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1.

2.1

2.2

2.3

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 869 - Margartenstrafl3e - befindet sich im
Bochumer Stadtteil Grumme westlich der Bergstra3e und sidlich der A 40. Es liegt
zwischen Agnes-, Berg-, Martha- und Lessingstral3e.

Die Abgrenzung wird in der Plankarte eindeutig bestimmt. Die Grof3e des Plangebie-
tes insgesamt betrégt ca. 4,3 ha.

Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung
Anlass

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes waren Bauvoranfragen zur Errichtung
eines Zweifamilienhauses mit zwei Garagen bzw. zur Errichtung einer Hausgruppe
mit drei Kettenhausern und Garagen auf dem unbebauten Flurstiick 333 6stlich der
Wendeanlage der Margaretenstral3e.

Erfordernis

Der Planbereich ist gepragt durch eine straBenbegleitende Bebauung an den Ver-
kehrswegen Agnes-, Berg-, Martha-, Lessing- und Margaretenstral3e. Zwischen den
Gebéauden befinden sich groRziigige Gartenbereiche, die die Wohnqualitat in diesem
Quartier bestimmen. Gebaude in zweiter Baureihe sind bislang nicht errichtet worden.
Die aufgelockerte Bebauung pragt die stédtebauliche Qualitat dieses Wohnbereiches.

Fur die Bebauung des Flurstiickes Nr. 333 wurde aufgrund der gesicherten Erschlie-
Bung Uber das Flurstlick 212 ein positiver Bescheid auf der Grundlage des § 34
BauGB erteilt, da sie sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und
Uberbaubarer Grundstucksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und
das Ortsbild und die gesunden Wohnverhéltnisse nicht beeintrachtigt. Die Bebauung
ist der Margaretenstraf3e zugeordnet und rundet den Bereich um den Wendehammer
ab.

Durch den Bebauungsplan sollen Bauvorhaben unterbunden werden, die die vorhan-
dene stadtebauliche Struktur negativ beeinflussen und zu einer Verschlechterung der
Wohnqualitdt durch Verdichtung fihren konnten. Darunter sind insbesondere Bau-
vorhaben in der 2. Reihe (Hinterlandbebauung) zu verstehen. Eine solche Absicht ist
bereits fur das Grundstick Margaretenstral3e 6 durch eine Bauvoranfrage zur Errich-
tung eines Einfamilienhauses vorhanden. Dieses Vorhaben wirde zu einer starken
baulichen Verdichtung filhren und steht daher im Widerspruch zu den Zielen des Be-
bauungsplanes. Darliber hinaus ware es geeignet, eine Vorbildwirkung fur weitere,
den Zielen des Planes entgegenstehende Vorhaben zu entfalten.

Zielsetzung

Mit dem Bebauungsplan soll die aufgelockerte Bauweise im Quartier um die Margare-
tenstral3e sowie die Durchgriinung der Gartenbereiche dauerhaft gesichert werden.
Insbesondere die bei gesicherter Erschlieung gem. § 34 BauGB ggfl. zuléssigen
Vorhaben in zweiter Baureihe lassen beflirchten, dass die sich aus den o. g. Faktoren
begrindende Wohnqualitat eingeschrankt wird.
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3.

3.1

3.2

3.3

3.4

Bestandsanalyse
Derzeitige Situation

Der Planbereich ist gepragt durch eine straRenbegleitende Bebauung, die stadtebau-
lich unterschiedlich strukturiert ist:

) Entlang der Margaretenstralle hat sich ein Wohnquartier entwickelt, das durch
ein- und zweigeschossige freistehende Hauser bzw. Doppelhauser mit grof3-
ziigigen Gartenbereichen gepréagt ist. Durch die Orientierung der Bebauung
um den Wendehammer entsteht der Eindruck eines in sich abgeschlossenen
Wohnquartiers.

o Die Bebauung entlang der Agnesstral3e ist ebenfalls durch ein- und zweige-
schossige freistehende Hauser bzw. Doppelhduser mit grof3ziigigen Garten-
bereichen gepragt.

Bei der aufgelockerten, freiflachenorientierten Wohnbebauung in diesen bei-
den Bereichen steht eindeutig die Wohnfunktion im Vordergrund.

. Zu Berg-, Martha- und Lessingstral3e hin wechselt die Typologie zu zwei- bis
dreigeschossigen Baukdrpern, die Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt
werden. Hier befinden sich insbesondere entlang der Marthastral3e auch
Mehrfamilienhauser, die neben der Wohn- auch gewerbliche Nutzungen auf-
weisen. Aus dem Rahmen fallt hier insbesondere die Eckbebauung Bergstra-
Re/MarthastralRe, die neben ihrer Flnfgeschossigkeit auch architektonisch
auffallig ist.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 869 war das
Flurstick Nr. 333 am Ende des Wendehammers der Margaretenstraf3e unbebaut. In
der Zwischenzeit sind dort auf der planungsrechtlichen Grundlage des § 34 BauGB
zwei zweigeschossige Einzelhauser mit Flachdach errichtet worden. Diese Baukdrper
runden die Bebauung um den Wendehammer am Ende der Margaretenstraf3e ab und
sind damit eine Bebauung in 1. Reihe.

Angrenzende Bebauungsplane

Im Umfeld sind keine Bebauungsplane vorhanden.

Sonstige ortsbaurechtliche Bestimmungen

Der Gberwiegende Teil der Bebauung entlang der Marthastral3e ist Teil der Denkmal-
bereichssatzung Nr. 669, die sich siudlich an den Planbereich anschlief3t und den Be-
reich des Stadtparkviertels umfasst. Ziel der Denkmalbereichssatzung ist der Erhalt
des historischen Erscheinungsbildes des Stadtparkviertels durch besondere Gestal-
tungsanforderungen an die baulichen Anlagen und Freiflachen.

Verkehr und Erschlieung

Das Plangebiet ist Uber Margareten-, Lessing- und Marthastrale an die Bergstral3e
angebunden und damit an das offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Mit der Haltestelle Gudrunstral3e der Linien 336, 353, 354, 388, 394, NE1 und NE2 ist
die Flache an den offentlichen Personennahverkehr angebunden.



Anlage 4 zur Vorlage Nr. 20112102 Stadt Bochum

Seite 5 von 22

3.5

3.6

4.1

4.2

Ver- und Entsorgung

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich entwasserungstechnisch um ein be-
reits erschlossenes Gebiet. Es gehdrt zum Einzugsbereich Xl im Emschergebiet.

Gemal vorliegendem Zentralabwasserplan (ZAP) sind Teile der umliegenden 6ffent-
lichen Mischwasserkanéle hydraulisch Uberlastet. Die GroR3e der vorhandenen befes-
tigten Flachen wurde bei der damaligen Bearbeitung des ZAP bereits bertcksichtigt.
Der Bebauungsplan Nr. 869 beinhaltet fast ausschlieBlich den Bestandsschutz der
bestehenden Gebaude sowie eine langfristige Sicherung der vorhandenen stadtebau-
lichen Qualitat. Daher ist die 6ffentliche Entwasserung von dem Bebauungsplan im
Wesentlichen nicht betroffen.

