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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1024 befindet sich im Bochumer Stadtteil
Wattenscheid-Gunnigfeld. Es hat eine Grélke von ca. 4,4 ha.

Den groflten Teilbereich bildet die Flache zwischen der Steinhausstral’e und dem geplanten
Radschnellweg RS1 (Teilbereich 1). Teilbereich Il umfasst die nérdlich des Radschnellwegs
gelegene Kleingartenanlage und angrenzende Brachflachen einschliellich der erforderlichen
ErschlieBungsflache. Teilbereich Il stellt der weiter norddstlich liegende Ascheplatz an der
Martin-Lang-Stralde dar. Die Trasse des RS1 ist nicht Teil des Geltungsbereiches.

Die drei Teilbereiche des Plangebietes teilen sich auf folgende Flursticke auf: Der sudliche
Teilbereich | umfasst das Flurstlick 37, 38, sowie Teilflachen des Flurstiicks 259 in Flur 9.
Erganzt werden diese durch eine Teilflache des Flurstiicks 2 in Flur 10 sowie jeweils Teile der
StralBenflurstiicke 259 in Flur 9 und 516 in Flur 10. Der Teilbereich Il beinhaltet die
StralRenflurstiicke 174 und Teile von 353 in Flur 9, sowie Teile der Flurstiicke 363 und 354 in
Flur 9. Der dritte Teilbereich des Geltungsbereiches umfasst grolie Teile des Flurstiicks 541
und die Flurstticke 877 und 896 in Flur 3.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

- im Norden durch Wohnbebauung entlang der Guinnigfelder Stral’e, sowie zwischen den
Teilbereichen Il und Il befindliche Lebensmitteldiscounter und der Sportanlage des VfB
Gunnigfeld,

- im Osten durch den Kruppwald,

- im Suden durch Wohnbebauung entlang der Steinhausstralte sowie

- im Westen durch die Parkstrale mit dahinterliegender Wohnbebauung, bzw. Teilstlicken
des Radschnellweges RS1.

- Erganzend ist hier die Lage des Radschnellweges (RS1) zu nennen, der zwischen dem
Teilbereich | und Teilbereich Il verlauft und diese raumlich trennt.

2. ANLASS, ERFORDERNIS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

In Bochum besteht der Bedarf an qualitativ hochwertigem Wohnraum. Das vom Rat
beschlossene Handlungskonzept Wohnen definiert den Bedarf an nachfrageorientierten
Wohnnutzung verbunden mit der Zielsetzung, diesen zeitnah umzusetzen. Dabei bildet das
Plangebiet eine MalRnahme des Wohnraumflachenprogramms, welche mittelfristig durch die
Bauleitplanung umgesetzt werden soll.

Zur Deckung des Wohnraumbedarfs im Neubausegment bieten sich vor allem Flachen an, die
infrastrukturell und verkehrstechnisch gut angebunden und wohnbaulich vorgepragt sind. Im
Hinblick auf diese Kriterien kommt der Flache im Bereich Steinhausstral’e/Gunnigfelder
Stralde eine besondere Bedeutung zu, da sie bereits tUberwiegend von einer Wohnnutzung
umgeben und allseitig von Verkehrsflachen erschlossen ist. Zudem handelt es sich zu grof3en
Teilen um Flachen, die bereits baulich vorgepragt waren und nun einer neuen Nutzung
zugefigt bzw. nachverdichtet werden.

Aufgrund der Versorgungslage und des Bedarfs in Gunnigfeld soll im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Teilbereich Il eine Kindertagesstatte entstehen.

Das Gebiet liegt nicht innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die geplante

Bebauung ist nach den §§34 und 35 BauGB nicht zulassig. Um Planungsrecht fiir die geplante
Bebauung zu schaffen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.
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3. BESTANDSANALYSE

3.1 Historische Entwicklung

Das Plangebiet ist bis Anfang der 2000er Jahre durch die hindurchlaufende Trasse der
Rheinischen Bahn gepragt gewesen. Ein Grofdteil des Plangebietes ist somit bisher als Teil
der Bahntrasse genutzt worden. Die umgebende Bebauung, wie sie heute vorzufinden ist,
entwickelte sich hauptsachlich ab den 1950-1960er Jahren um die Bahntrasse herum. Mit dem
Rickbau der Bahntrasse hin zur Umwidmung zum Radschnellweg RS1 Richtung Bochum und
Essen in den letzten Jahren, geht auch eine Entwicklung weiterer Bahnflachen einher, die
nordlich und sudlich der Trasse liegen. Das Plangebiet ist Teil dieser Flachen, die in
Wohnbauland umgewidmet werden sollen. Der gesamte Teilbereich | ist Teil der ehemaligen
Bahntrasse. Der nordlich liegende Teilbereich Il wird seit den 1970er Jahren als
Kleingartenanlage genutzt. Die Sportplatzflache an der Martin-Lang-Stralle (Teilbereich IlI)
entstand wenig spater Mitte der 1970er Jahre.

3.2 Stadtebauliche Struktur

Die das Plangebiet umgebende Bebauung entlang der Steinhausstralte, der Glnnigfelder
Stralle sowie der Martin-Lang-StralRe dient vorwiegend dem Wohnen. Sudlich der
Steinhausstrale ist die Umgebung durch heterogene Wohnbebauung gepragt. Es handelt sich
hierbei um drei- bis viergeschossige Reihenhauser, Einfamilienhduser mit grofRzlgigen
Gartenflachen, Doppelhauser sowie vereinzelte Zeilenbauten in einer eher aufgelockerten
Struktur. An der Gunnigfelder Stral3e, nordlich des Plangebietes befinden sich tberwiegend
zweigeschossige Doppelhauser. Im Bereich zwischen der Kleingartenanlage und der Martin-
Lang-Strae befinden sich zudem zwei Lebensmitteldiscounter, welche direkt an den
Sportplatz des VfB Gunnigfeld angrenzen.

3.3 Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist aktuell durch verschiedene Nutzungen gepragt. Bei der Flache zwischen
der Steinhausstral’e und dem geplanten Radschnellweg RS1 (Teilbereich 1) handelt es sich
um eine derzeit grofltenteils ungenutzte, z.T. bewaldete Brachflache, Uber die friiher in Teilen
die Trasse der Rheinischen Bahn verlief.

Hier sind vor allem im sudlichen Bereich hin zur Steinhausstrafle Geholz-/Waldflachen
vorzufinden. Es handelt sich um einen Geholzstreifen mit Laubgeholzen (Berg-, Feldahorn und
Hainbuchen). Im Ubergangsbereich von dem héher gelegenen Bahnareal zur Steinhausstrale
stehen Platanen (nérdliche Stralienseite), auf der Slidseite der bestehenden Steinhausstralle
sind Bergahorn-Bestande vorhanden, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Bochum
fallen. Nordlich des Teilbereichs | liegt die ehemalige Trasse der Rheinischen Bahn. Diese
bildet eine bewaldete Brachflache, auf der sich im Laufe der Jahre auch unterschiedliche
Geholzbestande angesiedelt haben.

