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Festgestellte Datenfehler sollten méglichst dem Stadtplanungs- und Bauordnungsamt mitgeteilt werden.

Die Weitergabe der Daten oder eines daraus erstellten Produktes bzw. die Einspeisung in Informationsnetze
bedarf einer gesonderten Genehmigung.
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3.1

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das ca. 1,4 ha groRRe Plangebiet befindet sich im Bochumer Stadtbezirk Sud, im
Stadtteil Wiemelhausen. Es liegt westlich der Kénigsallee, ndrdlich der Markstral3e
und 0Ostlich der Wohlfahrtstral3e. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein
ehemaliges Gehdft in privatem Eigentum.

Anlass, Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht eines Consulting
Unternehmens, das Grundstick einer Erbengemeinschaft zu erwerben und in
Zusammenarbeit mit einem Bochumer Architekturbiro einer wohnbaulichen Nutzung
zuzufahren.

Diese Nutzung entspricht aufgrund seiner Lage der aktuellen Nachfrage nach
attraktiven Wohnstandorten, welche mit der Entwicklung des Gesundheitscampus
NRW, den aktuellen Ansiedlungen im Bio-Medizin-Park und den Erweiterungen der
Ruhr-Universitat Bochum auch in Zukunft besteht.

Fur das Plangebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Die Aufstellung
eines Bebauungsplanes ist fiir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung aufgrund
der GréRRe des Areals, der inneren Erschlielung und der direkten Nachbarschaft zur
vielbefahrenen Koénigsallee unumgéanglich.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 929 ‘ist die Entwicklung eines attraktiven
Wohngebietes einschliel3lich 6ffentlicher Erschliel3ung.

Der Bebauungsplan wird geméf’ § 13 a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Da es sich bei der
Planung teilweise um die Widernutzbarmachung von Flachen, teilweise um die
Nachverdichtung handelt und die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m2
betragt, sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13 a BauGB gegeben.
Die ' Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichtes und einer
Eingriffsbilanzierung entfallt.

Bestandsanalyse
Derzeitige Situation

Der Planbereich liegt in einem wohnbaulich genutzten Siedlungsbereich im
Einzugsbereich der Nahversorgungszentren Wiemelhausen-Brenschede und
Weitmar-Mark. Die Umgebungsbebauung ist vorwiegend durch 2-geschossige
Wohngebaude mit ausgebauten Satteldachern gepragt. Im  nordlichen
Anschlussbereich des Plangebietes stehen langs zur Kdnigsallee zwei 3-geschossige
Mehrfamilienhduser mit einem Flachdach. Entlang der von der Wohlfahrtstrale
abgehenden Stichstral3en stehen kleinteiligere Reihen- und Doppelhauser.

Auf dem Grundstuck befinden sich derzeit drei Wohnhauser mit Nutzgarten und eine
Weide mit vereinzelten Obstbdumen. Entlang der Wohlfahristrale stehen auf
stadtischem Grundstiick ca. 40 Jahre alte Pappeln.
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3.2

3.3

3.4

Aufgrund der geringen Lebenserwartung und der eingeschrankten Vitalfunktion ist ein
Erhalt der Baume bei gleichzeitiger Umsetzung eines Wohnquartiers mit einem
Gehweg an der Wohlfahrtstra3e nicht méglich. Die Baume missen entfernt und nach
Erstellung des Gehweges durch neue StralRenbdume ersetzt werden.

Angrenzende Bebauungspléne
An das Plangebiet grenzen direkt keine Bebauungsplane an.

Sudlich der MarkstraBe und westlich der Konigsallee schliel3t sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 241 (rechtskraftig seit 17.02.1959) an, der
entlang der Markstral3e ein Mischgebiet und im ruckwartigen Bereich, westlich der
Konigsallee reine und allgemeine Wohngebiete festsetzt.

Verkehr und Erschliel3ung

Die ErschlieBung erfolgt durch eine StichstraRe von der WohlfahrtstraRe aus. Diese
wird als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 6,50 m ausgebaut und verlauft im
Osten parallel zur Konigsallee. Die ErschlieBung endet im Nordosten mit einer
Wendeanlage. Die innere ErschlielBung des Plangebietes besteht noch nicht und ist
durch den Bebauungsplan festzusetzen. Stellplatze und Garagen der Reihen- und
Doppelhauser werden den Hausern zugeordnet, fiir die Geschossbauten werden die
Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht.

Des Weiteren grenzt das Plangebiet im Norden an eine vorhandene Stichstral3e der
WohlfahrtstraRe, welche mit “beidseitigen Gehwegen ausgebaut wurde. Da die
Planung keinen Anschluss an diese vorhandene ErschlieBung vorsieht, muss an
dieser Stelle ein ordnungsgemalfer Abschluss der Stichstrale erfolgen.