Sollten innerhalb des Plangebietes derzeit noch nicht versiegelte Flachen einer weite-
ren Bebauung zugefiihrt und an das offentliche Kanalnetz angeschlossen werden, ist
das von diesen Flachen anfallende Regenwasser grundsatzlich zu versickern; sollte
dies nicht mdglich sein, sind RuckhaltemalRnahmen vorzusehen.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in Privatei-
gentum.

Ubergeordnete Planungsvorgaben
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Baugesetzbuch (81 Abs. 4 BauGB) beinhaltet eine Anpassungspflicht fur die
gemeindliche Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

Diese Ziele sind u. a. in nachfolgend erlauterten Programmen und Planen genannt.

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Landesentwicklungsprogramm
Nach dem LEP NRW vom 11.05.1995, Teil A ist Bochum im Rahmen der zentralortli-
chen Gliederung als Oberzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt (und hat
damit zugleich die Funktion eines Entwicklungsschwerpunktes im Sinne des LEPro
gemal § 9 und 23 Abs. 2).

In den Ballungskernen stehen Ordnungsaufgaben, die zur Verbesserung der Fla-
chenaufteilung und -zuordnung unter besonderer Berlcksichtigung des Umwelt-
schutzes fiihren, im Vordergrund der Bemihungen. So sind gemaf § 21 LEPro die
Voraussetzungen fir ihre Leistungsfahigkeit als Bevdlkerungs-, Wirtschafts- und
Dienstleistungszentren zu erhalten, zu verbessern und zu schaffen. u. a. durch:

o Forderung der stadtebaulichen Entwicklung
o siedlungsraumliche Schwerpunktbildung.

Regionaler Flachennutzungsplan

Anfang Mai 2010 wurde der bislang gultige Flachennutzungsplan der Stadt Bochum
aus dem Jahr 1980 und teilrdumlich der Regionalplan fir den Regierungsbezirk
Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen aus dem Jahr 2001 durch
den Regionalen Flachennutzungsplan der Stadteregion Ruhr (RFNP) ersetzt.
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4.3

4.5

Im Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) der Planungsgemeinschaft Stadteregi-
on Ruhr sind einerseits Darstellungen gem. § 5 Abs. 2 BauGB in dessen Eigenschaft
als Flachennutzungsplan und andererseits Darstellungen gem. Anlage zu § 3 Abs. 1
der Planverordnung (Ziele/Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung) in
dessen Eigenschatft als Regionalplan enthalten.

In seiner Funktion als FlAchennutzungsplan hat er die bauliche und sonstige Nutzung
der Grundstlicke im Stadtgebiet vorzubereiten, eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung zu gewabhrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern. Die Flachennutzungsplanung hat die in 8 1 Abs. 5 BauGB allgemein ge-
haltenen Ziele konkretisiert und die fir Bochum relevanten Ziele entwickelt.

Der Regionale Flachennutzungsplan ist ein wichtiges Kommunikations- und Ord-
nungsinstrument. Er schafft die Voraussetzungen fir eine abgestimmte umwelt- und
sozialvertragliche Bodennutzung und koordiniert die unterschiedlichen Nutzungsan-
spriche Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Verkehr und Freiraum. Konkrete und
rechtsverbindliche Festsetzungen erfolgen jedoch erst tUber die kommunalen Bebau-
ungsplane.

Das Bebauungsplangebiet ist im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che sowie als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 869 zur Art der baulichen Nutzung sind damit aus dem
Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt.

Masterplan Einzelhandel

Nach dem Masterplan Einzelhandel, der als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 Abs. 6 BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen ist, liegt
das Vorhaben aufRerhalb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche. Der
nachstgelegene im Masterplan Einzelhandel definierte zentrale Versorgungsbereich
ist ,Zentrum Riemke".

Landschaitsplan

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes.

Begrindung der Planungsziele

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die offentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 7 BauGB). Mal3stab
dieser Abwagung ist dabei das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und Umwelt
schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber zukinftigen Genera-
tionen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane u. a. dazu beitragen, die stadtebauli-
che Gestalt des Ortshildes baukulturell zu erhalten und entwickeln, wobei die Baukul-
tur dabei nicht nur als asthetische Angelegenheit, sondern als ein stadtebaulich-
gestalterischer Anspruch mit vielen Qualitéatsaspekten bezeichnet wird. Dieser Aspekt
ist nicht nur als Belang im Bauleitplanverfahren zu bericksichtigen, sondern auch
Aufgabe der Bauleitplanung.
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Es ist Ziel des Bebauungsplanes, die vorhandene stadtebauliche Struktur zu schut-
zen. Fir das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes ist das Verhaltnis von
vorhandenen stralRenbegleitenden Anlagen zu unbebauten Grundstiicken malRgeb-
lich. Die Art der Mischung von Bebauung und Freiflachen gehdrt zu den wesentlichen
stadtebaulichen Strukturmerkmalen des Plangebietes und soll durch den Bebau-
ungsplan erhalten werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 869 werden die Wohnflachen
entlang der umgebenden Stral3en gesichert, um den Wohnbedurfnissen der Bevolke-
rung zu entsprechen (Grundsatz gem. § 1 Abs. 5 BauGB). Die tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass ein gewisses Mal3 der
Erweiterungsmaoglichkeiten der vorhandenen Wohngeb&aude besteht.

Im Rahmen der Abwagung zum Bebauungsplan Nr. 869 wird der 6ffentliche Belang
der Berlcksichtigung der stadtebaulichen Bedeutung des Ortsbildes durch Erhaltung
und Sicherung der charakteristischen aufgelockerten Bauweise den privaten Belan-
gen der uneingeschrankten Nutzung des Grund und Bodens und den Wohnbedurf-
nissen der Bevolkerung gegeniibergestellt.

Den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung soll in erster Linie durch ausreichende Aus-
weisung von Wohnbauflachen (eine zentrale Aufgabe des Stadtebaus) entsprochen
werden. Diesen Belangen liegen immer auch private wirtschaftlich Interessen einer
Gruppe oder aber auch eines Einzelnen zu Grunde. Das Recht, bauen zu dirfen
(Baufreiheit), geniel3t den Eigentumsschutz des Art. 14 GG. Das bedeutet aber nicht,
dass Eigentum berechtigt, den Boden uneingeschrankt zu nutzen. Vielmehr ist das
Bauen eine Nutzung, die der rechtlichen Ordnung bedarf. Diese wird u. a. durch Bau-
leitplanung hergestellt. Dabei wird auch beriicksichtigt, dass die Wohnbeddrfnisse der
Bevolkerung nicht in jedem Fall den Wunsch nach zusatzlicher Bauflache hervorru-
fen, sondern auch den Schutz der Wohnruhe beinhalten. Dies kann eine klare Zonie-
rung von vorderer Wohnnutzung und Hintergelande erforderlich machen, um im Sin-
ne des Gebotes der Rucksichtnahme im gegenseitigen nachbarlichen Austauschver-
haltnis eine Storung der hinteren Bereiche bzw. entsprechende Einsichtnahmen zu
verhindern.

