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Der Planungs- und Bauausschuss der Stadt Bochum hat in seiner Sitzung am
03.08.1999 den Einleitungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 755 "Tonderner Straf3e" beschlossen. Ziel der Planung ist die Entwicklung
von innenstadtnahem Wohnbauland zum Abbau des weiterhin bestehenden
Wohnungsdefizits in Bochum.

Mit dieser Satzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Umnutzung des ehemaligen Werksgelandes der Ingenieurbau-, Wasserbau-
und Stahlhandelsfirma LODDE HANDEL GmbH & Co. in ein Wohngebiet
geschaffen werden. Vorhabentrager bzw. Investor ist die Firma Markus Bau
GmbH.

Das Plangebiet mit guter Anbindung an das regionale und Uberregionale
Verkehrsnetz liegt in Nahe der Innenstadt und stellt damit durch die Stilllegung
der Stahlhandelsfirma im Jahr 1998 ein bedeutendes innerstadtisches
Entwicklungspotential dar. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, brachgefallene Flachen
wieder zu nutzen, stadtraumlich neu zu ordnen und zu strukturieren. Hiermit
wird auch dem stadtebaulichen Ziel 'Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung’
Rechnung getragen.

Unter Abwagung aller Belange soll langfristig eine'geordnete stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich gewahrleistet werden.

Lage des Plangebietes/Bestandssituation

Das ca. 1,35 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Stadtteil Altenbochum, rd. 1
km vom Stadtzentrum entfernt. Es wird im Nordosten durch die Wittener Stral3e
begrenzt, im Siudosten durch die Eisenbahn (von Bochum-Weitmar nach
Bochum-Nord), im Stdwesten durch die Strale Glockengarten, die vor der
Bahntrasse endet und im Nordwesten bilden die rickwartigen
Grundstiicksgrenzen der Wohngebaude Tonderner Stral3e die Grenze sowie im
nordlichen Abschnitt die Tonderner Stral3e.

Nach vorliegenden Informationen wurde das Gelande seit ca. 1900 als Bau-
bzw. Betriebshof genutzt. Auf dem stillgelegten Betriebsgelande befinden sich
zwei grofRere ehemalige Produktionsgebaude, ein bisher als Blro genutztes
Gebaude sowie eine Krahnbahn. Ansonsten ist das Gelande weitgehend
versiegelt. Lediglich entlang der Grundstiicksgrenze befindet sich in geringem
Umfang etwas Vegetationsbestand. Das Gelande féllt flach nach Stdwesten
von ca. 112,94 m NN auf ca. 107,62 m NN ab und nach Sddosten von ca.
111,17 m NN auf ca. 109,70 m NN.

Bei der umgebenden Nutzung im Norden handelt es sich tiberwiegend um zwei-
bis dreigeschossige zum Tell freistehende Wohngebaude.

Bei Bebauung des Plangebietes ist zu berlcksichtigen, dass sich an der
Sudwestseite der StraBe Glockengarten eine Tennis- sowie Eishalle mit



Publikumsverkehr befinden. Bei der im Nordosten angrenzenden Wittener
Stral3e handelt es sich um eine innerstadtische Hauptverkehrsstral3e mit
entsprechender Verkehrsbelastung. Beides findet seine Berucksichtigung durch
entsprechende SchallschutzmalBnahmen in dem norddéstlichen bzw.
sudwestlichen Randbereich des Plangebietes.

Bestehendes Planungsrecht

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bochum stellt fir den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemischte
Bauflachen (M) dar. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht Mischgebiet
fur das Eckgrundstick Wittener Stral3e/Tonderner StraBe und Allgemeines
Wohngebiet fur die verbleibenden Flachen vor, so dass gemal § 8 Abs.2 Satz
1 BauGB eine Ableitung und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
gegeben ist. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht
erforderlich.

Stadtebauliches Konzept
Die zur Bebauung vorgesehene Flache soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

Bei der vorgesehenen Eckbebauung Tonderner Stral3e/Wittener Stralde handelt
es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus, das zu den angrenzenden Stral3en
dreigeschossig und im rickwartigen Teil zweigeschossig errichtet wird.

Die weiteren Wohnbauflachen schliel3en zum einen die Baullicke zwischen der
geplanten Eckbebauung und der vorhandenen Wohnbebauung an der
Tonderner Stral3e und zum anderen das ruckwartig gelegene ehemalige
Werksgeléande. Diese Flache bedarf einer zusatzlichen Erschliel3ung, die etwa
in Hohe der ehemaligen Zufahrt zum Werksgelande Richtung Sudosten bis vor
die Boschung der Bahntrasse und von dort Richtung Sudwesten parallel zur
Eisenbahn gefiuhrt wird und an die Stral3e Glockengarten anschliel3t. Dabei
handelt es sich um eine private ErschlieRungsstral3e. Hier erhalt das Baugebiet
seine zweite Erschliel3ung.

Die vorgesehene Bebauung erfolgt bis auf eine Ausnahme in Form von
Reihenh&dusern. Die Ausnahme bildet eine Flache mit einer
Doppelhausbebauung stdwestlich des geplanten Wohn- und Geschéftshauses.

Die Wohnbebauung ordnet sich nordwestlich der Erschlie3ungsstraf3e in Form
von Reihenhausern an, die wiederum durch sechs kurze SticherschlieBungen
ausgehend von dieser ErschlieRungsstrale angebunden werden.

Die Reihenhauser werden mit einem Geschoss im aufgehenden Mauerwerk und
ausgebautem Dachgeschoss errichtet. Die im Sidden vorhandenen zwei
Gruppen aus jeweils drei Reihenh&usern bestehend wurden nicht wie die
Uberwiegende Bebauung in Nordwest-Sudost-Richtung angeordnet, sondern
aus Grunden des Schallschutzes in Nordost-Sudwest-Richtung. Erganzt durch



SchallschutzmalRnahmen im Bereich des stuidwestlich gelegenen Garagenhofes
ergibt sich eine gunstige Abschirmung der nach Nordwesten und Stdwesten
ausgerichteten Gartenbereiche und der weiteren Bebauung im Innenbereich
gegenuber dem Gewerbe-/Verkehrslarm des angrenzenden Bereichs
Glockengarten.