Die Uberoértliche Anbindung erfolgt Uber die ca. 200 m entfernt liegende Kreuzung
Kdnigsallee/MarkstraRe. Hier befinden sich auch die Haltestellen der tberértlichen
Buslinien CE 31/SB 37 sowie die ortlichen Buslinien 346/349.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgungsnetze fir die Energie- und Wasserversorgung sowie fur die
Kommunikation sind in den umliegenden Siedlungsbereichen vorhanden und kénnen
bei Bedarf zur Versorgung des Gebietes ausgebaut werden. Ver- und
Entsorgungsleitungen sind in der Wohlfahrtstrae vorhanden.

Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die o6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist
gemal § 51 a Landeswassergesetz vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah
direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein
Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der
Allgemeinheit moglich ist. Die dafur erforderlichen Anlagen missen den jeweils in
Betracht kommenden Regeln der Technik entsprechen.

Fir die Versorgung des Gebietes mit Strom wird auf dem im Bebauungsplan
ausgewiesenen Standort fir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Elektrizitéat,
eine 10 kV-Transformatorenstation errichtet.
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3.5

4.1

4.2

Zur Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich. Fur den rechtzeitigen Umbau
des Telekommunikationsnetzes der Telekom sowie die Koordinierung mit dem
StraRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass der Deutschen Telekom Beginn und Ablauf der AnderungsmafRnahmen im
Plangebiet so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden .

Eigentumsverhaltnisse

Bei dem Plangebiet handelt es sich groRtenteils um ein ehemaliges Gehdft in
privatem Eigentum sowie dem Bdschungsgriin, am 0Ostlichen Rand zur Kdnigsallee
um Flachen des Landesbetriebs StralRenbau NRW.

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Grundséatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im
Landesentwicklungsplan und im regionalen Flachennutzungsplan dargestelit. Nach §
1 Abs. 4 BauGB ist die kommunale Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Diese Ziele sind u. a. in nachfolgend erlauterten
Programmen und Planen benannt. Darlber hinaus sind Ubergeordnete Ziele der
Stadtentwicklungsplanung zu bertcksichtigen.

Landesentwicklungsplan

Nach dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), vom
11.05.1995, Teil A, der erstmalig die europaische Metropolregion Rhein-Ruhr
konkretisiert, ist Bochum im Rahmen der zentralortlichen Gliederung als Oberzentrum
im Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt.

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

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) ist am 31.12.2011 aul3er Kraft getreten.
Seine Inhalte sollen in den neuen Landesentwicklungsplan (LEP NRW 2025)
integriert werden, der noch nicht in Kraft getreten ist.

Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplans (RFNP) der Planungsgemeinschaft
Stadteregion Ruhr vom 03.05.2010 sind einerseits Darstellungen gem. 8 5 Abs. 2
BauGB in dessen Eigenschaft als Flachennutzungsplan und andererseits
Darstellungen gem. Anlage zu § 3 Abs. 1 der Planverordnung (Ziele / Grundsétze der
Raumordnung und Landesplanung) in dessen Eigenschaft als Regionalplan
getroffen.

Das Bebauungsplangebiet ist im RFNP als Wohnbauflache sowie als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Mit den geplanten Inhalten ist der
Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem regionalen
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.
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4.3

Ziele der Stadtentwicklung

Masterplan Einzelhandel

Nach dem Masterplan Einzelhandel Bochum - Fortschreibung 2012, der als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 BauGB im Rahmen der
Bauleitplanung zu berucksichtigen ist, liegt das Vorhaben aulRerhalb der festgelegten
zentralen Versorgungsbereiche.

Der néachstgelegene im Masterplan Einzelhandel Bochum - Fortschreibung 2012
definierte zentrale Versorgungsbereich ist das Stadtteilzentrum Brenschede. Es
befindet sich 0Ostlich des Plangebietes ca. 600 m entfernt. Ein Anschluss an das
Uberortliche StralRennetz erfolgt Uber die Brenscheder StralBe sowie die
Universitatsstrafle. Das Stadtteilzentrum Weitmar-Mark liegt ca. 900 m westlich des
Plangebietes. Eine Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt Uber
MarkstralRe und die Konigsallee. Beide Stadtteilzentren kénnen Uber die Buslinien
349 erreicht werden.

Wohnbaulandkonzept

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

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

Fur das Plangebiet, ein ehemaliges Gehdéft, wurden im Jahre 2001 Vorausleistungen
auf die ErschlieBungsbeitrage der Wohlfahrtstral3e erhoben. Hierbei wurde das
Grundstuck mit den drei Wohnhdusern und der Weide als erschlossene
Wohnbauflache abgerechnet. Die Einstufung der Flache als erschlossenes Bauland
wurde in einem Klageverfahren gerichtlich bestatigt. Die Endabrechnung der
Wohlfahrtstral3e erfolgte 2007.

Da es sich hierbei also nicht um die Entwicklung von neuem Bauland handelt, kommt
die Anwendung des “Wohnbaulandkonzepts Bochum” nicht zum Tragen.