Die vorgesehene Einschrankung der Nutzung der Grundstiicke ist in Abwagung mit
der Erhaltung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur sachlich gerechtfertigt, weil
das vorhandene Ortsbild einen stadtebaulichen Wert darstellt und den Eigentiimern
angemessene Baurechte fur die bauliche Entwicklung im Bestand eingerdumt wer-
den. Der Bebauungsplan vermeidet damit stadtebauliche Fehlentwicklungen, die die
Qualitat der vorhandenen Bauweise negativ beeinflussen wirden. Somit kann inner-
halb des gestalterisch vorgegebenen Rahmens ein angemessenes Erscheinungsbild
im Plangebiet garantiert werden, ohne die Baufreiheit unverhaltnismalfig einzu-
schranken. Dies dient allen Eigentimern gleichermafen, weil einer Wertminderung
der Grundstlicke entgegengewirkt wird.

Durch den Bebauungsplan wird die Gestaltungsqualitat im Plangebiet gesichert. Es
handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan, der im Wesentlichen den vorhan-
denen Bestand sichert. Dabei wird nur die Lage der Hauptbaukorper festgesetzt. Dar-
Uber hinaus ist die Sicherung der vorhandenen Gestaltungsqualitéat Uber die Kriterien
des 8§ 34 BauGB ausreichend.
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6.

7.1

Stadtebauliches Konzept

Die vorhandenen Nutzungen im Plangebiet und der Charakter des Wohnbereiches
werden durch die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete bestétigt. Dies wird der
Festsetzung reiner Wohngebiete vorgezogen. Insgesamt ergibt sich fur den stadte-
baulichen Zusammenhang nicht der Charakter eines reinen Wohngebietes, auch
wenn nicht in allen Teilen alle in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassi-
gen Nutzungen vorhanden oder zulassig sind.

Darlber hinaus ist es nicht Ziel der Stadt eine entsprechende Einschrankung auf rei-
ne Wohnnutzungen in diesem Bereich vorzunehmen, sondern in diesem Bereich, der
zum erweiterten Innenstadtbereich gehort, auch sonstige, das Wohnen nicht stéren-
de, sondern ergédnzende Nutzungen zuzulassen. Zur Sicherung der Wohnqualitat
werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes einzelne die Wohnruhe beein-
trachtigende Nutzungen ausgeschlossen.

Es wird das vorhandene stadtebauliche Erscheinungsbild, das den Charakter des
Plangebietes besonders pragt, mit angemessenen Erweiterungsmaoglichkeiten fur die
bestehende Bausubstanz gesichert.

Zusatzliche Bebauungsmadglichkeiten werden nur an folgenden Stellen geschaffen:

o Agnesstral3e (Flurstlick Nr. 185 und Teile des Flurstiickes Nr. 180),
o BergstralRe (Teile des Flurstiickes Nr. 394).

Der Bebauungsplan Nr. 869 sichert die Wohnbauflichen entlang der umgebenden
StraBen, um den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung zu entsprechen. Dabei werden
durch die Baugrenzen Erweiterungsmaoglichkeiten der bestehenden Gebaude in ge-
ringem Umfang zugelassen. Wohnbedurfrnisse der Bevolkerungen rufen aber nicht in
jedem Fall den Wunsch nach zusatzlicher Bauflache hervor, sondern kénnen auch
den Schutz der Wohnruhe beinhalten. Im Sinne des Gebotes der Ricksichtnahme
beinhaltet die stadtebauliche Grundkonzeption des Bebauungsplanes Nr. 869 auch
eine klare Zonierung von vorderer Wohnnutzung und Hintergelande.

Eine Legalisierung von Hinterlandbebauung wirde daher nicht nur dem Ziel des Be-
bauungsplanes Nr. 869 widersprechen, sondern ebenfalls zu einer Beeintrachtigung
der Wohnbedurfnisse beitragen. Daher verhindert das stéadtebauliche Konzept eine
Bebauung in zweiter Reihe.

Planinhalt
Planungsrechtliche Festsetzungen

Das BauGB schreibt keinen Mindestinhalt von Bebauungsplénen vor. Es obliegt je-
weils dem planerischen Ermessen der Gemeinde, die fir die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nach ihrer planerischen Konzeption erforderlichen Festsetzungen
in einem Bebauungsplan zu treffen. Der Bebauungsplan Nr. 869 trifft Festsetzungen
zu der Art der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der
Verkehrsflache. Er ist daher ein sogenannter ,einfacher Bebauungsplan“ gemaf § 30
Abs. 3 BauGB. Das Ziel des Bebauungsplanes ist mit diesen Festsetzungen umsetz-
bar.

Im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 869 ist ein Vorhaben zulas-
sig, wenn es den Festsetzungen des Plans nicht widerspricht. Im Ubrigen sind die
Vorschriften Uber den nicht beplanten Innenbereich (8 34 BauGB) anzuwenden.
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7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Der Bebauungsplan Nr. 869 setzt entsprechend der Bestandssituation im Plangebiet
allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.
Die Festsetzung von reinen Wohngebieten (WR) gem. 8 3 BauNVO wurde verworfen,
da dort das Wohnen zum einzigen Merkmal der allgemein zuléssigen Nutzungen ge-
hort, wahrend beim allgemeinen Wohngebiet auch andere, das Wohnen nicht stéren-
de Nutzungen das Bild préagen. Insgesamt ergibt sich fir den stddtebaulichen Zu-
sammenhang nicht der Charakter eines reinen Wohngebietes, auch wenn zwangs-
laufigerweise nicht in allen Teilen alle in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein
zulassigen Nutzungen vorhanden oder zulassig sind. Darlber hinaus ist es nicht Ziel
der Stadt, eine entsprechende Einschrankung auf reine Wohnnutzungen in diesem
Bereich vorzunehmen.

Die Vielzahl der in einem WA allgemein zulédssigen und ausnahmsweise zulassungs-
fahigen Nutzungen passt nur in den wenigsten Fallen zu dem jeweils geplanten
Wohngebiet. Fur die Modifizierung stehen dabei alle in den Absétzen 4 bis 9 des 8§ 1
BauNVO aufgefuihrten Mdoglichkeiten zur Verfigung. Modifizierungsfestsetzungen
muassen immer stadtebaulich begriindet sein. Dabei zielt die Beschrankung einzelner
(Arten von) Nutzungen gemaf § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO bzw. bestimmter Un-
terarten von Nutzungen gemafl § 1 Abs. 9 BauNVO haufig auf die Vermeidung po-
tenzieller Konflikte zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzungen.