Die Kleingartenanlage im Teilbereich Il wird derzeit noch bewirtschaftet. Dazu gehdren noch
angrenzende Brachflachen sowie die Erschlielungsflache westlich der Kleingartenanlage.
Hier sind strukturreiche Gartenflachen, z.T. auch bauliche Anlagen, vorzufinden. Im sidlichen
Bereich (sudlich der Kleingartenanlage) sind hier zudem Geholzbestande vorhanden.

Teilbereich Il wird noch als Sportplatz (Ascheplatz) genutzt, der aber aufgegeben werden soll.
Zu diesem gehoren eine bauliche Anlage (Nutzung durch den Kinderclub Gunnigfeld) sowie
Geholzstrukturen. Eine Fuligangerbriicke (,Asthmabriicke®) die von der Steinhausstralie Uber
die ehem. Bahntrasse zur Martin-Lang-Stral3e fihrte, wurde bereits zurtickgebaut. Vor allem
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in der 6stlichen und stdlichen direkten Umgebung des Sportplatzes (sowie teilweise westlich)
grenzen Waldflachen des Kruppwaldes an das Plangebiet an.

34 Freiraum und Griinflachen

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich unterschiedliche Freirdume. Nordwestlich,
in ca. 300 m Entfernung ist der Sudfriedhof zu nennen. Dieser erstreckt sich Uber eine Flache
von 200.000 gm und ist (iber ParkstraRe/Aschenbruch zu erreichen. Ostlich des Plangebietes
befindet sich zudem der Kruppwald. Dieser befindet sich direkt anschlieliend an das dstliche
Plangebiet (Teilbereich Ill). Mit dem Stadtgarten Wattenscheid ist stdlich in 350 m aulRerdem
ein Stadtpark vorhanden.

3.5 Verkehr und ErschlieBung

3.5.1 Individualverkehr

Das Plangebiet liegt in Wattenscheid-Gunnigfeld. Der Autobahnanschluss »Bochum
Wattenscheid West« zur BAB 40 ist in ca. 3 km sudlich zu erreichen. Von hier aus bestehen
weitere Anschlussmdglichkeiten. Die Bundesstralle 227 verlauft zudem westlich des
Plangebietes, die Bundesstralle 226 Ostlich davon.

Der direkte Anschluss des Plangebietes erfolgt fir die Teilbereiche II und Il Uber die
Gunnigfelder Strale und die Martin-Lang-Stralle, die wiederum zur Glnnigfelder Stralde fihrt,
sowie fir den Teilbereich | tGber die direkt anschlieRende Steinhausstralie.

Die Innenstadt von Bochum befindet sich 6stlich des Plangebietes, diese ist in ca. 9 km zu
erreichen. Die Innenstadt von Wattenscheid liegt sudwestlich vom Plangebiet in ca. 2 km
Entfernung.

3.5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Im Umgebungsbereich des Plangebietes sind mehrere Bushaltestellen vorhanden, die das

Plangebiet an den 6ffentlichen Personennahverkehr anbinden. Nérdlich, an der Glnnigfelder

Stralde und am Aschenbruch, ca. 250 m fuRlaufig vom Plangebiet (Teilbereich Il) erreichbar,

befindet sich die Haltestelle »Buchenstralle«.

Folgende Verbindungen gibt es von dort aus:

- Linie 390: fahrt Gber die Gunnigfelder Stral’e und Huller Stralde Richtung Linden und Uber
die Gunnigfelder Stralle und die Réhlinghauser Stral’e Richtung Herne

- Linie E 35: fahrt Gber die Gunnigfelder Stra3e und Huller Stral3e bis zur Haltestelle an der
Elsa-Brandstrom-Strale

- Linie E 90: fahrt tber die Gunnigfelder Strale und Hiller Stral3e bis zur Haltestelle an der
Loackerstralie

- Linie NE 1: fahrt die Route Bochum Hbf - Stahlhausen - Wattenscheid - Glinnigfeld - Hordel
- Hamme - Grumme - Bochum Hbf

Weiter Ostlich in direkter Umgebung des Teilbereiches Ill (Martin-Lang-StralRe), befindet sich
die Bushaltestelle »Ulrichstralle« in ca. 300 m Entfernung und bedient die Linien 383 (fahrt
Uber die Gunnigfelder StraRe nach Gelsenkirchen), 390 und NE 1 (Verbindungen siehe oben).

Sudlich, im Bereich der Steinhausstrale ist die gleichnamige Haltestelle vorzufinden. Diese
befindet sich direkt angrenzend an das stdliche Plangebiet (Teilbereich ) und bietet Anschluss
mit den Linien 363 und E 63, die Uber den Wattenscheider Hellweg eine Anbindung an das
Essener Stadtgebiet schafft.
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Der Bahnhof Wattenscheid befindet sich sudlich in 3 km Entfernung. Dort erfolgt der Anschluss
an die Bochumer Innenstadt bzw. den Hauptbahnhof.

3.5.3 FuB- und Radverkehr

FulBwege sind in der direkten Umgebung vorhanden. Radwege sind entlang des
Aschenbruchs, westlich des Plangebietes, gegeben und teilweise entlang der
Steinhausstralle. Zuklnftig bietet das Plangebiet einen direkten Anschluss an den
Radschnellweg RS1 Richtung Essen und Dortmund. Ein entsprechender Ausbau der Trasse
befindet sich in der Planung. Das Nahversorungszentrum Bochum-Ginnigfeld grenzt nérdlich
fast an das Plangebiet an.

3.6 Ver- und Entsorgung

Lediglich Teilbereiche des Plangebiets sind an die vorhandene Mischwasserkanalisation
angeschlossen. Die unbebauten Flachen im Plangebiet sind nicht durch Ver- und
Entsorgungseinrichtungen erschlossen.

Ein Anschluss an einen Regenwasserkanal befindet sich in der Nahe des Plangebietes.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Uberschwemmungsgebietes,
Flielligewasser sind nicht vorhanden.

3.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Teilflachen | und Il sind im Eigentum eines privaten Investors. Der Teilbereich Il (Flache
des Ascheplatzes an der Martin-Lang-Stral’e) und ein Teil der erforderlichen
ErschlieBungsflache fir den nordwestlich gelegenen Teilbereich Il sind im Eigentum der Stadt
Bochum.

3.8 Angrenzende Bebauungsplane

Sudlich der Steinhausstrae (Teilbereich 1) liegt der Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nummer 0584 ,Dauerkleingartenanlage Volkswohl“; dieser ist von der
Planung nicht betroffen. Es befinden sich keine weiteren Bebauungsplane in direkter
Umgebung des Plangebietes.

4, UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) enthalt textliche Ziele und
Grundsatze zum Hochwasserschutz, die in der Bauleitplanung zu beachten bzw. zu
berlcksichtigen sind. Die betroffenen Bereiche werden von den Bezirksregierungen
festgestellt und sind in der Beikarte ,Vorsorgender Hochwasserschutz des Gemeinsamen
Flachennutzungsplanes nachrichtlich Ubernommen.

Der  Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder innerhalb  von
Hochwasserrisikogebieten (HQ extrem) oder Uberschwemmungsgebieten noch grenzt er an
diese an. Der vorsorgende Hochwasserschutz ist durch die Planung nicht betroffen.

4.2 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) enthalt Festlegungen sowohl in der Form von
textlichen als auch zeichnerischen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung sowie
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nachrichtliche Darstellungen. Er wurde zuletzt durch das Urteil des Oberverwaltungsgerichtes
Minster vom 21.03.2024 (11 D133/20.NE) mit Bekanntmachung vom 11.06.2024 angepasst.

In der Plankarte des LEP ist der Stadt Bochum die Funktion eines Oberzentrums zugeordnet.
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1024 enthalt der LEP in seinem
zeichnerischen Teil dartber hinaus keine weiteren Festlegungen.

Nachrichtlich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Siedlungsraum sowie dem
Freiraum zugeordnet.

4.3 Regionalplan Ruhr

Der am 28.02.2024 rechtskraftig gewordene Regionalplan Ruhr (RP Ruhr) enthalt sowohl
zeichnerische als auch textliche Ziele und Grundsatze der Raumordnung. Er legt den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1024 in seinem zeichnerischen Teil als Allgemeinen
Siedlungsbereich fest.

Folgende textliche Ziele und Grundsatze des RP Ruhr sind durch die vorliegende Planung
berthrt:

- 1.1-1 Ziel: Siedlungsentwicklung auf Siedlungsbereiche konzentrieren

- 1.1-3 Grundsatz: Siedlungsbereiche kompakt und flachensparend entwickeln

- 1.1-4 Ziel: Wohnbauflachen bedarfsgerecht entwickeln

Die Ziele des Regionalplans sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des
§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die Festlegungen des RP Ruhr stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nicht entgegen.

SEECp, BN
VS A= NNEER
L Ceobnipgee]: |2

Nl T
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4.4 Gemeinsamer Flachennutzungsplan

Der Gemeinsame Flachennutzungsplan (GFNP) der Planungsgemeinschaft Stadteregion
Ruhr stellt das Plangebiet hauptsachlich als Grinflache sowie als Flachen flr Bahnanlagen
dar. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen Wohnbaufldche sind nicht aus
dieser Darstellung entwickelt. Die Anderung des GFNP ist daher erforderlich und wird parallel
zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans durchgefuhrt.

o X

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem GFNP (roter Kreis: Lage des Plangebietes)

5. STADTEBAULICHES KONZEPT
Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren

Die Deutsche Bahn AG (DB) hat fir die aufgegebenen Bahnflachen entlang der friheren
Trasse der Rheinischen Bahn in Gunnigfeld im Jahr 2021 ein Investorenauswahlverfahren in
Abstimmung mit der Stadt Bochum durchgefiihrt. Im Rahmen der eingereichten Entwtrfe
wurden vom Beratungsgremium der Entwurf von Vervoorts & Schindler Architekten (Bochum)
im Auftrag der Unternehmensgruppe Lietmeyer (Hildesheim) empfohlen. Im weiteren
Verfahren wurde dieser Entwurf in Absprache mit der Stadt Bochum, dem Investor und unter
Einbindung der Offentlichkeit, konkretisiert. Dieses Wettbewerbsverfahren bezog sich auf die
Teilflachen | und Il des Geltungsbereiches des Bebauungsplans (siehe nachfolgender
Lageplan).

Der Teilbereich Ill war nicht Teil des oben aufgefuhrten Wettbewerbsverfahrens. Aufgrund der

Nahe zu den weiteren Teilflachen wurde diese nachtraglich in das Bebauungsplanverfahren
mit aufgenommen.
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Stadtebauliches Konzept

Abblldung 3: Lageplan Teilbereich | und Il (Vervoorts und Schindler Architekten (Stand 25. 04 2023)
(Teilbereich | stidlich des Radschnellweges, Teilbereich Il nérdlich davon)

Abbildung 4: Lagep7an Teilbereich I (westlicher Teil) und Teilbereich Il (getrennt durch Radschnellweg)

Bebauungsplan Nr. 1024 — Steinhausstrafe/Glinnigfelder Stral’e — Begriindung
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Abbildung 5: Lageplan Teilbereich | (éstlicher Teil)
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Abbi/du;:g 6: Lagep/én Teilbereich Il (Stadt Bochum, Stand 12.09.2023)

Das stadtebauliche Konzept sieht fur die Teilbereiche unterschiedliche Formen der
Wohnbebauung vor. Insgesamt sollen ca. 200 Wohneinheiten in den Teilbereichen | und I
entstehen, sowie ca. 40 Wohneinheiten in Teilbereich lll.

Die Bebauung im Teilbereich | orientiert sich dabei an den Gebdudehdhen der
Bestandsbebauung auf der gegenilberliegenden Strallenseite. Durch die Bebauung entlang
der ehemaligen Gleisanlagen wird der vorhandene stadtebauliche Bruch aufgehoben und die
Quartiere nordlich und sudlich des zukinftigen RS1 werden siedlungsstrukturell bzw. durch
Rad- und FuBwege verbunden. Im Teilbereich | sind im &stlichen Bereich 16 drei- bzw.
zweigeschossige Mehrfamilienhauser mit Staffelgeschoss geplant, die jeweils paarweise
erschlossen werden. Im westlichen Bereich sind zweigeschossige Doppelhaushalften mit
Staffelgeschoss sowie zwei Townhouses vorgesehen. Durch unterschiedliche
Fassadengestaltungen werden individuelle Adressen geschaffen. Die Gebaude werden durch
private Freirdume in Form von Garten, Balkone und Dachterrassen erganzt.
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Im Teilbereich Il ist im sitdlichen Bereich eine Reihe mit drei dreigeschossigen
Mehrfamilienhausern mit Staffelgeschoss geplant. Nérdlich von diesen sieht die Konzeption
einen Anger vor, um den sich Ostlich drei Reihenhauser (zweigeschossig mit Staffelgeschoss)
sowie Ostlich und westlich insgesamt drei Stadtvillen mit jeweils 4 Wohneinheiten, auch
zweigeschossig mit Staffelgeschoss konzipiert, gruppieren. Nordlich des Angers sind
Townhouses mit insgesamt 12 Wohneinheiten geplant. Der Anger bildet eine zentral gelegene
ausgestaltete Grunflache, die als Spielplatzflache sowie Retentionsbereich fungieren kann.

