatzflachen wird festgesetzt, dass je angefangene 8
oberirdische Stellplatze ein groRkroniger, vorrangig heimischer Laubbaum zu pflanzen, auf
Dauer zu erhalten und bei Abgangigkeit gleichwertig zu ersetzen ist.

Um dariber hinaus zu gewahrleisten, dass die visuelle AuRenwirkung des Buroparks —
insbesondere zur UniversitatsstraBe sowie zum Nordhausen-Ring hin — nicht durch
Stellplatze dominiert wird, wird festgesetzt, dass die zur UniversitaisstraRe sowie zum
Nordhausen-Ring orientierten oberirdischen  Stellplatze  mit = einer Hecke aus
schnittvertraglichen Laubgehoélzen (Formschnitthecke) einzugriinen sind. Eine Auswahl
geeigneter Pflanzen ist in einer Gehodlzauswahlliste dargestellt, die lediglich der
Orientierung dient und nicht abschliel3end ist.

Entlang der Universitatsstralle und des Nordhausen-Rings befindet sich derzeit eine mit
Baumen und Stréduchern bewachsene stral3enbegleitende Bdschung. Im Zuge der
Realisierung der Planung ist vorgesehen, das Geldndeniveau des Grolteils des
ehemaligen Steinbruchgelandes an die Hohe der Stralienoberkante der Universitatsstralie
anzugleichen, so dass die heute noch vorhandene Bdschung einschlie3lich ihres
Bewuchses in dem Bereich, welcher nordlich der Einmindung der Universitatsstral3e in den
Nordhausen-Ring liegt, beseitigt wird. Hierdurch findet ein Eingriff in Natur und Landschaft
statt, der durch 6kologische KompensationsmalRhahmen auszugleichen ist.

Um einerseits einen Teil des Ausgleichs am Ort des Eingriffs und andererseits eine
Eingrinung des Gebietes vorzunehmen, die den Charakter der hochwertigen Bebauung
unterstreicht, wird entlang der Universitatsstrale eine Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, in welcher alle 10 — 15 m
ein groRRkroniger, vorrangig heimischer Laubbaum zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten und
bei Abgangigkeit zu ersetzten ist. Im Ubrigen sind die offenen Bodenflachen dauerhaft
mindestens als Grasfluren anzulegen. Eine Auswahl geeigneter Pflanzen ist in einer
Gehdlzauswabhlliste dargestellt, die lediglich der Orientierung dient und nicht abschliel3end
ist. Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
wird sudlich der Zufahrtsstral3e von der Universitatsstralle ins Plangebiet auf eine Breite
von 3,50 m im nordlichen und 8 m im sudlichen Bereich festgesetzt. Der unregelmaliige
Verlauf der Abgrenzung der Pflanzflache ist durch den 2 m breiten Schutzstreifen, der
entlang der Auffahrt zum Nordhausen-Ring parallel zu Universitatsstral3e einzuhalten ist,
sowie durch die Notwendigkeit bedingt, stdlich der v.g. Zufahrtsstral3e eine Flache fur die
Abwasserbeseitigung bereitzustellen. Deren Standort ist wiederum insofern nicht frei
wahlbar, als er idealerweise in der Nahe der Einmindung der ZufahrtsstralRe in die
UniversitatsstraRe liegt, die westlich angrenzenden Flachen aufRerhalb der Baufenster
jedoch fir die Anlage einer Tiefgarage bendétigt werden und somit nicht zur Verfigung
stehen.
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Nordlich der ZufahrtsstralRe ist aufgrund der bestehenden Stellplatze der Polizeidienststelle
eine Breite von 4,50 m vorsehen, die ebenso wie die Breite von 3,50 m sudlich der
ZufahrtsstralRe fur die Pflanzung der Baumreihe jedoch ausreichend ist. Dartiber hinaus
sind in der nordlich der Zufahrtsstrale befindlichen Pflanzflache notwendige
Grundstickszu- und -ausfahrten zulassig, soweit sie mit der Stadt Bochum abgestimmt
werden.

Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW

In dem Sondergebiet ,Biro- und Verwaltungsgebaude®, in dem Mischgebiet sowie im
Teilbereich WA 2 sind ausschlie8lich Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer
maximalen Dachneigung von 12° zulassig.

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Die Bereiche des Sondergebietes ,Biro- und Verwaltungsgebaude®, des Mischgebietes
sowie des Teilbereichs WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes sind als stadtebauliches
Ensemble geplant und sollen dementsprechend auch in einer einheitlichen Formensprache
gestaltet werden. Um einerseits ein harmonisches Gesamtbild zu erhalten, andererseits
jedoch keine Uber das notwendige Mal3 hinausgehenden, den Bauherren einengenden
Festsetzungen zu treffen, wird fiir diesen Bereich lediglich die Dachform bzw. Dachneigung
festgesetzt. Entsprechend der vorgesehenen modernen Gestaltung werden daher nur
Flachdacher sowie flach geneigte Dé&cher mit einer maximalen Dachneigung von 12°
zugelassen.

Fir die Teilbereiche WA 1 und WA 3 des Allgemeinen Wohngebietes wird die Dachform
bzw. Dachneigung nicht festgesetzt, da sich diese Bebauung diesbeziiglich sowohl an den
bestehenden Gebauden an der Friedrich-Harkort-Stral3e als auch an der geplanten
Bebauung auf dem ehemaligen Steinbruchgelande orientieren kénnen soll.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache

Der bereits heute vorhandene Teil der Friedrich-Harkort-Strafe wird entsprechend seinem
bisherigen Ausbauzustand ebenso wie die aufgrund des derzeitigen Fehlens einer
regularen Wendemaoglichkeit neu anzulegende Wendeanlage an deren dstlichem Ende als
offentliche  StralRenverkehrsfliche festgesetzt. Gleiches gilt fir die von der
UniversitatsstraRe nach Westen abzweigende, ebenfalls noch herzustellende ZufahrtstraRe
in den Buropark sowie den daran angeschlossenen StraRenring im Zentrum des
Buroparks, Uber welchen das Sondergebiet sowie der sidliche Teil des Teilbereichs Ml 1
und der Teilbereich Ml 2 des Mischgebietes erschlossen werden.
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Auch die Erschliel3ungsflachen, uber welche der ndrdliche Teil des Teilbereichs Ml 1 des
Mischgebietes und der Teilbereich WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes Uber die
vorgenannte Zufahrtsstral3e an die Universitatsstraf3e angebunden sind, wird als offentliche
StralRenverkehrsflache festgesetzt, so dass die verkehrliche ErschlieBung aller Baugebiete
und ihrer Teilbereiche sichergestellt ist.

6.11.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.11.3

6.12

6.12.1

Zwischen der Wendeanlage am Ausbauende der Friedrich-Harkort-Straf3e und der von der
Universitatsstralle in den Blropark abzweigenden geplanten Zufahristral3e soll eine Ful3-
und Radwegeverbindung geschaffen werden. Diese soll zuklnftig die Friedrich-Harkort-
Stral3e mit dem entlang der Universitatsstrae verlaufenden Ful3--und Radweg verknipfen.
Die hierfur benttigte Flache wird dementsprechend als Verkehrsilache besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg" festgesetzt.

Ebenfalls als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — hier jedoch mit der
Zweckbestimmung ,FuBweg” — festgesetzt wird der neu anzulegende Weg, welcher von
dem StralRenring nach Norden .abzweigt, Uber den die Teilgebiete WA 2 und Ml 1
erschlossen werden. Durch diesen FulBweg soll das neue Quartier sowohl an die
angrenzende o6ffentliche  Grlnflache " und die ndrdlich durch diese verlaufende
FuRwegeverbindung.als auch an das im Norden benachbarte Wohngebiet angeschlossen
werden.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Im Bereich der planfestgestellten Verkehrsanlage der zukunftigen A 44 sind Ein- und
Ausfahrten straBenrechtlich nicht zulassig. Da zu der Verkehrsanlage auch die
Parallelrampe  (Auffahrt) zum Nordhausen-Ring gehoért, die bereits an der
Universitatsstralle beginnt, die nordliche Grenze des planfestgestellten Bereichs aus dem
Bebauungsplan jedoch nicht ersichtlich ist, wird entlang der Parallelrampe ein Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird bereits im Bebauungsplan
(und nicht erst im Baugenehmigungsverfahren) auf die Unzuldssigkeit von Ein- und
Ausfahrten hingewiesen und der Bereich, fur den dies gilt, eindeutig gekennzeichnet.

Flachen fur Versorgungsanlagen sowie die Abwasserbeseitigung
Flache fir Versorgungsanlagen fur die Energieversorgung

Die Versorgung der gesamten Bebauung auf dem ehemaligen Geldnde des Steinbruches
.iImberg“ — d.h. des Sondergebietes ,Biro- und Verwaltungsgebaude”, des Mischgebietes
sowie des Teilbereichs WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes — mit Warme und Kalte ist
mittels Erdwarme (Geothermie) vorgesehen. Der Strombedarf des Plangebietes soll tber
eine neu zu errichtende 10 kV-Transformatorenstation abgedeckt werden.
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Far die Unterbringung des Geothermie-Stationsgebaudes sowie der
Transformatorenstation wird im Nordosten des Plangebietes an der Schnittstelle zwischen
dem Teilbereich MI 1 des Mischgebietes und dem Teilbereich SO 1 des Sondergebietes
eine Flache fur Versorgungsanlagen fiir die Energieversorgung festgesetzt.

Flache fiir die Abwasserbeseitigung

Nach 8 51 a Landeswassergesetz (LWG) NRW ist anzustreben, das anfallende
Niederschlagswasser der geplanten Bebauung vorrangig zu versickern. Aufgrund der im
mittleren Bereich des ehemaligen Steinbruchgeldndes vorhandenen gesicherten Altlast
sowie der gegebenen Bodenverhéltnisse im Ubrigen Teil des Plangebietes kann das
anfallende Niederschlagswasser nicht versickert werden, so dass eine Einleitung des
Niederschlagswassers zusammen mit dem anfallenden Schmutzwasser in die
vorhandenen Kanéle in der Universitatsstral3e sowie in der Friedrich-Harkort-Straf3e erfolgt.
Wegen der begrenzten Aufnahmekapazitdt der vorhandenen Kandle kann dass
Niederschlagswasser nur gedrosselt eingeleitet werden, so dass eine Riuckhaltung
erforderlich ist. Diese erfolgt Uber eine Zwischenspeicherung auf den Dachflachen der
geplanten Bebauung im Bereich 'des ehemaligen Steinbruchgeldndes, Uber
Stauraumkanéle sowie Uber ein Regenriickhaltebecken zur Pufferung der Wassermengen
bei starkeren Regenereignissen. Wahrend die Stauraumkandle in den o6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen untergebracht werden, wird flr das Regenrtickhaltebecken stdlich
der ZufahrtsstraBe von der Universitatsstrale ins Plangebiet eine Flache fur die
Abwasserbeseitigung festgesetzt.

Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit ,GFL 1" bezeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Die mit ,GFL 2" gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Anlieger sowie einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager zu belasten.

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB )

Um die Anfahrbarkeit der im Norden des Plangebietes vorgesehenen Geothermie-Station
und der westlich der Universitatsstra3e geplanten Flache fur die Regenwasserriickhaltung
fur Wartungsarbeiten u.4. zu gewahrleisten, wird zugunsten der Ver- und
Entsorgungstréager ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 1) festgesetzt.
Gleiches gilt fur die Anbindung des im Bereich der Baugebiete WA 2 und MI 1 sowie der
westlich an diese angrenzenden Griunflache geplanten Geothermie-Feldes an die
Geothermie-Station und der Geothermie-Station an das Leistungsnetz im oOffentlichen
Strallenraum. Auch diese wird Uber die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager (GFL 1) sichergestellt.
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Dabei wird die mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL 1 zu belastende Flache im
Nordosten des Plangebietes so entlang der Universitatsstrale nach Norden gefiihrt, dass
auch Geb&dude nordlich des Plangebietes an die Geothemierversorgung angeschlossen
werden kbénnen.

Zur Sicherstellung der ErschlieBung des sudlichen Teils des Teilbereichs WA 3 des
Allgemeinen Wohngebietes wird ebenfalls ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL 2)
zugunsten der Ver- und Entsorgungstréager sowie zugunsten der Anlieger ein Geh- und
Fahrrecht (GFL 2) festgesetzt. Damit wird planungsrechtlich gewdhrleistet, dass die
zukinftigen Baugrundsticke erschlossen sind, auch wenn sie _nicht “‘unmittelbar an
offentliche oder private Verkehrsflachen grenzen. Entsprechende private und offentlich-
rechtliche Wegerechte sind einzutragen.

Griunflachen

Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich ndrdiich und sidlich der Friedrich-
Harkort-Stra3e offentliche Grinflachen, auf welchen teilweise Wald stockt. Ein mehrere
Meter breiter Streifen im &uf3ersten Norden der stadtischen Griinflache nordlich der
Friedrich-Harkort-StralBe ist an die Eigentimer der auBerhalb des Geltungsbereiches
liegenden, unmittelbar angrenzenden Grundstiicke verpachtet und wird als Hausgarten
genutzt. Fur den Bereich im Innern des Straf3enrings, durch welchen die Teilbereiche WA 2
des Allgemeinen Wohngebietes sowie Ml 1 des Mischgebietes erschlossen werden, ist die
Anlage einer neuen offentlichen Grinflache vorgesehen. Im Siidosten des Plangebietes
liegt der Béschungsbereich des Nordhausen-Rings, dessen Hochstufung zur Autobahn A
44 vorgesehen ist.

Offentliche Grunflachen

Der sudliche Bereich der heute vorhandenen stadtischen Grinflache nérdlich der Friedrich-
Harkort-StraBe ist fur die Errichtung von Wohnbebauung vorgesehen und wird
dementsprechend als Allgemeines Wohngebiet (Teilbereich WA 1) festgesetzt. Der
verbleibende Teil der Grinflache soll fur die Zukunft gesichert werden und wird in den
Bereichen, welche Uberwiegend durch offene Freiflichen gepragt sind, entsprechend
seinem Charakter als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Park” festgesetzt.
Ebenfalls getroffen wird diese Festsetzung fiir einen ca. 12 m breiten Streifen nérdlich des
Teilbereichs WA 1 des Allgemeinen Wohngebietes, welcher (heute) mit Baumen
bewachsen ist und im rechtlichen Sinne derzeit noch als Wald eingestuft wird. Zur
Einhaltung des erforderlichen Waldabstandes von 20 m zu der nachstgelegenen
Wohnbebauung im WA 1 wird der Baumbestand im Zuge einer Waldumwandlung im
Rechtssinne in eine Grinfliche umgewandelt und dementsprechend als solche festgesetzt.

Bei der Grunflache sudlich der Friedrich-Harkort-Strafl3e verhalt es sich ahnlich. Sudlich des
bestehenden Geb&udes Friedrich-Harkort-Strale Nr. 34 ist die Errichtung eines die
bestehende sowie die geplante Bebauung abrundenden Wohngebéaudes geplant, so dass
der nordliche Teil der dort heute noch vorhandenen Griunflache als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird.
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Der Randbereich der verbleibenden Griunflache wird ebenfalls als offentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Park” festgesetzt, um eine bauliche Nutzung dieser Flache
auszuschlieRen, gleichzeitig aber den erforderlichen Waldabstand einzuhalten. Eine
Beseitigung des Baumbestandes ist mit der Waldumwandlung in den davon betroffenen
Bereichen nordlich und sudlich der Friedrich-Harkort-StraRe nicht zwingend verbunden.

Als ein zentrales Element des Wohn- und gemischt genutzten Quartiers, welches auch der
Allgemeinheit zuganglich sein soll, soll die Griinflache in der Mitte des Erschliel3ungsrings
des WA 2 und MI 1 neu angelegt werden. Sie wird daher ebenfalls als offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Park” festgesetzt.

Zur Uberwindung des Hohenunterschieds zwischen dem angehobenen Gelande im
sudlichen Teil des ehemaligen Steinbruchgelandes sowie der Universitatsstral3e einerseits
und der Senke nordlich des Nordhausen-Rings andererseits wird eine neue Bodschung
angelegt, die sich bis in den Kurvenbereich von der UniversitatsstralRe zum Nordhausen-
Ring erstreckt. In Abstimmung mit dem Landesbetrieb StralBenbau NRW werden die
Flachen dieser Boschung im v.g. Kurvenbereich sowie der Béschung zum Nordhausen-
Ring als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,StralBenbdschung” festgesetzt.
Damit wird dem Anliegen des Landesbetriebs entsprochen, zu verdeutlichen, dass die
Boschung Bestandteil der Verkehrsanlage des Nordhausen-Rings ist.

Private Grunflachen

Entsprechend seiner heutigen Nutzung als Hausgérten wird der an die Eigentimer der
nordlich daran angrenzenden Grundstiicke verpachtete Bereich der stadtischen Grunflache
ndrdlich der Friedrich-Harkort-Strale als private Griinflache festgesetzt, da keine Anderung
der bestehenden Nutzung vorgesehen ist.

Wald

Die im Norden und Suden der Friedrich-Harkort-Stral3e liegenden, als Wald einzustufenden
Bereiche, fur welche weder eine bauliche Nutzung vorgesehen noch eine Umwandlung in
offentliche Grinflachen zum Zweck des Einhaltung des notwendigen Waldabstandes
erforderlich ist, werden als Wald festgesetzt. Damit werden sie in ihrem Bestand
bauplanungsrechtlich gesichert und ihr Schutzstatus auch nach auf3en deutlich gemacht.

Kennzeichnungen

Bergbau

a) Unter den im Plangebiet liegenden Flachen ist sowohl im tiefen Bereich als auch
oberflachennah der Bergbau umgegangen. Es muss damit gerechnet werden, dass

bei der Errichtung von Ingenieur-Konstruktionen bauliche Sicherungsmalnahmen
ergriffen werden mussen.
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b) Das Plangebiet liegt grundsatzlich in der Zone 0 der Karte der potentiellen

Grubengasaustrittsbereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000;
Uberarbeitet im  April  2005). GemalR dem Gutachten ,Potentielle
Gefahrdungsbereiche aus Methanzustrémungen im Stadtgebiet Bochum® sind in
der Zone 0 nach dem bisherigen Kenntnisstand kritische, aus dem
Steinkohlengebirge stammende Methanzustromungen nicht zu erwarten.

Es ist jedoch zu berilcksichtigen, dass im Bereich des Plangebietes mehrere
ehemalige Bergbauschéchte vorhanden sind. Grundsatzlich muss im Bereich der
Tagesotffnungen aller verlassenen Schichte des Steinkohlenbergbaus mit
Methan(CH,)-Zustromungen gerechnet werden. In ~Abstimmung mit der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung flr Bergbau und Energie, werden aufgrund
der meist diffus auftretenden Gaszustromungen bei Neubauvorhaben und bei
TiefbaumalBnahmen  VorsorgemalRnahmen  erforderlich, die durch einen
Sachverstandigen zu konzipieren sind. Da es zur bautechnischen Beherrschung
von Methanaustritten bislang keine technischen Normen oder einheitliche
Ausfuhrungsrichtlinien gibt; bieten das fiir die Ausfihrung von Gasflachendrainagen
entwickelte ,Handbuch Methangas® der Stadt Dortmund und das ,Handbuch zur
bautechnischen Beherrschung von Methanaustritten mittels Geotextilien* der , TFH
Georg Agricola” in Bochum technische Losungen an.

Hinsichtlich der Ausgasungs- und Standsicherheitssituation der Schéachte sowie
bezlglich des fur die Schachte verantwortlichen Bergwerkeigentiimers, mit dem die
baulichen  MalBhahmen abzustimmen sind, sollte in jedem Fall mit der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung fiir Bergbau und Energie, Goebenstral3e 25 in
44135 Dortmund, Kontakt aufgenommen werden.

C) Im Plangebiet befindet sich ein ehemaliger Luftschutzstollen.
(8 9 Abs. 5 BauGB)

Die Bergbauverhéltnisse im Plangebiet und seinem Untergrund werden in Gutachten des
Grundbaulabors Bochum (14.02.2007, 06.02.2009) und einer Stellungnahme der
Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau und Energie in NRW (08.12.2008; AZ: 65.52.1-
2008-940), beschrieben und bewertet. Danach liegt das Plangebiet Uber dem auf
Steinkohle und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Prinzregent” (Eigentimerin E.ON
AG, Gelsenkirchen) sowie Uber dem auf Erdwarme erteilten Erlaubnisfeld ,Prometheus
(RUB)" (Eigentumerin Ruhr-Universitat Bochum). Im oberflichennahen und tiefen Bereich
des Plangebietes wurde durch das bereits 1960 stillgelegte Bergwerk ,Dannenbaum 2
dessen oberirdische Anlagen sich ca. 500 m 6stlich des Plangebietes jenseits der heutigen
Universitatsstrale befanden, Steinkohle gefdrdert. In der Nachkriegszeit waren zwei
Kleinzechen aktiv.
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Mehrere Fl6ze streichen an der Karbonoberflache (Oberflache Festgestein) aus, so dass
nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass innerhalb des Plangebietes
moglicherweise auch widerrechtlicher Bergbau durch Dritte, wilder Bergbau in Notzeiten
nach den Weltkriegen oder Bergbau vor der Anlegung von zeichnerischen Unterlagen (sog.
.Uraltbergbau") im oberflachennahen Bereich umgegangen ist.

Im westlichen Teil des Plangebietes sind im Bereich der heutigen Griinflichen insgesamt
funf bergbaulich bedingte Tages6ffnungen von tonlagigen (schrag einfallenden) Schachten
nach ihrer ungefahren Lage bekannt: einer in der Bdschung UniversitatsstralRe, drei unter
der Nord- und einer unter der Westbdschung der im Siden des Plangebietes befindlichen
Halde dstlich der Kleingartenanlage.

Im o6stlichen Teil des Plangebietes waren mehrere tonlagige Schachte (Tages6ffnungen)
bekannt und eine nicht bergbaulich bedingte Tagesoffnung (Mundloch des
Luftschutzstollens ,Felsenhort* im ehemaligen Steinbruch).

Da keine Angaben Uber eine Verflullung oder Sicherung vorhanden sind, ist vor Beginn von
Baumalnahmen eine detaillierte . oOrtliche  Erkundung durchzufihren, aus der
gegebenenfalls Sicherungsmalinahmen bei Risiko von Einbriichen oder Absenkungen
abzuleiten sind. Dieses ist im Bereich des ehemaligen Steinbruchgeldndes bereits auf der
Grundlage eines Sanierungsplanes geschehen, so dass die Ostflache mittlerweile gesichert
und bodensaniert ist.