Bei allen Modifizierungs- und Gliederungsmaglichkeiten muss die Zweckbestimmung
des allgemeinen Wohngebietes gewahrt bleiben. Ein allgemeines Wohngebiet darf
nicht durch umfassende Beschrankung von Nichtwohnnutzungen gemaf § 1 Abs. 5
BauNVO zu einem reinen 'Wohngebiet heruntergeregelt werden. Das Kriterium der
vorwiegenden Wohnnutzung, d.h. das deutliche Uberwiegen von Wohngeb&uden,
muss nicht in jedem Teil eines allgemeinen Wohngebietes erfillt sein.

Der Wohncharakter dieses Gebietes soll sofort ins Auge fallen. Gleichzeitig sind Nut-
zungsarten, die der Versorgung und der gesellschaftlichen Kommunikation dienen,
ebenfalls zulassig.

Die Vielzahl der im allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen und ausnahms-
weise zulassungsfahigen Nutzungen passt nicht im gesamten Umfang zu dem Plan-
gebiet. Da durch den Bebauungsplan Nr. 869 eine aufgelockerte Bebauung mit der
vorhandenen Wohnqualitat planungsrechtlich gesichert werden soll, ist eine Modifi-
zierung erforderlich.

Das allgemeine Wohngebiet wird in WA 1 und WA 2 gegliedert.

Festsetzungen fur WA 1:

Im WA 1 sind allgemein zuléssig (§ 1 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 BauNVO):

. Wohngebaude.
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Ausnahmsweise konnen im WA 1 zugelassen werden (8§ 1 Abs. 5 und 9

BauNVO):

o die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbe-
triebe,

. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke.
Im WA 1 sind nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO):

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Im WA 1 sind pro Wohngebédude maximal zwei Wohnungen zuléssig (8 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Die im allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssige Nutzungen (die der Versorgung
des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke) sind nur ausnahmsweise zulassig. Diese Nutzungen fiihren
haufig zur Beeintréachtigung der Wohnruhe. Eine Beschrankung dieser Anlagen auf
die Ausnahmezulassigkeit gemaR 8 1 Abs. 5 BauNVO ist daher im WA 1 angeraten.
Hier sollte im Einzelfall die Zulassigkeitsvoraussetzung geklart werden.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zulassig, da das Planungs-
ziel in der Sicherung der stadtebaulichen Qualitat des vorhandenen Wohnbereiches
liegt: Damit soll erreicht werden, dass der angestrebte Charakter eines verkehrsar-
men und ansprechend gestalteten Wohngebietes realisiert werden kann. Insbesonde-
re Verkehr anziehende, Immissionen verursachende und gestalterisch méglicherwei-
se problematische Einrichtungen werden daher grundséatzlich ausgeschlossen. So
werden potenzielle Konflikte zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzungen vermieden.

Diese Festsetzungen beschranken sich auf die Bereiche, in denen die Wohnfunktion
eindeutig im Vordergrund steht. Es handelt sich hier jedoch nicht um ein separates
Baugebiet, das als Reines Wohngebiet festgesetzt werden soll. Vielmehr sind weiter-
hin Nutzungen zulassig, die Uber die reine Wohnnutzung hinausgehen. Angesichts
der Sackgassensituation der Margaretenstral3e sollen jedoch insbesondere Nutzun-
gen, die Verkehr anziehen, nicht zugelassen werden. Die Frage der Verkehrsbelas-
tung spielt dementsprechend auch bei der Erteilung einer Ausnahme fir die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen eine wichtige Rolle, insbesondere die Frage von
Guterverkehr mit groReren Fahrzeugen bzw. der Verkehrsbelastung durch Kunden.
Diese soll im Verhéltnis zu der Wohnbebauung untergeordnet bleiben.

Die Begrenzung der Wohnungszahl je Wohngeb&ude bietet sich fir Gebiete an, in
denen eine unerwinschte Umstrukturierung der stadtebaulichen Eigenart des Gebie-
tes verhindert werden sollen. Um eine Veranderung der stadtebauliche Struktur im
WA 1, die durch Einfamilienhausbebauung gepragt ist, zu verhindern, wird die
hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebdude auf zwei begrenzt, Damit
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7.1.2

wird das Hinzukommen von Mehrfamilienhdusern und eine damit verbundene nach-
haltig strukturelle Veranderung verhindert.

Festsetzungen fiir WA 2: (§ 1 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 BauNVO):

Im WA 2 sind allgemein zuléssig

o Wohngebaude

o die der Versorgung des Gebietes dienende L&den, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbe-
triebe,

. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdénnen im WA 2 zugelassen werden (8§ 1 Abs. 5 und 9

BauNVO):
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
. Anlagen fir Verwaltungen.

Im WA 2 sind nicht zul&ssig (8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO):

) Gartenbaubetriebe,
. Tankstellen.

Im Wesentlichen wird der Zulassigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) Ubernommen. Dies gilt auch fiir die Festsetzung zum Einzelhandel, welche ge-
bietsbezogenen Einzelhandel zulasst. Dies entspricht den Zielsetzungen des Master-
planes Einzelhandel, der Einzelhandelsbetriebe bis 400 m? in Siedlungsbereichen
grundsatzlich zuldsst. Der Versorgung des Gebietes dienende Laden dirften im Re-
gelfall keine andere Gréfienordnung aufweisen, zumal aufgrund der baulichen Struk-
tur in dieser Lage derzeit auch keine gro3eren Einheiten zu beflirchten sind.

Da die Errichtung einer Tankstelle mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des
Plangebietes nicht vereinbar ist und auch die Nutzung frei gerdumter Bauflachen
durch flachenintensive Gartenbaubetriebe der stadtebaulichen Zielsetzung fir das
Plangebiet widerspricht, werden diese abweichend von dem Standardkatalog der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Durch Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung werden die Dichte und auch
die Hohenentwicklung der Bebauung bestimmt.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 869 handelt es sich um einen sog. einfachen Bebau-
ungsplan gemafl § 30 Abs. 3 BauGB. Er enthélt keine Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung. Zur Umsetzung der in Kapitel 6 dargestellten stadtebaulichen Zie-
le sind entsprechende Festsetzungen nicht erforderlich, da der bereits ohne Bebau-
ungsplan vorhandene Beurteilungsrahmen auf der Grundlage des § 34 BauGB auch
weiterhin ausreichend ist.
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7.1.4