Im Teilbereich Ill, welcher aktuell als Sportplatz genutzt wird, ist eine Kindertagesstatte mit vsl.
sechs Gruppen sowie ergdnzende Wohnbebauung geplant. Entlang der Martin-Lang-Stral3e
sollen hierbei Einfamiliendoppelhaushalften und Reihenhauser entstehen, an einer neuen
inneren Erschliefung zudem drei Mehrfamilienhauser/Stadtvillen. Stidlich hiervon entsteht die
Kindertagesstatte. Diese erstreckt sich auf zwei Etagen, ab dem dritten Geschoss sind
Wohnungen maoglich.

Im westlichen Teilgebiet wird die eingeschossige Bestandsbebauung des KinderClubs
Gunnigfeld erhalten.

6. VERKEHRS- UND ERSCHLIEBRUNGSKONZEPT

ErschlieBung (motorisierter Individual-/Rad-/FuRverkehr)

Die aulere Anbindung des Plangebietes erfolgt fir Teilbereich | Uber die vorhandene
Steinhausstralle, fiir den Teilbereich Il Gber eine auszubauende Stichstralle zur Glnnigfelder
Stralde sowie weiter 6stlich fir den Teilbereich Ill Gber die vorhandene Martin-Lang-Stral3e. In
den Teilbereichen Il und lll sind dartiber hinaus neue innere ErschlieRungsstralen geplant.

Um die Qualitdt des Wohnquartiers zu steigern, wird die Minimierung des motorisierten
Individualverkehrs gefdrdert. Sharing-Angebote sowie die direkte Anbindung an den
Radschnellweg RS1 sollen die Fahrradnutzung im Quartier fordern. Neben der Anbindung mit
dem Fahrrad wird es zudem zuklnftig zwei fulRlaufige Nord-Sid-Verbindungen (mit einer
Platzaufweitung im westlichen Bereich) flr die neuen Wohnquartiere geben (Verbindung
Teilbereich | und Il). Damit kann auch das Nahversorgungszentrum Gunnigfeld von der
Steinhausstralte aus in Zukunft schneller erreicht werden.

Eine Busanbindung ist auch zukinftig Uber die direkt an der SteinhausstralBe liegende
Haltestelle moglich. Grundsatzlich bleibt die vorhandene ErschlieBung durch den OPNV
unverandert.

Private Stellplatze
Die privaten Stellplatze werden auf den privaten Grundstiicksflachen sowie in Tiefgaragen
organisiert.

Offentliche Stellplatze
Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze im Plangebiet werden durch &ffentliche
Stellplatze erganzt.

Fahrradstellplatze
Die Fahrradstellplatze werden auf den privaten Grundstlcksflachen sowie in Tiefgaragen
organisiert.
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7. ENTWASSERUNGSKONZEPT

Schmutzwasser:
Das Schmutzwasser kann in die vorhandene Mischkanalisation eingeleitet werden. Ein
detailliertes Entwasserungskonzept befindet sich in der Bearbeitung.

Regenwasser:
Die Oberflachenentwasserung soll bevorzugt durch eine Versickerung auf dem Grundstiick

erfolgen. Die Freiflachen werden so gestaltet, dass Regenwasser zurlickgehalten, versickern
und verdunsten kann. Weitere geplante MaRnahmen neben den Retentionsflachen sind
Dachbegriinungen sowie eine mdglichst geringe Versiegelung der Grundstlicksflachen. Zur
Prifung der Entwéasserungsmdglichkeiten wurde hierzu ein Uberflutungsnachweis erarbeitet,
der im Ergebnis zeigt, dass die Entwasserung des Oberflachenwassers nicht ausschlief3lich
Uber Versickerung erfolgen kann. Daher ist zusatzlich die gedrosselte Einleitung in die
vorhandene Kanalisation Uber den Anschlusspunkt ,Aschenbruch® vorgesehen.

8. FREIRAUMKONZEPT

8.1 Umliegende Freirdume

In der Nahe des Plangebiets befinden sich folgende Freirdume:

- westlich der Sudfriedhof

- nordwestlich der Volkspark und daran anschlieRend die Kleingartenanlage Gunnigfeld

- Ostlich des Plangebiets/stdlich der Martin-Lang-Stral3e eine Grinflache mit Waldbestand
vorhanden, daran anschlielend der Kruppwald

8.2 Freiraume im Plangebiet

Teilbereich |

Im Teilbereich | sollen hinter den Gebauden grof3zlgige private Freirdume als Terrassen,
Balkone und Dachterrassen mit Blick ins Grine entstehen. Zudem sind klar definierte
Gebaudeeingangsbereiche mit einer Abgrenzung zum Stralenraum durch Hecken,
Bepflanzungen und Gelandemodellierung (erhohtes Erdgeschoss zur Steinhausstralie)
geplant. Das ansteigende Gelande von der Steinhausstralte zum RS1 wird durch Rampen in
verschiedene Bereiche untergliedert.

Im westlichen Bereich des Teilbereichs | wird der vorhandene Gehoélzbestand erhalten.
Entlang der Steinhausstralie befindet sich eine Baumreihe. Im weiteren Verfahren ist der
Vitalitdtszustand zu bestimmen. Dann wird geprift, wie der Baumbestand in das
stadtebauliche Konzept integriert werden kann.

Teilbereich Il

Fir den Teilbereich Il sieht das Freiraumkonzept vor allem die Ausbildung eines mittig
verorteten Angers vor. Auf dieser begriinten Flache ist eine private Spielplatzflache
vorgesehen, zusatzlich kann diese Flache als Retentionsflache.

Teilbereich Il

Der Teilbereich Il wird im stdlichen Bereich durch die Flachen des Kruppwaldes eingerahmt.
Hier wird die Bebauung mit ausreichendem Waldabstand zu diesen Flachen geplant.
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9. KLIMA

Einen Uberblick Uber die klimatischen Einordnungen eines Gebietes liefert die Klimatopkarte
des Regionalverbandes Ruhr (RVR). Auf Basis umfangreicher Messungen sowie
Modellierungen wird hier die klimatische Situation rdumlich dargestellt. Danach ist der das
Plangebiet dem Parkklima zuzuordnen.

Charakteristisch flir das Park-Klimatop sind die geringe Aufheizung am Tag und die
vergleichsweise starke Abkuhlung in der Nacht.

Um die Auswirkungen einer Bebauung des Plangebietes zu begrenzen, werden Mallnahmen
ergriffen, die positive klimatische Auswirkungen haben. Die geplanten Freiflachen reduzieren
die durch die Bebauung erzeugte Versiegelung. Die Frei- und Spielflachen dienen bei
Starkregenereignissen als Versickerungsflachen und kénnen temporar geflutet werden. Die
Entwéasserungsplanung wird mit der parallellaufenden Planung des RS1 abgestimmt (z.B.
Planung der Entwasserungsmulde).

Die entstehenden Grindacher férdern zudem die Wasserriickhaltung, die Kihlung durch
Verdunstung sowie die Feinstaubbindung und Artenvielfalt im Quartier.