Der Bergbau-Altlast-Verdachtsflachen-Katalog (BAV-Kat) enthdlt fir das Plangebiet keinen
Eintrag. Fur das Plangebiet sind keine flachenhaften Methanaustritte (Ausgasungen) an der
Erdoberflache zu erwarten (Zone 0), aber aufgrund der zahlreichen Tages6ffnungen muss
mit entsprechenden Zustromungen gerechnet werden, so dass in Abstimmung mit der
Bezirksregierung Arnsberg Schutzvorkehrungen zu treffen sind.

6.16.2 Altlasten

a) Im Plangebiet wurden Sanierungsarbeiten durchgefiihrt, wobei die belastete
Auffillung abgetragen, in den auf dem Gelande befindlichen Steinbruch umgelagert
und gesichert eingebaut wurde. Die Sicherung des belasteten Bodens innerhalb des
ehemaligen Steinbruches erfolgte durch Einkapselung in einer geosynthetischen
Tondichtungsbahn. AnschlieRend wurde der Steinbruch geldandehdhengleich mit
externem Boden- und Bausschuttmaterial verfllt, das die Werte der LAGA Z 1.2
(Boden) einhalt.

b) Die im Bereich des verflllten Steinbruches (gekennzeichnete Flache) befindliche
Dichtungskapsel (durch  geosynthetische  Tondichtungsbahnen  gesicherte
Auffillung) darf durch Baumaflnahmen wie Bohrungen, Grindungen etc. nicht
durchortert oder zerstort werden.
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Erdarbeiten im Bereich des Sondergebietes, der Mischgebiete sowie des
Teilbereichs WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes missen aus umwelttechnischen
Gesichtspunkten durch einen Fachgutachter der Fachrichtungen Bodenschutz und /
oder Altlastenerkundung bzw. -sanierung tUberwacht und begutachtet werden. Der
Fachgutachter ist mit der Baubeginnanzeige zu benennen.

Der Fachgutachter hat sicherzustellen, dass die Dichtungskapsel im Bereich des
verfillten Steinbruches nicht beschadigt wird, kein Verflllgut aus dem Bereich des
Steinbruches an der Gelandeoberflache verbleibt und in Abhangigkeit zur Nutzung
der erforderliche Auftrag an sauberem Boden erfolgt, der die Vorsorgewerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung einhalt (im Bereich der Hausgéarten
ist eine Mindestschichtméachtigkeit von 80 cm und auf den tbrigen Grunflachen von
60 cm einzuhalten).

Die Uberwachung und Begutachtung der Erdarbeiten im Bereich des
Sondergebietes, der Mischgebiete sowie des Teilbereichs WA 2 des Allgemeinen
Wohngebietes sind einschliel3lich der Analyseergebnisse durch den Fachgutachter
in einem Abschlussbericht zu dokumentieren. Der Abschlussbericht ist spatestens
vor der Fertigstellung des Bauvorhabens bei der Unteren Bodenschutzbehotrde des
Umwelt- und Griunflachenamtes einzureichen.

Sollte im Rahmen von BaumalRhahmen bzw. Erdarbeiten im gesamten Plangebiet
extern angelieferter Boden zur Herstellung einer rekultivierbaren Bodenschicht (z.B.
fur Rahmengrin, Garten etc.) angedeckt werden, so muss dieser den
Vorsorgewerten der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung entsprechen.
Eine entsprechende Analytik ist im Umwelt- und Grinflachenamt - Untere
Bodenschutzbehdrde - einzureichen.

Das Grundstuck Universitatsstralle 106 (Tankstelle) ist nach Stilllegung einer
fachgutachterlichen Untersuchung gemal Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) zu unterziehen. Die Untersuchungen sollen
Erkenntnisse darlber geben, ob im Boden umweltbelastende Stoffe vorhanden
sind, von denen eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung fur jetzige oder zukiinftige
Nutzer ausgehen kann.

Art und Umfang des Untersuchungsprogrammes muss mit der Unteren
Bodenschutzbehtérde abgestimmt werden. Die Untersuchungen missen durch
einen  Fachgutachter der Fachrichtungen Bodenschutz und / oder
Altlastenerkundung bzw. -sanierung erstellt und begutachtet werden. Das
Gutachten ist der Unteren Bodenschutzbehd6rde vorzulegen.

Erst nach der Vorlage dieses Gutachtens kann seitens der Unteren
Bodenschutzbehdérde zum geplanten Bauvorhaben eine weiterfihrende bzw.
abschlielende Stellungnahme abgegeben werden. Eine weiterfihrende
Stellungnahme kann z.B. Auflagen zur méglichen Sanierung / Sicherung enthalten.
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(8 9 Abs. 5 BauGB)

Das ehemalige Betriebsgelédnde ,Imberg“ wird im Altlastenkataster der Stadt Bochum
gemal § 11 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i.V.m. § 8 Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) unter der Nr.5 / 1.02 gefuhrt. Auf der Flache waren im Rahmen von
Altlastenuntersuchungen zum Teil erhebliche Bodenbelastungen ermittelt worden, die auf
die frihere Nutzung des Gelandes zurtickgefuhrt wurden. Im Wesentlichen handelte es
sich hierbei um erhohte bis stark erhthte Gehalte an Schwermetallen (insbesondere
Chrom) innerhalb der schlackenhaltigen Auffullung, die die Prifwerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir die Nutzungsarten ,\Wohngebiet"
und ,Industrie- und Gewerbegebiet" Uberschritten.

Fur die Sanierung der Flache wurde ein Sanierungsplan erstellt, der mit Bescheid vom
27.09.2007 fur verbindlich erklart wurde. Die Sanierung sieht nach Abbruch der Gebaude
eine Dekontamination der Belastungsbereiche durch Abtrag der belasteten Auffillung mit
anschlielender Umlagerung und einem  gesicherten Wiedereinbau in den vor Ort
befindlichen Steinbruch unter fachgutachterlicher Uberwachung vor. Der Abtrag der
belasteten Aufflllung aus den Sanierungsbereichen sowie die Einkapselung des belasteten
Materials innerhalb des Steinbruches wurden bereits erfolgreich umgesetzt.

Die Sicherung der belasteten, umgelagerten Boden erfolgte durch Verwendung einer
geosynthetischen Tondichtungsbahn (Einkapselung). Auch die anschlie3ende Verfillung
des Steinbruches wurde nach den Vorgaben des Sanierungsplanes abgeschlossen. Zur
Verfullung des Steinbruches oberhalb der Dichtungskapsel wurde geldndehdhengleich
externes Boden- und Bauschuttmaterial zugelassen, das die Werte Z 1.2 (Boden) einhalt.
Belastungen durch einen mittlerweile ausgebauten Heiz6l- / Dieseltank in der Nordostsecke
des Grundstlicks konnten nicht nachgewiesen werden.

Um einen zeitlich unabhangigen Zwischenabschluss der Sanierung zu erhalten, werden bis
zur Festlegung der Bebauungshdéhen und der Bebauungsgrenzen, die Sanierungsflachen
mit einer 20 cm sauberen Bodenschicht abgedeckt, die die Vorsorgewerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung einhalt. Die weitere Andeckung des Gelandes
gemal verbindlichem Sanierungsplan erfolgt anschlieBend im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens, ausgerichtet auf die spatere Nutzung und Uberbauung der
Flache.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das ehemalige Betriebsgelande des
Steinbruches ,Imberg" fur die geplante Nutzung durch Wohnen, Blro sowie sonstige
gewerblichen Nutzungen saniert und hergerichtet wurde. Fir die weitere Bearbeitung der
Bodenflachen im Rahmen von Baumalinahmen ergehen Auflagen zur fachgutachterlichen
Betreuung, zum Schutz der Kapselung und zum Aufbau ausreichender und unbelasteter
Nutzbdden.
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Hinweise
Kampfmittel

Das Plangebiet liegt im Bombenabwurfgebiet. Wird nachfolgend fiir ein Bauvorhaben. ein
Bauantrag gestellt, ist die Beantragung einer Luftbildauswertung beim Staatlichen
Kampfmittelbeseitigungsdienst zwingend erforderlich. Im Rahmen des Antragsverfahrens
wird das Ordnungsamt automatisch beteiligt und die Luftbildauswertung einholen.

Sollte das Ergebnis ggf. Entmunitionierungsmaf3nahmen vorsehen, sind diese vor Beginn
der Baumafinahme durchflihren zu lassen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in welchem im Zweiten Weltkrieg Bomben
abgeworfen wurden. Daher ist es im Vorfeld von Bauvorhaben zwingend erforderlich, beim
Staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst eine Luftbildauswertung zu beantragen.

Im Rahmen des Antragsverfahrens wird das Ordnungsamt automatisch beteiligt und die
Luftbildauswertung einholen. Sofern aufgrund der Luftbildauswertung
EntmunitionierungsmalBRnahmen  notwendig werden, sind diese vor Beginn der
BaumalRnahme durchzufiihren.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kénnen 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 Bodendenkmadlern ist der Stadt / Gemeinde als Unterer
Denkmalbehdrde und / oder der LWL-Archéologie fur Westfalen, Aul3enstelle Olpe (Tel.:
02761 / 93750; Fax: 02761 / 2466) unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mind. drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (8 8§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das
Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monaten in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

Derzeit liegen keine Informationen Uber Bodendenkmaler wie kultur- und / oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Grében, Einzelfunde aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit vor. Da das Vorkommen von Bodendenkmaélern jedoch auch nicht
ausgeschlossen werden kann, wird darauf hingewiesen, dass die Entdeckung solcher
Denkmaler der Stadt / Gemeinde als Unterer Denkmalbehdrde und / oder der LWL-
Archéologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten ist.
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6.17.3 Bodenschutz

6.17.4

Werden im Rahmen der Erdarbeiten Bodenauffalligkeiten, z.B. hinsichtlich Geruch, Farbe,
Konsistenz, Zusammensetzung angetroffen, so ist unverziglich das Umwelt- und
Grunflachenamt - Untere Bodenschutzbehérde - Gber die Telefonnummer 0234 / 910-1112
zu informieren, damit ggf. weiterfiihrende MaRnahmen hinsichtlich umwelttechnischer
Belange abgestimmt und ausgefuihrt werden kénnen.

Kontaminierte Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu
entsorgen. Hinweise zur Entsorgung erhalten Sie beim Umweltservice Bochum unter der
Telefonnummer 0234 / 33360.

Beim Einbau von extern angelieferten Bodenmassen, z.B. fiir Rahmengrin, Gérten etc.,
sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung einzuhalten.
Dies ist durch entsprechende chemische Analytik zu belegen.

GemdRR 8§ 2 des Landesbodenschuizgesetzes besteht die Mitteilungspflicht,
Bodenauffalligkeiten unverziglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen. Werden
Bodenauffalligkeiten  nicht - gemeldet, handelt es sich dabei nach dem
Landesbodenschutzgesetz um eine Ordnungswidrigkeit, die einen Bul3geldbescheid zur
Folge haben kann.

Im Vorfeld bzw. im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans wurden
bereits - Bodenuntersuchungen durchgefuhrt. Da jedoch aufgrund der langjéhrigen
anthropogenen Nutzung nicht ganzlich auszuschlie3en ist, dass z.B. im Zuge von
Baumalnahmen bisher nicht entdeckte Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, werden in
den  Bebauungsplan entsprechende Verhaltenshinweise fir einen solchen Fall
aufgenommen.

StraRenbegriinung

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen der ErschlieBungsstraen sind in Abstimmung
mit dem Umwelt- und Grinflachenamt StralRenbaume zu pflanzen.

Fir die offentlichen Verkehrsflachen der ErschlieBungsstraf3en ist eine Begriinung in Form
eines teilweise ein- und teilweise beidseitigen kombinierten Park- und Pflanzstreifens
vorgesehen. Da die Festlegung der konkreten Baumstandorte erst im Zuge der
Ausbauplanung erfolgen soll, wird in den Bebauungsplan lediglich ein entsprechender
Hinweis aufgenommen. Detaillierte Regelungen hierzu sollen in Abstimmung dem Umwelt-
und Grianflachenamt in dem noch abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrag getroffen
werden.
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Beleuchtungs- und Werbungsanlagen

Der StralRenverkehr darf durch Beleuchtungsanlagen nicht beeintrachtigt oder einer
Blendwirkung ausgesetzt werden. Werbungsanlagen mit Wirkung auf die L 705 / Autobahn
werden nicht zugelassen.

Von Seiten des Landesbetriebs StralBenbau NRW wurde im Zusammenhang mit der
Aufstufung des Nordhausen-Rings zur Autobahn darauf hingewiesen, dass der
StralRenverkehr gemaR der geanderten Verkehrsbedeutung durch Beleuchtungsanlagen
nicht beeintrachtigt oder einer Blendwirkung ausgesetzt werden darf. Daher wirden
Werbungsanlagen mit Wirkung auf die L 705 / Autobahn nicht zugelassen. Zur friihzeitigen
Information der zukilnftigen Bauherren wird bereits .in den ' Bebauungsplan ein
dementsprechender Hinweis aufgenommen.

Grundwasser

Aufgrund der Verfullung des ehemaligen Steinbruches kann eine Grundwasserbenutzung
in den Baugebieten MI 2, SO 2 und SO 3 einschlieBlich der zwischen diesen liegenden
Verkehrsflachen nicht gestattet werden.

Durch die Untere Wasserbehorde wurde darauf hingewiesen, dass im sudlichen Bereich
des Plangebietes wegen der Verfillung des ehemaligen Steinbruches, in dem im Zuge der
Bodensanierung = belastetes Bodenmaterial gesichert eingebaut wurde, keine
Grundwasserbenuizung zugelassen werden kann. Daher wird in den Bebauungsplan der
Hinweis ‘aufgenommen, dass eine Grundwasserbenutzung aufgrund der Verfillung des
ehemaligen Steinbruches in den Baugebieten Ml 2, SO 2 und SO 3 einschlie3lich der
zwischen diesen liegenden Verkehrsflaichen nicht gestattet werden kann. Zu den
Verkehrsflachen, fur die der Ausschluss gilt, zahlen auch die ndrdlich an die genannten
Baugebiete angrenzenden Verkehrsflachen.

ErschlielBung
FlieRender Verkehr

Die &ufere wie auch die innere ErschlieBung des Plangebietes flr den
Kraftfahrzeugverkehr sind zweigeteilt. Die auf3ere Erschlielung des westlichen Teils des
Plangebietes erfolgt Uber die Wiemelhauser Stral3e, von welcher nach Osten die Friedrich-
Harkort-StraRe abzweigt, welche die Funktion der inneren ErschlieBung der Teilbereiche
WA 1 und WA 3 des Allgemeinen Wohngebietes tGbernimmt. Der zentrale und 6stliche —
und damit der weit Uberwiegende — Teil des Plangebietes wird dagegen uber eine von der
Universitatsstralle abgehende Zufahrtstrale und einen daran anschlieRenden groferen,
den Buropark und den Teilbereich Ml 2 erschlieenden sowie einen kleineren, die
Teilbereiche WA 1 und MI 1 anbindenden Straf3enring erschlossen.
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Aufgrund der in diesem Bereich der Universitatsstral3e in Mittellage verlaufenden Trasse
der Stadtbahnlinie U 35 kann der aus dem Plangebiet kommende Kraftfahrzeugverkehr nur
als Rechtsabbieger auf die UniversitatsstralBe einbiegen. Die ZufahrtstralBe und der
groRRere Stral3enring sind mit 12 m Breite so dimensioniert, dass neben der Fahrbahn und
beidseitigen FuRBwegen auch ein einseitiger Park- und Pflanzstreifen angelegt werden
kann. Der kleine ErschlieBungsring ist fur die Anlage einer 6,50 m breiten
Mischverkehrsflache vorgesehen.

Zur Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieBung des Grundstiicks, auf welchem sich das
sudliche der beiden Baufelder im Teilbereich WA 3 des Allgemeinen Wohngebietes
befindet, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entscrgungstrager
sowie ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt (GFL 2).

Ruhender Verkehr

Die privaten Stellplatze sollen in allen Baugebieten auf den Baugrundstiicken
untergebracht werden. Fir das Sondergebiet, das Mischgebiet sowie den Teilbereich WA 2
des Allgemeinen Wohngebietes ist die Errichtung von Tiefgaragen vorgesehen, welche den
Uberwiegenden Grof3teil des ruhenden Verkehrs aufnehmen sollen.

Lediglich in sehr untergeordnetem MafRe werden Flachen fur oberirdische Stellplatze
vorgesehen, da die Plankonzeption fir die Teilbereiche SO 2 und SO 3 des
Sondergebietes sowie den Teilbereich Ml 2 des Mischgebietes ein Gebdaudeensemble in
einem landschaftsgartnerisch gestalteten, offenen Freiraum vorsieht. Daher sollen die
Freiflachen weitgehend von Stellplatzen freigehalten und dort, wo Stellplatze angelegt
werden, durch Hecken eingegrtint werden.

Die Flachen flr oberirdische Stellplatze werden in dem Sondergebiet jeweils zwischen den
Flugeln der Baufelder angeordnet, so dass sie weitgehend im rickwartigen Bereich der
Gebéaude liegen oder nur mit ihren Schmalseiten zu den Erschlielungsstral3en hin orientiert
sind.

Da die Bebauung des Buroparks voraussichtlich schrittweise erfolgen wird, die Errichtung
von Tiefgaragen jedoch erst ab einer bestimmten GroRe der vermieteten bzw. verkauften
Nutzflachen rentierlich ist, ist auch die Anlage oberirdischer Stellplatze innerhalb der fiir die
Errichtung von Gebauden vorgesehenen Baufelder zugelassen.

Im Westen des Plangebietes sind Flachen fir die Errichtung von Garagen vorgesehen, mit
denen die bestehende Garagenanlage an der Mulderpal3stralle in stadtebaulich
vertraglicher Form erweitert werden soll. Die Ausweisung zusatzlicher Flachen fir die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist insofern geboten, als in den angrenzenden,
durch Wohnbebauung gepragten Bereichen ein akutes Defizit an Stellplatzen vorhanden
ist, da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstiicken sowie im
StraRenraum aufgrund der beengten Verhaltnisse nicht hinreichend mdglich ist.
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FuR- und Radverkehr

Fur den Ful3- und Radverkehr wird dariber hinaus eine neue Wegeverbindung von der
Friedrich-Harkort-Stral3e zur Universitatsstra3e geschaffen, Gber die somit kurze Wege zu
den Stadtbahn-Haltestellen der Linie U 35 an der Universitatsstral’e, zu den dortigen
Radwegen sowie zum Nahversorgungszentrum WasserstralBe und dem Schulzentrum
Wiemelhausen entstehen. Ferner ist eine FuBwegeverbindung aus dem Quartier WA 2 / M
1 nach Norden zu der angrenzenden oOffentlichen Grunflache und in das bestehende
Wohngebiet vorgesehen. Von dort sind tUber den nérdlich des Plangebietes nach Westen in
das Wohngebiet abzweigenden Arm der Universitatsstralle ebenfalls die v.g. Zielorte zu
erreichen. Eine winschenswerte Fortfihrung der aus dem Quartier WA 2 / Ml 1 nach
Norden flhrenden FuRgangerverbindung bis zur Wasserstralle, tber die die Stadtbahn-
Haltestelle Wasserstralde unter Umgehung des entlang der Universitatsstral3e verlaufenden
FuRweges erreichbar ware, ist aufgrund der bestehenden Grundsticksverhéltnisse nicht
moglich.

Offentlicher Personennahverkehr

In unmittelbarer N&he des Plangebiets befinden sich in Mittellage der Universitatsstral3e die
Stadtbahn-Haltestellen Brenscheder StralBe und WasserstraRe der Linie U 35. Dartber
hinaus ist das Plangebiet Uber die Bushaltestelle Friedrich-Harkort-StraRe der Linie 349,
welche an der Einmiindung der Friedrich-Harkort-Straf3e in die Wiemelhauser liegt, an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden.

Verkehrliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan sieht innerhalb des Plangebietes eine Uberwiegend gewerbliche
Nutzung — Bironutzung — vor. Die Bruttogrundflache (BGF) wird voraussichtlich maximal
bei ca. 44.100 m? liegen. Daraus errechnet sich ein Stellplatzbedarf von 810 Stellplatzen
bei einem OPNV-Anteil von 20 %. Die OPNV-Nutzer werden {berwiegend mit der U 35
(Stadtbahn-Haltestelle Wasserstral3e bzw. Brenscheder Stral3e) fahren, die wéhrend der
Hauptverkehrszeiten im 5-Minuten-Takt verkehrt. Aufgrund der Wegeentfernung von ca.
400 — 500 m von den Haltestellen bis in das Plangebiet wird ein OPNV-Anteil von 20 % des
Personenverkehrsaufkommens angenommen.

Das Verkehrsaufkommen des Bebauungsplangebietes liegt bei ca. 2.100 Kfz-Fahrten pro
Tag, die bis auf die Wohnbebauung an der Friedrich-Harkort-StraRe ausschlielich tGiber die
geplante ErschlieBungsstralle sidlich des vorhandenen Gebaudes Universitatsstrafie 108
abgewickelt werden. Die Anbindung kann Uber ,Rechts-rein- / Rechts-raus”-Einfahrt bzw.
-Ausfahrt erfolgen, da zum einen aufgrund der Nahe zu den signalisierten Auffahrten der
Anschlussstelle Nordhausen-Ring und zum anderen wegen des besonderen Gleiskdrpers
der U 35 in Mittellage der Universitatsstral3e Linksabbieger aus Richtung Universitat bzw. in
Richtung Innenstadt nicht zugelassen werden kénnen.
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Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung fur die maf3gebliche Nachmittagsspitze zeigt, dass die
Ein- und Ausfahrt ausreichend leistungsfahig ist (Qualitatsstufe C / D), um den aus dem
Gebiet ausfahrenden Verkehr abzuwickeln.

Die signalisierte Anschlussstelle Universitatsstraf3e / Nordhausen-Ring wird im Rahmen
des Ausbaus der A 44-Querspange umgebaut, um die Leistungsfahigkeit dieses Knotens
zu verbessern. Die aufgeldste Kreuzung wird zu einem Knoten zusammengefasst, damit
die Linksabbieger in einer eigenen Signalphase abgewickelt werden kénnen.