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungsmoglichkeiten des § 22 Abs. 2 BauNVO zur Bauweise sind in vielen
Situationen zu unspezifisch, um ein planerisch angestrebtes Ziel zu erreichen. Insbe-
sondere erdffnet die offene Bauweise weite Gestaltungsspielraume, die mit der beab-
sichtigten Bebauungsstruktur oft nicht in Ubereinstimmung zu bringen sind. Eine
Festsetzung der Bauweise erfolgt im Bebauungsplan Nr. 869 aus diesem Grunde
nicht, da die Beurteilungsgrundlage des 8 34 BauGB ausreichende Handhabung bie-
tet.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist der Teil der Baugrundstiicke, auf dem der zu-
lassige Baukdrper realisiert werden darf; aufRerhalb dieser Flache diirfen lediglich Ga-
ragen und Stellplatze sowie Nebenanlagen errichtet werden (soweit der Bebauungs-
plan nichts anderes festsetzt). Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch
Baugrenzen festgesetzt und damit gegeniber den nicht tGberbaubaren Grundsticks-
flachen abgegrenzt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache im Bebauungsplan Nr. 869 ermdglicht ein ge-
wisses Mal3 an Erweiterungsmaoglichkeiten der vorhandenen Wohngebaude, schlielt
jedoch Neubauten in der 2. Baureihe (Hinterlandbebauung) aus.

Zusatzliche Bebauungsmadglichkeiten werden nur an folgenden Stellen geschaffen:

o Agnesstral3e (Flurstiick Nr. 185 und Teile des Flurstuckes Nr. 180)
o BergstralRe (Teile des Flurstlickes Nr. 394).

In Einfamilienhausgebieten entsteht bei vielen Grundstuckseigentimern der Bedarf
nach der Errichtung von Terrassen, Terrassenuberdachungen oder riickwartigen An-
bauten. Diese Vorhaben Uberschreiten jedoch vielfach die rickwértigen Baugrenzen,
so dass im Einzelfall Uber Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zu entscheiden ist.

Um ausreichend Spielraum bei der Nutzung der Grundstlicke, die eine Tiefe der Bau-
fenster von 12 bzw. 15 m haben einzurdumen und zugleich eine einheitliche Steue-
rung der Anbauten innerhalb des Plangebietes zu gewéhrleisten, soll im Bebauungs-
plan eine entsprechende Regelung aufgenommen werden. Die maximal zuldssige
Tiefe der Baugrenzeniberschreitung ist dabei in Abhéngigkeit von der festgesetzten
Tiefe der Baufenster zu treffen.

Folgende Festsetzung (Planzeichen 1) ist daher Bestandteil des Bebauungsplanes:

Die Uberschreitung der in der Plankarte festgesetzten hinteren, von den Er-
schlieBungsflachen abgewandten Baugrenzen durch eingeschossige An-
bauten bis zu einer Tiefe von max. 3,0 m ist in den mit Planzeichen 1 ge-
kennzeichneten Bereichen zuléassig, soweit landesrechtliche Vorschriften
nicht entgegenstehen.

Verkehrsflachen / Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das Plangebiet ist Uber Margareten-, Lessing- und MarthastraBe an die Bergstral3e
angebunden und damit an das Offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die Margaretenstrafe ist als o6ffentliche Stral3enverkehrsflache im Bebauungsplan
festesetzt.
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7.2

7.2.1

Dartber hinaus wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (zugunsten der Stadt-
werke Bochum GmbH und des Flurstiickes Nr. 333) die ErschlieRung des Flurstiickes
Nr. 333 gesichert.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Bochum
GmbH sichert die vorhandene Leitungstrasse.

Grunflachen

Der Planbereich ist gepragt durch eine stral3enbegleitende Bebauung zwischen der
sich grol3ziigige Gartenbereiche befinden, die die Wohnqualitat in diesem Quartier
pragen. Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Privatgarten, deren Erhalt keine
planungsrechtliche Festsetzung erfordert.

Bei baulichen Verédnderungen, die in den Baumbestand eingreifen, ist die Baums-
schutzsatzung der Stadt Bochum zu beachten.

Kennzeichnungen
Bergbau

Das Plangebiet liegt Uber den auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeldern ,Prasi-
dent 3“ und ,Hannibal 4“ sowie Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Erlaubnis-
feld ,Lennert®. Eigentumerin der Bergwerksfelder ,Prasident 3“ und ,Hannibal 4“ ist
die RAG Aktiengesellschaft, Shamrockring 1 in 44623 Herne. Inhaberin der Erlaub-
nis ,Lennert ist die A - TEC Anlagentechnik GmbH, Eurotec-Ring 15 in 47445 Moers.
Neben den bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen hat im Be-
reich des Plangebietes Gewinnung von Steinkohle im oberflichennahen und tiefen
Bereich durch das bereits 1966 stiligelegte Bergwerk ,Ver. Prasident” stattgefunden.

Durch die Ingenieurgesellschaft fir Bodenmanagement und Geotechnik mbH aus
Bochum wurde eine Auswertung von bergbaulichen und geologischen Ubersichtskar-
tenwerken durchgefihrt. Dabei wurde festgestellt, dass sich die Oberflache des floz-
fuhrenden Steinkohlegebirges unter der Bebauungsplanflache etwa 45 m unter Flur
befindet. An seiner Oberflache streicht hier eine Schichtenfolge der Unteren Bochum-
Schichten im stratigraphischen Abschnitt von FI6z Sonnenschein aus. Das Schicht-
streichen des Steinkohlegebirges betragt hier etwa 285 gon in Nordost-Sudwest-
Richtung. Die Schichteinfallen sind um ca. 15 gon mach Sidosten flach geneigt.
Oberhalb des Karbons steht das sogenannte Kreidedeckgebirge mit Ablagerungen
des Turon und Cenoman an, das diskordant zu dem Steinkohlegebirge flach nach
Norden einfallt.

Aufgrund der machtigen Uberlagerung von hier ca. 45 m konnen aus bergschaden-
technischer Sicht ehemalige bergbauliche Aktivitaten lediglich im Tiefbau bzw. als
oberflachennaher Bergbau durchgefihrt worden sein. Bruchauslosender, tagesnaher
Bergbau ist unter Beriicksichtigung der geologischen Verhaltnisse auszuschliel3en.

Im Wissengebiet der Bergschadenkunde wird im Hinblick auf deren Nachwirkungs-
mdglichkeiten nach Art, Ausmalfd und zeitlicher Abfolge sowie inshesondere nach der
Teufenlage der angelegten Grubenbaue unterschieden.