Der Riegel des geplanten Wohn- und Geschéaftshauses auf dem ruckwartigen
Grundstiick bildet ebenfalls eine Abschirmung gegen den Verkehrslarm auf der
Wittener Stral3e.

Insgesamt kdnnen in den Reihenhdusern und in dem Doppelhaus 48
Wohneinheiten untergebracht werden. In dem Wohn- und Geschéaftshaus sind
25 Wohneinheiten maglich.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet sieht fur die Eckbebauung (Wohn- und Geschaftshaus) Wittener
Stral3e/Tonderner Strale Mischgebiet gemald 8§ 6 BauNVO. Diese Nutzung
entspricht auch der vorhandenen Nutzung entlang der Wittener Stral3e und stellt
damit eine sinnvolle Erganzung dar.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird. als" allgemeines Wohngebiet
gemal 8 4 BauNVO festgesetzt. Die geméal § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen unter den Nrn. 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. Anlagen fur Verwaltungen; 4. Gartenbaubetriebe und 5. Tankstellen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO, da fir
diese Art von Anlagen und Nutzungen in diesem Bereich kein Bedarf besteht,
und in Bochum!in anderen Gebieten z.B. in Mischgebieten noch
Flachenpotenziale zur Verfiugung stehen. Hinzu kommt, dass der
Vorhabentrager dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes konkret
Wohnnutzung weitgehend in Form von Reihenh&dusern vorgesehen hat. Die
unter der Nr. 2 aufgefihrten ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig, um die Moéglichkeit
einer solchen Nutzung neben dem Wohnen einzuraumen.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan gemaf § 9 (1) Nr.6 BauGB die Zahl der
Wohnungen in den Wohngeb&uden auf maximal eine Wohnung fest. Hiermit soll
der angestrebte Charakter des gesamten Wohngebiets als
Einfamilienhausstandort gesichert werden. Auch im Hinblick auf die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstticken wirde sich in
diesen Fallen eine stadtebaulich nicht gewollte Konfliktsituation mit den
Nachbargrundstiicken ergeben, die mit dieser Festsetzung vorbeugend
ausgeschlossen wird.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung gemaR 8§ 16 BauNVO wird Uber die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und die



Anzahl der Vollgeschosse sowie die Traufhéhe geregelt.

Die Grundflachenzahl wird im allgemeinen Wohngebiet mit 0,4, im Mischgebiet
mit 0,6 festgesetzt und damit gemafR® 8§ 17 BauNVO vollstandig ausgeschopft,
um hier eine entsprechende Ausnutzung der Grundsticke zu erméglichen. Die
Geschossflachenzahl wird entsprechend der zweigeschossigen Reihenhaus-
und Doppelhausbebauung im WA-Gebiet mit 0,8 festgesetzt liegt so weit unter
dem hochstzulassigen Mal3 von 1,2. Damit entspricht die vorgesehene Dichte
den rechtlichen Anforderungen der BauNVO, die in § 17 die Obergrenzen fir
die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung regelt.

Fur die zwei- bzw. dreigeschossige Mischgebietsbebauung wird die maximale
Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt, um fir das Wohn- und
Geschéftshaus eine entsprechende Ausnutzung an diesem verkehrsgunstig
gelegenen Standort zu ermoglichen. Fiur die Eckbebauung werden drei
Geschosse zwingend in Verbindung mit einer Baulinie festgesetzt, um an dieser.
Stelle eine Grenzbebauung zu ermdglichen und um gleichzeitig die Anordnung
des Gebaudes entlang der Stral3enbegrenzungslinie in einer Bauflucht mit den
vorhandenen Gebauden zu erhalten.

Fur die Reihenhausbebauung und die Doppelhausbebauung sind maximal zwei
Geschosse zuléassig, wobei durch die festgesetzte Trauthohe von maximal 4,50
m nur ein Geschoss im aufgehenden Mauerwerk und-das zweite Geschoss im
Dachraum und durch die festgesetzte Traufhéhe von maximal 7,00 m zwei
Geschosse im aufgehenden Mauerwerk zul&ssig sind. Fir die Eckbebauung ist
fur den zwingend dreigeschossigen Gebaudeteil eine Traufhéhe von maximal
11,50 m vorgesehen und- fur den rickwartigen zweigeschossigen
Gebaudekdrper eine:maximale Traufhohe von 8,00 m.

Das bebaute Umfeld zeigt sich von sehr unterschiedlicher Bauweise und Dichte.
Wahrend. die Siidostseite der Tonderner Stral3e freistehende Einzelhauser
aufweist, wird die Bebauung auf der gegentberliegenden Seite sowohl durch
freistehende als auch durch eine dichtere Bebauung wie Hausgruppen gepragt.
Im Glockengarten im Anschluss an den Wendehammer Tonderner Straf3e also
in unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich sowohl gewerblich genutzte als
auch dem Wohnen dienende Gebaude, die die vorhandene und geplante
Grofienordnung Uberschreiten.

Ferner ist bei Aufstellung von Bauleitplanen § 1a BauGB insofern Rechnung zu
tragen, als mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist.
Daruber hinaus wird mit Reaktivierung einer brachgefallenen Gewerbeflache
dem Ziel Innenentwicklung vor Au3enentwicklung nachgekommen und das
Stadtbild an dieser Stelle aufgewertet. Die vorhandene Infrastruktur kann
mitgenutzt und zusétzlich gestitzt werden wie Schulen und Kindergarten, die im
Innenbereich der Stadt aufgrund des Bevilkerungsriickgangs schon heute nicht
mehr in vollem Umfang genutzt werden und zum Teil vor der Schliel3ung
stehen. Bei ErschlieBung neuer Fldchen am Stadtrand sind die
Infrastruktureinrichtungen zum Teil neu zu errichten, so dass sich die
vorgesehene Bebauung in dem bislang weitgehend versiegelten Bereich als
stadtebaulich sinnvoll erweist.