Durch das aktive Regenwassermanagement kann die Verbesserung des Mikroklimas, die
Kihlung der Umgebungsluft durch Verdunstung sowie die Forderung der Biodiversitat
angeregt werden.

10. ENERGIEKONZEPT

Die Warmeversorgung im Quartier soll durch Geothermie und Warmepumpen erzeugt werden,
zusatzlich kénnen Photovoltaikmodule auf den Dachflachen installiert werden. Ein
entsprechendes Energiekonzept wird derzeit erarbeitet.

11. PLANINHALT

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zu Grunde:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 221)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW
2018) vom 21. Juli 2018 (GV.NRW. 421), zuletzt geadndert durch Gesetz zur Anderung der
Landesbauordnung 2018 vom 30.06.2021 (GV. NRW. S. 822)

1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB

11.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und § 4 BauNVO)

11.1.1.1 Allgemeine Wohngebiete
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 10 sind allgemein zuléssig:
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- Wohngebéude,

- der Versorgung des Gebietes dienende Léden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 10 sind ausnahmsweise zuléssig:
- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 10 sind unzuléssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Als zentrale Nutzung gemaR § 4 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten Wohngebaude
grundsatzlich als allgemeine zulassige Nutzung zwingend festzusetzen. Dem folgend setzt der
Bebauungsplan Wohngebaude fiir alle Teilflachen WA 1 bis WA 10 fest.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO kénnen Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nur ausnahmsweise zulassig erklart werden. Ziel der Planung in dem geplanten
Allgemeinen Wohngebiet ist es sinnvolle Nutzungen aus dem Nutzungskatalog des § 4
BauNVO zu erganzen und nicht stérende anderweitige Nutzungen zuzulassen. Die
aufgezahlten Nutzungen werden daher als grundsatzlich vertraglich fir das Gebiet angesehen
und sind deshalb im Plangebiet ausnahmsweise zulassig.

Darlber hinaus konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen in Allgemeinen Wohngebieten gemaR § 1 Abs. 6. BauNVO
fur nicht zulassig erklart werden. MaRgebend fur den Ausschluss von Gartenbaubetrieben ist
der hohe Flachenverbrauch dieser Nutzungsart. Im Falle der Tankstellen wird der Ausschluss
mit dem einhergehenden hohen Verkehrsaufkommen begrindet. Insbesondere in den
Teilbereichen Il und Il ist die Breite der ErschlieBungsflachen ungeeignet fur die Abwicklung
der zu erwartenden Verkehrsstrome. Im Teilbereich | ist die Eignung fir Tankstellen und
Gartenbaubetriebe aufgrund der geringen Grundstlicksgrof3en nicht gegeben.

Diese Nutzungen sind somit nicht Bestandteil des Bebauungsplans 1024, da die Nutzungen
mit dem Planungsziel des geplanten Allgemeinen Wohngebietes nicht vereinbar sind. Mit dem
Ausschluss soll erreicht werden, dass der angestrebte Charakter eines verkehrsarmen und
ansprechend gestalteten Wohngebietes realisiert werden kann. Die genannten Nutzungen
I6sen zusatzliche Verkehrsstrome aus und verursachen Immissionen. So werden durch diese
Festsetzung potenzielle Konflikte zwischen Wohn- und diesen Nichtwohnnutzungen
grundsatzlich ausgeschlossen.

11.1.2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

11.1.2.1 Grundflachenzahl
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 17 und 19 BauNVO

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 10 wird eine Grundfldchenzahl von
0,4 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) beschreibt das zuldssige Verhaltnis von Grundflache zur
Grundstuicksflache, gibt also an, bis zu welchem Anteil ein Grundstiickseigentimer seine
Grundsticke tatsachlich mit baulichen Anlagen Uberdecken darf. Als Obergrenze fur die
Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich der in der
BauNVO vorgesehene Orientierungswert von 0,4 festgesetzt. Mit Verweis auf § 19 Abs. 4 Satz
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2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Nebenanlagen bis zu 0,6 Uberschritten
werden. Durch die festgesetzte GRZ von 0,4 wird die gewiinschte stadtebauliche Dichte
gesichert.

11.1.2.2 H6he baulicher Anlagen

(§ 18 BauNVvO)

Die Hbhe der baulichen Anlagen wird entsprechend den Mal3en in der Planzeichnung
als absolute Héhe lber Normalhéhennull (NHN) als H6chstmald festgesetzt. Die
Festsetzung der Hbhe der baulichen Anlagen des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt
durch die Festsetzung einer Gebdudeoberkante (GOK) als Maximalmal3. (*Die
Umstellung auf NHN erfolgt im weiteren Verfahren). Den oberen Bezugspunkt fiir die
Gebéudehbhe GH bildet bei Flachddchern die Oberkante des Dachrandabschlusses
bzw. der Attika des obersten Geschosses. Bei der Attika handelt es sich um eine
briistungsartige Aufmauerung oberhalb der Dacheindeckung. Bei Satteldédchern
bildet der Dachfirst den oberen Bezugspunkt.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine Uberschreitung der Geb&udehdhe durch
technische Einrichtungen, wie z.B. Schornsteine, Aufzuganlagen, Filter- und
Antennenanlagen  zuldssig  (hierzu  z&dhlen  nicht  Photovoltaik-  und
Solarthermieanlagen), wenn die Anlagen mindestens um das Mal3 ihrer Hbhe
(gemessen ab Oberkante Dachhaut) von der Aullenkante des darunterliegenden
Geschosses abriicken. Diese technischen Anlagen diirfen auf bis zu 30 % der
Jjeweiligen Dachfldchen errichtet werden.

Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind allgemein auf den Dachflédchen zuldssig
und werden nicht auf die maximal zuldssige H6he baulicher Anlagen angerechnet.

Die Festsetzung mit Hilfe des Males Gber Normalhéhennull erlaubt eine prazise Regelung der
zulassigen Hohe baulicher Anlagen. Der untere Bezugspunkt ist durch die mittlere Hohe des
Meeresspiegels eindeutig geregelt. Das Plangebiet wird teilweise angeschuttet. Daher ist die
Hoéhe der baulichen Anlagen auf die angeschittete Gelandeoberflache zu beziehen. Eine
Erlauterung zur zuklnftigen Gelandeoberflache erfolgt im weiteren Verfahren. Es wird eine
minimale Erdgeschossfubodenhéhe festgesetzt, um einen Uberflutungsschutz zu
gewabhrleisten.

11.1.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

11.1.3.1 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Im WA 1 und WA 10 wird diese
offene Bauweise differenziert als Einzel- und Doppelhduser festgesetzt.