Wahrend beim ,Tiefbau“ nach abgeschlossenem Senkungsvorgang die Bodenbewe-
gung spatestens nach funf Jahren abgeschlossen sind und wieder Bodenruhe einge-
kehrt ist, kbnnen bei einem oberflachennahen Bergbau lediglich noch Nachverdich-
tungen durch Aufbringen von au3ergewdhnlich grof3en Auflasten auftreten, indem die
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vom Bergbau induzierten Schichtenaufblatterungen nachverdichtet werden. Bei
gleichartigen Lagerstéattenverhaltnissen wie in Bochum und nach Einstellung der Ab-
bauhandlungen hier spatestens in den 1960er Jahren wurden Bodenbewegungen
aus einem oberflachennahen Bergbau im stidlichen Ruhrgebiet nicht mehr beobach-
tet.

Zusammenfassend wird daher festgestellt, dass im Hinblick auf den in dieser Gegend
betriebenen Berghau auf Steinkohle die Stand- und Verkehrssicherheit der Bebau-
ungsplanflache vorhanden ist und Anpassungs- und Sicherungsmaflnahmen weder
gegen einen ,tiefen" noch gegen einen ,oberflachennahen Bergbau erforderlich sind.

Unabhéngig hiervon wird darauf hingewiesen, dass sich laut Auskunft der Bezirksre-
gierung Arnsberg drei sogenannte ,nicht bergbauliche Tagesoffnungen® (Zugénge zu
ehemaligen Luftschutzstollen) sowie zwei Tagesbriiche im Plangebiet befinden. Aus
der Erfahrung ist davon auszugehen, dass Luftschutzstollen meist nicht ausreichend
verflllt/verschlossen wurden und auch heute noch teilweise offen bzw. teilverbrochen
anstehen. Sofern diese Stollen weniger als das vierfache ihrer Stollenhdhe als Fels-
uberdeckung besitzen, kdnnen sie bei nicht sachgeméaRer Verfillung/Sicherung auch
heute noch Tagesbriiche an der Gelandeoberflache auslésen. Bei einer hoheren
Felsliberdeckung ist oberhalb noch mit Setzungen/Senkungen zu rechnen. Aus die-
sem Grunde wird diese Kennzeichnung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Unter dem Plangebiet ist der Bergbau umgegangen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache aufgrund des Bergbaus ist nicht
mehr zu rechnen.

Unabhangig hiervon wird darauf hingewiesen, dass sich drei Tageso6ffnun-
gen nichtbergbaulicher Art (Zugange zu ehemaligen Luftschutzstollen) am
westlichen Rand des Plangebietes sowie zwei Tagesbriiche im nérdlichen
Bereich des Plangebietes befinden. Bei Bauvorhaben in diesen Bereichen
sollte ein'Sachverstandiger eingeschaltet werden

Hinweise

7.3.1 Bodendenkmaler

Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber
auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaf-
fenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde als Untere Denk-
malbehdrde und/oder dem Westfalischen Museum flir Archéologie/Amt fur
Bodendenkmalpflege, Auflenstelle Olpe (Tel. 02761/93750; Fax
02761/2466) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindes-
tens drei Werktage in unverandertem Zustand zu halten (88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbe-
horden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist be-
rechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und flr wissen-
schaftliche Zwecke bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (816 Abs. 4
Denkmalschutzgesetz NW).
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7.3.2 Kampfmittel
Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der Bebauungsplan liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Wird fir ein Bau-
vorhaben ein Bauantrag gestellt, ist, die Beantragung der Luftbildauswer-
tung beim Staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst zwingend erforder-
lich. Im Rahmen des Antragverfahrens wird das Ordnungsamt automa-
tisch beteiligt und die Luftbildauswertung einholen. Sollte das Ergebnis
ggfls. EntmunitionierungsmaflRnahmen vorsehen, sind diese vor Beginn
der Baumalinahme durchfihren zu lassen.

7.3.3 Methanzustromungen

An mehreren Stellen im Stadtgebiet Bochum sind Ausgasungen (Methan) an der Ta-
gesoberflache aufgetreten. Aufgrund vorliegender Erkenntnisse sind Gasaustritte im
Plangebiet aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten (Zone 2) hinreichend wahrschein-
lich. Es sollte daher ggf. unter Einschaltung eines Sachverstandigen gepriift werden,
ob bzw. welche Schutzvorkehrungen (z.B. passive Gasdrainage) bei der Vor-
habenausfluhrung vorzusehen sind.

Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Das Grundstick liegt in der Zone 2 der Karte der potenzielle Grubengas-
austrittsbereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November 2000;
Uberarbeitet im April 2005).

GemalR dem Gutachten “Potentielle Gefahrdungsbereiche aus Methanzu-
stromungen im Stadtgebiet Bochum” sind im gesamten Bereich kritische,
aus dem Steinkohlengebirge stammende Methanzustrémungen hinrei-
chend wahrscheinlich. Risiken sind nicht vernachléassigbar. Aufgrund der
meist diffus auftretenden Gaszustromungen werden in Abstimmung mit
der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung fir Bergbau und Energie Unter-
suchungen fir erforderlich gehalten, die mit der Unteren Bodenschutzbe-
horde abzustimmen sind. Auf der Grundlage der Untersuchungsergebnis-
se sind dann bei Neubauvorhaben und bei Tiefbaumalinahmen gegebe-
nenfalls Vorsorgemalnahmen einzuplanen, die durch einen Sachverstan-
digen zu konzipieren sind. Da es zur bautechnischen Beherrschung von
Methanaustritten bislang keine technischen Normen oder einheitliche Aus-
fuhrungsrichtlinien gibt, bieten das fir die Ausfihrung von Gasflachen-
drainagen entwickelte ,Handbuch Methangas” der Stadt Dortmund und
das ,Handbuch zur bautechnischen Beherrschung von Methanaustritten
mittels Geotextilien” der TFH Georg Agricola in Bochum technische L6-
sungen an.

Des Weiteren muss bei BaumalRnahmen mit Eingriffen in den Untergrund
> 0,5 m unter Geléandeoberflache (z.B. bei dem Erstellen einer Baugrube,
bei Rickbau- oder KanalbaumaRnahmen) mit Gaszustrémungen gerech-
net werden. Daher sollten im Zuge von Erdarbeiten und in der offenen
Baugrube kontinuierlich Bodenluftmessungen auf Methangehalte durchge-
fuhrt werden. Die Messergebnisse sollten protokolliert und der Unteren
Bodenschutzbehorde vorgelegt werden.
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7.3.4 Altlasten

7.3.6

Das Plangebiet ist nicht als Altlastenflache im Altlastenkataster der Stadt Bochum
gemal § 11 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in Verbindung mit § 8 Landes-
bodenschutzgesetz (LBodSchG) verzeichnet. Zurzeit liegen der Unteren Boden-
schutzbehérde keine Hinweise auf Altlasten vor.

Auf der Grundlage der aktuellen Luftbildauswertung sind im angefragten Bereich an
einigen Stellen Altbebauungen zu erkennen. Es besteht deshalb die Mdglichkeit,
dass hier Gebaudereste im Untergrund vorhanden sind. Au3erdem sind im Luftbild
Bombentrichter verzeichnet, die ggf. mit Materialien unbekannter Art und Herkunft
verfullt sein kdnnen.