Strategische Umweltplanung Bochum

Der Rat der Stadt Bochum hat am 23.09.2010 die Strategische Umweltplanung
(StrUP) als fachubergreifenden und selbstbindenden Rahmenplan zur langfristigen
Verbesserung der stadtischen Umweltqualitat beschlossen.
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4.4

4.5

Die StrUP beriicksichtigt umweltrelevante Zielvorgaben des RFNP und formuliert als
Ubergeordneten Handlungsbedarf den sparsamen Umgang mit natirlichen Ressour-
cen, die nachhaltige Sicherung von Umweltfunktionen und die Minimierung von Um-
weltgefahrdungen.

Die StrUP fur die Stadt Bochum hat eine stadtdkologische Aufwertung zum Ziel und
formuliert vor diesem Hintergrund einen Rahmen fur die stadtebauliche Entwicklung.
Dabei wird das Stadtgebiet gemaf einem rdumlichen Zielkonzept differenziert und mit
einem Umweltzielsystem (Umweltqualitatsziele) verkntpft. Das rdumliche Zielkonzept
weist einzelne Stadtrdume, Stadtpulse (Leitbahnen fir hohe Umweltqualitat) und
Stadtpunkte (Umweltbausteine im Siedlungsraum) aus, denen jeweils verschiedene
Umweltqualitatsziele zugeordnet sind. Diese Umweltqualitatsziele sollen bei der stad-
tebaulichen Entwicklung als Abwagungsbelange bericksichtigt werden.

Im Raumlichen Zielkonzept der Strategischen Umweltplanung der Stadt Bochum liegt
die Flache in einem stadtokologischen Sollgebiet. Hierbei handelt es sich um einen
locker bebauten Siedlungsbereich mit innerstadtischen Park- und Griinflachen.
Grundsatzlich ist in diesen Gebieten eine behutsame bauliche Entwicklung unter
Sicherung eines Mindestanteils unversiegelter Flachen von 50 % und einer Flachen
sparenden ErschlieBung maglich.

Die GrolRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betragt ca. 1,3 ha. Der
Bebauungsplan sieht die Ausweisung von Wohnbauflachen und einer
ErschlieBungsstraBe als offentliche Verkehrsflache vor. Die zunehmende
Versiegelung ist als erhebliche Beeintrdchtigung des in Teilen schutzwirdigen
Bodens zu sehen. Gleichwohl werden die negativen Auswirkungen durch
fachgerechte Baustellenfiihrung und Bodenbe- und -verarbeitung sowie eine
Beschréankung der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal3 reduziert.

Die vorgesehenen PflanzmaRnahmen sowie die geplante Dachbegriinung mindern
die negativen Auswirkungen. Auch der Versiegelungsgrad im Bereich der
Mehrfamilienhauser im WA 1 und WA 2 wird mit der Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in Tiefgaragen, statt auf oberirdischen Stellplatzanlagen entgegen gewirkt.
Dartber hinaus wird festgesetzt, dass private Stellplatzzufahrten, private Stellplatze
und Hofflachen wasserdurchlassig zu befestigen sind.

Dennoch wird den Umweltqualitatszielen der Strategischen Umweltplanung der Stadt
Bochum nur teilweise entsprochen. Insbesondere Formulierungen zu den
Schutzgutern Mensch und Boden kdnnen nicht hinreichend bertcksichtigt werden.
Zielen hinsichtlich des Baumbestandes bzw. des Versiegelungsgrads wird hingegen
weitestgehend entsprochen. Das Vorhaben ist als Innenverdichtung anzusehen, was
Okologisch gunstiger zu werten ist, als die Inanspruchnahme bislang
unbeeintrachtigter Flachen im AufRenbereich.

Fachplanungen

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes der Stadt
Bochum.

Begrindung der Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 929 st die Entwicklung eines attraktiven
Wohngebietes einschlief3lich offentlicher ErschlieRung.



Anlage 4 zur Vorlage Nr.: 20130699/
Seite 9 von 31 Stadt Bochum

Dieses Ziel steht in Ubereinstimmung mit den grundsatzlichen Planungszielen der
Stadt Bochum, die im Rahmen der Bauleitplanung dem Wohnbedarf der Bevolkerung
Rechnung tragt und damit der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den
Planungsgrundsatzen im Sinne des 8§ 1 Baugesetzbuch (BauGB) nachkommt. Das
Vorhaben stellt eine stadtebaulich sinnvolle und erwiinschte Nachverdichtung im
Bochumer Wohnsiedlungsgebiet dar.

Es tragt u. a. dazu bei, die Standort- und Kaufkraftbindung zu starken und die
Infrastrukturauslastung zu verbessern. Damit wird den Wohnbedurfnissen der
Bevolkerung gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB entsprochen.

6. Stadtebauliches Konzept

Der westliche Bereich entlang der WohlfahrtstraBe sieht die Errichtung von 6
Mehrfamilienhdusern vor. Diese Gebaude stehen jeweils auf eigener Tiefgarage und
umfassen bei 3 bis 3,5 Geschossen in der Regel 7 Wohnungen. Diese Wohnhauser
werden direkt von der Wohlfahrtstral3e erschlossen. Das ubrige Grundstiick wird in
zwei weiteren Baufeldern mit Reihenh&usern sowie Einfamilien- und Doppelhdusern
bebaut.