Entsprechend des stadtebaulichen Ziels eine Wohnbebauung im Plangebiet zu entwickeln,
wird fur die Allgemeinen Wohngebiete (abgesehen von WA 10) eine offene Bauweise
festgesetzt. Die Bauweise folgt der stadtebaulichen Konzeption. Im siidwestlichen Bereich des
Plangebietes (Teilbereich I) im Allgemeinen Wohngebiet 1 werden daher nur Einzel- und
Doppelhduser zugelassen sowie im Ostlichen Plangebiet (Teilbereich Ill) im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes 10, wo zukinftig eine Kindertagesstatte gebaut werden soll.

11.1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)
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Die Uliberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die
Baugrenzen werden zeichnerisch festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Planerische
Absicht ist es, die Uberbaubarkeit der Grundstiicke entsprechend der planerischen Konzeption
zu ermoglichen. Ziel ist es auf Grundlage dieser Konzeption ein attraktives stadtebauliches
Gesamtbild zu erzeugen, den Bauherren aber auch Flexibilitdt hinsichtlich der Gebaudetiefe
zu geben.

11.1.3.3 Uberschreitung der Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine Uberschreitung der gartenseitigen
Baugrenzen (d.h. von der ErschlieBungsstrale oder der mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastenden Fldchen abgewandte Seite) durch Terrassen und
Terrassentiberdachungen bis zu einer Tiefe von max. 3,00 m zulédssig, soweit
landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 6 ist ausnahmsweise eine
Uberschreitung der stral3enseitig festgesetzten Baugrenzen fiir Treppenanlagen zur
ErschlieBung der Gebédude um bis zu 3,00 m zuléssig.

Um den kinftigen Bauherren ausreichend Spielraum bei der Nutzung der Grundstucke
einzuraumen, ist in den fiir eine Bebauung vorgesehenen Allgemeinen Wohngebieten eine
Uberschreitung der gartenseitigen (von den offentlichen und privaten Verkehrsflachen
abgewandten) Baugrenzen vorgesehen, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht
entgegenstehen. Die Uberschreitungsméglichkeiten dienen einer angemessenen Flexibilitat
bei der Anordnung von gegeniber dem Hauptgebaude untergeordneten baulichen Anlagen
und Bauteilen. Hierdurch wird einerseits ein homogenes und geordnetes Erscheinungsbild zu
den Verkehrsflachen sichergestellt, da durch engere tberbaubare Flachen gréRere Vor- und
Rickspringe der Gebaude vermieden werden. Andererseits kénnen ausreichende
Freibereiche fir die einzelnen Gebaude geschaffen werden, ohne die entsprechenden
Uberbaubaren Flachen ausdehnen zu missen.

Die erforderliche ausnahmsweise Uberschreitung der Baugrenze fiir Treppenanlagen
resultiert aus der stadtebaulichen Konzeption, welche in diesen Bereichen stralRenseitig
vorgesetzte Treppenanlagen der Gebaude vorsehen.

11.1.4 Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und i.V.m. §§ 12 und 23 BauNVO)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 6, WA 7, WA 8, WA 9 und
WA 10 sind Stellplédtze, Carports und Garagen nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen, deren seitlicher Verldngerung sowie innerhalb der
Uberschreitung der riickwértigen Baugrenze bis zu einer Tiefe von 3,00 m zuléssig.
Dartiber hinaus sind diese in den dafiir zeichnerisch festgesetzten Flachen zuldssig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 5 sind Stellplatze
ausschlielllich in Tiefgaragen zulédssig.

Das Konzept sieht nur fur Einfamilienhausbebauung (Reihen- und Doppelhduser in WA 1, WA

2, WA 6, WA 7, WA 8, WA 9 und WA 10) Stellplatze auf den privaten Grundstlicksflachen vor.
Die restlichen Stellplatze (in WA 3, WA 4 und WA 5) sollen in Tiefgaragen untergebracht
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werden. Diese befinden sich jeweils unterhalb der Bebauung (Mehrfamilienhduser) und sind
mit entsprechenden Zufahrtsbereichen raumlich festgesetzt. Dies garantiert eine Blindelung
der Stellplatze, die durch ihre unterirdische Anordnung nicht sichtbar ist und somit zur
stadtebaulichen Qualitat des Quartiers beitragt. Teilweise werden fir die Reihenhduser die
Stellplatze ebenfalls in den Tiefgaragen nachgewiesen.

Daruber hinaus sind im Teilbereich Il Stellplatze fir Angestellte und Besucher der geplanten
Kindertagesstatte sowie die ndrdlich angrenzende Wohnbebauung oberirdisch geplant.

11.1.5 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich werden Offentliche Verkehrsflachen zeichnerisch
festgesetzt.

Teile des Plangebietes sind derzeit nicht vollstandig erschlossen.

Die im sudlichen Teilbereich | des Plangebietes vorhandene offentliche Strale
(SteinhausstralRe) wird als offentliche Verkehrsflaiche festgesetzt. Somit wird der
Bestandssituation vor Ort Rechnung getragen und die erforderliche Erschlielung
sichergestellt. Die bestehende Bushaltestelle ,Steinhausstralie“ bleibt erhalten.

Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache (Planstralle 2) im Teilbereich Il wird
die innere sowie aulRere ErschlieRung des Plangebietes in diesem Bereich gewahrleistet.

Im rdumlichen Geltungsbereich werden Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich zeichnerisch festgesetzt.

Die verkehrliche ErschlieBung im Teilbereich 1l soll Uber eine verkehrsberuhigte
RingerschlieBung erfolgen. Durch die Verkehrsberuhigung wird mehr Platz flr andere
Nutzungsmaoglichkeiten geschaffen. Durch die Gestaltung mit breiteren Gehwegen, mehr
Begrinung und reduziertem Autoverkehr kann das stadtische Umfeld attraktiver und
vielseitiger werden. So kann ein moglichst ungestértes, verkehrssicheres und
kinderfreundliches Wohnumfeld entstehen. Die dargestellten Vorteile der Verkehrsberuhigung
werden durch den mittig gelegenen grinen Anger erhoht.

Im rdumlichen Geltungsbereich werden Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
FuB- und Radweg zeichnerisch festgesetzt.

Fir eine Rad- und Fuverbindung wird jeweils im westlichen, sowie im dstlichen Bereich eine
Nord-Sid-Verbindung durch einen entsprechenden Ful3- und Radweg gewabhrleistet. Diese
schlie®en an den geplanten Radschnellweg an.

Im rdumlichen Geltungsbereich wird eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
FuBweg zeichnerisch festgesetzt.

Die sich im sudlichen Teilbereich befindliche Flache grenzt direkt an den westlichen Fuf3- und

Radweg an und dient der fulRlaufigen Vernetzung des Gebietes mit seinem Umfeld sowie mit
seiner grofRzlgigen Ausgestaltung dem Aufenthalt.
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11.1.6  Bepflanzungen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§9 Abs. 20, 25a und b BauGB)

11.1.6.1 Private Grunflachen

Private Grinflache »P1«

Die innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche P 1 gekennzeichneten
Bestandsbdume sind nachhaltig zu pflegen und zu erhalten.