Flachenbilanz

Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans ergeben sich folgende Flachengrof3en:

Sondergebiet 2,27 ha
davon:

Flache zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 0,12 ha

Flachen fur oberirdische Stellplatze 0,16 ha

Mischgebiet 0,78 ha
davon:

Flachen fur oberirdische Stellplatze 0,05 ha

Allgemeines Wohngebiet 0,84 ha
davon:

Flachen fir Garagen 0,05 ha

Verkehrsflachen 0,55 ha
davon:

StralRenverkehrsflachen 0,51 ha

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 0,04 ha
Ful3- und Radweg 0,03 ha
FuRweg 0,01 ha

Grunflachen 0,95 ha
davon:

Offentliche Griinflachen 0,88 ha
Zweckbestimmung: Park 0,74 ha
Zweckbestimmung: StralRenbéschung 0,14 ha

Private Grinflachen 0,07 ha

Wald 1,15 ha
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Flachen fir Versorgungsanlagen sowie

die Abwasserbeseitigung 0,06 ha
davon:
Flache fur Versorgungsanlagen fur
die Energieversorgung 0,03 ha
Flache fur die Abwasserbeseitigung 0,03 ha

Plangebiet gesamt 6,60 ha

MalRnahmen zur Realisierung
Ver- und Entsorgung

Zur Realisierung der geplanten Bebauung ist die Anlage von Abwasserkandlen im
Plangebiet erforderlich. Dabei erfolgt die Entwésserung dber ein Trennsystem aus
Schmutzwasserkanélen einerseits und Regenwasserkanélen andererseits. Das anfallende
Schmutzwasser der geplanten Bebauung wird Gber neue offentliche Schmutzwasserkanéle
in den Verkehrsflachen des Plangebietes der offentlichen Kanalisation in der Friedrich-
Harkort-StraRe sowie in der Universitatsstrafe zugefiihrt. Das Regenwasser wird im
Plangebiet zunéchst in Stauraumkandlen, in einem Regenrlckhaltebecken sidlich der
ZufahrtsstralRe von der Universitatsstral3e ins Plangebiet sowie auf den Dachflachen der
auf dem Gelande des ehemaligen Steinbruches neu zu errichtenden Gebaude
zuruckgehalten und anschlieRend gedrosselt in die Kanalisation in der Friedrich-Harkort-
Stral3e sowie der Universitatsstrale eingeleitet.

Die Versorgung des Plangebietes mit Warme ist mittels Erdwarme (Geothermie)
vorgesehen. Hierzu werden Bohrungen ins Erdreich niedergebracht, die untereinander
durch Sammelleitungen verbunden werden. Die Bohrungen sollen dabei im Nordwesten
des ehemaligen Steinbruchgeléndes in dem als WA 2 und MI 1 festgesetzten Bereich
sowie in Teilen des als offentliche Grinflache sowie als Wald festgesetzten Bereichs
nordlich der Friedrich-Harkort-StralRe erfolgen. Die Verteilung der Warmeenergie zu den
geplanten Gebauden erfolgt Uber ein separates Nahwarmenetz. Die erforderlichen
Verteilungsleitungen werden in den oOffentlichen Verkehrsflachen liegen. Fir die
Unterbringung des Geothermie-Stationsgebdudes ist im Bebauungsplan eine Flache fir
Versorgungsanlagen festgesetzt.

Neben der Warmeversorgung soll die Geothermie-Anlage auch fir die Kélteversorgung im
Sommer genutzt werden. Die notwendigen Kalteleitungen werden unter Ausnutzung der
offentlichen Verkehrsflachen gelegt.
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Der Strombedarf des Plangebietes soll Uber eine neu zu errichtende 10 kV-
Transformatorenstation abgedeckt werden. Diese soll ebenfalls in dem Stationsgeb&aude fur
Geothermie untergebracht werden. Von dort wird ein Niederspannungsverteilungsnetz tber
die offentlichen Verkehrsflachen aufgebaut, welches die Versorgung der geplanten
Gebaude sicherstellen soll.

Die Wasserversorgung des Plangebietes soll Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen
erfolgen.

Fur diejenigen Leitungen, die nicht innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen, sind
im Bebauungsplan entsprechende Leitungsrechte festgesetzt.

Kosten und Finanzierung

Die ErschlieBungskosten fur die Entwicklung des Sondergebietes und der von der
Universitatsstrale erschlossenen Misch- und \Wohngebiete tragt der Investor. Mit diesem
wird ein ErschlieRungsvertrag iiber die Herstellung und Ubergabe der o6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen einschliellich der offentlichen Entwasserungsanlagen
abgeschlossen.

Das stadtische Boschungsgrin an der Universitatsstrafde ist bereits vom Investor erworben
worden; die Kosten der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBhahmen hat er als
Verursacher zu tragen.

Nach derzeitigem Stand plant der Investor, die auf dem ehemaligen Steinbruchgelande
vorgesehenen Wohnungen lediglich in Form von Mietwohnungen zu errichten. Sollten
jedoch Eigentumsmafnahmen erfolgen, findet das vom Rat der Stadt Bochum
beschlossene Wohnbaulandkonzept mit den Forderbeitrdgen fir junge Familien
Anwendung. Diesbeziglich ist mit dem Investor eine vertragliche Vereinbarung getroffen
worden.

Die Entwicklung der stadtischen Baugrundstiicke an der Friedrich-Harkort-StraRe obliegt
der Stadt Bochum. Den Einnahmen aus der VerauRRerung der baureifen Grundstiicke
stehen Kosten flr den naturschutz- und forstrechtlichen Ausgleich sowie der
Bergschadenssanierung gegenuber. Der Bau der Wendeanlage fir die Friedrich-Harkort-
Stral3e erfolgt aus den StraRenbaumitteln des kommunalen Haushalts.
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Umweltbericht

Einleitung

Rechtsgrundlage Umweltprifung / Umweltbericht

Inhalte, Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplans

Lage im Raum und Abgrenzung

Ziele

Art und Umfang der baulichen Nutzung

Raumbedarf

In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte und fur den Plan relevante Ziele des
Umweltschutzes und ihre Berlicksichtigung

Zielsetzung und methodisches Vorgehen

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Naturrdumliche Zuordnung

Heutige Nutzung

Schutzgut Mensch

Erholung und Freizeit

Verkehr

Larm

Boden

Bbdden und geologisches Ausgangssubstrat

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Oberflachengewasser

Schutzgut Klima und Luft

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Schutzgut Landschaft

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Wechselwirkungen

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung des
Bebauungsplans (,Nullvariante*)

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Beschreibung der voraussichtlichen Umweltwirkungen
Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Schutzgut Klima und Luft

Schutzgut Mensch

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
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2.5 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
251 Landschaftsokologische Eingriffs-Ausgleichs-Behandlung
25.1.1 Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen
25.1.2 Ausgleichsmal3nahmen
25.13 Artenschutz / Ersatzlebensrdume fir Tiere
25.1.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
2.5.2 Sonstige umwelttechnische und planerische Ma3nahmen
2521 Vermeidungsmalinahmen
2.5.2.2 VerringerungsmafRnahmen
2.6 Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten
2.7 Beschreibung der unter Umstanden verbleibenden erheblichen Auswirkungen
3. Zusatzliche Angaben
3.1 Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben
3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen
4, Allgemein verstandliche Zusammenfassung

5. Literatur

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Flachenbedarf fur die geplanten Nutzungen / Versiegelungen
Tabelle 2: Gesetzlich verankerte Ziele des Umweltschutzes

Tabelle 3: Umweltrelevante ortliche planerische Vorgaben

Tabelle 4: Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzguter
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Einleitung
Rechtsgrundlage Umweltprifung / Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen (hier: Bebauungsplan Nr. 793 -
Universitatsstrafe / Nordhausen-Ring — der Stadt Bochum) sind die Umweltbelange und
Projektauswirkungen des Bauvorhabens geman dem Planungsrecht
[Europarechtanpassungsgesetz Bau (EAG Bau), 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 7
Baugesetzbuch (BauGB); vor allem 8§ 1 a BauGB; § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB] in einer
Umweltprifung aufzuarbeiten, zu bewerten und sodann in einem “eigenstandigen
Umweltbericht zu dokumentieren. Der Umweltbericht wird erforderlich, da dass Vorhaben
nicht die Kriterien eines Bebauungsplans der Innenentwicklung (8 13 a BauGB 2007)
erfullt, fir den im vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB 2007 von einem
Umweltbericht bzw. einer Umweltprifung abzusehen ist.

Der Umweltbericht als Zusammenfassung aller zu den Umweltauswirkungen des Projektes
erhobenen Fachdaten und -gutachten sowie umweltbehérdlichen Stellungsnahmen
(Umweltprifung) bildet in seinem gesetzlich vorgegebenen Gliederungsaufbau einen
eigenstandigen Teil der Begriindung des Bauleitplanverfahrens (8 2 a einschl. Anlage 1
BauGB). Das Ergebnis <der  Umweltprifung, dargestellt im Umweltbericht, ist in der
Abwagung zu bertcksichtigen (8 2 Abs. 4 BauGB).

Mit dem Bauvorhaben sind auferdem Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, so
dass diese Belange gem. 8 1 a BauGB i.V.m. § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
aufzubereiten und in das Bauleitplanverfahren zu integrieren sind.

Im Rahmen des Umweltberichtes erfolgt hiermit auch die Darlegung der Eingriffsregelung
gemald § 4 ff. Landschaftsgesetz NRW (LG NRW). Die Erarbeitung und Behandlung der
landschaftstkologischen Aspekte stellt daher — neben der Zusammenfassung von
Sondergutachten zur Boden-, Bergbau- und Verkehrslarmsituation — eine wesentliche
Grundlage und Aussage dieses Umweltberichtes dar.

Fir das Bebauungsplangebiet wurde eine zweigeteilte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
vorgenommen. Im Rahmen der Sanierungsgenehmigung des ehemaligen
Steinbruchgeldndes wurde eine Bestandserhebung und -bewertung durch das Biro
Lienkamp in 2007 durchgefiihrt. Die Ermittlung und Festlegung des erforderlichen
Ausgleichs wurde in das Bebauungsplanverfahren Ubertragen. Die abschlieRende
Bilanzierung wurde vom Umwelt- und Griunflachenamt erstellt. Die (brigen Flachen
aullerhalb des ehemaligen Steinbruchgelandes wurden im landschaftspflegerischen
Begleitplan des Biros Viebahn und Sell aus 2009 bearbeitet.
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Inhalte, Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplans
Lage im Raum und Abgrenzung

Das Untersuchungs- bzw. Plangebiet in einer Flachengrdél3e von ca. 6,58 ha liegt im Ortsteil
Bochum-Wiemelhausen unmittelbar nordwestlich des Kreuzungsbereiches
UniversitatsstralRe / Nordhausen-Ring und 0Ostlich der Friedrich-Harkort-Stral3e.

Der gehdlzbestandene westliche und sudostliche Teil (2,7 ha) ist Gegenstand eines
landschaftspflegerischen Fachbeitrages (Viebahn & Sell 2009), welcher fiir die Ubrigen
(6stlichen), im Jahre 2008 geraumten und bodensanierten ehemaligen Steinbruchflachen
nicht erforderlich wurde.

Die mit dem Plangebiet identische Abgrenzung des Untersuchiungsgebietes reicht aus, um
alle erheblichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die betroffenen Schutzgtiter
der Umwelt (v.a. Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild, Erholung)
prognostizieren zu kénnen.

Ziele

Anlass des hier vorgelegten Umweltberichtes ist die stddtebauliche Planung der Stadt
Bochum fir den Wohn- und Gewerbestandort ,Universitatsstral3e / Nordhausen-Ring“. Die
Planung verfolgt mehrere stadtebauliche Entwicklungsziele (Details siehe Begriindung Teil
A, Stadt Bochum 2009):

o] Entwicklung einer Dienstleistungsschiene von der Innenstadt zur Universitat geman
Masterplan Universitat — Stadt,

o} Folgenutzung des ehemaligen Steinbruches ,Imberg” durch einen Blropark sowie
erganzende Wohn- und gemischt genutzte Bebauung,

o] stadtebaulich angemessene, markante Aufwertung entlang der zukinftigen
Autobahn A 44 (aufgestufter Nordhausen-Ring),

o] Arrondierung vorhandener Wohnquartiere und bauplanungsrechtliche Sicherung

vorhandener Grinflachen.
Art und Umfang der baulichen Nutzung

Fur die Biro- und Dienstleistungsnutzungen sowie Forschung und Weiterbildung ist entlang
der UniversitatsstralRe sowie des Nordhausen-Rings die Festsetzung eines Sondergebietes
.BUro- und Verwaltungsgebaude“ mit unterschiedlich groRen Teilbereichen und
Baumassenzahlen vorgesehen (Details siehe Begriindung Teil A, Stadt Bochum 2009,
24.02.2009, Bebauungsentwurf Peinelt & Partner, 16.01.2009). Die Bebauung soll als
bewusste, architektonisch anspruchsvolle Landmarke an der City-Radialen in Form von
Solitédren mit bis zu 12 Stockwerken und einer Mindestgeschossigkeit von vier Stockwerken
erfolgen.
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Der Nordwesten des ehemaligen Steinbruches soll ein Allgemeines Wohngebiet (3- bis 5-
geschossig), der sidlich daran anschlieRende Bereich ein Mischgebiet aus Wohnen und
Gewerbebetrieben (3- bis 5-geschossig), die das Wohnen nicht wesentlich storen,
aufnehmen. Nordlich des Nordhausen-Rings ist ein 40 m breiter Autobahnschutzstreifen
von Bebauung frei zu halten.

Im Westteil des Bebauungsplans Nr. 793 ist im Gegensatz zum flachig zu bebauenden
Ostteil nur eine relativ geringfligige Bebauung vorgesehen. An der Friedrich-Harkort-Stral3e
ist eine erganzende Wohnbebauung (drei Hauser mit umgebenden Ziergéarten) sowie eine
Wendeanlage an ihrem o6stlichen Ende vorgesehen. Entlang der Westgrenze des
Plangebietes ist zudem die Erweiterung der Garagenanlage Mulderpal3strasse geplant.
Sudlich der Friedrich-Harkort-Stral3e ist ein weiteres mehrgeschossiges Wohnhaus sudlich
eines bestehenden Wohngebaudes geplant. Im Ubrigen sollen die vorhandenen
Grunflachen — nérdlich der Friedrich-Harkort-StraRe  unter Bericksichtigung der
vorgenannten geplanten Wohnbebauung - bauplanungsrechtlich gesichert (6ffentliche
Grunflache und Wald) werden. Ein neuer FulRverbindungsweg soll den geplanten
Wohnsiedlungsbereich WA 2 durch die stadtische Griunflache von Norden her an die
StichstralRe UniversitatsstraRe anbinden.

Raumbedarf

Im Gesamtbaugebiet sind unterschiedliche Nutzungstypen vorgesehen. Hieraus ergibt sich
die folgende Flachenbilanz (Details siehe Begriindung Teil A, Stadt Bochum 2).

Tabelle 1: Flachenbedarf fur die geplanten Nutzungen / Versiegelungen

Nutzungen Flache (ha)
Sondergebiet (dav. 0,12 ha Pflanzflachen) |2,27
Mischgebiet 0,78
Allgemeines Wohngebiet 0,84
Verkehrsflachen 0,55
Griunflachen (dav. 0,88 ha 6ff. Grinflaichen) | 0,95

Wald 1,15
Flachen fur Versorgungsanlagen sowie die | 0,06
Abwasserbeseitigung

Plangebiet gesamt 6,60

In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte und fur den Plan relevante Ziele des
Umweltschutzes und ihre Berticksichtigung

Die verschiedenen umweltrelevanten Fachgesetze formulieren fir die jeweiligen
Schutzgiter allgemeine Ziele und Grundsatze, die bei allen Anwendungsfallen der
Gesetze, d.h. auch im Rahmen der Umweltprifung von Bauleitplanen beriicksichtigt
werden muassen.
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So ist auch der besondere Schutz bzw. das erhthte Abwagungsgewicht von empfindlichen
Strukturen oder Bedingungen der jeweiligen Schutzgiter zu beachten, die in den Gesetzen

selbst

oder

nachgeordneten amtlichen Regelwerken herausgestellt werden (z.B.

Larmgrenzwerte oder besonders geschitzte Tierarten). Die Aufstellung stellt im Sinne der
Lesbarkeit eine Auswahl und Zusammenfassung relevanter Regelwerke und Passagen dar.

Tabelle 2: Gesetzlich verankerte Ziele des Umweltschutzes

Schutz- Fachgesetz Projektrelevante Zielaussage / Grundsaiz
gut Regelwerk
Boden Bundes- Langfristiger Schutz oder die Wiederherstellung des Bodens hinsichtlich

Bodenschutz- seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als

gesetz inkl. - Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen,

Bundes-Boden- | _ Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und

schutzverord- Nahrstoffkreislaufen,

nung - Ausgleichsmedium flr stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz),

(BBodSchG) - Standort fur land- und forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und
offentliche Nutzungen,
- der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,
die Forderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten
sowie dadurch verursachter Grundwasserverunreinigungen.

Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch

(BauGB) Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Boden.
AuRerdem durfen landwirtschatftlich, als Wald oder fur Wohnungszwecke
genutzte Flachen nur im notwendigen Ausmald in Anspruch genommen
werden.
Zusatzliche Anforderungen entstehen des Weiteren durch die
Kennzeichnungspflicht fur erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastete Boden.

Wasser Wasserhaus- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als

haltsgesetz Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der

(WHG) Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer
Okologischen Funktionen. (Grundwasser ist auch Gewasser im Sinne des
Gesetzes).

Landeswasser- Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen, sparsame

gesetz (LWG
NRW)

Verwendung des Wassers, Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit.

Baugesetzbuch
(BauGB)

Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich der
Auswirkungen auf ... Wasser.




Beschlussvorlage der Verwaltung
- Beschlussvorschlag - Seite 56

Vorlage Nr.: 20092384

Stadt Bochum

TOP/akt. Beratung

Stadtamt

61 31 (12 92)

Schutz- Fachgesetz Projektrelevante Zielaussage / Grundsatz
gut Regelwerk

Landesplanungs- | GemaR landesplanerischer Vorgaben sind die Uberschwemmungsgebiete

gesetz (LPIG) des hundertjahrlichen Hochwassers von einer erstmaligen baulichen Nutzung
freizuhalten.

Baugesetzbuch Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen in Verantwortung auch fir den

(BauGB) allgemeinen Klimaschutz,

Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieflich der
Auswirkungen auf ... Klima,
Klima Landschafts- Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden,

gesetz auf den Schutz des ortlichen Klimas ist hinzuwirken,

(LG NRW) Wald und sonstige Gebiete mit glinstiger klimatischer Wirkung sowie
Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

Luft Bundes-Immis- Schutz der Atmosphare vor schadlichen Umwelteinwirkungen,
sionsschutzgesetz | Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren,

inkl. Verordnun- Luftverunreinigungen, Licht, Warme u.A.).

gen (BImSchG)

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen.

Baugesetzbuch Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich der

(BauGB) Auswirkungen auf ... Lulft.

Tiere und | Bundesnatur- Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Pflanzen schutzgesetz Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen

(BNatSchG) Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass ...
die Tier- und Pflanzenwelt einschlieB3lich ihrer Lebensstatten und
Lebensrdume auf Dauer gesichert sind.

Es ist verboten, Tieren und Pflanzen der besonders geschitzten Arten
nachzustellen, ... oder ihre Lebensstéatten zu beschadigen oder zu zerstoren-
... Tier und Pflanzen der streng geschutzten Arten (au3erdem) an ihren
Lebensstatten durch Aufsuchen zu stéren.

Die wild lebenden Tiere und Pflanze und ihre Lebensgemeinschaften sind zu
schutzen, zu entwickeln oder wiederherzustellen.

Landschafts- Werden als Folge des Eingriffs Biotope zerstort, die fiir dort wild lebende

gesetz Tiere und wild wachsende Pflanzen der streng geschitzten Arten nicht

(LG NRW) ersetzbar sind, ist der Eingriff nur zulassig, wenn er aus zwingenden Grinden
des Uberwiegenden offentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

(Schutz von Arten in europaischen Vogelschutzgebieten oder FFH-Gebieten:
keine ortliche Projektrelevanz.)

Baugesetzbuch Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich der

(BauGB)

Auswirkungen auf ... Tiere, Pflanzen.
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Schutz- Fachgesetz Projektrelevante Zielaussage / Grundsatz
gut Regelwerk
Landschaft | Landschafts- Die Landschatt ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen ihrer
gesetz Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. lhre
(LG NRW) charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu erhalten und zu
entwickeln.
Baugesetzbuch insbesondere zu bertcksichtigen ... die Belange des Orts- und
(BauGB) Landschaftsbildes,
Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieflich der
Auswirkungen auf ... die Landschaft.
Mensch Bundesnatur- Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
schutzgesetz Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen
(BNatSchG) Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen.
Baugesetzbuch Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich der
(BauGB) Auswirkungen auf ... den Menschen und seine Gesundheit.
TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge.
EU-Richtlinie Erfassung, Bewertung und Vermeidung schadlichen Umgebungslarms.
Umgebungslé&rm
(RL 2002749/
EG, ULR),
umgesetzt per
Bundesgesetz
TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen.
Kultur- Bundesnatur- Erhaltung historischer Kulturlandschaften und -landschaftsteile von
und schutzgesetz besonders charakteristischer Eigenheit, sowie der Umgebung geschitzter
Sachguter | (BNatSchG) oder schitzenwerter Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler.
Baugesetzbuch Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieBlich der
(BauGB) Auswirkungen auf ... Kulturgiiter und sonstige Sachguter.

... die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile ... von geschichtlicher oder stadtebaulicher
Bedeutung.

Neben den rechtsverbindlichen Zielen aus den Fachgesetzen existieren fiir das Plangebiet
und sein Umfeld — neben nicht rechtsverbindlichen Planungsgutachten — weitere
rechtsverbindliche Planwerke bzw. Fachplane, so dass fir einige Schutzglter zusatzliche
ortliche Zielaussagen abzuleiten sind.