Fur den Garagenhof parallel zum Glockengarten wurde eine Firsthéhe von
zwingend 4,50 m festgesetzt, um den Schallschutz fur das WA-Gebiet
gewabhrleisten zu konnen (vergleiche hierzu auch Kap. 9 Immissionen).

Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im allgemeinen Wohngebiet ist die offene Bauweise in Form von Hausgruppen
und fur eine Flache in Form von Doppelhausern festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden bis auf eine Ausnahme im Mischgebiet durch
Baugrenzen definiert. Damit wird gleichzeitig die maximale Geb&audelange fiur
die entsprechenden Hausformen vorgegeben. Die Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen erfolgt so, dass eindeutige, den StralRenraum
begrenzende Baufelder entstehen. Die Gartenbereiche werden nicht in die
uberbaubare Flache einbezogen, um zusammenhangende, von Uberbauung
freigehaltene, Gartenzonen zu sichern. Hiermit werden gegenseitige
Beeintrachtigungen der Freiraume der Wohngrundstiicke ausgeschlossen. Die
festgesetzten Uberbaubaren Flachen gewéhren jedoch mit einer Tiefe von
mindestens 11 m dem Bauherrn einen ausreichenden Gestaltungsspielraum bei
der Gebaudekonzeption.

Die zu den ruckwartigen Grundsticksgrenzen der Gebaude Tonderner Stralie
vorgesehenen giebelstandigen Hausgruppenreihen werden im Abstand von 3 m
errichtet und erfullen damit die-Anforderungen zur Einhaltung der
Abstandsflachen nach Landesbauordnung.

Die Uberbaubaren Fléchen des Mischgebietes werden entlang der stidéstlichen
Grundsticksgrenze und entlang der StralRenverkehrsflachen mit einer Baulinie
begrenzt, um einerseits eine Grenzbebauung zu ermdéglichen und andererseits
die Gebaudeanordnung in einer Flucht mit der bestehenden Bebauung zu
erhalten.

Die Uberbaubaren Flachen des Mischgebietes werden entlang der stid6stlichen
Grundstiicksgrenze und entlang der Stral3enverkehrsflachen mit einer Baulinie
begrenzt, um einerseits eine Grenzbebauung zu ermdglichen und andererseits
die Gebaudeanordnung in einer Flucht mit der bestehenden Bebauung zu
erhalten.

Das suddstlich angrenzende bestehende und aul3erhalb des Plangebietes
liegende Gebdude Wittener Stralle 132 weist zur nordwestlichen Seite
Fensteroffnungen auf und hélt einen Abstand von 7 m zur Grundstticksgrenze
und Plangebietsgrenze ein. Mit der geplanten benachbarten Grenzbebauung im
Mischgebiet werden die Abstandsflachen nicht mehr eingehalten, denn durch
die festgesetzte Baulinie entlang der Stral3enbegrenzungslinie und entlang der
seitlichen Grundstlicksgrenze muss auf diese Linie gebaut werden. Diese
Festsetzung erfolgte aufgrund der vorliegenden besonderen stadtebaulichen
Verhaltnisse an der Wittener Stral3e, fur die eine weitgehend geschlossene
Bebauung charakteristisch ist. Stadtebauliches Ziel dabei ist, langfristig eine
einheitliche geschlossene Bebauung entlang der Wittener Stral3e zu erhalten.



Die Vorbildwirkung ergibt sich z.B. aus der unmittelbar anschlieRenden
geschlossenen Bebauung entlang der Wittener Stral3e zwischen Tonderner
StraBe und Oskar-Hoffmann-Stra3e sowie aus der gegeniberliegenden
Bebauung.

Durch die angestrebte Grenzbebauung wird das Gebaude des
Grundstiickseigentimers Nr. 132 in seiner Belichtung beeinflusst. Hierdurch
wird er zwar benachteiligt, aber es handelt sich jedoch nicht um einen
schwerwiegenden bzw. unzumutbaren Nachteil. Andererseits wird dem
Grundstickseigentimer zusatzlich die Moglichkeit eingeraumt, auch eine
Grenzbebauung vorzunehmen, also an das geplante Gebédude anzubauen.
Damit verbessert sich einerseits die Grundstiicksausnutzung gegentber dem
gegenwartigen Zustand, so dass fur ihn durch die Grenzbebauung auch Vorteile
entstehen. Prioritat erhalt bei diesem Vorhaben das besondere stadtebauliche
Ziel, langfristig eine geschlossene Bebauung entlang der Wittener Stral3e zu
erhalten. Damit erfolgt eine Anpassung des Vorhabens an die umgebende
Bebauung.

Erschlielung und ruhender Verkehr

AuRere und gebietsinterne ErschlieBung

Das MI-Gebiet wird unmittelbar tUber die Wittener und Tonderner Stral3e
erschlossen. Die ErschlieBung des WA-Gebietes erfolgt tber die angrenzende
Wittener Stral3e, Tonderner Stral3e und die Strale Glockengarten. Die
gebietsinterne ErschlielBung wird .iiber eine private ErschlieBungsstralle
geregelt, die zwei Anbindungspunkte erhalt. Der nordliche Anschluss liegt etwa
in Hohe der ehemaligen Werkszufahrt Tonderner Straf3e. Von dort wird die
ErschlieBungsstral3e bis vor die Bdoschung der Bahn und dann Richtung
Sudosten parallel zur Bahntrasse gefuhrt, der sidliche Anbindungspunkt
befindet sich westlich-des Bahniibergangs an der StralRe Glockengarten. Sechs
private Stichwege, die Richtung Nordwesten von der ErschlieBungsstralie
abzweigen, dienen zur unmittelbaren ErschlieBung der Reihenhé&user.

Es ist vorgesehen, das Baugebiet von zwei Seiten zu erschliel3en, indem die
eine Halfte der Wohneinheiten nur von Norden und die andere Halfte nur von
Suden aus anfahrbar ist. Dies soll durch Errichtung einer Sperre im
Stral3enraum erreicht werden, um die Durchfahrt zu unterbinden und eine
weitgehend gleichmallige Aufteilung und Entzerrung des zu erwartenden
Verkehrs zu erhalten, so dass die zusatzlichen Belastungen sowohl an der
Tonderner Stral3e als auch im Bereich Glockengarten gemessen an dem dort
bereits vorhandenen Verkehrsaufkommen von untergeordneter Bedeutung sind.
Aufteilung und Gestaltung des Strallenraumes bleibt der anschlieRenden
Ausfihrungsplanung Uuberlassen, die Bestandteil des zugehdrigen
Durchfuhrungsvertrags ist.