Die Reihenh&user entstehen parallel zur Konigsallee in einem bis zu 120 m langen
Riegel. Die Garten sind nach Westen zu den Mehrfamilienh&usern ausgerichtet und

Die Einfamilien- und Doppelhduser sind am sudlichen Rand des Plangebietes
zwischen der Wohlfahrtstrafse und der Konigsallee platziert. Die Erschlielung erfolgt
Uber eine neue Stichstralle, die von der Wohlfahrtstralle ausgeht und parallel zur
Konigsallee gefuhrt als Sackgasse endet. Die ful3laufige Anbindung an den ndordlich
liegenden StrafRenanschluss (WohlfahrtstraRe 185/187) wird sichergestellt, ebenso
die durchgangige Befahrung fur Mull- und Feuerwehrfahrzeuge. Dariber hinaus wird
das Plangebiet Uiber einen Geh- und Radweg an die Kdnigsallee angeschlossen. Der
ruhende Verkehr wird den Wohngebauden zugeordnet.

Insgesamt entstehen auf dem ehemaligen Gehoft ca. 65 Wohneinheiten. Die
Gebaude stehen in Gruppen in der Wiesenlandschaft, die einzelnen Parzellen der
Mehrfamilienhduser sollen nicht durch Zaune getrennt werden, sondern als Einheit
erscheinen. Die Stellplatze der Mehrfamilienhduser sind in intensiv zu begriinende
Tiefgaragen unterzubringen und auf der Wiesenlandschaft - in Anlehnung an die
Obstwiese - sind Ersatzpflanzungen in Form von Baumen vorzunehmen.

Die Dachbegriinungen der Gebaude, wie auch der Tiefgaragen dienen nicht nur der
Stadtgestaltung und der &asthetischen Aufwertung des Wohnumfeldes. Sie haben
nachweislich Temperatur senkende Wirkung, da sie einer Aufheizung der
Dachflachen im Sommer ebenso entgegen wirken wie dem Warmeverlust des
Gebaudes im Winter und sparen gleichzeitig Energie fir Klimatisierung und Heizung.
Sie filtern und binden Luftverunreinigungen, speichern Niederschlagswasser und
erhdhen die Luftfeuchte.
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7.

7.1

7.1.1

Planinhalt
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der Lage
des Plangebietes, dessen Umfeld durch Wohnbebauung mit Mehr- und
Einfamilienhdusern charakterisiert ist. Zudem ist die Festsetzung konform mit den
Zielvorstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes, der das Gebiet als
Wohnbauflache darstellt.

Im Wesentlichen wird der Zulassigkeitskatalog der BauNVO (bernommen. Hiervon
abweichend werden der Versorgung des Gebiets dienende Laden gem. 8 1 Abs. 5
BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen. Damit wird den Zielsetzungen des
Masterplanes Einzelhandel der Stadt Bochum - Fortschreibung 2012 entsprochen,
der Einzelhandelsbetriebe bis 400 m2 in Siedlungsbereichen grundsétzlich zulasst.
Der Versorgung des Gebietes dienende Laden dirften im Regelfall keine andere
GroRRenordnung aufweisen, zumal aufgrund der geplanten baulichen Struktur
innerhalb des Plangebietes auch keine gréReren Einheiten zu befiirchten sind. Durch
die Zulassung der Laden nur als Ausnahme ist zudem sichergestellt, dass im Vorfeld
der Ansiedlung eines solchen Einzelhandelsbetriebes dessen Unbedenklichkeit im
Sinne des Masterplans Einzelhandel-' Fortschreibung 2012 im Einzelfall
nachgewiesen wird.

Da die Errichtung einer Tankstelle mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des
Plangebietes nicht vereinbar ist und auch die Nutzung frei geraumter Bauflachen
durch flachenintensive Gartenbaubetriebe der stadtebaulichen Zielsetzung fir das
Plangebiet widerspricht, werden diese ansonsten ausnahmsweise zuladssigen
Nutzungen gemald § 1 Abs. 6 BauNVO im Plangebiet ausgeschlossen.

Zur Art-der baulichen Nutzung werden folgende textlichen Festsetzungen getroffen:

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

Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe,

- Anlage fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.
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7.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Durch Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden die Dichte und die
Hohenentwicklung der Bebauung bestimmt. Damit werden zugleich wesentliche
Rahmenbedingungen fir die Auswirkungen der Planung gesetzt.