Beschlussvorlage der Verwaltung
- Beschlussvorschlag - Seite 58

Vorlage Nr.: 20092384

Stadt Bochum

TOP/akt. Beratung

Stadtamt

61 31 (12 92)

Tabelle 3: Umweltrelevante ortliche planerische Vorgaben

Schutzgut Fachplan Projektrelevante Aussage fir Plangebiet / Baugebiet
Tiere und | Landschaftsplan Das Plangebiet liegt zwar gré3tenteils im baulichen AuRenbereich
Pflanzen Bochum Mitte / Ost geman § 35 BauGB, nicht aber im raumlichen Geltungsbereich des
Landschaftsplanes Bochum-Mitte / Ost.
FFH- und Vogel- Keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und keine
schutzrichtlinie der EU | europaischen Vogelschutzgebiete im weiteren Umfeld vorhanden.
Forstrechtliche Ein Grofteil der geschlossenen Gehdlze im westlichen PG (Halde,
Bindungen Griinanlage) stellen Waldflachen im Sinne des Landesforsigesetzes
dar (Stellungnahmen Landesbetrieb Wald und Holz NRW / AZ 310-11-
10.122 v. 10.09.2008 und 31.10.2008). Die Belange des Forstes im
Bereich der bodensanierten Flachen auf dem ehem.
Steinbruchgeléande im Ostteil sind bereits im Sanierungsplan
abgearbeitet.
Landschaft | Landesentwicklungsplan | Siedlungsbereich / kein Freiraum
(LEP, MURL 1995)
Regionaler Ehem. Steinbruchflache im Ostteil: Sondergebiet mit
Flachennutzungsplan Zweckbestimmung ,Spezifische Gewerbliche Nutzung®, Allgemeiner
(Entwurf Juni 2008) Siedlungsbereich; nordlich u. stdlich Friedrich-Harkort-Straf3e:
Wohnbauflache / Allgemeiner Siedlungsbereich.
Regionalplan, Das Plangebiet ist als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum /
Hagen
(Bezirksregierung
Arnsberg 2001)
Flachennutzungsplan Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet im Norden und
Stadt Bochum Osten Gewerbe, im Suden Uberortliche und ortliche
(31.01.1980) Hauptverkehrsstraf3en und im Westen Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” (nérdlicher Teil) bzw.
Kleingartenanlage (sudlicher Teil) und Spielplatz dar.
Landschaftsplan Keine Darstellung (siehe oben)
Bochum Mitte / Ost
Mensch Siehe unter Landschaft
(Erholung)
Wasser Keine Fachplane und
Darstellungen
Kultur- Denkmalliste Stadt Kein Eintrag im Plangebiet
und Bochum (Stand
Sachguter 11.2008)

Flachennutzungsplan

Siehe oben

Eine Reihe weiterer, in der Planung zu beachtende Fachdaten und -gutachten sind im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Viebahn & Sell 2009) aufgefiihrt.
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Die Art und Weise, wie die obengenannten Zielaussagen in der Umweltprifung
Berticksichtigung gefunden haben, ist in den jeweiligen Einzelkapiteln zu den Schutzgitern
dargestellt. Hierbei gilt, dass konkrete ortliche Festsetzungen zu Schutzgitern auch
entsprechend konkreter ihren Niederschlag in der 6rtlichen Planung finden als allgemeine
gesetzliche Zielaussagen.

Zielsetzung und methodisches Vorgehen

Das Leistungsprofil fir den Umweltbericht ergibt sich aus den Anlagen zum Gesetz (8 1
Abs. 6 und 7 BauGB; Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB). Aus diesen Vorgaben ergibt
sich ein insgesamt dreistufiges Vorgehen fir das vorliegende Gutachten, dessen 2. und 3.
Stufe jeweils von Vorgaben bzw. Abwagungsentscheidungen der Gemeinde im
Bebauungsplanverfahren abhéngen.

1. Ermittlung und Empfindlichkeitsbewertung des derzeitigen Umweltzustandes
gegeniber baulichen Verdnderungen, besonders in Bezug auf die Schutzgiter
Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild, Kultur- und
Sachguter. Nach Vorgabe der Stadt Bochum wurde die Biotopstruktur und Tierwelt
des Untersuchungsgebietes (Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensrdaume) vertieft
durch eigene Erhebungen untersucht (Landschaftspflegerischer Fachbeitrag,
Viebahn & Sell 2009, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Objekt
Universitatsstral®e 108, Lienkamp 2007). Weitere Sondererhebungen wurden durch
Dritte ' (Gutachterbiros, Behotrden) zu den folgenden Themen (siehe unten)
erhoben, die hier zusammengefasst werden: Bodengrund (Stadt Bochum,
Chemisches Untersuchungsamt 2008), Bergbau / Bodensanierung
(Bezirksregierung Arnsberg 2008, Grundbaulabor Bochum 2007, 2009), Verkehr
(svb 2009), Verkehrslarm (Ingenieurblro Hoppe 2009, svb 2009), Entwéasserung
(Ingenieurbiro Fischer 2009).

2. Konfliktanalyse und Variantenvergleich von dem Umweltzustand und konkreten
machbaren Bebauungsvarianten einschlie3lich Nullvariante (keine Bebauung).
3. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz_und MaRnahmenplan fiir die im Verfahren favorisierte,

abgewogene Variante (Abwéagung durch Stadt Bochum) nach Art und Umfang
vermeidbarer und unvermeidbarer baulicher Eingriffe, Schutz- sowie Ausgleichs-
und Ersatzmal3nahmen bezuglich der verschiedenen betroffenen Umweltglter.

Die Untersuchungen und Auswertungen wurden von November 2008 bis (Ausnahme
Artenschutz) Marz 2009 vorgenommen. Die Untersuchung des Plangebietes im Rahmen
des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags erfolgte im Frihjahr / Sommer 2009.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der derzeitige Umweltzustand eines Plangebietes im Ballungsraum stellt in der Regel, wie
auch im vorliegenden Fall, die natlrliche 0Okologische Ausgangssituation dar, stark
Uberlagert und tberpragt von den langjahrigen bzw. historischen Einflissen menschlicher
Nutzung und ihren jeweiligen Wechselwirkungen.

Eine Bestandsaufnahme in der pragmatischen Reihenfolge aus natirlichen und
menschbedingten Einzelfaktoren setzt diese Verflechtungen und Wechselbeziehungen
voraus, wenn sie auch nur in pragnanten Fallen besonders betont und herausgestellt
werden.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Naturrdumliche Zuordnung

Das Plangebiet liegt am Sidrand des Naturraumes Westenhellweg als Teil der
GroRlandschaft Westfalische Tieflandsbucht im Ubergangsbereich zum Bergisch-
Sauerlandischen Gebirge. Der Westenhellweg ist eine flach gewellte, I6Rbedeckte
Fastebene (nach GLA 1984).

Vor Beginn der industriezeitlichen Veranderungen der Gelandegestalt war das Gelande im
Nordteil als Kuppenlage ausgebildet (ca. 130 mNN), das nach Siudosten zum
Muldentéalchen des Schattbaches, nach Siudwesten zum Talanfang des Marbachsystems
abfiel. Im 19. und 20. Jh. wurden gemaf} Darstellung der historischen Karten zahlreiche
Veranderungen der Oberflachengestalt vorgenommen (Eisenbahn, Steinbruchbetrieb,
Straldenbau, Verfillung und Folgenutzung). Die Gelandegestalt ist somit kinstlich und
industriell gepragt und zeigt keine naturraumlichen Charakteristika mehr.

Heutige Nutzung

Waéhrend sich die gréRRere dstliche Teilflache des B-Planes gegenwartig (Februar 2009) als
ungenutztes bodensaniertes Rohplanum (Rohboden) darstellt, wird der Grol3teil des
westlichen PG von Laubgehdlzen gepragt. Entlang der Bdschungen zur Universitatsstralle
und zum Nordhausen-Ring sowie auf der Anschittung bzw. Halde ,Riggen* zwischen
Nordhausen-Ring und Friedrich-Harkort-Stral3e finden sich gepflanzte
Stralenbegleitgehtlze bzw. Aufforstungen. Im Nordwesteil dominieren spontan
gewachsene Vorwalder, die mit Scherrasen, Ziergehdlzen und Wegen als Griinverbindung
parkartig aufgewertet wurden. Ein Wohngeb&ude jungeren Datums befindet sich am
Ostlichen Ende der Friedrich-Harkort-Stral3e.
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2.1.3 Schutzgut Mensch
2.1.3.1Erholung und Freizeit

Bestand

Erholung und Freizeit sind formal an die Infrastruktur der Griinverbindung gebunden und
umfassen wohnungsnahe (Feierabend-) Aktivitaten wie Spazierengehen, Hundeausfuhren
und Joggen, daneben auch die fu3laufige abkirzende Verbindung zwischen der
Wasserstralle / Universitatsstralle und der Wiemelhauser Strale (Ortsteilzentrum).
Informell wird die Gehélzbrache auch von spielenden Kindern genutzt (Budenbau etc.).

Empfindlichkeit
Empfindlich beziiglich der geplanten Bebauung sind die privat genutzten Gartenflachen und
Freiraum allgemein, welcher der (informellen) Naherholung entzogen wird.

2.1.3.2Verkehr

Der Bebauungsplan sieht innerhalb des Plangebietes eine Uberwiegend gewerbliche
Nutzung (Buronutzung) vor. Die Bruttogrundflache (BGF) wird voraussichtlich bei ca.
44.100 m2 liegen. Daraus errechnet sich ein Stellplatzbedarf von 810 Stellplatzen bei einem
OPNV-Anteil von 20 %. Die OPNV-Nutzer werden uberwiegend mit der U 35 (Stadtbahn-
Haltestelle WassersiraBe bzw. Brenscheder Stral’e) fahren, die wéahrend der
Hauptverkehrszeiten im 5-Minuten-Takt verkehrt. Aufgrund der Wegeentfernung von ca.
400 — 500 m von den Haltestellen bis in das Plangebiet wird ein OPNV-Anteil von 20 % des
Personenverkehrsaufkommens angenommen.

Das Verkehrsaufkommen des Bebauungsplangebietes liegt bei ca. 2.100 Kfz-Fahrten-Tag,
die ausschlieBlich Uber die geplante Erschlielungsstrae sudlich des vorhandenen
Gebaudes Universitatsstralle 108 abgewickelt werden. Die Anbindung kann Uber ,Rechts-
rein- / Rechts-raus“-Einfahrt bzw. -Ausfahrt erfolgen, da zum einen aufgrund der Nahe zu
den signalisierten Auffahrten der Anschlussstelle Nordhausen-Ring und zum anderen
wegen des besonderen Gleiskdrpers der U 35 in Mittellage der Universitatsstralie
Linksabbieger aus Richtung Universitat bzw. in Richtung Innenstadt nicht zugelassen
werden kénnen.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung fur die maf3gebliche Nachmittagsspitze zeigt, dass die
Ein- und Ausfahrt ausreichend leistungsfahig ist (Qualitatsstufe C / D), um den aus dem
Gebiet ausfahrenden Verkehr abzuwickeln.

Die signalisierte Anschlussstelle Universitéatsstralle / Nordhausen-Ring wird im Rahmen
des Ausbaus der A 44-Querspange umgebaut, um die Leistungsfahigkeit dieses Knotens
zu verbessern. Die aufgeldste Kreuzung wird zu einem Knoten zusammengefasst, damit
die Linksabbieger in einer eigenen Signalphase abgewickelt werden kénnen (svb 2009).
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2.1.3.3Larm

Fur die geplante Bebauung wurden die Gerdusch-Immissionen des StraRenverkehrs im
Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und notwendige SchallschutzmalRnahmen abgeleitet
(Ingenieurbiro G. Hoppe, 09.02.2009; stadtverkehrbochum gmbH, svb (09.02.2009).
Hierzu wurden die Immissionen der Universitatsstrae, des Nordhausen-Rings und der
Wasserstral3e als wesentliche verkehrliche Belastungsquellen ermittelt und in ihrer
Summenwirkung auf die Geb&ude im Bestand und in der Planung bezogen. Der interne
Verkehr (ErschlieBungsring Biropark) wurde mit einer Verkehrslast von 1.828 Kfz / Tag
(50,3 dB(A) tags, 41,6 dB(A) nachts) angesetzt. Die Stadtbahn U 35 ist bezlglich der
Gerauschimmissionen nicht relevant.

Fur die geplanten Geb&dude wurden die Einstufungen nach den Orientierungswerten (in
dB(A)) der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ als Allgemeines Wohngebiet (55 tags,
45 nachts), Mischgebiet (60 tags, 50 nachts) und Sondergebiet (65 tags, 55 nachts)
vorgenommen. Fur Innenschallpegel von Aufenthaltsraumen nach VDI 2719 liegen die
Schallpegel je nach Nutzung zwischen 25 — 30 dB(A) nachts im Mittel in Schlafraumen von
Wohngebieten und 50 — 60 dB(A) maximal in Gro3raumburos tagstber.

Als Verkehrsstarken (DTV: Anzahl Kiz / 24h, jeweils fur beide Fahrtrichtungen zusammen
angegeben) der drei wesentlichen Strallen wurden gemaf svb (2009) je StralRenabschnitt
angesetzt: Universitatsstral3e (Bestand: 23.002 zwischen WasserstraRe und Nordhausen-
Ring bzw. 26.220 zwischen Nordhausen-Ring und Markstral3e; Prognose: je 34.000),
Nordhausen-Ring (Bestand: 55.763 zwischen Koénigsallee und Universitatsstralle bzw.
52.550 zwischen UniversitatsstraRe und Opelring; Prognose: je 89.000), Wasserstralie
(Bestand: 11.720 westlich UniversitatsstraBe bzw. 9.642 04stlich Universitatsstralde;
Prognose: 12.892 bzw.10.606).

In Abhangigkeit von der Nahe zur jeweiligen Hauptverkehrsstral3e und der abschirmenden
Wirkung straRenseitig vorgelagerter Gebaude kommt es zu diversen, drtlich differenzierten
und deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte an Geb&auden im gesamten
Plangebiet. Als ortlich larmmindernd wirken sich dabei die jeweiligen straRenseitig
vorgelagerten Nachbargebaude oder Bebauungsriegel aus. Untersucht wurden auch die
Effekte einer 6 m hohe und 240 m lange Larmschutzwand entlang des Nordhausen-Rings
sowie eines geschlossenen finfgeschossigen Gebéuderiegels im Siiden des Teilbereichs
SO 2 des Sondergebietes parallel zum Nordhausen-Ring. Die larmmindernde Wirkung der
Larmschutzwand ist im Verhéltnis zum — insbesondere finanziellen — Aufwand jedoch nur
gering. Gleiches gilt fur den v.g. funfgeschossigen Geb&uderiegel, so dass die
Sicherstellung vertraglicher Immissionspegel Uber passive SchallschutzmalRnahmen
gewadbhrleistet wird (siehe Begriindung Teil A).

Auf der Grundlage der Berechnungsergebnisse wurden die Fassadenbereiche der
geplanten Gebaude angegeben, an denen die schalltechnischen Orientierungswerte
.=aulen Uberschritten werden und fiur die daher sekundare SchallschutzmalRnahmen
(Schallschutzfenster etc.) festzusetzen sind.
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2.1.4 Boden
2.1.4.1B6den und geologisches Ausgangssubstrat

Geologie

Den tieferen Untergrund des Plangebietes nehmen die flozfihrenden Bochumer Schichten
des Oberkarbons (Ton- und Sandsteine, Westfal A) ein. An der Oberflache stand
urspriinglich windabgelagerter Léss in Machtigkeiten bis zu 2 m an, randlich auch in
groRRerer Méchtigkeit (GLA 1984). GrolRe Teile des Plangebietes sind jedoch infolge von
Ziegelei- bzw. Steinbruchtatigkeiten und nachfolgender Verfillung sowie den
umfangreichen Erdarbeiten des StraRenbaus stark Gberformt bzw. von kinstlichem, aber
unbelastetem Bodenmaterial gepragt (Stadt Bochum, Chemisches Untersuchungsamt
2008).

Die i.d.R. schluffigen Lossablagerungen bzw. Umlagerungen in den Muldentélern stellten
das natlrliche Ausgangssubstrat der Béden dar, sind aber auch entsprechend stark
Uberlagert bzw. verandert worden.

Bergbau

Die Bergbauverhaltnisse im Plangebiet und seinem Untergrund werden in Gutachten des
Grundbaulabors Bochum (14.02.2007, 06.02.2009) und einer Stellungnahme der
Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau und Energie in NRW (08.12.2008; AZ: 65.52.1-
2008-940), beschrieben und bewertet. Danach liegt das Planungsvorhaben tber dem auf
Steinkohle und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Prinzregent® (Eigentimerin E.ON
AG, Gelsenkirchen) sowie tUber dem auf Erdwarme erteilten Erlaubnisfeld ,Prometheus
(RUB)" (Elgentumerin Ruhr-Universitat Bochum). Im oberflachennahen und tiefen Bereich
des Plangebietes wurde durch das bereits 1960 stillgelegte Bergwerk ,Dannenbaum 2“ (ca.
500 m 0stl.) Steinkohle gefordert; in der Nachkriegszeit waren zwei Kleinzechen aktiv.
Mehrere Floze streichen an der Karbonoberflache (Oberflache Festgestein) aus. Aufgrund
der Lagerstattenverhaltnisse kann nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass
innerhalb des Plangebietes mdglicherweise auch widerrechtlicher Bergbau durch Dritte,
wilder Bergbau in Notzeiten nach den Weltkriegen oder Bergbau vor der Anlegung von
zeichnerischen Unterlagen (sog. ,Uraltbergbau”) im oberflachennahen Bereich
umgegangen ist.

Im westlichen Plangebiet (Grinflachen) sind insgesamt funf bergbaulich bedingte
Tagesotffnungen von tonnlagigen (schrag einfallenden) Schéchten nach ihrer ungefahren
Lage bekannt: einer in der Bdschung Universitatsstrale sowie drei unter der Nord- und
einer unter der Westbdschung der Halde (6stlich der Kleingartenanlage).

Im Ostlichen Plangebiet (in Planierung befindliche Gewerbe- und Wohnbauflache (Stand
Januar 2009)) waren mehrere tonnlagige Schachte (Tagesoffnungen) bekannt und eine
nicht bergbaulich bedingte Tagesoffnung (Mundloch des Luftschutzstollens ,Felsenhort* im
ehemaligen Steinbruch).
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Da keine Angaben Uber eine Verflllung oder Sicherung vorhanden sind, ist vor Beginn der
Baumalinahme eine detaillierte ortliche Erkundung durchzufuhren, aus der gegebenenfalls
SicherungsmalRnahmen bei Risiko von Einbrichen oder Absenkungen abzuleiten sind.
Dieses ist im Ostteil (ehem. Steinbruch) auf der Grundlage eines Sanierungsplanes bereits
geschehen, so dass die Ostflache mittlerweile gesichert und bodensaniert ist (siehe unten).
Der Bergbau-Altlast-Verdachtsflachen-Katalog (BAV-Kat) enthalt fir das Plangebiet keinen
Eintrag. Fur das Plangebiet sind keine flachenhaften Methanaustritte (Ausgasungen) an der
Erdoberflache zu erwarten (Zone 0). Aufgrund der zahlreichen Tagesoffnungen konnen
jedoch Methanzustromungen auftreten und sind daher Schutzvorkehrungen in Abstimmung
mit der Bezirksregierung zu treffen (Stadt Bochum, Untere Bodenschutzbehorde,
09.02.2009).

Folgende Hinweise zur Einwirkungsrelevanz der vorbeschriebenen bergbaulichen
Tatigkeiten ergehen grundsatzlich, soweit bisher keine Sicherungsmalinahmen
durchgefuhrt wurden (Westteil).

1) Mit bergbaulichen Einwirkungen - des ehemaligen Tieftagebaues auf die
Tagesoberflache (Erdoberflache) ist nicht mehr zu rechnen.

2) Ein Nachsacken oder Absenken im Bereich der vorgenannten Tagesoffnungen ist
auf Dauer nicht auszuschliel3en.

3) Ein Stollen wirkt auf die Tagesoberflache ein, wenn die Festgesteinsiiberdeckung
die drei- bis fuinffache Hohe des Stollens unterschreitet.

4) Die im Plangebiet oberflachennah vorhandenen bekannten und mdéglicherweise
bisher nicht bekannten HohlrAume konnen zu Setzungen und Einstirzen an der
Tagesoberflache fihren.

5) Die Hinzuziehung eines Sachverstandigen im weiteren Verfahren wird empfohlen.

6) Im Bebauungsplan ist eine Kennzeichnung gemal3 § 9 Abs. 5 BauGB vorzunehmen
(,Flachen, unter denen der Bergbau umgeht").

Boden

Orientierende Gefahrdungsabschéatzung

Fir den westlichen und nordwestlichen Teil des Plangebietes (Grunflachen ndrdlich und
sudlich der Friedrich-Harkort-Stral3e) wurde eine orientierende Untersuchung und
Gefahrdungsabschatzung der Bodenbereiche durchgefiihrt (Stadt Bochum, Chemisches
Untersuchungsamt, 12.08.2008; AZ: B-Plan 793). Die Ergebnisse wurden gemal Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) nutzungsbezogen auf die fur den
Gefahrdungspfad Boden — Mensch bzw. Boden — Nutzpflanze hin ausgewertet.

Der tiefere Bodenbereich wurde mit finf Rammkernsondierungen erfasst. Danach sind in
der Grinflache nérdlich der Friedrich-Harkort-Stral3e, nordlich der Auffillungskante, nur
geringmé&chtige (10 cm) Auffillungen von Mutterboden vorhanden.
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Dagegen sind sidlich der Friedrich-Harkort-StraBe maéachtige Verfillungen bzw.
Aufhaldungen von Schluff und Bergematerial vorgenommen worden. Das Bodenmaterial
war grof3tenteils organoleptisch unaufféllig. Proben aus dem tieferen Haldenboden zeigten
einen lokal erhdhten, allerdings nicht handlungsrelevanten Kupfergehalt.

Die Untersuchungen der Oberbdden wurden fir die Teilflachen auf unterschiedliche
Nutzungen bzw. Wirkungspfade hin ausgewertet (Nutzungen Wohnen, Hausgarten,
Nutzgarten, Park, Freizeit). Die Oberbdden bestanden Uberwiegend aus Schluff und
Beimengungen von Bauschutt. lhre Untersuchung ergab in. keinem Fall eine
Uberschreitung der jeweiligen Prufwerte der BBodSchV, so dass sich nicht der Verdacht
einer schadlichen Bodenverunreinigung ergab.

Die untersuchten Teilflachen konnen demzufolge ohne  weitere MalRnahmen (wie
Detailuntersuchungen, Sicherung oder Sanierung) der entsprechenden Nutzung zugefihrt
werden (Stadt Bochum, Chemisches Untersuchungsamt, 12.08.2008; AZ: B-Plan 793).

Altlasten

Das ehemalige Betriebsgelande Imberg® wird im Altlastenkataster der Stadt Bochum
gemal § 11 BBodSchG i.V.m. 8 8 LBodSchG unter der Nr. 5/ 1.02 gefihrt. Auf der Flache
waren im Rahmen von Altlastenuntersuchungen zum Teil erhebliche Bodenbelastungen
ermittelt worden, die auf die fruhere Nutzung des Gelandes zuriickgefihrt wurden. Im
Wesentlichen handelte es sich hierbei um erh6hte bis stark erhdhte Gehalte an
Schwermetallen (insbesondere Chrom) innerhalb der schlackenhaltigen Auffullung, die die
Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung fir die Nutzungsarten
~-Wohngebiet* und ,Industrie- und Gewerbegebiet* Uberschritten (Stadt Bochum, Untere
Bodenschutzbehorde (06.02.2009).