Stellplatze/Garagen

Die Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung NW sieht als Richtzahl fir
den Stellplatzbedarf pro Wohneinheit einen Stellplatz vor. Fiur die 48
Einfamilienwohnh&auser und das Wohn- und Geschéaftshaus mit 25
Wohneinheiten sind demnach insgesamt 73 Stellplatze erforderlich. Diese



Richtzahl entspricht dem durchschnittlichen Bedarf und dient gemafd § 51
VVBauONW lediglich als Anhalt. Die Zahl der notwendigen Stellplatze kann
hoher sein, wenn die besonderen ortlichen Gegebenheiten dies fordern. Fir das
geplante Wohngebiet sind fur die 42 Einfamilienhauser pro Wohneinheit 1,5
Stellplatze vorgesehen, da in Eigenheimgebieten pro Wohneinheit oftmals zwei
Fahrzeuge vorhanden sind. Fur das Wohn- und Geschaftshaus wurde ein
Stellplatz pro Wohneinheit zugrunde gelegt. Damit werden 97 PKW-Stellplatze
erforderlich. Fur das Plangebiet sind jedoch insgesamt 110 Stellplatze
vorgesehen. Damit besteht ein zusatzlicher Spielraum von 13 Stellplatzen, die
einerseits dem Besucherverkehr dienen und andererseits bisher nicht bekannt
ist, welche Nutzungen im Erdgeschoss des Wohn- und Geschéaftshauses
untergebracht werden, die weitere Stellplatze auslosen werden. Ferner ist nicht
auszuschliel3en, dass der Stellplatzschliissel tatsachlich gréf3er ist als 1,5, so
dass weitere Stellplatze nachgefragt werden.

Fur das Mischgebiet ist eine Tiefgarage unter dem zweigeschossigen
Gebaudeteil mit Zufahrt von der Tonderner Stral3e vorgesehen. Von.einer
Zufahrt von der Wittener StralRe wurde aufgrund des relativ hohen
Verkehrsaufkommens und der vorhandenen Einmindung Tonderner Stral3e
abgesehen.

Die Einfamilienhauser sind in Form von Hausgruppen vorgesehen, so dass eine
unmittelbare Zuordnung von Garage zu Wohnhaus nicht mdglich ist. Das
stadtebauliche Konzept sieht flr das Plangebiet zwei Zufahrten im Stiden und
im Nordwesten vor. Im Suden ist nordwestlich der Zufahrt ein Garagenhof mit
16 Garagen und 4 Stellplatzen vorgesehen, um den Verkehr an der Zufahrt des
Gebietes abzufangen und ihn-damitim Wohngebiet zu minimieren. Auf diesem
Garagenhof erfolgte eine Reduzierung der urspringlich vorgesehenen 24
Stellplatze aufgrund mehrerer Baume. Ein weiterer Garagenhof mit 11 Garagen
und einem Stellplatz befindet sich im Nordosten angrenzend an die Bahn und ist
Uber die Zufahrt im Norden zu erreichen. Mit Anordnung dieser Garagenhdofe
jeweilsin'/Néhe der Zufahrten zum Gebiet wird der Verkehr weitgehend aus den
Wohnbereichen herausgehalten, um damit die Funktion der Stral3e als
Aufenthalts- und Kommunikationsort zu starken. Jede Hausgruppe erhalt
dariiber hinaus entlang der Nordwestseite der Privatstraf3e einige Stellplatze
und Garagen. Durch Berlcksichtigung einer Sperre inmitten der Privatstralle
wird ferner eine gleichmafiige Verkehrsverteilung des Ziel- und Quellverkehrs
erreicht.

Die Flachen fir Gemeinschaftsgaragen und -stellplatze sind im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Ferner sind
Garagen/Stellplatze in den seitlichen Grenzabstanden der Hauptgebaude
zulassig.

Mit Unterbringung der Garagen und Stellplatze entlang der Bahnlinie bzw.
entlang der PrivatstralBe ware eine deutliche Minderung der Wohnqualitat
verbunden, so dass die gewahlte Unterbringung des ruhenden Verkehrs die
stadtebaulich sinnvoliste darstellt. Hinzu kommt, dass die Anordnung des
Garagenhofes am Glockengarten eine notwendige Schallschutzmal3nahme fir
die geplante Wohnbebauung aufgrund des sidlich angrenzenden Betriebes



einschliel3lich der Stellplatze im StralRenraum darstellt (hier sind 74 Stellplatze
durch Baulast gesichert). Etwa die Halfte der Wohneinheiten ist Uber den
Glockengarten zu erreichen, so dass der damit verbundene Verkehr gemessen
an der bereits vorhandenen Belastung als marginal einzustufen ist. Das gleiche
gilt fir den noérdlichen Wohnbereich.

Zusatzliche Parkplatze (Besucherparkplatze) werden in der
ErschlieBungsstral3e berticksichtigt, so dass bei der Unterbringung des
ruhenden Verkehrs keine Engpésse zu erwarten sind.

Immissionen

Aufgrund der vorhandenen Gerduschbelastung durch den Verkehr (KFZ und
StralRenbahn) auf der Wittener Stral3e (B 226) und den Gewerbelarm im Bereich
Glockengarten wurde ein Schallschutzgutachten in Auftrag gegeben, das seit
Oktober 1999 vorliegt.