Fur das Zustandekommen eines qualifizierten Bebauungsplans ist die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) als Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung
notwendig. Eine Festsetzung zur ,dritten Dimension®, d.h. zur Geschosszahl oder zur
Hohe baulicher Anlagen, ist zuséatzlich dann erforderlich, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt
werden kbénnen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in dem vorliegenden Bebauungsplan durch die
Festsetzung von maximalen Grundflachenzahlen (GRZ), Geschossflachenzahlen
(GFZ), der Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Héchstmal bzw. der zwingenden
Zahl der Vollgeschosse sowie der maximalen Gebaudehthen definiert. Ziel ist die
Schaffung eines stadtebaulichen Rahmens, der eine Umsetzung-des Plankonzeptes
garantiert und gleichzeitig Spielraum fir mogliche kleine Anpassungsmalfinahmen
l&sst.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

Allgemeines Wohngebiet (WA 1)
GRZ: 0,4
GFz: 1,0
Zahl der Vollgeschosse: {ll

Allgemeines Wohngebiet (WA 2)
GRZ: 0,4
GFz: 1,0
Zahl der Vollgeschosse: i

Allgemeines Wohngebiet (WA 3)

GRZ: 0,4
GFz: 1,0
Zahl der Vollgeschosse: zwingend llI

Allgemeines Wohngebiet (WA 4)
GRZ: 0,4
GFz: 0,8
Zahl der Vollgeschosse: I

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind Staffelgeschosse gemal § 2
Abs. 5 BauO NRW unzulassig.

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

In dem Baugebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit wird eine Uberbauung
von bis zu 40% der Grundstucksflache ermdglicht. Die Festsetzung liegt im Rahmen
der in 8 17 BauNVO angegebenen Obergrenzen fur Allgemeine Wohngebiete.
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7.1.3

Festsetzung der Geschossflachenzahl (GEZ):
Die Geschol3flachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Gescholiflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulé&ssig sind.

In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Damit
ist die Realisierung der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Bebauung
moglich, die sich zugleich in die stadtebauliche Struktur der umgebenden
Wohnbebauung einfugt. Fir das WA 4 ist hingegen eine reduzierte GFZ von 0,8
festgesetzt, durch die auf eine lockere, weniger massive Bauweise in Form von
Einzel- und Doppelhdusern entsprechend der stadtebaulichen Konzeption hingewirkt
wird.

Die Festsetzung liegt im Rahmen der in 8 17 BauNVO angegebenen Obergrenze flr
allgemeine Wohngebiete.

Zahl der Vollgeschosse/ Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung der geplanten Gebaude wird im Bebauungsplan zum einen
zur die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und zum anderen durch die
Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen gesteuert, um so einen behutsamen
Ubergang zur nachbarlichen Bebauung zu schaffen. Unterer Bezugspunkt fur die
festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen ist die Hohenlage der Planstral3e bzw. der
Wohlfahrtstral3e in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiucks mit der
Verkehrsflache dieser StralRe. Die Hohenlage des Bezugspunktes ist im Fall der
PlanstraBe durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der
Planzeichnung festgesetzten Straflenhéhen zu ermitteln. So wird dem geneigten
Gelande des Plangebietes Rechnung getragen.

Staffelgeschoss

Die Umgebungsbebauung ist vorwiegend durch 2-geschossige Wohngebaude mit
ausgebauten Satteldachern und im ndrdlichen Anschlussbereich des Plangebietes,
langs zur Konigsallee durch 3-geschossige Mehrfamilienhauser mit Flachdach
gepragt. Fur die geplante Bebauung werden eine 3-geschossige Bebauung zur
WohlfahrtstraRe und eine 3-geschossige Bebauung zur Kdnigsallee festgesetzt.
Damit sich die Ho6hen der geplanten Baukorper stadtebaulich in die
Umgebungsbebauung einfligen und nicht als Fremdk&rper wahrgenommen werden,
wird die Errichtung von Staffelgeschossen ausgeschlossen.

Folgende Festsetzung wird getroffen:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind Staffelgeschosse
gemal § 2 Abs. 5 BauO NRW unzulassig

Im Rahmen der o. a. Festsetzungen werden die Obergrenzen fiir die Bestimmung
des Malf3es der baulichen Nutzung gemald § 17 BauNVO eingehalten. Somit ist davon
auszugehen, dass die gesunden Wohnverhéltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Mit der stadtebaulichen Zielsetzung in dem Bereich entlang der WohlfahrtstralRe
Mehrfamilienhduser zu errichten, wird fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 eine offene Bauweise festgesetzt.
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Fur das WA 4 wird ebenfalls eine offene Bauweise festgesetzt, wobei hier
entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes eine Konkretisierung durch die
Beschrénkung auf Einzel- und Doppelhauser erfolgt,

Eine abweichende Bauweise wird fir WA 3 festgesetzt. Das stadtebauliche Konzept
sieht eine Reihenhausbebauung vor, deren Ladnge 50 m Uberschreitet. Da hier keine
offene Bauweise in Betracht kommt, wird fUr das Gebiet eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Um der Bebauung in dem Wohngebiet direkt an der vielbefahrenen
Kdnigsallee ausreichend baulichen Spielraum zu erméglichen, sind Hausgruppen mit
beliebiger Lange zulassig. Hierzu trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:
Innerhalb des WA 3 sind Hausgruppen mit beliebiger Lange zulassig.