Fur die Sanierung der Flache wurde ein Sanierungsplan erstellt, der mit Bescheid vom
27.09.2007 fur verbindlich erklart wurde. Die Sanierung sieht nach Abbruch der Geb&aude
eine Dekontamination der Belastungsbereiche durch Abtrag der belasteten Auffillung mit
anschlielender Umlagerung und einem gesicherten Wiedereinbau in den vor Ort
befindlichen Steinbruch unter fachgutachterlicher Uberwachung vor. Der Abtrag der
belasteten Auffiillung aus den Sanierungsbereichen sowie die Einkapselung des belasteten
Materials innerhalb des Steinbruches wurden bereits erfolgreich umgesetzt. Die Sicherung
der belasteten, umgelagerten Bboden erfolgte durch Verwendung einer geosynthetischen
Tondichtungsbahn (Einkapselung). Auch die anschlieBende Verfillung des Steinbruches
wurde nach den Vorgaben des Sanierungsplanes abgeschlossen. Zur Verflllung des
Steinbruches oberhalb der Dichtungskapsel wurde geldndehthengleich externes Boden-
und Bauschuttmaterial zugelassen, das die Werte Z 1.2 (Boden) einhélt. Belastungen durch
einen mittlerweile ausgebauten Heizdl- / Dieseltank in der Nordostsecke des Grundstiicks
konnten nicht nachgewiesen werden.
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Um einen zeitlich unabhéangigen Zwischenabschluss der Sanierung zu erhalten, werden bis
zur Festlegung der Bebauungshéhen und der Bebauungsgrenzen, die Sanierungsflachen
mit einer 20 cm machtigen sauberen Bodenschicht abgedeckt, die die Vorsorgewerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung einhalt.

Die weitere Andeckung des Gelandes gemald verbindlichem Sanierungsplan erfolgt
anschlieend im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens, ausgerichtet auf die spatere
Nutzung und Uberbauung der Flache.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das ehemalige Betriebsgelande
.Imberg“ fur die beabsichtigten neuen Nutzungen Wohnen, Dienstleistungen und Gewerbe
saniert und hergerichtet wurde.

Fur die weitere Bearbeitung der Bodenflachen im Rahmen der Bebauung ergehen Auflagen
zur fachgutachterlichen Betreuung, zum Schutz der Kapselung und zum Aufbau
ausreichender und unbelasteter Nutzbéden (Stadt Bochum, Untere Bodenschutzbehérde
06.02.2009; Grundbaulabor Bochum, 05.02.2009).

Bodentypen
Im Plangebiet herrschten nach Bodenkarte urspringlich — vor den umfangreichen
Verlagerungen und Verfillungen (siehe oben) — zwei Bodentypen vor:

- Pseudogleye aus schluffigen Lehmbdéden im Sddteil (Talablagerungen im
ehemaligen Seitentélchen des Steinkuhlbaches) und

- Pseudogley-Parabraunerde in der ndrdlich anschlieBenden (ehemaligen)
Ruckenlage.

Aufgrund der weitgehenden Verfillungen, Erdbewegungen und Versiegelungen (siehe
oben) dirften natirliche Bodenprofile aber nur noch in unbedeutenden Resten vorhanden
sein.

Bewertung von Bodenfunktionen

Schutzwiirdige Boden erfillen in besonderem Mal3e Leistungen im Naturhaushalt und sind
in der Bestandsaufnahme zu dokumentieren, unabhangig von einer méglichen Eingriffs-
bzw. Kompensationsbewertung. Hierunter fallen vor allem die folgenden Funktionen
(MUNLV 2007a), die fur NRW in Karten der schutzwirdigen Béden ausgewiesen wurden
(Geologischer Dienst NRW, Auskunftssystem BK 50, Karte der schutzwirdigen Boden,
2007):

0 Archiv der Natur- und Kulturgeschichte (8 2 Abs. 2 Nr. 2 BBodSchG),

0 Biotopentwicklungspotenzial (Extremstandort als Lebensraum fir seltene Pflanzen
und Tiere)(8 2 Abs. 2 Nr. 1 BBodSchG) sowie

0 natdrliche Bodenfruchtbarkeit / Regelungs- und Pufferfunktion, insbesondere flr
stoffliche Einwirkungen und den Schutz des Grundwassers (8 2 Abs. 2 Nr. 1
BBodSchG).
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Aufgrund der vorgenannten Belastungen, Verlagerungen und Uberpragungen der Boden
sind diese Funktionen im Plangebiet nicht (mehr) vorhanden.

Schutzgut Wasser

2.1.5.1 Grundwasser

Bodenkarte (GLA 1984) und ehemalige Talform weisen das Plangebiet einem
Seitentélchen des Steinkuhl- bzw. Schattbaches zu, so dass zumindest talwérts gerichtete
Grundwasserbewegungen moglich sind. Das Grundwasser besteht im  weitgehend
wasserundurchlassigen, l6bedeckten Ruhrkarbon in  der Regel als nicht
zusammenhangender oberflachenferner Kluftgrundwasserleiter und ist somit als
Standortfaktor fur die Vegetation nicht wirksam.

2.1.5.2 Oberflachengewasser

2.1.6

Stehende oder flieRende Oberflachengewasser sind gegenwartig nicht mehr im Plangebiet
vorhanden, da frihere Wasseransammiungen in Tiefstellen der Steinbruchgrube
mittlerweile verfullt sind. Oberflachennahe Verndssungen (Pseudogley, mittlere Staunasse
It. GLA 1984) wurden nicht beobachtet (Uberformung und Verfilllung der natirlichen
Boden).

Schutzgut Klima und Luft

Lokalklima

Nach der Klimaanalyse Stadt Bochum (KVR 1991) ist das Untersuchungsgebiet dem
Parkklima zuzuordnen, einem Mischklima zwischen Freilandklima und Waldklima, welches
zwar eine geringe Fernwirkung, aber ein gunstiges Bioklima aufweist. Naherungsweise
verlauft auch die Klimascheide zwischen den Regionalklimaten des Bergischen Landes und
des Norddeutschen Tieflandes durch das PG.

Die umgebenden starker versiegelten Baugebiete sind dagegen dem Stadtklima
zuzuordnen:

- Westen: locker bebaut in parkartiger Umgebung,
- Osten: kleines Gewerbegebiet,
- Siden: Hauptverkehrsstral3e.

Die beiden HauptverkehrsstralRen der unmittelbaren Umgebung haben sowohl nachteilige
als auch positive Auswirkungen auf das Lokalklima: Gunstig kann die Funktion der
Schneisen geringer Rauhigkeit fir den Luftaustausch bei bestimmten Wetterlagen sein. So
liegt der Nordhausen-Ring z.B. in der vorherrschenden sudwestlichen Windrichtung. Un-
gunstig wirken dagegen bei hohem Verkehrsaufkommen die verkehrsbedingten
Emissionen (Schadstoffe).
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Als Planungshinweise zur Erhaltung und Entwicklung eines giinstigen Lokalklimas wird fir
die sldliche Stadtrandzone, der das Plangebiet angehort, eine deutliche Strukturierung in
parkartige Zonen und verdichtete Wohnbereiche empfohlen, um den Ubergang vom
sudlichen Frischluftgebiet zum Stadtkern hin zu gewahrleisten (KVR 1991).

Luftschadstoffe

Das Plangebiet wird von zwei Haupt- bzw. Fernstralen mit hoher bis sehr hoher
Verkehrsbelastung umgeben (Universitatsstrale, zukinftig zur Autobahn_aufgestufter
Nordhausen-Ring; siehe Larm [/ Verkehr). GemdadR Stadt Bochum, Untere
Immissionsschutzbehdrde (StA 67 32, 24.11.2008) liegen keine verwertbaren Daten zur
Luftqualitat vor, da weder eine Messstation fir Luftschadstoffe in der Nahe des
Plangebietes vorhanden ist, noch Daten aus dem Screening des Landes NRW (LANUV)
vorliegen. Durch das Planvorhaben selbst werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Luftqualitat befurchtet (StA 67 32, 24.11.2008).

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die reale Vegetation entspricht nicht der potenziellen natdrlichen Vegetation
(Kulturlandschaft, Bebauung  etc.). Sie ist in Plan 1 des landschaftspflegerischen
Fachbeitrags von Viebahn & Sell sowie in der Bestandserhebung von Lienkamp dargestellt.
Sie wurde nach dem vereinfachten Biotoptypenschliissel der Arbeitshilfe ,Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft* fir die Bauleitplanung des Landes NRW (MSWKS /
MUNLYV) erfasst und bewertet.

Die Biotopstruktur des Plangebietes wird Uberwiegend von Gehdlzen gepragt und lasst sich
hinsichtlich der Entstehung und Artenzusammensetzung in drei Teilkomplexe gliedern. Im
Nordwesten, nordlich der Friedrich-Harkort-Strale stockt ein spontan entstandener
Vorwald (mittleres Baumholz, Einzelstdmme starkes Baumholz) aus Sand-Birke, Sal-Weide
und Berg-Ahorn mit lickigem Unterwuchs aus Schwarzem Holunder. Grofere
WeilRdornblsche und Auflichtungen mit Brombeergeblisch bedingen eine relativ hohe
Strukturvielfalt und zeigen die bisherige Sukzessionsentwicklung einer ehemaligen Brache
sowie fehlende forstliche Pflege (Belassen von liegendem und stehendem Totholz) an. Am
West- und Nordrand, entlang der Wohnsiedlungen, wurde der Bereich als Griinverbindung
gartnerisch gestaltet. Dort verlaufen zwei von Scherrasen begleitete Wegeverbindungen,
die mit Zierstrauchern und Solitdrgehdlzen (z.B. Eichen, Hartriegel) zum Wald und
Siedlungsbereich hin abgesetzt wurden. Pflegerickstdnde und Spontanentwicklungen
bestehen in Form von neophytenreichen Brachenfluren (Japanischer Knéterich) und
Brombeergestriippen (ehem. Anschiittung im Bereich der Wertstoffcontainer). Der gesamte
Bestand unterliegt typischen siedlungsbedingten Storeinflissen (Bodenanschuittungen,
Millablagerung, Eutrophierung, Hundeauslauf etc.), die zur Abwertung gegenuber
naturnaheren Auspragungen im landschaftlichen AuRenbereich flhren.
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Sudlich der Friedrich-Harkort-StralRe wird die Vegetationsstruktur, neben einer staunassen,
binsenreichen Planierungsflache 0stlich des Kleingartenparkplatzes, vor allem von der
aufgeforsteten Halde ,Riggen“ bestimmt (struktur- und artenarmes Stangenholz aus
Uberwiegend Stiel-Eichen und Rotbuchen, beigemischt auch Rot-Eichen im Norden und
Grau-Erlen im Siidosten). Der nicht rekultivierte dstliche Béschungsfu® im Ubergang. zur
planierten Freiflache bildet mit spontanem Bewuchs (mittleres Baumholz) aus Sand-Birken,
Sal-Weiden, Schwarz-Erlen und Schwarzem Holunder einen Restbestand des ehemaligen
Vorwaldes der Steinbruchbrache dar.

Die Sldostflanke (u.a. mit Spitz- und Berg-Ahorn, mittleres bis starkes Baumholz) leitet
zum dritten Geholzkomplex, der nur 5 — 10 m breiten StralRenbegleitpflanzung (geringes bis
mittleres Baumholz) auf der Boschung von Nordhausen-Ring und Universitatsstral3e uber.

Fir das Gebiet des ehemaligen Steinbruches wurde im Rahmen der Sanierungsplanung
durch das Biro Lienkamp 2007 eine Bestanderhebung und -bewertung durchgefuhrt. Der
Bereich wurde teilweise als Steinbruch genutzt. Danach nutzte ein Steinhandels- und
Steinbearbeitungsbetrieb die Flache. In- dieser Zeit wurden Steinabfélle aus der
Bearbeitung in die ehem. Abbaugrube verfillt. Seit Ende der Nutzung hat sich auf dem
Gelande eine Ruderalvegetation entwickelt. Die Untersuchungen haben weder faunistische
noch floristische Besonderheiten ergeben.

Nach dem vorgenannten Bewertungssystem weisen die alteren, spontan entstandenen und
strukturreicheren Geholzbestande mit mittleren bis z. T. starkem Baumholz nordlich der
Friedrich-Harkort-StraRe und sidlich davon, am FuR3 der Halde, die relativ hodchsten
Biotopwertpunkte auf.

Strukturarme jingere Anpflanzungen und Aufforstungen fallen dagegen etwas ab, wéahrend
Scherrassen und Neophytenfluren, abgesehen von versiegelten Bau- und Wegeflachen,
die geringsten Werte erreichen.

Fur die Tierwelt des Untersuchungsgebietes lagen keine spezifischen Hinweise beim
amtlichen Naturschutz (ULB Bochum, LANUV NW) vor. Da der Artenschutz vor allem der
Schutz streng geschuitzter Arten nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) jedoch
einen wichtigen, nicht abwagbaren Umweltbelang in der Bauleitplanung darstellt, wurden
mehrere Gelandebegehungen zur Fauna und Uberpriifung moglicher planungsrelevanter
Arten (siehe Prufmethodik MUNLYV 2007) durchgefuihrt. Nach deren Ergebnissen (Viebahn
& Sell 2009) wurden im Frihjahr 2009 vier planungsrelevante Vogelarten (Graureiher,
Mausebussard, Turmfalke Grinspecht) und die planungsrelevante Saugetierart
Zwergfledermaus im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung beobachtet.
Amphibienarten wurden nicht registriert. Die genannten Vogelarten und die
Zwergfledermaus wurden jeweils bei der Nahrungssuche oder beim Uberflug beobachtet.
Hinweise auf Nist- oder Fortpflanzungsstatten ergaben sich nicht. Es sind somit keine
projektbedingten Verstde gegen Verbotstatbestdnde des speziellen Artenschutzes zu
erwarten.
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Schutzgut Landschaft

Ein Landschaftsbild im Sinne kulturlandschaftlicher Pragung ist nicht mehr vorhanden, da
der Raum allseitig und innerhalb der Flache durch industriezeitliche Nutzungen Uberformt
wurde (zwei Hauptverkehrstraen, Wohnsiedlung, Kleingartenanlage, gewerbliche
Folgenutzung). Lediglich die randlich des Plangebietes erhaltenen spontanen und
gepflanzten Laubgehélze sind im Sinne einer kammernden und abschirmenden Funktion
fur das Landschafts- und Ortsbild von Bedeutung.

Erholung und Freizeit sind formal an die Infrastruktur der Griinverbindung gebunden und
umfassen wohnungsnahe (Feierabend-) Aktivitaten wie Spazierengehen, Hundeausfihren
und Joggen, daneben auch die fu3laufige abkirzende Verbindung zwischen der
Wasserstralle / UniversitatsstralRe und der Wiemelhauser StraRe (Ortsteilzentrum).
Informell wird die Gehdlzbrache auch von spielenden Kindern genutzt (Budenbau etc.).

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Baudenkmaler sind im Plangebiet gemar Denkmalliste der Stadt Bochum nicht vorhanden.
Bodendenkmalpflegerische Belange werden nach bisherigem Kenntnisstand nicht berihrt
(LWL - Archaologie fur Westfalen 19.11.2008).

Sachguter bestehen als Bausubstanz privater Gebaude (Wohnhaus sowie das bereits im
geplanten Sondergebiet errichtete Gebaude der Polizeiwache). Die gegenwartigen
Gebaude bleiben in ihrer Nutzung erhalten. Landwirtschaftliche Flachen sind nicht
betroffen, forstwirtschaftliche in geringem Umfang (am Rande der noérdlichen Griinanlage,
siehe unten).

2.1.10 Wechselwirkungen

Die beschriebenen Schutzgiter stellen jeweils Faktoren des Naturhaushaltes dar und sind
in unterschiedlichem Mafe voneinander abhangig, so dass zahlreiche ©6kologische
Wechselwirkungen zwischen ihnen auftreten. Diese Wirkungen und Verkniipfungen sind
daher im Zusammenhang mit den einzelnen Schutzgitern dargestellt worden. Hierzu
zahlen z.B. die Abhéangigkeit bestimmter Tiere von Alter, Struktur und Nutzung der
Gehdlzbestdnde sowie die Einflisse der geologischen Entwicklung auf die Bodentypen
sowie der Versiegelung auf das Grundwasser oder Lokalklima. Eine vertiefende
Betrachtung an einer gesonderten Stelle ist somit nicht erforderlich, da eine ausreichende
Erérterung unter den jeweiligen Schutzgitern vorgenommen wurde. Auch sind keine
Wechselwirkungen tiber das Ausmalf3 der hier dargestellten hinaus zu erwarten.
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2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des
Bebauungsplans (, Nullvariante")

Bei Nichtdurchfihrung der Planung sind einerseits keine besonderen Auswirkungen auf die
Schutzgiter und sonstigen Belange nach 8 1 Abs. 6 Bau GB zu erwarten, wéahrend
andererseits auch nicht von einer vollstandigen Beibehaltung des gegenwaértigen
Zustandes (,Status quo“) auszugehen ist. So kdnnten sich Brachen zu Gehdlzbestanden
weiterentwickeln und die jungen Forstbestande wirden einem typischen Alterungsprozess
unterliegen.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

2.3.1 Beschreibung der voraussichtlichen Umweltwirkungen

2.3.1.1 Schutzgut Boden

o

Es entstehen geringflgige / unerhebliche Beeintrdchtigungen der 6kologischen
Funktionen wie Pufferfunktion fiir den Grundwasserhaushalt, Regulationsfunktion
fur das Niederschlagswasser und Biotopbildungsfunktion fir unterschiedliche
Vegetationsstandorte infolge Versiegelung und Umlagerung. Einer geringfligigen
Entsiegelung von Altflachen (Wegeflache in der Grinanlage) steht eine
Neuversiegelung durch Gebaude, Park und Wegeflachen entgegen, d.h. es entsteht
eine Netto-Neuversiegelung.

Bodenentnahmen und -Uberbauungen betreffen vor allem die infolge Abgrabungen,
Auffullungen und Planierungen kinstlich verédnderten Boden auf dem ehemaligen
Steinbruchgeléande.

Die bereits kiinstlich veranderte geomorphologische Situation bzw. Oberflachenform
wird, bis auf die angeflillte Flache im Sudosten, nicht wesentlich beeintrachtigt, da
die vorhandene Plateauflache weitgehend ausgenutzt wird. Abgrabungen und
Auffillungen des Bodenreliefs erfolgen in der fir den Wohnungsbau Ublichen
Dimension (+ 2 m bezogen auf die Gelandeoberkante).

Belastungen des Bodens durch Abfélle sind bei guter fachlicher Praxis der
Gartenbestellung und Beachtung der allgemeinen ordnungsrechtlichen Vorgaben
nicht zu erwarten, u.U. bezlglich der Geholzrander aber zu kontrollieren.

Die entstehenden Siedlungsabféalle werden auf einem ortsublichen Niveau erwartet
(durchschnittliches Abfallaufkommen von 224 kg pro Kopf und Jahr, BRD 2003,
Online-Umweltdatenbank UBA). Aufgrund der zusatzlichen Wohneinheiten und
Gewerbebetriebe ergibt sich ein entsprechendes Zusatzaufkommen an Haus- und
Gewerbemill vor Ort. Dieses stellt im Wesentlichen jedoch nur eine
umzugsbedingte Verlagerung ohne Nettozunahme dar. Der anfallende
Siedlungsabfall wird auf dem bei der Stadt Bochum bzw. in den benachbarten
Siedlungsflachen ublichen Wege durch die Miullabfuhr entsorgt. Der anfallende
Gewerbemill wird branchen-iblich durch Fachunternehmen entsorgt.
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2.3.1.2 Schutzgut Wasser

Als Folge der zukinftigen Wohn-, Gewerbe- und Siedlungsaktivitaten wird Abwasser in
einem ortstypischen Umfang entstehen, das wasserrechtlich bzw. -wirtschaftlich aus dem
hauslichen Schmutzwasser der Wohnhaushalte und Gewerbebetriebe sowie dem
Regenwasser als dem auf Stralen, Dachern wund Platzen gesammelten
Niederschlagswasser besteht.

Das Regenwasser der Dachflachen (Wohngebiet, Mischgebiet, Biiropark) kann — wie
wasserrechtlich grundsatzlich gefordert (8§ 51 a Landeswassergeseiz NRW) — im
Entstehungsgebiet nicht versickert werden, da wegen der staunassen Bo6den und
kunstlichen Bodenverkapselungen (gesicherte Altlasten) keine ‘ausreichenden bzw.
wirtschaftlichen kinstlichen Versickerungsvolumina geschaifen werden kénnen (IB Fischer
02.04.2009).

Die Entwasserung des Ist-Zustandes uber einen bestehenden Kanal im Nordhausen-Ring
kann zukinftig nicht mehr genutzt werden. Daher ist eine neue Entwasserung im
Trennsystem (neue Schmutz- und Regenwasserkanale) zur Universitatsstrale (Ostteil) und
zur  Friedrich-Harkort-StraRe  (Westteil) auszurichten. Wegen der begrenzten
Aufnahmekapazitat der vorhandenen Kandle kann das Niederschlagswasser dort nur
gedrosselt eingeleitet werden.

Hierzu erfolgt eine Zwischenspeicherung dber Speicher auf den Dachflachen,
Stauraumkanale (6ffentliche StraBen) und ein Regenrlckhaltebecken im Osten des
Plangebietes  (Flache fur die Abwasserbeseitigung). Mit dieser Drosselung sind die
Mischwasserkanédle Universitatsstrasse bzw. Friedrich-Harkort-StraBe  ausreichend
dimensioniert (Stadt Bochum, Tiefbauamt, 27.11.2008).

Durch das Plangebiet verlauft entwasserungstechnisch eine Wasserscheide. Der
nordwestliche Bereich gehért  zum Einzugsgebiet  des Marbachs  der
Emschergenossenschaft, wahrend der sidostliche Bereich in das Gebiet des
Ruhrverbands entwéssert. Das gesamte Plangebiet wird zukinftig jedoch in das
Einzugsgebiet des Marbachs entwéssert.

Die Grundwasserneubildung wird in den versiegelten Platz-, Stral3en- und Gebaudeflachen
entsprechend abnehmen.