Verkehrslarm

Die Uberprifung der von der Wittener StralRe ausgehenden
Gerauschemissionen hat gezeigt, dass die Orientierungswerte ftir Mischgebiete
im nordostlichen Plangebiet Gberschritten werden . /Die Wittener Stral3e weist
eine Belastung von 28.900 Kfz/24h (DTV). Gegenwartig fahrt die StralRenbahn
ebenerdig. Zuklnftig sollen die StralRenbahnen unterirdisch fahren. In Hohe der
Tonderner Strafle besteht bereits die Tunneleinfahrt. Art und Anzahl der
Fahrzeuge werden sich durchdie gedanderte Trassenfuihrung nicht a&ndern. Flr
die Berechnungen ist der. Gutachter von der unterirdischen Linienfihrung
ausgegangen. Im Ergebnis werden die Orientierungswerte der DIN18005,
Beiblattl von 60 dB(A) tagsiber und 50 dB(A) nachts fur Mischgebiete im
Nordosten des Planbereiches Uberschritten.

Der Freiraum im Nordosten des Plangebietes ist an der Wittener Stral3e mit
einem Beurteilungspegel von bis zu 80 dB(A) am Tag larmvorbelastet. Im
Ergebnis stellt sich die Situation im Bereich der geplanten Bebauung wie folgt
dar: Richtung Sudwesten nimmt die Belastung kontinuierlich ab.
Uberschreitungen ergeben sich lediglich in dem Bereich des geplanten Wohn-
und Geschéftshauses. Im Bereich der geplanten Reihenhauser liegt die
Freiraumbelastung sogar unter dem Orientierungswert. Nachts liegen die
Beurteilungspegel fur das erste Obergeschoss an der Wittener Stral3e bei mehr
als 65 dB(A) bis 70 dB(A). Auch hier nimmt die Belastung Richtung Stidwesten
kontinuierlich ab. Im Innenbereich des Wohngebietes werden die
Orientierungswerte eingehalten.

Die Nachtwerte werden herangezogen, um durch entsprechende
SchallschutzmalRnahmen die Wohn- bzw. Schlafruhe im Gebé&ude zu
gewahrleisten. Dies wird bei Innenschallpegeln von 35dB(A) fur die Schlafrdume
nachts und 40dB(A) fur die Wohnraume tagsuber erreicht.

Der Gutachter hat sowohl aktive als auch passive LarmminderungsmalRnahmen
untersucht mit dem Ergebnis, dass aktive SchallschutzmalRnahmen (Wand- und



Wallanlagen) aus stadtebaulichen Griinden nicht mdglich sind. Demzufolge wird
auf passive SchallschutzmalBnahmen durch Schallschutzfenster und deren
Nebeneinrichtungen zurickgegriffen. Die Bereiche, in denen passive
SchallschutzmalBRnahmen notwendig werden, sind im Bebauungsplan
entsprechend festgesetzt.

Ferner sind von den Fenstern unabhangig schallgedammte
Luftungseinrichtungen in der jeweils entsprechenden Schallschutzklasse
einzubauen, um die Innenschallpegel von 35 dB(A) fur die SchlafrGume nachts
und 40 dB(A) fur die Wohnraume tagsiuber einzuhalten.

Eine erganzende Uberprifung der Schallimmissionen durch hinzukommenden
Verkehrsbelastung ausgeldst durch die neuen Wohneinheiten hat ergeben,
dass keine weiteren SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden.

Gewerbelarm

An der Sudseite der das Plangebiet begrenzenden Stralle Glockengarten
befinden sich eine Eishalle sowie eine Tennishalle mit Gastronomie und
Biergarten. Relevante Gerauschquellen bei derartigen Freizeiteinrichtungen sind
im Wesentlichen die Schallabstrahlungen der Bauteile von Gebauden mit hohen
Innenpegeln, die Abstrahlung der Liftungsaggregate auf.den Dachern, die
Emissionen durch den Parkverkehr und die verhaltensbedingten Emissionen der
sich auBBerhalb der Gebaude aufhaltenden Personen
(Kommunikationsgerdusche). Zur Ermittlung. der relevanten Larmquellen
wurden Schallpegelmessungen durchgefuhrt. Ferner sind auch die zugehorigen
Fahrverkehre (Stellplatze auf dem Betriebsgelande und Stellplatze entlang der
Stral3e Glockengarten - hierssind 74 Stellplatze durch Baulast gesichert) zu
bertcksichtigen.

Funf Immissionspunkte an der Nordseite der Stra3e Glockengarten wurden
Uberpruft. Hierbei wurden die zum Glockengarten hin ausgerichteten Fassaden
der geplanten Gebaude noérdlich der Garagenanlage gelegen und zusatzlich das
bestehende Wohngebaude Tonderner Str. 33/Ecke Glockengarten Uberprift.

Im Ergebnis liegen Uberschreitungen der Orientierungswerte durch die
Stellplatze (als Betriebsgeldande nach TA Larm beurteilt) in der StralRe
Glockengarten vor. Durch die Anordnung der Garagen und die Errichtung dieser
mit einem Pultdach und einer Firsthéhe von zwingend 4,50 m auf dem nérdlich
der StralR3e Glockengarten gelegenen Garagenhof, ergibt sich ein Larmschutz
fur die nérdlich angrenzende Wohnbebauung. Die Westseite des Garagenhofes
wird mit einer Schallschutzwand von 4,50 m und auf den verbleibenden 6 m
Richtung Norden mit einer Héhe von 3 m (Bezugspunkt ist die vorhandene
Gelandeoberflache des Plangebietes) und zusétzlich zum Gebaude Tonderner
Stral3e 33 schallabsorbierend ausgestattet, so dass eine Reflektion der
Schallschutzwand auszuschliel3en ist. Es ist daran gedacht, die Wand ab einer
Hohe von ca. 2,50 m transparent zu gestalten. Nahere Ausfiihrungen sind dem
zugehorigen Durchfuhrungsvertrag zu entnehmen. Ferner ist auf Fenster im
ersten Obergeschoss der schallzugewandten Giebel beider Reihenhéuser zu
verzichten. Bei Berlucksichtigung dieser MaRBnahmen werden die
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten.
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Die Schallschutzwand hélt die erforderlichen Abstandsflachen nach LBauO NW
ein. Eingehalten wird ein Abstand von 3m zur Grundstucksgrenze. Das hier
angewandte Schmalseitenprinzip lieBe hier sogar einen noch geringeren
Abstand zu.