Die festgesetzte private Grinflache P 1 dient dem Erhalt der dort vorhandenen Bepflanzung
mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Auf dieser Flache ist groRkroniger
Baumbestand vorzufinden, sodass der Erhalt der dort bestehenden Baume zu sichern ist.
Zusatzlich fungiert diese Flache als Waldabstand, zwischen der westlich liegenden Waldflache
und der 6stlich geplanten Bebauung.

Private Grunflache »P2«

In der zeichnerisch festgesetzten Fldche P 2 ist eine private Griinflache zu realisieren.

Im raumlichen Geltungsbereich wird die private Grinflache P 2 festgesetzt. Diese bildet im
nordlichen Teilbereich Il des Plangebietes einen zentralen Anger. Die Grinflache fungiert als
zentraler Spiel- und Quartiersplatz.

11.1.6.2 AnpflanzmalRnahmen
Eingrinung von Stellplatzanlagen

Die festgesetzten Fldachen fiir Stellpldtze im WA 1 und WA 2 sind zu allen Seiten hin
durch eine einreihige Hecke einzugriinen. Eine Unterbrechung der Hecke ist nur fiir
die erforderlichen Zu- und Abfahrten zuldssig.

Die Eingrinung der Stellplatzanlagen entlang der Steinhausstralie grenzt die Stellplatzanlage
optisch von der Gehwegflache ab und wirkt sich damit positiv auf das Ortsbild aus.

11.1.6.3 Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebiete sind
gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten und pflegen.

Durch diese Festsetzung wird in angemessener Weise in die Gestaltung der privaten
Grundstucksflachen Einfluss genommen. Die Festsetzung dient dazu, Bodenversiegelungen
zu vermeiden und durch die Begriinung positiven Einfluss auf die Schutzgiter Boden und Tiere
zu nehmen.

11.1.6.4 Dachbegriinung

Die Flachdéacher und flach geneigte Ddcher bis maximal 15° Dachneigung sind mit
einer extensiven, standortgerechten und artenreichen Dachbegriinung zu versehen.
Dies gilt auch fiir die Dacher von Garagen, Carports und sonstigen Nebengebéuden
mit einer Dachfliche gréBer als 8 m? Es ist eine mindestens 12 cm starke
durchwurzelbare Vegetationsschicht vorzusehen. Die Vegetationsschicht kann je nach
Dachbegriinungssystem und Anbieter als Aussaat oder Staudenpflanzen erfolgen. Von

Bebauungsplan Nr. 1024 — Steinhausstrafe/Gunnigfelder StralRe — Begrundung



N STADT Seite 20 von 24
— BOCHUM

der Pflicht zur Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen, notwendige
technische Aufbauten sowie nutz- und begehbare Bereiche, soweit sie geméal
Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind und die Dachfldche mindestens zu 2/3
begriint wird. Nicht von der Pflicht zur Dachbegriinung ausgenommen sind Bereiche
mit Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlagen.

Griundacher haben vielfaltige Vorteile vor allem im Hinblick auf die Anpassung von
Stadtquartieren an die Folgen des Klimawandels. Sie haben durch die Teilverdunstung einen
Klhlungseffekt, der vor allem in hitzebelasteten, stark verdichteten Stadtgebieten vorteilhaft
ist. Gleichzeitig leisten sie einen Beitrag zur Rickhaltung bzw. Abflussverlangsamung des
anfallenden Niederschlagswassers, was der Entlastung des Kanalnetzes bei
Starkregenereignissen zugutekommt.

11.1.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die zeichnerisch mit GFL festgesetzten Fldchen sind mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und einem Leitungsrecht zugunsten der Ver-
und Entsorgungstréger und der Stadt Bochum zu belasten.

Zur Sicherung der ErschlieBung der rickwartigen Flachen der Baugebiete WA 6, WA 7 und
WA 1 im Teilbereich Il werden Flachen mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten belastet. Da es
sich hier um Flachen handelt, die nicht von 6ffentlichem Interesse sind, ist eine Festsetzung
von offentlichen Verkehrsflachen zur Erschliel3ung nicht erforderlich. Eine Belastung mit Geh-
, Fahr und Leitungsrechten ist eine geeignete Alternative. Die Grundstiicke sind fiir die
Anlieger zuganglich und der Stadt Bochum wird ein entsprechendes Leitungsrecht gewahrt,
um die Ver- und Entsorgung zu gewahrleisten.

11.1.8 Schallschutz

11.1.8.1 Schallschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im weiteren Verfahren wird ein Schallschutzgutachten erstellt-

11.2 Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

11.2.1  Doppelhauser und Hausgruppen

Doppelhéduser und Hausgruppen sind beziiglich der Fassaden- und Dachmaterialien,
der Fassaden-, Fenster- und Dachfarben sowie der Ausbildung der Attika einheitlich
zu gestalten.

Doppelhaushélften sowie Hausgruppen (Reihenhauser) sind in der Regel eigentumsrechtlich
getrennt. Sie bilden jedoch einen gemeinsamen Gebaudekdrper und sind daher gestalterisch
als Einheit anzusehen und auch als solche zu gestalten. Mit dieser Festsetzung werden
gestalterische Briiche vermieden und eine einheitliche Gestaltung der Siedlung erreicht.

11.2.2 Dachgestaltung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1— WA 7, WA 9 und WA 10 sind ausschliel3lich
Flachdéacher zuldssig. Flachdédcher sind bis maximal 15° Dachneigung zuléssig. Die
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Flachd&cher sind entsprechend der textlichen Festsetzungen unter 11.1.6.5 zu
begriinen.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 8 sind ausschliel3lich Satteldédcher zuldssig.

Durch die Festsetzungen wird zu einer einheitlichen Dachgestaltung beigetragen, die u. A.
einen positiven Beitrag zur Auf3enwirkung des Plangebietes hat.

Entlang der Martin-Lang-Strale wird die Dachform (Satteldach) der gegeniberliegenden
Bebauung aufgenommen, um in diesem Bereich ein einheitliches Ortsbild zu gewahrleisten.

11.2.3 Dacheindeckung

Die Dacheindeckung der Sattelddcher sind in dunklen Farbténen mit einem
Schwarzanteil von mindestens 50 % und einem Buntanteil von max. 5 % nach dem
Natural Color System (NCS) auszufiihren. Glédnzende Metalle oder reflektierende
Glasuren sind unzuléssig.

Da Satteldacher im Ortsbild deutlich wahrnehmbar sind, werden Vorgaben zur
Dacheindeckung getroffen. Vornehmliches Ziel ist die Verhinderung ,auffalliger*
Dacheindeckungen, die aufgrund der Farbgebung und glanzender Flachen das angestrebte
Ortsbild stéren wurden.