Im sidlichen Bereich des Plangebietes kann wegen der Verfillung des ehemaligen
Steinbruches, in dem im Zuge der Bodensanierung belastetes Bodenmaterial gesichert
eingebaut wurde, keine Grundwasserbenutzung zugelassen werden.
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2.3.1.3 Schutzgut Klima und Luft

Lokalklima

Infolge der Bebauung und Versiegelung kommt es zur Veranderung der Strahlungs- und
Durchliftungsverhéltnisse im Baugebiet mit der Folge der Auspragung kleinrAumiger
stadtklimatischer Effekte wie sommerlich erhdhter Temperatur und herabgesetzie
Windgeschwindigkeiten. FUr das Schutzgut Klima werden insgesamt aber keine negativen
Auswirkungen erwartet (Stadt Bochum, Untere Immissionsschutzbehorde, 24.11.2008).

Luftschadstoffe / Energie

Zur Energieversorgung der Baugebiete im Plangebiet ist zwischen dem Investor und den
Stadtwerken Bochum ein Plankonzept Uber die Energieversorgung mit Geothermie
(Erdwarme), Gas und Strom vereinbart worden. Das Bohrfeld der Geothermiebohrungen
wird mit den Belangen des Bergbaus abgestimmt (Stadtwerke Bochum, 27.11.2008).

Den Zielen eines Energie sparenden Bauens bzw. der Verringerung der klimaschadlichen
CO,-Emissionen wird durch die folgenden Aspekte Rechnung getragen. Bei der Errichtung
beheizbarer Gebaude ist dafir Sorge zu tragen, dass vermeidbare Energieverluste durch
geeigneten Warmeschutz am Gebaude unterbleiben. Naheres hierzu regelt die
Energieeinsparverordnung (EnergieeinsparVO). Zentraler Grenzwert ist der jahrliche,
spezifische Primarenergiebedarf, d.h. der fir die Beheizung notwendige gesamte
Energiebedarf. Neben der Begrenzung des Priméarenergiebedarfes muss zusatzlich ein
Grenzwert fir den spezifischen Transmissionswarmeverlust eingehalten werden. Hierdurch
wird ein Mindeststandard des baulichen Warmeschutzes gewahrleistet.

2.3.1.4 Schutzgut Mensch

Verkehr
Zunahme des Verkehrsaufkommens (2.100 Kfz / Tag), das uUber die Universitatsstralie
ausreichend leistungsfahig zu- bzw. abgefihrt wird (svb 2009).

Larm
Deutliche stral3enbedingte Verlarmung von Wohn- und Mischgebieten.

Landschaftsbild
- Im Nahbereich deutliche Veranderung des téglich erlebbaren Freiraumes der
ansassigen Bevolkerung (Wohnanlieger),
- Teilverlust einer landschafts- bzw. ortsbildprdgenden Gehdlzstruktur.

Erholung
- Teilverlust eines fur die Kurzzeit- und Naherholung genutzten Freiraumes ohne
spezielle Erholungseinrichtungen. Die Erholungsfunktionen der Grinanlage
(Wegeverbindungen) bleiben erhalten.



Beschlussvorlage der Verwaltung
- Beschlussvorschlag - Seite 74

Vorlage Nr.: 20092384

Stadt Bochum

TOP/akt. Beratung

Stadtamt

61 31 (12 92)

2.3.1.5 Schutzgut Pflanzen und Tiere

24

Pflanzen / Biotope
- Verlust von unterschiedlich strukturierten
Scherasen, Kleingeholze, randlich Forstflachen).

Vegetationsflachen (Grinflache,

Artenschutz / Tiere
- Verlust von Brut-, Schlaf- und Singplatzen von Voégeln durch die vorgesehene
Bebauung und Versiegelung (Gehdlzverlust).

Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Die Bewertung der in den vorangehenden Kapiteln beschriebenen Umweltauswirkungen
wird in einem fiur Umweltberichte Ublichen Verfahren iber die verbale und ordinale
Einstufung der Erheblichkeit vorgenommen, d.h. in einem halbqualitativen Verfahren. Die
Erheblichkeit einer Umweltauswirkung setzt sich vor allem aus den raumlichen
(Reichweite), zeitlichen (Einwirkungsdauer) und physikalischen (Starke) Grol3en
zusammen in Zusammenschau mit dem Eingriffsort, d.h. der Vorbelastung des
Projektgebietes. Die Auspragung dieser Kombinationen in Wertstufen bedingt somit die
Erheblichkeit der jeweiligen Umweltauswirkungen, die in der folgenden Tabelle aufgelistet
und zusammengefasst werden.

Betrachtet werden hierbei die bau-, anlage- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen
ohne VYermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen (siehe nachfolgende
Kapitel).

Tabelle 4: Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzguter

Schutzgut

Auswirkung

Raumliche
Reichweite

Zeit-
liche
Dauer

Einwirkungs-
starke

Erheblich-
keit

Mensch

Beeintrachtigung
vorhandener
Wohnumfeldfunktionen durch
baubedingte Immissionen
(Larm, Abgase, Staub)

mittel

kurz

mittel

mittel

Beeintrachtigungen des
zukiinftigen Wohnumfeldes
durch StraRen- und
Siedlungslarm

mittel

lang

hoch

mittel - hoch

Tiere und
Pflanzen

Verlust von Grinflache und
Geholzen

gering

lang

mittel

mittel

Vergramung, Verdrangung
oder Reviereinschrankung
planungsrelevanter Tierarten
durch Wohn- u.
Gewerbebebauung

keine

keine

keine

keine
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Schutzgut Auswirkung Réaumliche Zeit- | Einwirkungs- | Erheblich-
Reichweite | liche stéarke keit
Dauer
Boden Beeintrachtigung der gering lang gering mittel

Grundwasserschutzfunktion
durch Versiegelung
Beeintrachtigung der gering lang gering mittel
Abflussregulationsfunktion
durch Versiegelung
Beeintrachtigung der mittel lang mittel mittel
Biotopbildungsfunktion durch
Versiegelung

Wasser Reduzierung der gering lang gering mittel
Grundwasserneubildung
durch Versiegelung

Produktion von Schmutz- und gering lang hoch mittel
Regenwasser als Abwasser
Klima und Storung der Durchluftung aus mittel lang gering gering
Luft Hauptwindrichtung (SW)
durch Neubauten
Reduktion des mittel lang mittel mittel

Temperaturausgleiches
durch Versiegelung
Produktion von mittel lang mittel gering
Luftschadstoffen und
Energiebelastungen durch
Wohnhauser und

Gewerbebauen

Landschaft Beeintrachtigung des gering lang gering gering
Ortsbildes durch Bebauung
Verlust an o6ffentlich gering lang gering gering

nutzbarem oder erfahrbarem
Erholungs- oder Freiraum
Reduktion von forst- gering lang gering gering
wirtschaftlichen
Bodennutzungen

Die dargestellten Umweltauswirkungen werden somit mit einer mittleren oder geringen
Erheblichkeit eingestuft, wahrend hohe Erheblichkeiten (z.B. Vernichtung schutzwirdiger
Biotope, Versiegelung naturnaher Bdden, Vergramung planungsrelevanter oder streng
geschitzter Arten) nicht zu erwarten sind.

Als Umweltauswirkungen mit zumindest mittlerer Erheblichkeit fir die von BaumalRnhahmen
betroffenen Flachen und ihre Umgebung und damit planungsrelevant im Sinne notwendiger
Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen werden daher die folgenden Auswirkungen
eingestuft:

o] Verlust von Griinflache, Wald und Einzelgehdlzen,
o] Versiegelung bisher nicht versiegelter (kiinstlicher) Boden,
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o] stralRenbedingte Verlarmung von Wohnbau-, Misch- und Sonderbauflachen.

2.5 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

2.5.1 Landschaftsdkologische Eingriffs-Ausgleichs-Behandlung
2.5.1.1Vermeidungs- und Minderungsmaf3hahmen

Altere Baumgehdlze, soweit nicht mit Gebauden konkurrierend, werden als Waldflache
bzw. 6ffentliche Grunflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Weitere Vermeidungs- bzw. Verringerungsmafl3hahmen betreffen die 6kologisch sensible,
diesbezuglich  kontrollierte  Baustellenausfihrung  (siehe  landschaftspflegerischer
Begleitplan Viebahn & Sell 2009, z.B. gesetzliche Rodungsverbote zur Brutzeit,
Stammschutzmal3nahmen, Absperrung Gehélzflachen, Schutz von Mutterboden).

2.5.1.2 AusgleichsmalZnahmen

Aufforstung Wald / Forst (KompensationsmaRnahme 1)

Infolge des Eingriffes in Wald bzw. der Umwandlung von Waldflachen ist ein forstrechtlicher
Ausgleich (Ersatzaufforstung) erforderlich. Umgewandelt werden insgesamt 4.150 m2 Wald,
die aufgrund der jungen Auspragung im Verhdltnis 1 : 1 ausgeglichen werden sollen
(Umwelt- und Grinflachenamt, ULB). In Abstimmung mit der Forstbehdrde wird eine 4.150
m2 grofRe Flache mit einheimischen standortgerechten Laubgehdlzen aufgeforstet.

Anpflanzung Feldgehdlz (Kompensationsmalinahme 2)

Auf 1.000 m2 wird ein Feldgeholz mit vorgelagertem Krautstreifen angelegt. Auf der Flache
werden einheimische standortgerechte Laubbaume und Straducher gepflanzt. Den
Gehdlzen vorgelagert wird ein 2 — 5 m breiter Krautstreifen, der alle 2 — 5 Jahre
(entsprechend unerwiinschter Vegetationsentwicklung oder starker Verbuschung) gemaht
wird.

2.5.1.3 Artenschutz / Ersatzlebensraume fur Tiere

Da keine Nist- und Fortpflanzungsstéatten planungsrelevanter Tierarten zerstort werden,
sind auch keine MalRnahmen zur Schaffung und rechtzeitigen Anbietung von
Ersatzlebensraumen im Sinne des Artenschutzrechts (,CEF-Malinahmen*) erforderlich.

Dem allgemeinen Artenschutz wird mit der Einhaltung der gesetzlichen Raumfristen fr
Geholze und der landschaftsrechtlichen Kompensation der Biotopeingriffe entsprochen.
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2.5.1.4Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wurde flr den bodensanierten Ostteil — das ehemalige
Steinbruchgeldnde — gemaR der Bestandsanalyse von Lienkamp 2007 und fir den Westteil
des Plangebietes sowie die Bdschungsbereiche von UniversitatsstralRe und Nordhausen-
Ring gemall dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag von Viebahn & Sell 2009 nach der
Biotopbewertungsmethode der ,Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung® (MSWKS & MUNLV
2001) vorgenommen. Fur das ehemalige Steinbruchgelande wurde der Bestandswert der
zu sanierenden Flache im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffregelung zum
Sanierungsplan ermittelt. Das darin errechnete Defizit ist gemafd Sanierungsgenehmigung
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auszugleichen.

Ein Teil der Biotope, der nur temporar zerstort wird, kann am gleichen Ort nach Ende der
Bauarbeiten wiederhergestellt werden. Hierbei handelt es sich um einen Teil (ca. 1.500 m?)
der Grunanlage nordlich der Friedrich-Harkort-StraRe. Entlang der Universitatsstral3e wird
ein Grunstreifen mit 10 — 12 grofRkronigen einheimischen Laubb&umen und krautiger
Vegetation, ca. 1.200 m2) angelegt. Diese Wiederherstellungen sind in der Punktesumme
Planungszustand bereits enthalten.

Fur das ehemalige Steinbruchgelande ergibt die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
Folgendes:

Der Biotopwert Ausgangszustand fur die

Biotoptypen betragt: 39.848 Punkte.
Der Biotopwert Planungszustand (ohne

Baume) betragt: 33.800 Punkte.
Die Differenz (= Eingriffsumfang) betragt = 6.048 Punkte.

Fur den Westteil des Plangebietes sowie die Béschungsbereiche von UniversitatsstralRe
und Nordhausen-Ring stellt sich die Bilanzierung wie folgt dar:

Der Biotopwert Ausgangszustand fir die

Biotoptypen betragt: 152.848 Punkte.
Der Biotopwert Planungszustand (ohne

Kompensationsmaf3n.) betragt: 123.673 Punkte.
Die Differenz (= Eingriffsumfang) betragt = 29.175 Punkte.

Die erforderlichen Kompensationsmaflinahmen umfassen fur den Westteil des Plangebietes
daher mindestens 29.175 Biotopwertpunkte. Diese werden durch insgesamt zwei externe,
funktional geeignete Kompensationsmal3hahmen ausgeglichen. Far die
Boschungsbereiche von Universitatsstral’e und Nordhausen-Ring setzt der Bebauungsplan
eine Baumpflanzung gem. 8 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB als Ersatz fur das zu entfernende
Stral3enbegleitgriin fest.
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Die Kompensationsmafihahme 1 gemaR dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag von
Viebahn & Sell 2009 umfasst den forstrechtlich erforderlichen Ausgleich fir 4.150 m2 Wald,
der durch eine gleich groRRe Ersatzaufforstung mit einheimischen Laubhdlzern aul3erhalb
des Plangebietes (= 24.900 Punkte) abgeleistet wird (= 24.900 Punkte Wertzuwachs).

Die Kompensationsmafihahme 2 gemaR dem v.g. landschaftspflegerischen Fachbeitrag
umfasst die Neuanlage eines strukturreichen Feldgehdlzes von 1.000 m2 aul3erhalb des
Plangebietes (= 6.000 Punkte Wertzuwachs).

Der Wertzuwachs durch die Kompensationsmafnahme 1 und 2 (24.900 + 6.000 = 30.900
Punkte) Ubersteigt damit den Eingriffsumfang (29.175 Punkte), so dass der Eingriff im
Westteil des Plangebietes sowie in den Bdschungsbereichen von UniversitatsstraRe und
Nordhausen-Ring im Sinne von 8§ 8 BNatSchG ausgeglichen wird.

Die Details zum Ausgleich des Defizits im Bereich des ehemaligen Steinbruchgeléandes
werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Sonstige umwelttechnische und planerische Mallnahmen
Zusatzlich zu den standardmafBigen landschaftspflegerischen Vermeidungs- und

AusgleichsmalRnahmen sind aus umwelttechnischer Sicht diverse diesbeziigliche
Maflnahmen abgeleitet und eingefordert worden, die im folgenden dargestellt werden.

2.5.2.1Vermeidungsmalinahmen

Es gelten allgemeine umwelttechnische und arbeitsschutzbezogene Vorschriften zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und zum Schutz des Bodens vor
Verschmutzungen (z.B. DIN 18900, DIN 18915, LBodSchG).

2.5.2.2Verringerungsmalnahmen

Beziglich allgemeiner baustellenbedingter Auswirkungen wird grundsatzlich davon
ausgegangen, dass die gute fachliche Praxis bzw. die einschlagigen
berufsgenossenschaftlichen Bestimmungen auch beziiglich der Umweltauswirkungen von
allen auf der Baustelle Tatigen bzw. bei allen Gewerken eingehalten wird, ohne dass diese
im Rahmen eines Umweltberichtes zu zitieren sind.

o] Baustellenbedingte  Stérungen des  Wohnumfeldes bzw. entlang der
Baustellenzufahrten sind zeitlich befristet und als allgemeiner ortsiblicher
Baustellenbetrieb zu tolerieren. Aufgrund der umgebenden Wohngebiete ist die
Baustellenplanung entsprechend sensibel und zeitlich kompakt anzugehen und
besonders stérungsrelevante Arbeiten sind unter Beachtung der Nacht- und
Ruhezeiten abzuwickeln.
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o] Die Verlarmung durch StraRenverkehr wird durch abschirmende Gewerbebauten im

2.6

Siden sowie durch passive SchallschutzmaBnahmen auf vertragliche
Immissionspegel in Hohe der rechtlichen Orientierungswerte reduziert.

o] Die Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes durch Versiegelungen im Baugebiet,
d.h. Stoérungen der natirlicherweise ausgeglichenen Regenabflisse und
Versickerungen bzw. Grundwasserneubildung im Boden, kdnnen verringert werden,
indem auf Stellplatzen und Zufahrten sickerfahige Bodenbeldge (Sickerpflaster)
verwendet werden.

o] In den Bebauungsplan sind bezogen auf den Bergbau Kennzeichnungen
erforderlich hinsichtlich des im tiefen wie auch oberflachennahen Bereiches
umgegangenen Bergbaus, der bautechnischen Sicherung mdglicher Methan-
Austritte aus ehemaligen Bergbauschachten sowie sonstiger baulicher Absprachen
im Abstimmung mit der zustandigen Fachbehorde (Details siehe Begriindung Teil
A).

o] Bezuglich moglicher auf der Baustelle aufgefundener Bodendenkmaéler oder
archaologischer Bodenfunde ist ein Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen,
dass diese den zustdndigen Behdrden anzuzeigen sind und gemal den
einschlagigen Denkmalschutzbestimmungen zu behandeln sind (LWL — Arch&ologie
fur Westfalen (19.11.2008, (Details siehe Begrindung Teil A).

o] Bezuglich méglicher bei Erdarbeiten angetroffener Bodenauffalligkeiten auRerhalb
der bodensanierten Flachen (z.B. ndrdlich Friedrich-Harkort-StraRe) besteht die
Pflicht, unverzuglich das Umwelt- und Grinflachenamt, Untere
Bodenschutzbehorde, zu informieren, damit ggf. weiterfihrende MalRnahmen
abgestimmt werden kdénnen. Kontaminierte Aushubmaterialien sind zu entsorgen
(Details siehe Begrundung Teil A).

Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten im Sinne von Planungsalternativen koénnen sich
grundsatzlich auf die Standortfrage oder aber auf die Variation des Bauvolumens an einem
Standort beziehen.

Im vorliegenden Falle ist die Prifung potentieller alternativer Standorte durch die
Zielvorgabe einer Folgenutzung des ehemaligen Steinbruches ,Imberg® und die
stadtebauliche Aufwertung der Achsenkreuzung Universitatsstralie / zukiinftige Autobahn A
44 nicht erforderlich, da keine rdumlichen Alternativen bestehen.

Die Variation des Bauvorhabens am gegebenen Standort wurde im Rahmen des
stadtebaulichen Gestaltungsentwurfes geprift. Von zwei Wohnbauvarianten im Bereich der
Friedrich-Harkort-Stral3e wurde diejenige (Variante 1) weiterverfolgt, die mit geringeren
Eingriffen in den angrenzenden Wald verbunden ist und ausreichenden Abstand zu den
Waldflachen einhalt (Stadt Bochum, Untere Landschaftsbehdrde, StA 67, 24.11.2008;
Landesbetrieb Wald und Holz, 31.10.2008; Viebahn & Sell 2009).
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Beschreibung der unter Umstéanden verbleibenden erheblichen Auswirkungen

Die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen und das Landschaftsbild konnen durch geeignete
plangebietsinterne und -externe Kompensationen weitgehend ausgeglichen werden (siehe
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Viebahn & Sell 2009).

Im Zuge des Baustellenbetriebes kann es erfahrungsgemafl zu nur eingeschrankten
Umsetzungen der diversen Meidungs- und MinderungsmalRnahmen der 6kologischen
Eingriffsplanung kommen, was letztlich zu nicht ausgeglichenen Eingriffsfolgen fuhren
kann. Zwecks Vermeidung dieser Probleme sind die folgenden drei Aspekte zu beachten.

o] Okologische Baustellenbetreuung und -dokumentation hinsichtlich der Artenschutz-,
Vermeidungs-, Kompensations- und Griinordnungsmafénahmen und ihrer
Ausfihrung,

o] Mitteilung Uber einzuhaltende spezifische ©6kologische Rahmenbedingungen (z.B.

Rodungszeitraume, Bauzdune / Waldrandschutz, Baustelleneinrichtung) bereits in
den Ausschreibungsunterlagen, nicht erst nach Auftragsvergabe,

o] Nachbilanzierung der tatsachlich beanspruchten Biotopflachen nach Abschluss der
Bauarbeiten, dabei prafungsabhéngig u.uU. Aufstockung des
Kompensationsbedarfes (Nachbilanzierung).

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Der Umweltbericht (gemaR BauGB) stellt die schriftiche Dokumentation und
Zusammenfassung der Umweltprifung (gemafR BauGB) dar, d.h. der Gesamtheit aller
Bestandsaufnahmen und Bewertungen der betroffenen Schutzgiter der Umwelt sowie der
diesbeztiglichen Projektauswirkungen und Umweltkonflikte, hier als Folge der geplanten
Bebauung.

Die Umweltprifung als gutachterlicher Gesamtprozess entspricht insofern einem flr
Bauleitplanverfahren (Anlage zu § 2 Abs. 4 u. 8§ 2 a BauGB) modifizierten Arbeitsprozess
einer klassischen und in vielen Fachplanungen etablierten Umweltvertraglichkeitsstudie
(UVS). Der Umweltbericht entspricht analog der abgeschlossenen UVS in Text und Karte.

Die Methodik der Umweltprifung entspricht somit weitgehend der Methodik zur Erstellung
von Umweltvertraglichkeitsstudien (siehe z.B. umfangreiche Regelwerke zur Erstellung von
UVS im Bundesfernstral3enbau), die Methodik der Konfliktbehandlung und -kompensation
durch Malinahmen der landschaftsrechtlichen Eingriffsregelung (8§ 18 ff. BNatSchG, § 4 ff.
LG NRW, siehe z.B. umfangreiche = Regelwerke  zur  Erstellung  von
Landschaftspflegerischen Begleitplanen im Bundesfernstral3enbau).
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Hierbei wird nach einer Auswahl potenziell betroffener und vertieft zu untersuchender
Schutzgiter eine Bestandsaufnahme und -bewertung derselben durchgefiihrt und diese
einer Konfliktanalyse mit mdglichen Projektauswirkungen unterzogen. Alle erheblichen
Konflikte sind sodann auf mdgliche Vermeidungen und Reduktionen zu prifen und im
unausweichlichen bzw. begriindeten Falle durch geeignete MaRnahmen zu kompensieren.

Die Methodik der Analyse der einzelnen Schutzgiter im Rahmen der Umweltprifung (z.B.
Larm, Fauna, Biotope) ist in den jeweiligen Fachgutachten aufgefihrt (siehe Anhang).

Die Ermittlung der Biotopeingriffe und notwendigen Kompensationsumfange wurde geman
Vorgabe der Unteren Landschaftsbehérde der Stadt Bochum nach dem Bewertungsmodell
der ,Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung® (MSWKS & MUNLVY 2001) vorgenommen (siehe
Stadt Bochum, Untere Landschaftsbehérde, Bilanzierung, 05.2009 und Viebahn & Sell
20009).