Die verbleibenden Immissionen durch die gewerbliche Nutzung kénnen durch
SchallschutzmaflRnahmen an der Eislaufhalle erreicht werden. Konkret werden
folgende Minderungsmal3nahmen erforderlich:

S Larmminderung an den Offnungen des Lifters Maschinenraum um 10
dB(A),

S Larmminderung an der Offnung Kondensatorliiftung um 6 dB(A) und

S Larmminderung an den zu 6ffnenden Fenstern zum Maschinenraum um

10 dB(A) (ggfs. Luftungseinrichtung).

Bei Anwendung dieser Malinahmen werden bei der geplanten Bebauung die
Orientierungswerte eingehalten.

Ferner sollte eine fiktive Nutzung auf dem Gelande der Tennishalle beispielhaft
untersucht werden. Hierzu wurde aufgezeigt, wie sich ein Spitzenpegelereignis
(Druckluftbremse entliften) in der Nachbarschaft zur Tages- und Nachtzeit
darstellt. Far Lkw 105 kW wird allgemein von einem Schallleistungspegel von
110 dB(A) (Druckluftboremse entliften) zugrundegelegt. Zur Bestimmung der
maximal moglichen Emissionen wird der. maximal flachenbezogene
Schalleistungspegel zur Tages- und Nachtzeit ermittelt. Die Schallimmissionen
sollen an der vorhandenen Bebauung-die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete
nicht tberschreiten. Im Ergebnis fiihrt das Spitzenpegelereignis zur Tageszeit
an keinem der Immissionsorte zu Uberschreitungen. Zur Nachtzeit muss von
dem Wohnhaus Tonderner Strafde 33 ein Mindestabstand von 36 m in Richtung
Sudosten eingehalten werden. Das bedeutet, eine Einfahrt fur eine gewerbliche
Nutzung mit nachtlichem An- und Ablieferungsverkehr ist erst ab diesem Punkt
maoglich.

Die Berechnungen der maximal mdglichen Emissionen haben ergeben, dass
zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemafd TA Larm an der vorhandenen
Bebauung ein flachenbezogener Schalleistungspegel von 64 dB(A) zur Tages-
und 49 dB(A) zur Nachtzeit moglich ist. Die Immissionrichtwerte zur Tages- und
Nachtzeit fiir allgemeine Wohngebiete werden bei diesen Schallleistungspegeln
unterschritten.

Da der Bereich der Eislauf- und Tennishalle nicht innerhalb des
Geltungsbereiches des Planes liegen, werden die damit verbundenen
erforderlichen Mallnahmen aus Sicht des Larmschutzes Gegenstand des
zugehorigen Durchfihrungsvertrages.

Altlasten

Die Flache des ehemaligen Bau- bzw. Betriebshofes ist im Altlastenkataster der
Stadt Bochum aufgefiihrt. Aus diesem Grunde wurde im Vorfeld der Planung im



November 1998 eine Untersuchung der Untergrundverhéaltnisse
(Boden/Bodenluft) zu potentiell vorliegenden Verunreinigungen des ehemaligen
Betriebsgelandes der Fa. LODDE HANDEL GmbH & Co. vorgelegt.

Far die Bewertung wurden umfangreiche Bodenluft-, Boden- und
Grundwasseruntersuchungen vorgenommen, da keine konkreten Informationen
hinsichtlich der Untergrundverhéltnisse vorliegen. Auf dem gesamten Gelande
wurden 18 Rammkernsondierungen durchgefuhrt sowie 118 Bodenproben
entnommen. Zwei Rammkernsondierungen wurden zu provisorischen
Grundwassermef3stellen ausgebaut. Funf Sondierungen zu
Bodenluftentnahmestellen einschlie3lich Entnahme von Bodenluftproben.

Zur Beurteilung der Verunreinigungssituation auf dem Betriebsgrundstuick
wurden die wahrend der Untergrunderkundung entnommenen Bodenproben zu
Mischproben zusammengestellt und analysiert. Die Feststoffproben wurden
untersucht auf:

. Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Quecksilber, Nickel, Zink;
. PAK (n.EPA),

. Extrahierbare organisch gebundene Halogene (EOX),

. Cyanide,

. Phenol, wdf.,

. Kohlenwassserstoffe (IR),
leicht- bis mittelflichtige aromatische’ Kohlenwasserstoffe
(BTEX-Aromaten),

Die Bodenluftproben wurden -auf leicht- bis mittelflichtige aromatische
Kohlenwasserstoffe (BTEX-Naphtalin) untersucht.

Im Ergebnis konnten folgende Verunreinigungen, die zu einer Gefahrdung des
Schutzgutes menschliche Gesundheit fihren kénnen, nachgewiesen werden:

Die Untersuchungen auf organische Schadstoffe hat ergeben, dass erhéhte
Werte fur die polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK) in zwei
Mischproben ermittelt wurden. Relevante Gehalte an leicht- bis mittelfliichtigen
aromatischen Kohlenwasserstoffen wurden an der enemaligen Zapfanlage vor
dem Garagen-/Blrogebaude angetroffen. Eine deutliche Abnahme war jedoch
in den direkt unterlagernden Bodenbereichen zu verzeichnen. Grundsétzlich
muf3 jedoch von verunreinigten Materialien unterhalb von Tanks, die durch die
Bohrsondierungen nicht erfasst wurden, ausgegangen werden. Die
vorliegenden Ergebnisse haben gezeigt, dass akute Gefahrdungen durch die
auf dem Untersuchungsgelande lokal angetroffenen erhdhten
Schadstoffkonzentrationen nicht zu besorgen sind. Massive antropogene
Verunreinigungen in der Bodenluft wurden nicht nachgewiesen, so dass
konkrete Gefahrdungen Uber den Gefahrenpfad Bodenluft nicht zu besorgen
sind.

Mit Blick auf die geplante Umnutzung des Gelandes zu Wohnbauzwecken liegt
seit dem 19.05.2000 ein Sanierungsplan der AWG Rummel & Knufermann
GmbH vor, der Grundlage fur die Altlastensanierung ist. Die damit konkret
vorliegenden Auflagen wurden nach der 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 (2)
BauGB in nachfolgenden Absatzen erganzt bzw. Uberarbeitet. Die



Sanierungsarbeiten sind gemaf Sanierungsplan durchzufthren.