Anzahl der Wohneinheiten
Um dem stadtebaulichen Ziel einer Einfamilienhausbebauung im WA 3 und WA 4
gerecht zu werden, erfolgt die Begrenzung der Wohneinheiten auf max. zwei je
Gebaude und Grundstiick.

Hierzu trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 4 sind maximal zwei
Wohneinheiten je Gebdude und Grundstiick zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden gemaR 8§ 23 BauNVO durch
Baugrenzen definiert und orientieren sich in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 4 am Verlauf der Wohlfahristra3e und der neuen ErschlieBungsstral3e bzw.
der Konigsallee. Der Abstand der Baufelder zu den ErschlieBungsstral3en betragt in
den Gebieten WA 1 und WA 4 3 m und sichert somit einen grof3ziigigen und
angemessenen Stral2enraum. Das Gebiet WA 2 orientiert sich an WA 1 und weist
versetzt zu diesem Baufelder aus. Der Abstand der Baufelder zu der Wohlfahrtstral3e
betragt 25,35 m. In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4 betragt der Abstand zur
ErschlieBungsstrale 6 m, da hier die Gebaudefluchten der Nachbarbebauung
aufgenommen wurden.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine Uberschreitung der gartenseitigen
Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m grundséatzlich zugelassen,
soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegen stehen.

Hierzu trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine Uberschreitung der gartenseitigen
(von den ErschlieBungsflachen abgewandten Seite) Baugrenzen durch
Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 3,00 m zuldssig, soweit
landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Das stadtebauliche Konzept fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
beinhaltet eine Freiraumgestaltung als Wiesenlandschaft mit kleinkronigen Baumen
und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen. Um oberirdische
Stellplatze zu minimieren und den Anspruch der Freiraumplanung gerecht zu werden
sind Garagen unterhalb der Erdoberflache mit einer intensiven Dachbegriinung auch
auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléassig. Da die konkrete Lage der
Tiefgaragen mit den jeweiligen Ein- und Ausfahrten noch nicht vorliegt, wird die
Festsetzung wie folgt getroffen:
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7.1.4

7.1.5

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen auch Garagen unterhalb der Erdoberflache
(Tiefgaragen) zuléassig. Diese sind gartnerisch zu gestalten. Die Mindeststarke
der Vegetationsschicht betragt 30 cm.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WAL WA 2 und \WA-4 sind zugunsten eines
gegliederten StralRenraums oberirdische Garagen, Uberdachte Stellplatze und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO innerhalb der Vorgartenbereiche
nicht zulassig. Garagen sowie Uberdachte Stellplatze werden hier nur innerhalb der
Baugrenzen zugelassen.

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

Aus diesen Grinden werden auch keine Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO in
den Vorgartenbereichen zugelassen. Begriinte Mdllstellplatze sollen jedoch
ausnahmsweise zugelassen werden, da je nach Bauform des Gebaudes oftmals
keine anderen Standorte maglich sind.

Hierzu trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze sind in den Allgemeinen
Wohngebieten WA—1-WA-—2 und-WA—4 nur innerhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO
in den Vorgarten (Grundsticksflachen zwischen offentlicher Stralenverkehrsflache
und stralBenseitiger Gebaudeflucht) unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen begrinte
Mullstellplatze zugelassen werden.

Verkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehende
Wohlfahrtstral3e und die innere ErschlieBung des Plangebietes Uber die neue
ErschlieBungsstraf3e. Da die Strafl3e von der Stadt Bochum tbernommen werden soll,
ist hierzu ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt Bochum
notig.




Anlage 4 zur Vorlage Nr.: 20130699/ Stadt Bochum

Seite 15 von 31

7.1.6

7.1.7

Die ErschlieBung wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Die Festsetzung dieses verkehrsberuhigten
Bereiches berlcksichtigt die Bedirfnisse der hier geplanten Wohnnutzung und der
potenziellen Nutzergruppen (Familien mit Kindern) nach einem mdglichst
ungestorten, verkehrssicheren und kinderfreundlichen Wohnumfeld.

Die  Querschnittsbreite  betrdgt 6,5 m. Damit werden alle Ublichen
Fahrzeugbewegungen und  zugleich eine  StraBenraummoblierung  mit
verkehrsberuhigtem Charakter erméglicht. Die konkrete Aufteilung der o6ffentlichen
Verkehrsflachen und die exakte Lage von Baumpflanzungen sowie der 6ffentlichen
Stellplatze innerhalb der Verkehrsflachen erfolgt im Rahmen der Ausbauplanung.

Eine Verbindung des Plangebietes mit der Konigsallee erfolgt stid-ostlich, im Bereich
des Kurvenverlaufes der Planstraf3e mit einem 3,5 m breiten Geh- und Radweg. Die
Anbindung wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Geh- und
Radweg - festgesetzt, um die FulRganger und Radfahrer gezielt zu lenken und eine
Verbindung des Areals mit dem Bochumer Radwegenetz zu schaffen.

So wird verhindert, dass der zwischen der Kénigsallee und der ErschlieBungsstralie
verbleibende Grlnstreifen unkontrolliert als Abkirzung von Ful3gangern und
Radfahrern genutzt wird.