Im Bereich Margareten-/ LessingstraRe befindet sich wahrscheinlich ein ehem. Luft-
schutzstollen im Untergrund.

Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen von fester, flissiger oder gasfor-
miger Kontamination festgestellt, so ist das Umweltamt der Stadt Bochum,
Untere Bodenschutzbehdrde, umgehend zu informieren. Sollte extern an-
gelieferter Boden zur Herstellung einer rekultivierbaren Schicht angedeckt
werden, so muss dieser den gesetzlich festgelegten Vorsorgewerten der
Bundesbodenschutz - und Altlastenverordnung (BBodSchV) entsprechen.
Der Nachweis hierzu ist im Umwelt- und Grinflachenamt - Untere Boden-
schutzbehorde - einzureichen.

Bodenschutz

In den unversiegelten Bereichen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 869 - Margare-
tenstraBe - ist gemaR der ,Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen”, Uberarbeitet im
Rahmen ‘des RFNP zur ,Karte der schutzwirdigen Bdden”, flachendeckend tonig-
schluffige Parabraunerde vorhanden.

Diese Parabraunerde besitzt eine sehr hohe Durchwurzelungstiefe, eine hohe Spei-
cherfeuchte sowie eine mittlere Filter- und Pufferkapazitat und aufgrund dieser Ei-
genschaften eine hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit.

Aus diesem Grund wird der Boden im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 869 in der
oben genannten Karte der schutzwirdigen Béden als besonders schutzwiirdig einge-
stuft.

Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:
Beim Einbau von extern angelieferten Bodenmassen, z. B. fir Rahmen-
grun, Garten etc., sind die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung einzuhalten. Dies ist durch entsprechende chemische
Analytik zu beweisen.

Bebauungsplanverfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 869 - Margaretenstrale - wurde
am 10.06.2008 durch den Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr gefasst.
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. 8 13 a BauGB aufge-
stellt. Dies ist mdglich, da Uberwiegend die vorhandene Nutzung planungsrechtlich
gesichert wird und der Planbereich eine Flache von ca. 4,3 ha umfasst.

Eine Uberschlagige Prifung der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 13 a
BauGB i. V. m. Anlage 2 wurde durchgefiihrt. Die Umsetzung des Bebauungsplanes
wird voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben. Die Behdrden
und sonstige Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
berthrt werden, wurden an der Vorprufung des Einzelfalles im Rahmen des frihzeiti-
gen Verfahrens beteiligt.

Gemal § 13 Abs. 2 kann von der friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden.

Das Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde jedoch durchgefiihrt, um die Burgerin-
nen und Burger frihzeitig tber die Planung zu informieren. Die Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. 8 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer Blrgerversammlung am
03.02.2009 statt. Zusatzlich wurde den Birgern im Zeitraum vom 27.01" bis 24.02
2009 (einschlief3lich) Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Beteiligung der Behtérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB fand durch Schreiben vom
27.01.2009 statt, um die Prifung der Umweltbelange frihzeitig abzustimmen.

Folgende Anderungen wurden fiir die 6ffentliche Auslegung vorgenommen:

o Verzicht auf Festsetzungen eines qualifizierten Bebauungsplanes (festge-
setzt werden nur WA und Baugrenzen)

o Ubernahme von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Stadt-
werke Bochum GmbH

o Erganzung von Hinweisen (Methanzustromungen, Bodenschutz).

Der Auslegungsbeschiuss zum Bebauungsplan Nr. 869 erfolgte am 29.06.2011 durch
den Ausschuss fur Wirtschaft, Infrastruktur- und Stadtentwicklung, die offentliche
Auslegung fand in der Zeit vom 18.07 bis 18.08.2011, ebenso wie die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange, statt.

Fur ein Wohnhaus an der Lessingstrale 76 ging nach Ende der Auslegungsfrist ein
Bauantrag zur Errichtung eines Anbaus ein, der zu einer geringfiigigen Uberschrei-
tung der geplanten Baugrenze fiihren wirde. Da der geplante Anbau sich stadtebau-
lich einflgt, wurde die Baugrenze zum Satzungsbeschluss entsprechend angepasst.

Im Anschluss an die 6ffentliche Auslegung wurden folgende Anderungen vorgenom-

men:
) Anderungen_ beim Kapitel Bergbau (Anderung der Kennzeichnung und re-
daktionelle Anderung der Begriindung).
o geringfiigige Anderung der Baugrenze im Bereich Lessingstra-
Be/Agnesstralle

Zur Sicherung der Umsetzung des Bebauungsplanziels (Erhaltung der aufgelockerten
Bauweise, Sicherung der Durchgriinung der Gartenbereiche) wurde am 24.09.2009
durch den Rat der Stadt Bochum eine Veranderungssperre beschlossen. Diese wur-
de aufgrund eines Bauantrages zur Errichtung eines Einfamilienhauses an der Mar-
garetenstral3e Nr. 6 erforderlich.
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9.

10.

11.

Flachenbilanz

Art der Nutzung Flache

Gesamtflache ca. 44.900 gm

Allgemeines

Wohngebiet ca. 44.000 gm

Offentliche StraRen-

verkehrsflache ca. 900 gm
Kosten

Im Rahmen der Realisierung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entstehen
der Stadt Bochum keine Kosten.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird gemafR § 13 a BauGB im beschieunigten Verfahren aufge-
stellt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung und der Erstellung eines
Umweltberichtes abgesehen. Dennoch sollen im Folgenden die abwagungsrelevan-
ten Umweltbelange dargestellt werden. Darlber hinaus wurde untersucht, ob durch
die Planung erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind (vgl. Anhang), was
nicht der Fall ist.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung:

Gemal § 13 a Abs. 3 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich.

Im vorliegenden Fall ist ohnehin das Plangebiet innerhalb der Baugebiete weitgehend
bebaut, in Teilen des Plangebietes ist eine Bebauung gemal § 34 BauGB bereits zu-
lassig, so dass hier durch den Bebauungsplan kaum ein zusatzlicher Eingriff zu er-
warten ist. Der Wegfall von Baumen im Plangebiet ist im Rahmen der Baumschutz-
satzung ersatzpflichtig.

Klimaschutz:

Da mit dem Bebauungsplan die aufgelockerte Bauweise und die Durchgriinung der
Gartenbereiche dauerhaft gesichert werden sollen, ergeben sich zum Schutzgut Kli-
ma keine erheblichen Belastungen.

Negative Auswirkungen auf die Luftqualitdt und Larmsituation sind nicht zu erwarten.
Bergbau:

Unter dem Plangebiet ist der Bergbau umgegangen. Aus diesem Grund wurde eine
Stellungnahme zur bergbaulichen Situation eingeholt.
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12.