11.2.4 Vorgarten

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Vorgartenbereiche mit Ausnahme von
Zufahrten, notwendigen Zuwegungen (Hauszugédnge) sowie Fahrradabstellpldtzen
unversiegelt anzulegen, mit heimischen Arten zu gestalten und dauerhaft als
Vorgartenflache zu unterhalten. Eine Gestaltung der Vorgartenbereiche durch das
Bedecken von Flédchen mit Steinschiittungen (Schotter, Kies, Splitt oder Ahnlichem)
ist nicht zuldssig. Zuwegungen und Zufahrten sind mit versickerungsfdhigem Pflaster
oder Gittersteinen auszufiihren.

Mit den Festsetzungen zu den Vorgarten soll sichergestellt werden, dass in dem neuen
Wohnquartier eine einheitliche und hinsichtlich der vom o&ffentlichen Stralenraum aus
wahrnehmbaren Bereichen naturnahe Gestaltung entsteht. Insbesondere vollstandig
versiegelte Vorgartenflachen sollen im Plangebiet vermieden werden.

11.3 Kennzeichnungen

Werden im weiteren Verfahren bei Bedarf erganzt.

11.4 Nachrichtliche Ubernahmen

Werden im weiteren Verfahren bei Bedarf erganzt.

11.5 Vermerke

Werden im weiteren Verfahren bei Bedarf erganzt.

Bebauungsplan Nr. 1024 — Steinhausstrafe/Gunnigfelder StralRe — Begrundung



N STADT Seite 22 von 24
— BOCHUM

11.6

11.6.1

11.6.2

11.6.3

11.6.4

Hinweise

Artenschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde wird eine &kologische
Baubegleitung empfohlen. Der Abriss der Gartenlauben im Bereich des Grabelandes
im Sldwesten des Plangebietes ist in einem konfliktarmen Zeitraum von Anfang
September bis Ende Februar bei Temperaturen (ber 10° C durchzufiihren, um eine
(unbeabsichtigte) Tétung oder Verletzung von Fledermausarten zu vermeiden.
Alternativ sind die Geb&aude vorab durch einen ékologischen Fachgutachter auf einen
mdéglichen Fledermausbesatz zu kontrollieren.

Individuelle Verluste von européischen Vogelarten wéhrend der Baustellenphase
(, Tétungsverbot“ nach § 44 (1), Nr. 1 BNatSchG), Zerstérung von Néstern (§ 44 (1),
Nr. 3 BNatSchG) kénnen vermieden werden, wenn die Baufeldrdumung aul3erhalb
der Brutzeit, also im Zeitraum von September bis Februar durchgefiihrt wird. Soll die
Rohdung bzw. der Abbruch innerhalb der Brutzeit erfolgen, so ist durch einen
Okologischen Fachgutachter sicher zu stellen, dass sich an den abzubrechenden
Gebéduden bzw. in den Gehdlzen keine aktiven Nester oder nicht fliigge Jungvigel
befinden.

Baudenkmaler

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

Bodenschutz

Werden im Rahmen der Erdarbeiten Bodenauffélligkeiten angetroffen ist unverziiglich
das Umwelt- und Griinflaichenamt — Untere Bodenschutzbehérde der Stadt Bochum
zu informieren. Im Zuge von Erdarbeiten sind vorhandene Auffillungen ggf.
fachgerecht zu entsorgen. Sollten aufgefiillte Materialien auf der Flache umgelagert
werden, so ist dieses mit der Unteren Bodenbehérde abzustimmen. Beim Einbau von
extern angelieferten Bodenmassen sind die Vorsorgewerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung einzuhalten. Dies ist durch entsprechende
chemische Analytik (vgl. LAGA Boden Parameterumfang ZO) nachzuweisen. Die im
Rahmen von Baumal3nahmen anfallenden Auffiillmaterialien sind vom gewachsenen
Boden zu trennen. Es gilt zu beachten, dass eine saubere Trennung der Materialien
erfolgt, damit eine Vermischung und Verschlechterung der Materialien
auszuschlie3en ist.

Soziale Wohnraumférderung

Im Plangebiet sind in den Teilbereichen | und Il mindestens 30 % und im Teilbereich
Il mindestens 40 % der Geschossflachen, die liberwiegend dem Wohnen dienen, als
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Mietwohnung im geférderten Wohnungsbau vorzusehen. Die Geschossflache ist
nach den Aullenmal3en der Geb&ude in allen Geschossen zu ermitteln. Die jeweils
geltenden Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes NRW sind einzuhalten.

11.6.5 Externe AusgleichmaBnahmen
Der Ausgleich fiir den durch den Bebauungsplan Nr. 1024 verursachten Eingriff gem.
§ 1 a BauGB fiir die Teilbereiche | und Il wird im weiteren Verfahren festgelegt.
Der Ausgleich fiir den durch den Bebauungsplan Nr. 1024 verursachten Eingriff gem.
§ 1 a BauGB fiir den Teilbereich Ill erfolgt (iber das Okokonto der Stadt Bochum.
Damit kann das Biotopwertdefizit von xxxx Okopunkten ausgeglichen werden.
11.6.6 Stadtebaulicher Vertrag
Zum Bebauungsplan gehért ein stadtebaulicher Vertrag.
12. FLACHENBILANZ
Flache ca. (in m?) Anteil (in %)
Allgemeines Wohngebiet 29.598,0 m? 66,97%
StraBenverkehrsflache 11.166,5 m? 25,26%
Offentliche Verkehrsflache 8.347,6 m? 18,89%
Verkehrsflache besonderer 1.977,5 m? 4,47%
Zweckbestimmung (6ffentlich)
— verkehrsberuhigter Bereich —
Verkehrsflache besonderer 499,0 m? 1,13%
Zweckbestimmung (6ffentlich)
— Ful- und Radweg —
Verkehrsflache besonderer 342,4 m? 0,77%
Zweckbestimmung (6ffentlich)
— FuBweg -
Griinflache 1.110,6 m? 2,51%
Private Grunflache — Spielplatz — 704,3 m? 1,59%
Private Grunflache — Baumerhalt — 406,3 m? 0,92%
Flache fiir Wald 2.391,1 m? 5,41%

Plangebiet gesamt 44.197,9 m? 100%

Mébgliche Abweichungen sind rundungsbedingt.

13.

GUTACHTEN

Folgende Gutachten und Untersuchungen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

Brilon Bondzio Weiser Ingenieursgesellschaft fir Verkehrswesen mbH (Stand
07.2024): Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1024
~oteinhausstrale/Gunnigfelder Strae”, Bochum

Grunplan (Stand: 11.2022): Artenschutzrechtlicher Beitrag zur ,Wohnbauentwicklung
Gunnigfeld flr ein Gebiet nérdlich der Steinhausstrafle” in der Stadt Bochum,
Dortmund
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14. UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht wird durch das Biro Grinplan erarbeitet und liegt zur Veréffentlichung des
Bebauungsplanes vor.
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