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen

Abweichungen kénnen theoretisch bedingt sein durch Toleranzgrél3en in der Prognose der
Umweltauswirkungen, ~ bewusste  oder unbewusste  Ubertretungen erlassener
Schutzvorschriften durch Dritte, fehlerhafte oder unzulédngliche Ausfihrung von
MaRnahmen, Planabweichungen aufgrund unvorhersehbarer Erkenntnisse auf der
Baustelle oder gednderte Einflisse von aul3en.

Die Einhaltung wasserrechtlicher Auflagen (wassergefahrdende Stoffe etc.) im Baubetrieb
obliegt der jeweiligen Bauleitung, ihre Uberprifung der zustandigen Unteren
Wasserbehdrde.

Die Einhaltung von Arbeitsschutz- und Emissionsbestimmungen (Ruhezeiten, Larm- und
Staubbelastigung, Gefahrstoffe etc.) im Baubetrieb obliegt der jeweiligen Bauleitung, ihre
Uberprufung der zustandigen Ordnungsbehodrde bzw. dem Staatlichen Amt fir
Arbeitsschutz.

Die plangerechte Ausflihrung und Einhaltung der Ausgleichsmalinahmen wird im Rahmen
einer 6kologischen Baustelleniiberwachung durch ein geeignetes Fachbiro tberwacht, die
Abnahme (z.B. Pflanzerfolg) durch die zustdndige Untere Landschaftsbehdrde, bei
forstlichen MafRnahmen durch die zustandige Untere Forstbehérde vorgenommen. Die
Stadt Bochum als Untere Landschaftsbehorde ist auch weiterhin an der Erfolgskontrolle
beteiligt, da ihm landschaftsrechtlich (8 6 Abs. 8 LG NRW) die Fihrung eines kreisweiten
Kompensationsflachenkatasters obliegt, zumindest soweit Flachen aul3erhalb der
jeweiligen Bebauungsplane festgesetzt werden.

Weitere kritische, nach Stand der Technik bzw. Wissenschaft unvorhersehbare
Umweltauswirkungen als direkte oder indirekte Folge von realisierten Bebauungsplanen
konnen nicht Gegenstand der Umweltplanung und planerischen Abwégung sein.
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Derartige Effekte unterliegen ebenso wenig einem flachendeckenden und systematischen
Monitoring durch eine zustandige Institution. Bei Uberschreitungen kritischer Grenzwerte
oder Ubertretungen von Umweltgesetzen (z.B. Grundwasserbelastungen,
Abfallbelastungen, Rodung von erhaltungsfestgesetzten Geholzen) fallen derartige
negative Umweltauswirkungen in die Zustandigkeit der obengenannten und weiterer
Umweltbehorden, welche der Gemeinde entsprechende Mitteilung machen muissen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Umweltauswirkungen von Bauleitplanen (hier: Bebauungsplan Nr. 793 -
Universitatsstrafle / Nordhausen-Ring — der Stadt Bochum) sind gemals Baugesetzbauch
(BauGB) in einer Umweltpriifung zu untersuchen. Die zu untersuchenden Schutzgiter und
die Systematik der Prifung sind durch das Baurecht vorgegeben.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in die Abwagung aller Planungsbelange
einzubringen und in einem Umweltbericht als gesondertem Teil (Teil B) der Begriindung
zum Bebauungsplan darzustellen (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Errichtung eines Wohn- und Gewerbestandortes
zwischen UniversitatsstraBe, Nordhausen-Ring und Friedrich-Harkort-Straf3e in Bochum-
Wiemelhausen. Die Planung verfolgt mehrere Entwicklungsziele fir die Stadt: die
Entwicklung einer Dienstleistungsschiene von der Innenstadt zur Universitdt gemal
Masterplan Universitat — Stadt, die Folgenutzung des ehemaligen Steinbruches ,Imberg“
durch einen Buropark und ergédnzende Wohn- und gemischt genutzte Bebauung, die
stadtebaulich angemessene, markante Aufwertung entlang der zukiinftigen Autobahn A 44
(aufgestufter Nordhausen-Ring) und die Arrondierung vorhandener Wohnquartiere und
bauplanungsrechtliche Sicherung vorhandener Grinflachen. Die FlachengréRe des
gesamten Bebauungsplan-Gebietes betragt ca. 6,6 ha.

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht funf Teilbereiche vor (Details siehe Begrindung,
Teil A):

Fur die Buro- und Dienstleistungsnutzungen sowie Forschung und Weiterbildung ist entlang
der Universitatsstrafle sowie des Nordhausen-Rings die Festsetzung eines Sondergebietes
vorgesehen. Die Bebauung soll in Form von Solitaren mit bis zu 12 Stockwerken und einer
Mindestgeschossigkeit von vier Stockwerken erfolgen. Der Nordwesten des ehemaligen
Steinbruches soll ein Allgemeines Wohngebiet, der sidlich daran anschlieRende Bereich
ein Mischgebiet aus Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendem Gewerbe
aufnehmen. Noérdlich des Nordhausen-Rings ist ein 40 m breiter Autobahnschutzstreifen
von Bebauung frei zu halten. An der Friedrich-Harkort-Strafe ist eine ergénzende
Wohnbebauung (drei Hauser mit umgebenden Ziergérten) sowie eine Wendeanlage an
ihrem ostlichen Ende vorgesehen. Im Ubrigen sollen die vorhandenen Griinflachen
bauplanungsrechtlich gesichert. Die auf3ere ErschlieBung soll von der Universitatsstralie
aus Uber Ring- und Stichstraf3en erfolgen.
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Hieraus ergibt sich die folgende Flachenbilanz:

Nutzungen Flache (ha)
Sondergebiet (dav. 0,12 ha Pflanzflachen) |2,27
Mischgebiet 0,78
Allgemeines Wohngebiet 0,84
Verkehrsflachen 0,55
Grunflachen (dav. 0,88 ha off. Griinflachen) | 0,95

Wald 1,15
Flachen fir Versorgungsanlagen sowie die |0,06
Abwasserbeseitigung

Plangebiet gesamt 6,60

Die fur die Bewertung der Schutzgiter und ihrer Empfindlichkeit relevanten Ziele der
Umweltfachgesetze (z.B. Bundesnaturschutzgesetz) werden vor der Behandlung der
Schutzgiter aufgelistet. Ziele und VVorgaben aus ortlichen und Uberértlichen Planen werden
geprift und dargestellt.

Das Plangebiet wird durch zwei Nutzungstypen gepragt. Den Grof3teil im Osten umfasst
das ehemalige Steinbruchgelande ,Imberg* (Werksandsteinbruch), das sich nach
Sanierung der Altlasten im Februar 2009 weitgehend als Rohbodenplanum darstellt.
Entlang der Universitatsstrale und des Nordhausen-Rings erstrecken sich teilweise
Geholzpflanzungen als Stral3enbegleitgrin. Im Westen des Plangebietes befindet sich eine
aufgeforstete Bodenhalde, im Nordwesten entlang der Friedrich-Harkort-Strafl3e eine kleine
GrlUnanlage mit einer Waldflache.

Beziglich des Schutzgutes Mensch werden Erholungs- und Freizeitfunktionen gegenwartig
bis auf die private Gartennutzung und wohnungsnahes Spazierengehen, Hundeausfiihren
und Radfahren auf einem Griinverbindungsweg nicht ausgeibt. Infolge von drei stark
befahrenen HauptverkehrstraRen (Nordhausen-Ring, Universitatsstrale, untergeordnet
Wasserstral3e) kommt es zu erheblichen Larmbelastungen im Bestand, vor allem aber im
Prognosefall aufgrund der Aufstufung des Nordhausen-Rings zur Autobahn. Durch die
abschirmende Wirkung von Gewerbebauten und durch SchallschutzmalBhahmen an den
betroffenen Geb&duden (Schallschutzfenster) kdnnen vertragliche Immissionspegel fur
Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet eingehalten werden. Die zuklnftige verkehrliche
Anbindung durch Individual- und 6ffentlichen Personennahverkehr wird als leistungsfahig
eingeschatzt.

Zu mdglichen Belastungen zu Luftschadstoffen im Ist- oder Planzustand liegen keine Daten
vor. Durch das Planvorhaben selbst werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Luftqualitat beflrchtet.
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Das fur die Béden entscheidende bodenbildende Lockergestein im Untersuchungsgebiet
war urspringlich Léss, auf dem sich Pseudogleye entwickelt haben. Aufgrund der
zahlreichen historischen Nutzungen (Steinbruch, Ziegelei, Bergbau, Folgegewerbe) mit
Verfullungen und Bodenumlagerungen, v.a. im Ostteil, sind natirliche Bdden jedoch kaum
noch vorhanden. Die kontaminierten Verfullungen des ehemaligen Steinbruches (u.a.
Schwermetalle) sind im Zuge eines Sanierungsplanes eingekapselt und mit einer
unbelasteten Rohbodenschicht tberdeckt worden. Das Gelande wird daher aus
bodenbehdrdlicher Sicht als bereit und geeignet fir die geplanten Nutzungen eingestuft.
Zukinftige Belastungen des Bodens sind bei der vorgesehenen ortsiiblichen Entsorgung
des Haus- und Gewerbemdills nicht zu erwarten.

Das Lokalklima ist dem Parkklima zuzuordnen, einem Mischklima zwischen Freilandklima
und Waldklima, welches zwar eine geringe Fernwirkung, aber ein ginstiges Bioklima
aufweist. Die umgebenden stéarker versiegelten Baugebiete sind dagegen dem Stadtklima
zuzuordnen. Die beiden Hauptverkehrsstral3en der unmittelbaren Umgebung haben sowohl
nachteilige (Emissionen) als auch positive Auswirkungen (Luftaustausch) auf das
Lokalklima.

Das Grundwasser steht als Kluftgrundwasser der oberkarbonischen Sandsteine
oberflachenfern an. Oberflachengewasser bestehen bis auf Stauwasserpfiitzen nicht. Die
Entwasserung der Kuppenlage zahlte urspringlich Uberwiegend zum Einzugsgebiet des
Schattbaches. Eine Versickerung der Niederschlagswasser auf dem Gelénde ist wegen der
ungunstigen Bodenwerte und der Verkapselung der Altlasten nicht mdoglich. Die
Entwasserung wird im Trennsystem bis zur vorhandenen Mischkanalisation in der
Universitats- - und  Friedrich-Harkort-StraBe  erfolgen. Die  Drosselung  und
Zwischenspeicherung der Niederschlagswéasser (Dachentwasserung) wird Uber
Dachflachen, Stauraumkanale und ein Regenriickhaltebecken erfolgen.

Ausgehend von der Realnutzung lasst sich die Biotopstruktur in vier Biotopkomplexe
gliedern. Der grol3ere Ostteil weist nur noch randlich (StraRenbegleitgriin, Reste der
ehemaligen Steinbruchgehdlze) eine Vegetation auf, wahrend der Westteil von Gehdlzen
dominiert wird. Aufgrund der Nutzungsgeschichte dominieren in allen Teilen geringe bis
mittlere Baumholzer wie das Stangenholz aus einheimischen Buchen und Eichen auf der
Halde und die spontanen Vorwalder aus Birken, Salweiden und Bergahorn im Nordwesten.
Im Ubergang zur extensiv genutzten Grinanlage lost sich der Bestand in Scherrasen mit
eingestreuten Ziergehdlzen und Hochstaudenbrachen auf. Bemerkenswerte oder
gefahrdete Pflanzenarten wurden im Plangebiet bisher nicht festgestellt, aufgrund der
anthropogenen  (Intensiv-) Nutzungen  kommen  auch keine  geféahrdeten
Pflanzengesellschaften vor.

Fur die Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet wurde nach Vorgabe der Stadt Bochum
das Verfahren der ,Arbeitshilfe zur Bauleitplanung“ angewendet. Die intensiv genutzten
Bauflachen, Rasenflachen, unbefestigten Wege und jungen Brachen weisen einen
geringen Biotopwert auf. Einen mittleren Biotopwert erreichen die alteren Gehdlzbestande.
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Das Vorkommen streng geschitzter und planungsrelevanter Tierarten wurde in einem
Artenschutzgutachten Uberprift und ergab keine Tiervorkommen bzw. Betroffenheiten im
artenschutzrechtlichen Sinne.

Das Landschafts- und Ortsbild ist in verschiedene Teilraume unterschiedlicher Naturndhe
und Pragung gegliedert, aber durch technische Aspekte Uberpragt.

Das Schutzgut Kultur (potentiell schutzwiirdige Bau- und Bodendenkmaler) kommt im
Plangebiet nicht vor. Das Schutzgut Sachguter umfasst die vorhandenen und unverandert
bestehenden Gebaude sowie die forstlichen Flachen. Letztere werden in einem Teilbereich
der Bebauung weichen.

Die Analyse der potentiellen bau-, anlage- und betriebsbedingten Konflikte mit der
geplanten Bebauung ergibt als bisher wesentlichste Umwelteingriffe die randlichen
Rodungen der Gehdlz- und Forstbiotope. Eine mogliche Vermeidung- oder Verminderung
dieser Eingriffe konnte mit der Wahl einer Bauvariante mit geringerem Waldeingriff und
dem Einhalten eines ausreichenden Mindestabstandes vom Waldrand erfolgen. Jingeres
StraRenbegleitgrin  und Teile  der GriUnflachen, die wegen Verfillungs- und
Baustellenarbeiten  temporér  beseitigt  werden  muissen, konnen  vollstandig
wiederhergestellt werden.

Der verbleibende Eingriffsumfang betrdgt 35.223 Biotopwertpunkte nach dem
obengenannten Bewertungssystem. Dieser Umfang kann mit zwei plangebietsexternen
MaRnahmen — einer Ersatzaufforstung fur forst- und landschaftsrechtliche Eingriffe und
einem naturnahen Feldgehdlz fir sonstige landschaftsrechtliche Eingriffe — sowie weiteren,
im stadtebaulichen Vertrag definierten MaRnahmen kompensiert werden.
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1. Anlass und Ziele des Bebauungsplans

Nach der Aufgabe des Steinbruch-Betriebs der Firma Imberg an der Universitatsstral3e
wurden verschiedene Konzepte von Investoren an die Stadt Bochum herangetragen,
welche unterschiedliche gewerbliche Nutzungen fur das ehemalige Steinbruchgeldnde
vorsahen. Die planerischen Uberlegungen der Ivestoren — so z.B. die Errichtung eines
Baumarkts — entsprachen jedoch nicht den Vorstellungen der Stadt Bochum, das Areal
entsprechend seiner besonderen Lage sowohl an der City-Radialen ,Universitatsstraf3e” als
auch an dem im Aufstufungsverfahren zur zukinftigen Bundesautobahn A 44 befindlichen
Nordhausen-Ring einer hochwertigen gewerblichen Nutzung zuzufiihren. Daher wurde am
09.04.2002 der Beschluss gefasst, den vorliegenden Bebauungsplan mit der Zielsetzung
aufzustellen, markante Bauformen fiir Biiro- und Dienstleistungsnutzungen, Forschung und
Weiterbildung sowie im westlichen Teilbereich fiur Granflachen und ggf. Wohnen zu
entwickeln.

Mittlerweile wurde das ehemalige Steinbruchgeldnde von einem neuen Investor erworben,
der es inzwischen weitgehend saniert hat und als Biropark ,Seven Stones* entwickelt.
Neben den gewerblichen Nutzungen aus dem Bereich Biros, Dienstleistungsnutzungen,
Forschung und Weiterbildung soll auf dem Areal — in geringerem Umfang — auch Wohn-
und gemischt genutzte Bebauung realisiert werden.



Stadt Bochum

Stadtamt TOP/akt. Beratung

Beschlussvorlage der Verwaltung
- Beschlussvorschlag - Seite 89 6131 (12 92)

Vorlage Nr.: 20092384

In die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung einbezogen werden soll auch die stadtische
Grunflache nordlich der Friedrich-Harkort-Stral3e. Zur Arrondierung der bestehenden
Wohnbebauung wird fur einen Teilbereich dieser Flache ebenfalls die Errichtung von
Wohngebauden angestrebt.

Schlieldlich sollen die vorhandenen Grinflachen — noérdlich der Friedrich-Harkort-Strafl3e
unter Berlcksichtigung der geplanten Wohnbebauung — bauplanungsrechtlich gesichert
werden.

Verfahrensablauf und Behandlung der eingegangenen  abwagungsrelevanten
Stellunghahmen

Der Beschluss fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 793 wurde am 09.04.2002
gefasst.

In der Zeit vom 30.10.2008 bis.zum 28.11.2008 wurde die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Am 06.11.2008 fand auRerdem eine
BlUrgerversammlung statt, an der ca. 15 Personen teilnahmen. Im Rahmen der
Beteiligungsfrist ging ein Schreiben mit Anregungen ein.

Von dem Birger wurde angeregt, sein Grundstick im Bebauungsplan als Bauland fur
Wohnbebauung auszuweisen. Der Anregung wurde im Sinne einer Arrondierung der
sudlich - der Friedrich-Harkort-StraRe vorhandenen Wohnbebauung gefolgt und die
Grundstiicksflachen des Birgers als Allgemeines Wohngebiet mit einem entsprechenden
Baufenster festgesetzt.

Mit Schreiben vom 29.10.2008 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, gemaR § 4 Abs.
1 BauGB um Stellungnahme zum Planentwurf und dessen Begrindung bis zum
28.11.2008 gebeten. Erganzend wurde auf Anregung der Bezirksregierung Arnsberg, Abt.
Bergbau und Energie in NRW, Uber den blicherweise zu beteiligenden Kreis der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange hinaus mit Schreiben vom 17.12.2008 eine
weitere Institution um Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung wurden Hinweise insbesondere auf die
Lage des Plangebietes im Bombenabwurfgebiet und damit verbundene notwendige
Maflnahmen, auf erfolgte bergbauliche Aktivitaten einschlielich des Vorhandenseins von
ehemaligen Schéchten und Tagesoffnungen im 6stlichen Teil des Plangebietes sowie
deren mogliche Auswirkungen wie z.B. Methangaszustromungen und notwendige
Sicherungs- und sonstige MalRnahmen gegeben. Desweiteren wurde auf das
Vorhandensein eines ehemaligen Luftschutzstollens sowie auf die erfolgte Bodensanierung
im Bereich des ehemaligen Steinbruches, den Altlastenverdacht im Bereich der
bestehenden Tankstelle und die zu beachtenden Handlungsanweisungen hingewiesen.
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Es wurde angeregt, entsprechende Kennzeichnungen bzw. Hinweise in den
Bebauungsplan aufzunehmen. Hinsichtlich der Entwasserung wurde auf die
Versickerungsspflicht fur anfallendes Niederschlagswasser hingewiesen sowie auf die
Notwendigkeit, die Versickerungsfahigkeit des Bodens gutachterlich zu untersuchen. Fir
den Fall einer unzureichenden Versickerungsfahigkeit wurde aufgrund der begrenzten
Aufnahmekapazitat der vorhandenen Kanéle gefordert, eine gedrosselte Einleitung des
Regenwassers z.B. Uber entsprechende Riuckhalteméglichkeiten im Plangebiet
vorzusehen. U.a. mit Blick auf die planfestgestellte Aufstufung des Nordhausen-Rings zur
Autobahn A 44 wurde auf die Notwendigkeit hingewiesen, die zu erwartenden Larm- und
Feinstaubimmissionen des Verkehrs zu ermitteln, die Einhaltung der gesetzlichen
Immissionsgrenzwerte sicherzustellen sowie die Leistungsfahigkeit der auf3eren
ErschlieBung nachzuweisen. Ferner wurde auf die erforderliche Freihaltung der
Anbauverbotszone  sowie die  Unzulassigkeit ~von -~ Stral3enanbindungen im
Einwirkungsbereich  der  zukunftigen Autobahn, von  BeeintrAchtigungen des
StraBenverkehrs  durch  Beleuchtungs- und = Werbungsanlagen  sowie  von
Pflanzfestsetzungen im Bebauungsplan innerhalb der Anbauverbotszone hingewiesen.
Desweiteren wurde gefordert, die fiir die Umwandlung des auf Teilflachen des Plangebietes
stockenden Waldes in Wohnbauland etc. notwendige Ersatzaufforstung verbindlich zu
regeln und den erforderlichen Abstand der geplanten Bebauung zum Wald einzuhalten.
Hinsichtlich der Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Warme und Kéalte wurde
die Festsetzung einer Versorgungsflache fir das geplante Geothermie- und
Transformatoren-Stationsgebaude, die  Sicherstellung der  Anfahrbarkeit  des
Stationsgebdudes sowie die Festsetzung von Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
fur die aulerhalb der Verkehrsflachen vorgesehenen Leitungstrassen angeregt.

Die Hinweise auf mdgliche Kampfmittel, frihere bergbauliche Aktivitdten, die erfolgte
Bodensanierung, den Altlastenverdacht im Bereich der Tankstelle, den ehemaligen
Luftschutzstollen  sowie  mit  diesen  Hinweisen  verbundene  MalRnahmen,
Handlungsanweisungen  und  mdogliche  Auswirkungen  wurden als textliche
Kennzeichnungen bzw. Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Das gesamte
Plangebiet wurde ferner zeichnerisch als Flache, unter der der Bergbau umgegangen ist,
gekennzeichnet. Ebenso wurde die gesicherte Altlast im Bereich der durchgefihrten
Bodensanierung auf dem ehemaligen Steinbruchgelande zeichnerisch gekennzeichnet.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde gutachterlich untersucht. Da festgestellt
wurde, dass das anfallende Niederschlagwasser aufgrund der Bodenbeschaffenheit sowie
wegen der gesicherten Altlast nicht vor Ort versickert werden kann, ist vorgesehen, das
Plangebiet Uber ein Trennsystem zu entwassern. Zur Gewahrleistung einer gedrosselten
Einleitung des Abwassers in die vorhandenen Kandle in der Umgebung des Plangebietes
ist u.a. ein Regenriickhaltebecken geplant, fir das westlich an die Universitatsstralle
angrenzend eine Flache fir Versorgungsanlagen, fiur die Abfallentsorgung und die
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen mit der Zweckbestimmung ,Abwasser”
festgesetzt wird.
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Die Verkehrslarmimmisionen wurden auf der Grundlage der prognostizierten zukuinftigen
Verkehrsbelastungszahlen fir die HauptverkehrsstralRen in der Umgebung des
Plangebietes ermittelt und darauf aufbauend entsprechende Schallschutzmal3hahmen
festgesetzt. Dabei wurde aufgrund der vergleichsweise geringen larmmindernden Wirkung
aktiver L&rmschutzmaflinahmen (wie z.B. einer 6 m hohen und 240 m langen
Larmschutzwand entlang entlang des Nordhausen-Rings oder einer flinfgeschossigen
riegelartigen Bebauung noérdlich des Nordhausen-Rings) im Verhaltnis zu dem
erforderlichen finanziellen und technischen Aufwand passiven Schallschutzmal3inahmen
der Vorzug gegeben. Dementsprechd wurden fir die Fassadenbereiche der geplanten
Gebéaude, an denen die schalltechnischen Orientierungswerte ,aufsen“ Uberschritten
werden, Festsetzungen zum passiven Schallschutz (Schallschutzfenster etc.) getroffen.
Zum Thema Luftschadstoffe, dem auch das Thema Feinstaub zuzurechnen ist, liegen
derzeit keine verwertbaren Daten vor. Im Umweltbericht wird dargelegt, dass das
Plangebiet von zwei Haupt- bzw. FernstralRen mit hoher bis sehr hoher Verkehrsbelastung
umgeben ist (Universitatsstral3e, zukinftig zur Autobahn aufgestufter Nordhausen-Ring).
Durch das Planvorhaben selbst werden jedoch keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Luftqualitat beflirchtet. Die Leistungsfahigkeit der auf3eren ErschlieBung wurde auf der
Grundlage von prognostizierten zukiinftigen Verkehrsbelastungszahlen nachgewiesen.