StralRenverkehrsfliche

Im Norden des Plangebietes erfolgt eine Anbindung der geplanten
ErschlieBungsstraBe (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) an die
bestehende Stichstralle der Wohlfahrtsirai3e (Haus-Nrn. 185/187). Der noch
auszubauende Anschluss  wird  entsprechend der bereits ausgebauten
WohlfahrtstraRe mit seitlichen Gehwegen errichtet und als o6ffentliche
StraBenverkehrsflache festgeseizt.

Flachen fur Versorgungsanlagen

Durch das Baugebiet wird die Errichtung einer neuen Netzstation durch den drtlichen
Versorgungstrager erforderlich. Zur Sicherung eines Standortes fir die Netzstation
wird gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB eine Teilflache im ndrdlichen Planbereich an
der WohlfahrtstraRe in WA 1 als Flache fir Versorgung mit der Zweckbestimmung
Elektrizitat festgesetzt. Hier soll eine 10 kV-Transformatorenstation errichtet werden.

Grunflachen

Die ostlich im Plangebiet verlaufende Griinfliche zwischen der Planstralie
(Héhenpunkte C bis E) und der Konigsallee wird als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung — StralRenbegleitgriin — festgesetzt. Auf dieser Grinflache ist eine
immergriine Hecke mit einer Hohe von 1,50 m als Blendschutz zu pflanzen.

Durch die Heckenpflanzung wird zudem verhindert, dass der Grinstreifen von
FuRgéngern und Radfahrern unkontrolliert Gberquert wird. Um den Ful3gangern und
Radfahrern eine Anbindung an den Geh- und Radweg der Kdnigsallee und damit
auch an das Bochumer Radwegenetz zu ermdglichen, wird der sidliche Teil des
Grunstreifens durch einen festgesetzten Geh- und Radweg unterbrochen.

Die erforderliche Inanspruchnahme von Landesstral3eneigentumsflachen ist im
Rahmen einer offentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen der Stadt Bochum und
dem Landesbetrieb StraRenbau NRW festzuschreiben.
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7.1.8

7.1.9

7.1.10

Erhalt von Baumen

Im Zuge der Baumalinahme und der Errichtung der neuen ErschlieBungsstral3e kann
ein Groldteil der Baume nicht erhalten werden. Das stadtebauliche Konzept
ermdglicht die Erhaltung lediglich eines Baumes, welcher sich im Allgemeinen
Wohngebiet WA 4 mittig zwischen dem Baufeld und der Gebietsabgrenzung des
Geltungsbereiches zur Konigsallee befindet. Hierbei handelt es sich um einen
mehrstammigen Walnussbaum mit einem Stammumfang von 2,1 m.

Hierzu trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist, vorbehaltlich des Nachweises der
Standsicherheit, ein Walnussbhaum (Juglans regia) mehrstammig mit
Stammumfang von rd. 2,1 m dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Flachen und Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Raumlichen Zielkonzept der Strategischen Umweltplanung der Stadt Bochum liegt
die Flache in einem stadtokologischen Sollgebiet. Hierbei handelt es sich um einen
locker bebauten Siedlungsbereich mit innerstadtischen Park- und Grinflachen.
Grundsatzlich ist in diesen Gebieten eine behutsame bauliche Entwicklung unter
Sicherung eines Mindestanteils unversiegelter Flachen und einer Flachen sparenden
ErschlieBung mdoglich. Dartiber hinaus wurde im Rahmen der durchgefihrten
Bodenfunktionskartierung dasVVorkommen schitzenswerter Bdéden im Planbereich
bestéatigt.

Um diesen Gegebenheiten gerecht zu werden, erfolgt eine weitgehende Minimierung
des Versiegelungsgrads im- Plangebiet. Daher wird festgesetzt, dass private
Stellplatzzufahrten, private Stellpatz- und Hofflachen wasserdurchlassig zu
befestigen sind.

Hierzu trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In den Allgemeinen Wohngebieten sind private Stellplatzzufahrten, private
Stellpatz- und Hofflachen wasserdurchlassig zu befestigen. Hierzu sind 30 %
der Flachen durch Aussparung der Befestigung fir die Versickerung
vorzusehen. Als geeignete Befestigungsform sind Rasengittersteine,
Rasenfugenpflaster oder verwandte Systeme zu nennen.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d.
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) werden gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB textlich und zeichnerisch festgesetzt:

An Gebéaudefronten, die sich innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten
Larmpegelbereiche befinden, sind bei Neu-, Um- oder Anbauten passive
MaRRnahmen zum Schutz gegen einwirkenden Schall zu treffen. Nach aufl3en
abschliel3ende Bauteile von Aufenthaltsraumen sind so auszufiihren, dass sie
die folgenden Schallddmmmalie aufweisen:
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1 2 3 4
In der Neben- MaRgeblicher Erforderliches Erforderliches
zeichnung zur AulRenlarmpegel Schallddmmmall  Schalldammmal
Planzeichnung in dB(A), (erf. R’ res) des (erf. R’y res) des
dargestellte resultierend aus AuBenbauteils bei Aullenbauteils bei
Larmpegel- der Uberlagerung Aufenthalts- Buroraumen u. A.
bereiche mehrerer Schall-  rédumen in indB
immissionen Wohnungen,