Die auf dem Geldnde befindlichen unterirdischen Tanks sowie
Olabscheider einschlieRlich aller dazugehorigen Leitungen sind
ordnungsgemald auszubauen und zu entsorgen.

Die im Bereich der Eigentankanlage festgestellten
Bodenverunreinigungen (BTEX) sind auszukoffern. Das Aushubmaterial
ist ordnungsgemal zu entsorgen. Die Kontaminationsfreiheit der
Aushubsohlen und -wande ist mit Hilfe von Feststoffanalytik in
Anlehnung an LAGA Boden Z.1.1 zu beweisen.

Die mit PAK (EPA) verunreinigten Boden bzw. Auffillungsmaterialien im
Bereich der Sondierungen BS6 bzw. BS10 bis BS13 sind auszukoffern.
Die mit Schwermetallen verunreinigten Bdden bzw.
Auffullungsmaterialien im Bereich der Sondierungen BS2 und BS16b
sind auszukoffern. Das Aushubmaterial ist ordnungsgemaf3. zu
entsorgen. Die Kontaminationsfreiheit der Aushubsohlen und -wande'ist
mit Hilfe von Feststoffanalytik in Anlehnung an die Bodenschutz- und
Altlastenverordnung zu beweisen.

Nicht versiegelte Teilflachen sind mit sauberem Boden in entsprechender
Méachtigkeit nach Bodenschutzgesetz abzudecken.

Die Kontaminationsfreiheit der-Abdeckbdden ist in Anlehnung an die
Bundesbodenschutz-cund" Altlastenverordnung nachzuweisen. Die
Vorsorgewerte der Verordnung missen eingehalten werden.

Die MafRnahme ist durch einen entsprechenden Fachgutachter zu
Uberwachen.

Sollten bei den Erdarbeiten z.B: weitere Schadensherde oder hdhere
Schadstoffkonzentrationen als bislang ermittelt angetroffen werden, so ist
umgehend das Umweltamt - Gruppe Altlasten und Bodenschutz, Tel.:
910-1105/1112 - zu informieren.

Vor Baubeginn ist ein Arbeitsschutzkonzept mit der
Tiefbauberufsgenossenschaft abzustimmen. Die Genehmigung ist im
Umweltamt - Gruppe Altlasten und Bodenschutz - einzureichen.

Die Arbeiten sind durch den Fachgutachter in einem Abschlussbericht zu
dokumentieren. der Abschlussbericht ist einschlief3lich samtlicher
Entsorgungsnachweise im Umweltamt - Gruppe Bodenschutz und
Altlasten - einzureichen.

Der Baubeginn ist dem Umweltamt - Gruppe Altlasten und Bodenschutz,
Tel.: 910-11 05/11 12 - anzuzeigen. AuRerdem ist ein Fachgutachter zu
benennen.
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13.

Grinordnerische Belange

Das geplante Wohngebiet stellt gemafd Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
und Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LGNW) keinen Eingriff in Natur
und Landschaft dar, der kompensationsfahig ist, da es sich um eine nahezu
vollversiegelte Flache resultierend aus der vorhergehenden Nutzung als Bau-
bzw. Betriebshof handelt. Lediglich entlang der Grundstiicksgrenze sind in
geringem Umfang Vegetationsbestande vorhanden. Durch Festsetzungen von
Baumen im StralRenraum sowie im Garagenhof (M1) parallel zur Stral3e
Glockengarten und einer maximal moglichen Versiegelung der Grundstticke von
40% erfolgt eine Entsiegelung und damit auch eine Verbesserung gegeniber
der vorherigen Nutzung. Aus gestalterischen Grinden wird eine
flachendeckende Begrunung fur den Bereich zwischen Schallschutzwand und
Geltungsbereichsgrenze (M2) festgesetzt.

Baugestalterische Festsetzung

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben
dargelegten Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur Gebaudehohe, zur
Bauweise und zu den uberbaubaren Flachen vorgegeben. Darliber hinaus
beschrénken sich die gestalterischen Regelungen gemafs § 9 (4) BauGB i.V.m
§ 86 BauONW auf wenige Rahmenfestsetzungen, 'mit denen eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gesichert werden soll.

In den WA-Gebieten wird einheitlich flir den Hauptgeb&audekoérper das geneigte
Dach (Satteldach) mit einer Dachneigung von 45° festgesetzt, die eine sinnvolle
Ausnutzung des Dachgeschosses fur Wohnzwecke erlaubt. Fur das MI-Gebiet
wird lediglich das Satteldach festgesetzt.

Fur den Garagenhof parallel zum Glockengarten wurde das Pultdach mit einer
eine Firsthéhe von zwingend 4,50 m festgesetzt, um den Schallschutz fur das
WA-Gebiet gewahrleisten zu koénnen (vergleiche hierzu auch Kap. 9
Immissionen).

Mit der Festsetzung der Hauptfirstrichtung wird sowohl die Ablesbarkeit des
Strallenraumes als auch die Einfligung in das Stadtbild unterstutzt.

Auf weitere gestalterische Festsetzungen wurde verzichtet, um den
Gestaltungsspielraum des Bauherrn bzw. des Architekten nicht zu stark
einzuschrénken.

Sonstige Belange

Entwasserung des Plangebietes

Die Entwasserung des Plangebietes (Schmutzwasser und
Niederschlagswasser) wird durch Anschluss an den Mischwasserkanal, der
gegenwartig in der Stra3e Glockengarten verlegt wird, erfolgen. Da dieser
Mischwasserkanal eine Engstelle aufweist, ist im Plangebiet ein Staukanal zu
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berlcksichtigen, da eine offene Rickhaltung nicht moglich ist .