Der geforderten Freihaltung der Anbauverbotszone wird durch den Zuschnitt der Baufelder
sowie der festgesetzien Pflanzflachen Rechnung getragen. Durch die Festsetzung eines
Bereichs ohne Ein- und. Ausfahrten sind Stral3enanbindungen im Einwirkungsbereich der
zukunftigen ‘Autobahn ausgeschlossen. Dartiber hinaus wurden in den Bebauunsgplan
Hinweise aufgenommen, dass Beleuchtungs- und Werbungsanlagen den StralRenverkehr
nicht beeintrachtigen durfen.

Die notwendige Kompensation nach Wald- bzw. Forstrecht bis spatestens zwei Jahre nach
Rechtskraft des Bebauunsgplanes wird vom Umwelt- und Grinflachenamt sichergestellt.
Fur die erforderliche Erstaufforstung wurde im Benehmen mit der Unteren
Landschaftsbehdérde  (ULB) eine bisherige  Grabeland-Flache auRerhalb des
Bebauungsplangebietes (sudwestlich der StraRe ,Im Welperschen“ in Bochum-Linden)
festgelegt. Der erforderliche Waldabstand wird durch die erfolgte Verschiebung der
Baufenster im Bereich WA 2 / Ml 1 nach Osten sowie durch die Festsetzung kleinerer
bisher im Rechtssinne als Wald einzustufender Bereiche als offentliche Griunflache
eingehalten.

Die fur die Unterbringung des Geothermie- und Transformatoren-Stationsgebaudes
vorgesehene Flache wird als Flache fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
die Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen mit der Zweckbestimmung ,Warme-,
Kalte- und Stromversorgung” festgesetzt. Die Sicherstellung der Anfahrbarkeit des
Stationsgebaudes wird durch eine erfolgte Verschiebung des westlich benachbarten
Baufeldes nach Westen gewahrleistet und die Bereitstellung ausreichender Trassen fur die
geplanten Leitungen fur die aulRerhalb der Verkehrsflachen durch die Festsetzung von
Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichergestellt.
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In der Zeit vom 08.07.2009 bis zum 10.08.2009 wurde der Entwurf des Bebauungsplans
mit der Begrindung einschlie3lich dem Umweltbericht und ergdnzenden Fachgutachten
bzw. gutachterlichen Stellungnahmen gemaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt. Im
Rahmen dieses Verfahrens sind keine schriftliche Stellungnahmen von Birgern
eingegangen.

Mit Schreiben vom 02.07.2009 wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, gemaf? 8 4 Abs.
2 BauGB um Stellungnahme zum Planentwurf und dessen Begriundung innerhalb eines
Monats nach Eingang des Schreibens gebeten.

Im Rahmen der formlichen Behordenbeteiligung wurde angeregt, die vorgesehenen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte nicht nur zugunsten der Ver- sondern auch zugunsten der
Entsorgungstrager festzusetzen und im sidlichen Bereich des Plangebietes aufgrund der
Verfullung des ehemaligen Steinbruches eine Grundwasserbenutzung auszuschliel3en.
Des weiteren wurde auf erfolgte bergbauliche Aktivitdten einschlieBlich des
Vorhandenseins von ehemaligen Schachten und Tagesoffnungen im westlichen Teil des
Plangebietes sowie deren maogliche Auswirkungen wie z.B. Methangaszustrémungen und
notwendige Sicherungs- und sonstige MalRnahmen hingewiesen. Ferner wurde gefordert,
die zum Nordhausen-Ring bzw. zur zukinftigen A 44 gehtrenden Stral3eneigentums- und
Bdschungsflachen des Landes NRW im Bebauungsplan als StralBenverkehrsflache
auszuweisen sowie entlang der Zufahrtsrampe zum Nordhausen-Ring Ein- und Ausfahrten
auszuschlieBen. Wie bereits im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde
nochmals auf die Unzulassigkeit von Beeintrachtigungen des StraBenverkehrs durch
Beleuchtungs- und Werbungsanlagen hingewiesen und gefordert, sicherzustellen, dass
den Stral3eneigentumsflachen des Landes kein Fremdwasser zuflie3t. Betreffend die
Belange des Waldes wurde um eine rechtzeitige Einleitung des nach Forstrecht aufgrund
der Waldumwandlung erforderlichen Erstaufforstungsverfahrens gebeten, damit
gewabhrleistet ist, dass die Ersatzaufforstung spatestens zwei Jahre nach Rechtskraft des
Bebauungsplans durchgefiihrt ist. In Bezug auf die Entwéasserung wurde darauf
hingewiesen, dass die Flachen nérdlich der Friedrich-Harkort-StraRe bisher nicht in die
Schmutzfracht- / Entlastungsberechnung betreffend das Einzugsgebiet der Klaranlage
Bochum-Olbachtal einbezogen waren und sich der Anschluss dieser Flachen an die
Entwasserung zu dieser Klaranlage negativ auf die Schmutzwasserfrachtentlastung
auswirken konne. Eine notwendige neue Berechnung werde jedoch erst 2015/16 erbracht.
Hinsichtlich der Versorgung des Plangebietes wurde angeregt, die Flache flr
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Warme-, Kalte- und Stromversorgung®,
auf der das geplante Geothermie- und Transformatoren-Stationsgebaude errichtet werden
soll, so zu vergroRRern, dass die Abstandflachen des Geb&audes auf demselben Grundstiick
liegen, auf dem das Gebaude steht. Ferner wurde angeregt, das von den Stadtwerken
geplante Geothermiefeld im Bebauungsplan auszuweisen und im Norden des ehemaligen
Steinbruchgelandes fir eine Leitungstrasse von dem Geothermiefeld zu dem
Stationsgebédude und von dort bis zu der an der Universitatsstralle geplanten
Birobebauung einen drei Meter breiten Gelandestreifen als Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager festzusetzen.
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In Anbetracht der Vielzahl der zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen wurde
angeregt, zu Uberpriifen, ob die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen und Flachen fir
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ausreichend dimensioniert sind. Da sich die Investition fur
eine Geothermieanlage nur bei einem Anschluss der gesamten Bebauung im Plangebiet
rechne, wurde darum gebeten, einen Anschluss- und Benutzungszwang im Bebauungsplan
festzusetzen.

Die textlichen Festsetzungen zu den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wurden dergestalt
ergdnzt, dass in den Formulierungen neben den dort bereits aufgeflhrten
Versorgungstragern nunmehr explizit auch die Entsorgungstrager genannt werden.

Es wurde ein Hinweis erganzt, dass eine Grundwasserbenutzung in den Baugebieten Ml 2,
SO 2 und SO 3 einschlie3lich der zwischen diesen liegenden Verkehrsflachen aufgrund der
Verfullung des ehemaligen Steinbruches nicht gestattet werden kann.

Die sowohl nach Forst- als auch nach Naturschutzrecht notwendige Kompensation
einschliellich deren rechtzeitige Einleitung im Hinblick auf die Einhaltung der
forstrechtlichen Zwei-Jahres-Frist wird vom Umwelt- und Grinflachenamt sichergestellt.

Der ausgelegte Planentwurf enthielt bereits eine auf das gesamte Plangebiet bezogene
textliche Kennzeichnung mit dem Hinweis auf erfolgte bergbauliche Aktivitaten
einschlieBlich _ehemalige Schachte und Tagesoffnungen sowie deren mdgliche
Auswirkungen und notwendige Sicherungs- und sonstige MalRnahmen sowie eine
zeichnerische Kennzeichnung des Plangebietes als Flache, unter der der Bergbau
umgegangen-ist. Insofern musste der Plan nicht erganzt werden.

In Abstimmung mit dem Landesbetrieb StralRenbau NRW wurden die Béschungsflachen im
Kurvenbereich im Ubergang von der UniversitatsstraBe zum Nordhausen-Ring sowie zum
Nordhausen-Ring hin abweichend von der urspriinglichen Forderung des Landesbetriebs,
den Boschungsbereich als StraBenverkehrsflache auszuweisen, als 6ffentliche Griunflache
mit der Zweckbestimmung ,StralRenbdschung” festgesetzt. Da auch im Zuge der
Planfeststellung der A 44 nicht vorgesehen ist, diese Flache fiur verkehrliche Zwecke im
engeren Sinne — wie z.B. als Fahrbahn oder Standstreifen — zu nutzen, wird auch mit der
nun getroffenen Festsetzung als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Stralenbdschung*
dem Anliegen des Landesbetriebs entsprochen, zu verdeutlichen, dass die Bdschung
Bestandteil der Verkehrsanlage des Nordhausen-Rings ist. Der Anregung, entlang der
Zufahrtsrampe zum Nordhausen-Ring einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festzusetzen,
wurde gefolgt. In den Bebauungsplan wurde eine entsprechende Festsetzung
aufgenommen. Hinweise darauf, dass Beleuchtungs- und Werbungsanlagen den
StralBenverkehr nicht beeintrachtigen durfen, waren bereits in dem ausgelegten
Planentwurf enthalten. Fir den Ausschluss eines Zuflusses von Fremdwasser auf die
StralRenflachen des Landes NRW ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Sorge
zu tragen. Ein Hinweis hierauf wurde daher nicht in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Aufgrund einer missverstandlichen Formulierung in der Auslegungsfassung des
Umweltberichtes ging der Ruhrverband in seiner Stellungnahme davon aus, dass das
Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans vollstandig in Richtung Klaranlage Olbachtal
entwassert wird. Tatsachlich soll das gesamte Plangebiet jedoch in Richtung Wasserstrafie
und damit in das Einzugsgebiet des Marbachs der Emschergenossenschaft entwassert
werden. Somit wird die Klaranlage Olbachtal schmutzfrachttechnisch sogar geringfiigig
entlastet. Die missverstandliche Formulierung wurde im Umweltbericht entsprechend
geandert.

Da die Abstandflachen des geplanten Geothermie- und Transformatoren-Stationsgebaudes
ohnehin im Westen auf dem Nachbargrundstiick liegen, soll die Einhaltung der
Abstandflachen Uber eine Baulast geregelt werden. Die Versorgungsflache wurde daher in
der bisher vorgesehen Form beibehalten. Voraussetzung fiir die Anlage des geplanten
Geothermiefeldes ist keine Baugenehmigung, sondern sind eine berg- sowie eine
wasserrechtlichtliche Erlaubnis. Die Geothermienutzung ist insofern nicht Gegenstand der
Bauleitplanung, so dass dementsprechend auch keine Festsetzung des Geothermiefeldes
im Bebauungsplan erfolgt. Stattdessen sind anderweitige Vereinbarungen (z.B.
privatrechtlicher Vertrag und / oder Baulast) betreffend die Anlage und den Betrieb des
Geothermiefeldes zwischen den Stadtwerken und dem Investor, der die Entwicklung des
ehemaligen Steinbruchgelandes betreibt, sowie mit der Stadt Bochum als Eigentiimerin der
offentlichen Grunflache notwendig. Fur die Verbindungsleitungen von dem Geothermiefeld
zum Stationsgebaude sowie vom Stationsgebaude zu der angrenzenden Birobebauung
wurde eine drei Meter breite Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager im Bebauungsplan festgesetzt. Der fur die Unterbringung der
unterschiedlichen Ver- und Entsorgungsleitungen bendétigte Platzbedarf wurde dem zur
Verfigung stehenden Raum gegenibergestellt. Es wurde festgestellt, dass die Flachen
auch im Hinblick auf die konkrete Ausbauplanung ausreichend dimensioniert sind. Ein
Anschluss- und Benutzungszwang kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Um
aber dennoch zu gewabhrleisten, dass die Warme- und Kalteversorgung des Plangebietes
mittels Geothermie wirtschaftlich betrieben werden kann, ist der Erlass einer Ortssatzung
notwendig, Uber die ein Anschluss- und Benutzungszwang fur die geplante Bebauung
geregelt wird.

Aufgrund von Anregungen im Rahmen der férmlichen Behoérdenbeteiligung wurde der
Bebauungsplan wie folgt erganzt bzw. gedndert:

- Im Norden des Plangebietes wurde entlang der ndrdlichen Grenze der Baugebiete WA
2, Ml 1 und SO 1 eine mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager (GFL 1) zu belastende Flache erganzt.

- Die dem Wortlaut nach zuvor nur zugunsten der Versorgungstrager getroffenen
textlichen Festsetzungen zu den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten wurden um die
Entsorgungstrager als weitere Begunstigte erganzt.

- Die uberwiegend im Eigentum des Landes NRW befindlichen Flachen der Bdschung
zum Nordhausen-Ring wurden (anstatt als Teil des Sondergebietes SO 2) als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,StraRenbdschung” festgesetzt.
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- Im Bereich der Parallelrampe (Auffahrt) zum Nordhausen-Ring sowie entlang des
Nordhausen-Rings wurde ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

- Es wurde ein Hinweis ergénzt, dass eine Grundwasserbenutzung in den Baugebieten
MI 2, SO 2 und SO 3 einschlieRlich der zwischen diesen liegenden Verkehrsflachen
aufgrund der Verfillung des ehemaligen Steinbruches nicht gestattet werden kann.

Da die Grundziige der Planung durch die vorstehend erlauterte Anderung bzw. Ergénzung
des Bebauungsplan-Entwurfes nicht berihrt wurden, wurden mit Schreiben vom
29.09.2009 gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB lediglich die betroffene Offentlichkeit sowie die
betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erneut um Stellungnahme
innerhalb von zwei Wochen nach Eingang des Schreibens gebeten.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gingen keine
Stellungnahmen ein. Von den betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange ging nur eine inhaltlich relevante Stellungnahme der Stadtverwaltung ein. Es
wurde angeregt, den Bereich, in dem eine Grundwasserbenutzung ausgeschlossen ist, um
die unmittelbar nérdlich an die- Baugebiete MI 2, SO 2 und SO 3 angrenzenden
Verkehrsflachen zu erweitern. Da der Hinweis im Bebauungsplan auf den Ausschluss einer
Grundwasserbenutzung ohnehin keine rechtliche Bindungswirkung hat, wurde lediglich die
Begriindung insofern erganzt, als dass klargestellt wurde, dass zu den Verkehrsflachen, fur
die der Ausschluss gilt, auch die ndrdlich an die genannten Baugebiete angrenzenden
Flachen zéhlen.

Im Zusammenhang mit der erneuten Beteiligung wurde festgestellt, dass in der
Planzeichnung des Bebauungsplan-Entwurfs fir den Teilbereich WA 2 des Allgemeinen
Wohngebietes sowie fir die beiden Teilbereiche des Mischgebietes (Ml 1 und MI 2)
anstelle der vorgesehenen Geschossflachenzahl (GFzZ) von 1,6 eine GFZ von 1,2
eingetragen war. Daher wurde die Geschossflachenzahl entsprechend der bereits zum
Zeitpunkt der offentlichen Auslegung verfolgten Konzeption korrigiert und fir die genannten
Bereiche eine GFZ von 1,6 festgesetzt. Da durch diese Korrektur die Grundzige der
Planung nicht beriihrt wurden, wurde gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB die von dieser Anderung
betroffene Offentlichkeit mit Schreiben vom 27.10.2009 bzw. 05.11.2009 erneut um
Stellungnahme innerhalb von zwei Wochen nach Eingang des Schreibens gebeten.
Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange waren von der Anderung nicht betroffen
und wurden daher auch nicht nochmals beteiligt.

Wahrend der (zweiten) erneuten Offentlichkeitsbeteiligung ging ein Schreiben mit
Anregungen ein, die jedoch nicht zu einer Anderung des Bebauungsplanes fihrten.
Angeregt wurde von dem Birger, ggf. die von ihm auf seinem an das Plangebiet
angrenzenden Grundstiick vorgesehene Errichtung einer Parkpalette in den
Bebauungsplan miteinzubeziehen. Da davon auszugehen ist, dass die im Zusammenhang
mit diesem Vorhaben zu beachtenden stddtebaulichen Belange — wie z.B. Fragen des
Immissionsschutzes und der ErschlieBung — im Baugenehmigungsverfahren gepruft
werden, ist eine Einbeziehung der Planung in den Bebauungsplan nicht erforderlich.
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Beurteilung der Umweltbelange

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt und in
dem Umweltbericht gemaf § 2 a BauGB dokumentiert.

Das Plangebiet wird durch zwei Nutzungstypen gepragt. Den Grof3teil im Osten umfasst
das ehemalige Steinbruchgelande ,Imberg“ (Werksandsteinbruch), das sich nach
Sanierung der Altlasten im Februar 2009 weitgehend als Rohbodenplanum adarstellt.
Entlang der Universitatsstrale und des Nordhausen-Rings erstrecken sich teilweise
Geholzpflanzungen als Stral3enbegleitgriin. Im Westen des Plangebietes befindet sich eine
aufgeforstete Bodenhalde, im Nordwesten entlang der Friedrich-Harkort-Straf3e eine kleine
Griunanlage mit einer Waldflache.

Infolge des Verkehrs auf den drei stark befahrenen Hauptverkehrstralen Nordhausen-
Ring, Universitatsstralle sowie (in untergeordentem Mal3e) WasserstraRe kommt es zu
erheblichen Larmbelastungen im Bestand, vor allem aber im Prognosefall aufgrund der
Aufstufung des Nordhausen-Rings zur Autcbahn. Durch die abschirmende Wirkung von
Gewerbebauten und durch SchallschutzmalRnahmen an den betroffenen Gebauden
(Schallschutzfenster) konnen vertragliche Immissionspegel fur Wohn-, Misch- und
Gewerbegebiete erreicht werden.

Zu maglichen Belastungen zu Luftschadstoffen im Ist- oder Planzustand liegen keine Daten
vor. Durch das Planvorhaben selbst werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Luftqualitat befiirchtet

Die kontaminierten Verfullungen des ehemaligen Steinbruches (u.a. Schwermetalle) sind
Im Zuge eines Sanierungsplanes eingekapselt und mit einer unbelasteten Rohbodenschicht
Uberdeckt worden. Das Gelande wird daher aus bodenbehdérdlicher Sicht als bereit und
geeignet fur die geplanten Nutzungen eingestuft.

Eine Versickerung der Niederschlagswasser auf dem Gelande ist wegen der unglnstigen
Bodenwerte und der Verkapselung der Altlasten nicht moglich. Die Entwésserung wird im
Trennsystem bis zur vorhandenen Mischkanalisation in der Universitats- und Friedrich-
Harkort-StraRe  erfolgen. Die Drosselung und  Zwischenspeicherung der
Niederschlagswasser (Dachentwésserung) wird tber Dachflachen, Stauraumkanéle und
ein Regenrickhaltebecken erfolgen.

Die Biotoptypen im Plangebiet wurden kartiert. Die intensiv genutzten Bauflachen,
Rasenflachen, unbefestigten Wege und jungen Brachen weisen einen geringen Biotopwert
auf. Einen mittleren Biotopwert erreichen die &lteren Gehdlzbestdnde. Das Vorkommen
streng geschutzter und planungsrelevanter Tierarten wurde in einem Artenschutzgutachten
Uberprift und ergab keine Tiervorkommen bzw. Betroffenheiten im artenschutzrechtlichen
Sinne.
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Die Analyse der potentiellen bau-, anlage- und betriebsbedingten Konflikte mit der
geplanten Bebauung ergab als bisher wesentlichste Umwelteingriffe die randlichen
Rodungen der Gehdlz- und Forstbiotope. Eine mdgliche Vermeidung- oder Verminderung
dieser Eingriffe konnte mit der Wahl einer Bauvariante mit geringerem Waldeingriff und
dem Einhalten eines ausreichenden Mindestabstandes vom Waldrand erfolgen. Jingeres
Strallenbegleitgrin  und Teile der Griunflachen, die wegen Verfullungs- und
Baustellenarbeiten  temporéar  beseitigt  werden  muissen, konnen  vollstandig
wiederhergestellt werden.

Der verbleibende Eingriffsumfang betragt 35.223 Biotopwertpunkte. Dieser Umfang kann
mit zwei plangebietsexternen Malinahmen - einer Ersatzaufforstung fir forst- und
landschaftsrechtliche Eingriffe und einem naturnahen Feldgeholz fir sonstige
landschaftsrechtliche Eingriffe — sowie weiteren, im stadtebaulichen Vertrag definierten
Mafhahmen kompensiert werden.

Priufung von Planungsalternativen

Mit der Planung wird u.a. das Ziel verfolgt, zu der Entwicklung einer Dienstleistungsschiene
von der Innenstadt zur Universitat gemafd dem Masterplan Universitat — Stadt beizutragen
sowie das Geldnde des ehemaligen Steinbruches ,Imberg“ einer neuen baulichen Nutzung
durch einen Buropark mit erganzender Wohn- und gemischt genutzter Bebauung
zuzufuihren. Insbesondere aufgrund des Ziels der Neunutzung des ehemaligen
Steinbruchgelandes bestanden insofern keine Standortalternativen. Hinsichtlich der
geplanten Bebauung wurden zwei Varianten geprift, die sich in Bezug auf die Anordnung,
die Hohe sowie den Gebaudetyp der Wohn- und der gemischt genutzten Bebauung sowie
den Grad des Eingriffs in die 6ffentliche Grinflache bzw. den Baumbestand nérdlich der
Friedrich-Harkort-Strale  unterschieden. Nach der Durchfihrung der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung auf der Grundlage beider Varianten wurde
diejenige Variante fur das weitere Verfahren ausgewahlt, bei der ein geringerer Eingriff in
Natur und Landschaft erfolgt.
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