Anpassungs- und Sicherungsmalnahmen aufgrund des Bergbaus sind nicht erfor-
derlich.

Aufgrund des Vorhandenseins von Luftschutzstollen und von zwei nicht bergbaulich
bedingten Tagesoffnungen wird eine Kennzeichnung in den Bebauungsplanentwurf
eingefugt.

Altlasten:
Zurzeit liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

Auf der Grundlage der aktuellen Luftbildauswertung sind an einigen Stellen Altbe-
bauungen zu erkennen. Es besteht deshalb die Méglichkeit, dass hier Gebaudereste
im Untergrund vorhanden sind. AuRerdem sind im Luftbild Bombentrichter verzeich-
net, die ggf. mit Materialien unbekannter Art und Herkunft verfillt sein kénnen.

Im Bereich Margareten-/ Lessingstrafl3e befinden sich wahrscheinlich ehemalige Luft-
schutzstollen im Untergrund.

Wasser / Niederschlagswasser:

Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 ersimals be-
baut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist gemaf
§ 51 a Landeswassergesetz vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemein-
heit moglich ist. Die dafur erforderlichen Anlagen miissen den jeweils in Betracht
kommenden Regeln der Technik entsprechen.

Das Plangebiet war bereits vor dem 1. Januar 1996 bebaut und an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen, so dass die Pflichten gemaR § 51 a Landeswasserge-
setz hier nicht bestehen.

Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Gutachten erstellt:

e Stellungnahme der Ingenieurgesellschaft fiir Bodenmanagement und Geotechnik

mbH (ibg) Bochum zur bergbaulichen Situation des Bebauungsplangebietes Nr.
869 vom 07.10.2010
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Anhang:

Bebauungsplan Nr. 869 - Margaretenstrafle -
Uberschlagige Prifung der erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 13 a BauGB i. V.
m. Anlage 2

1.

Merkmale des Bebauungsplanes:

Stadt Bochum

Merkmale insbesondere in Bezug auf das
Ausmal3, in dem der Bebauungsplan einen
Rahmen im Sinne des § 14 b Abs. 3 des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
setzt

Am 10.06.2008 wurde der Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan Nr.
869 gefasst.

Es soll die aufgelockerte Bauweise im
Quartier um die Margaretenstral3e sowie
die Durchgrinung der Gartenbereiche
dauerhaft gesichert werden.

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend
bebaut.

Es ist vorgesehen, Wohngebiet und
StralRenverkehrsflache wie vorhanden
festzusetzen.

Zusatzliche Bebauungsmoglichkeiten
werden nur in geringfligigem Maf und
nur in Bereichen geschaffen, die bereits
auf der Grundlage des § 34 BauGB Pla-
nungsrecht haben.

Merkmale insbesondere in Bezug auf das
Ausmal3, in dem der Bebauungsplan andere
Plane und Programme beeinflusst

keine Beeinflussung bekannt

Merkmale insbesondere in Bezug auf die Be-
deutung des Bebauungsplans flur die Einbezie-
hung umweltbezogener, einschliel3lich gesund-
heitsbezogener Erwéagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der nachhaltigen
Entwicklung

Eine nachhaltige Entwicklung wird durch
den Bebauungsplan gefordert, da durch
die planungsrechtliche Sicherung der
vorhandenen Nutzung eine mdgliche
Flacheninanspruchnahme im Aul3enbe-
reich vermieden wird.

Der Bebauungsplan vermeidet damit
mdgliche Umweltbeeintrachtigungen.

Merkmale insbesondere in Bezug auf die fir
den Bebauungsplan relevanten umweltbezoge-
nen, einschlieBlich  gesundheitsbezogener
Probleme

Zusatzliche Belastungen sind durch den
Bebauungsplan sind nicht zu erwarten.

Merkmale insbesondere in Bezug auf die Be-
deutung des Bebauungsplans fir die Durchftih-
rung nationaler und europaischer Umwelt-

vorschriften

keine Merkmale bekannt
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2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete

Merkmale insbesondere in Bezug auf die Wahr- keine Merkmale bekannt
scheinlichkeit, Dauer und Haufigkeit und Um-
kehrbarkeit der Auswirkungen

Merkmale insbesondere in Bezug auf den ku-| keine Merkmale bekannt
mulativen und grenziberschreitenden Charak-
ter der Auswirkungen

Merkmale insbesondere in Bezug auf die Risi-| keine Merkmale bekannt
ken fur die Umwelt, einschlief3lich der mensch-
lichen Gesundheit (zum Beispiel bei Unfallen)
Merkmale insbesondere in Bezug auf den Um- keine Merkmale bekannt
fang und die rdumliche Ausdehnung der Aus-
wirkungen

Merkmale insbesondere in Bezug auf die Be{ Im gegenwartigen Planungsstadium
deutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich| nicht bekannt; es ist nicht vorgesehen,
betroffenen Gebiets auf Grund der besonderen wesentliche zuséatzliche Versiegelungen
nattrlichen Markmale, des kulturellen Erbes, festzusetzen.

der Intensitéat der Bodennutzung des Gebiets
jeweils unter Berlicksichtigung der Uberschrei-
tung von Umweltqualitatsnormen und Grenz-
werten

Merkmale insbesondere in Bezug auf folgende Gebiete:

Im Bundesanzeiger gemalR § 10 Abs. 6 Nr. 1| keine Gebiete betroffen
des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt ge-
machte Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeu-
tung oder Européische VVogelschutzgebiete
Naturschutzgebiete gemall § 23 des Bundes- keine Gebiete betroffen
naturschutzgesetztes, soweit nicht bereits er-
fasst

Nationalparke gemald 8 24 des Bundesnatur-| keine Gebiete betroffen
schuizgesetzes soweit nicht bereits erfasst
Biosphéarenreservate und Landschaftsschutz-{ keine Gebiete betroffen
gebiete gemal 8§ 25 und 26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes

Gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 des| keine Gebiete betroffen
Bundesnaturschutzgesetzes
Wasserschutzgebiete gemdR 8§ 19 Wasser- keine Gebiete betroffen
haushaltsgesetz oder nach Landeswasserge-
setz festgesetzte Heilquellenschutzgebiete so-
wie Uberschwemmungsgebiete gemaR § 31b
des Wasserhaushaltsgesetztes

Gebiete, in denen die in den Gemeinschafts{ keine Gebiete betroffen
vorschriften festgelegten Umweltqualitatsnor-
men bereits Uberschritten sind

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbe- keine Gebiete betroffen
sondere Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne
des § 2 Abs. 2 und 5 des Raumordnungsgeset-
zes
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In amtlichen Listen oder Karten verzeichneten| keine Gebiete betroffen
Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenk-
maéler oder Gebiete, die von der durch die Lan-
der bestimmten Denkmalschutzbehdrde als ar-
chéaologisch bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind
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