Vor Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden Untersuchungen zur
Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet durchgefiihrt mit dem
Ergebnis, dass der erforderliche kf-Wert bei den von der Versickerung
vorgesehenen Untergrinden 5,0*10-6m/s von den im Untersuchungsgebiet
anstehenden LoORlehm in weiten Bereichen nicht erreicht wird, so dass eine
Versickerung nicht empfohlen werden kann. Hinzu kommt, dass auf eine
Versickerung in Anschittungen verzichtet werden sollte, da nicht génzlich
ausgeschlossen werden kann, dass durch Losungsprozesse Schadstoffe aus
den Bestandteilen der Anschuttung freigesetzt werden. Demzufolge findet der
§ 51a LWGNW fur dieses Plangebiet keine Anwendung.

Wasser und Strom-/Gasversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die Wasserversorgung ist durch
Erweiterung des Netzes gesichert. Ebenso kann die Strom- und Gasversorgung
sichergestellt werden.

Bodendenkmalpflege

Archaologisch strukturierte und groRraumige Bodendenkmaler sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht von der Planung beruhrt. Falls bei Erdarbeiten
bisher unbekannte Bodendenkmaler zum Vorschein kommen sollten, sind diese
gemald dem Hinweis im vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Stadt Bochum
oder dem Amt flr Bodendenkmalpflege anzuzeigen.

Denkmalschutz

Weder im Plangebiet noch in.der Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich
Objekte, die in der Denkmalliste der Stadt Bochum enthalten sind. Es ist auch
nicht erkennbar, dass sonstige denkmalpflegerische Belange durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan bertuhrt werden.

Bergbau

Das Plangebiet liegt Uber einem stillgelegten Bergwerkseigentum der VEBA AG.
Es handelt sich jedoch weiterhin um angemeldetes Bergwerkseigentum nach
dem Bundesberggesetz (BBerG). Im westlichen Planbereich (Glocken-garten)
liegen Hinweise auf oberflachennahen, widerrechtlich geftihrten Bergbau vor,
der geplante Bauvorhaben gefahrden kann. Das Plangebiet wird entsprechend
gekennzeichnet (gemald § 9 Abs. 5 BauGB).

Des Weiteren geht aus Archivunterlagen hervor, dass der urspringlich
innerhalb des Plangebietes vermutete Luftschutzstollen auf3erhalb des
Plangebietes unter dem Gebaude Tonderner Stral3e 33 liegt.

Durchfihrungsvertrag

Gem. 8§ 12 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) kann die Gemeinde durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen,
wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde
abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben- und



Erschlieungsmainahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der
Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur
Tragung der Planungs- und ErschlielBungskosten ganz oder teilweise vor dem
Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss des Rates) verpflichtet
(Durchfuhrungsvertrag).

Da der Durchfuihrungsvertrag demnach vor dem Ratsbeschluss abgeschlossen
sein muss, wurde mit dem Vorhabentréger ein Vertragsentwurf abgestimmt, der
im Laufe der parlamentarischen Beratung des Planes sich dabei evtl.
ergebenden Anderungen angepasst und erst kurz vor dem Ratsbeschluss
unterzeichnet wird.

Die Wirksamkeit des Vertrages tritt mit der Unterzeichnung insbesondere
bezlglich solcher Bestimmungen ein, mit denen vom Vorhabentrédger
Unterlagen/Nachweise gefordert werden, die noch vor der Beschlussfassung
durch den Rat erbracht werden mussen (z. B. Burgschaften, Geldzahlungen
oder notarielle Grundstiicksangebote). Alle anderen Regelungen werden-erst
dann wirksam, wenn die Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
in Kraft tritt oder ein Bauvorhaben im Planbereich bereits auf der Grundlage von
§ 33 BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung)
genehmigt wird.

Zu den Regelungen des Durchfihrungsvertrages zahlt u. a. stets, dass

- der Gemeinde aus dem  Vertragsabschluss keine Verpflichtung zur
Aufstellung des Bebauungsplanes entsteht,

- eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, die
dieser im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung tatigt, ausgeschlossen ist,

- die Stadt berechtigt ist, den Bebauungsplan aufzuheben, wenn die Arbeiten
nicht fristgerecht durchgefihrt werden und

-~ im Falle einer nicht-termingerechten Abwicklung bzw. der Notwendigkeit zur
Inanspruchnahme der Birgschaft durch die Stadt eine Vertragsstrafe zu
zahlen ist.

Im vorliegenden Fall enthalt der Entwurf des Durchfiihrungsvertrages zum
Zeitpunkt der Abfassung dieser Vorlage dartber hinaus im wesentlichen folgende
Regelungen:

a) Verpflichtung des Vorhabentragers zur Realisierung des Gesamtprojektes
innerhalb von ca. 4 Jahren.

b) Ubernahme samtlicher Planungs- und Baukosten durch den Vorhabentrager.

c) Ubernahme der Gewahrleistung fir eine Zeit von 5 Jahren fur die
einwandfreie Beschaffenheit der zu erstellenden 6ffentlichen Anlagen.
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d)

f)

g9)

h)

)
k)

Reaktivierung des alten Kinderspielplatzes und Schaffung von
StralRenbegleitgrin.

Untersuchung des Areals auf Altlasten und Bodenverunreinigungen, ggf.
Auskofferung und Auffullen der Flachen.

Besondere Regelungen zur Sicherstellung notwendiger MaRnahmen im
Zusammenhang mit der Regenwasserentwasserung.

Eintragung von Grunddienstbarkeiten und Baulasten in Bezug auf die
offentliche Erschliel3ung.

Abschirmung zwischen der kiinftigen Wohnbebauung und der vorhandenen
Eisenbahnlinie.

Absturzsicherung zu den Hausgéarten der vorhandenen Gebaude Tonderner,
Stral3e 15 - 31.

Erhalt der vorhandenen Baume im Plangebiet.
Prifung des Grundstiicks in Bezug auf oberflachenahmen Bergbau
Regelung zur Vorlage einer Bankbirgschaft, um‘insbesondere notwendige

SchallschutzmalBnahmen, die ErschlieBung und den offentlichen
Entwasserungskanal sicherzustellen.

Flachenbilanz

Gesamtflache 13.442,13 gm 100,00 %
WA-Gebiet 9.807,70 gm 72,96 %
Verkehrsflache 2.380,43 gm 17,71 %

Ml-Gebiet 1.254,00 gm 9,33 %
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