Ubernachtungs-

rdumen in Beher-

bergungsstatten,

Unterrichtsrdume

nu.A.indB
v 66 — 70 40 35
\Y 71-75 45 40

(Auszug aus der DIN 4109 [Tab. 8], Stand: Nov. 1989, Herausgeber: DIN —
Deutsches Institut fir Normung e. V.; zu beziehen bei: BeuthVerlag GmbH,
10772 Berlin; einsehbar beim Stadtplanungs- und Bauordnungsamt Boachum)
Ausnahmen von den zum Schutz vor Larm getroffenen Festsetzungen kdnnen
zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sachversténdigen fur
Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete MalRhahmen
ausreichen. Bei rickwartigen und von der Hauptlarmquelle abgewandten
Gebaudefassaden kann als erforderliches Schalldammmal ausnahmsweise
das des nachst niedrigeren Larmpegelbereichs zugelassen werden.

Begriindung:
Auf die im Plangebiet bestehende Bebauung wirken Schallemissionen durch Verkehr

ein. Die Belastungssituation wurde im Tages- und Nachtzeitraum ermittelt und ent-
sprechend der DIN 4109 erforderliche Schallschutzmalinahmen abgeleitet. Hierzu
wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen mit ihren maRgeblichen
AulRenlarmpegeln erfasst (Spalte 2) und zu Larmpegelbereichen (Spalte 1) zusam-
mengefasst.

Es liegen Uberschreitungen der Orientierungswerte insbesondere an der Konigsallee
(HauptverkehrsstraRe, maximaler Larmpegelbereich V) vor. Mit entsprechenden pas-
siven SchallschutzmalBhahmen kann eine Einhaltung der Orientierungswerte ent-
sprechend der ausgewiesenen Baugebietskategorie fur Innenpegel zur Gewahrleis-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erreicht werden. So ist insbesondere
die Wohnnutzung ausreichend geschiitzt.

Erst ab einschliel3lich Larmpegelbereich IV sind Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz erforderlich, da bei Neubauten oder Modernisierungen aufgrund der Energie-
einsparverordnung eine Dammung vorgenommen werden muss, die eine Schutzwir-
kung vergleichbar mit Larmpegelbereich Il erzeugt (also auch Il und | einschlief3t).
Deshalb reicht es aus, erst ab Larmpegelbereich 1V die betroffenen Bereiche im Be-
bauungsplan zu kennzeichnen und entsprechende Schallddmmmale festzusetzen.

Dabei kbnnen Ausnahmen von den zum Schutz vor Larm getroffenen Festsetzungen
zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sachverstandigen fur Schall-
schutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete Malinahmen ausreichen.
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Bei rickwartigen und von der Hauptlarmquelle abgewandten Gebaudefassaden kann
zudem als erforderliches Schalldammmal ausnahmsweise das des nachst niedrige-
ren Larmpegelbereichs zugelassen werden. Aufgrund der pauschalisierten und
zusammenfassenden Berechnung der Larmpegelbereiche verhindern diese Ausnah-
metatbestdnde  einen  ggf. auftretenden UbermaRigen  Aufwand  fir
SchallddmmmaRnahmen. Zudem sieht die DIN 4109 diese Mdglichkeiten vor.

7.1.11 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Garten im Plangebiet wachsen mehrere wertvolle und maRig wertvolle
heimische Laubbdume und nicht standortheimische Nadelb&ume mittleren Alters
sowie verschiedene Ziergehdlze, Obstbaume und Straucher (Hasel, Stechpalme,
Holunder). Auf der mittleren Wiesenparzelle stehen tUberwiegend junge, teils auch
etwas altere Obstbaume, die aufgrund mangelnder Pflege jedoch Uberwiegend starke
Schadigungen aufweisen. Entlang der WohlfahrtstraRe stockt eine ca. 40-jahrige
Baumreihe aus Pappeln und einer Rosskastanie, die ebenfalls beseitigt werden
missen. Insgesamt gehen durch das geplante Bauvorhaben 42 Einzelbdume und
markante Einzelstrducher verloren. Eine konkrete Ersatzpflanzung nach der
Baumschutzsatzung hat in Abstimmung mit dem Grunflachen- und Umweltamt der
Stadt Bochum zu erfolgen. Fir die Baumpflanzungen aus stadtebaulichen Grinden
werden folgende Festsetzungen getroffen:

Baumpflanzung an der WohlfahrtstraRe

In einem Abstand zwischen 1,5 bis maximal 3 Metern zur Grundstiicksgrenze sind
entlang der WohlfahrtstraBe auf den Grundstiicken je Wohngebdude ein Laubbaum
1. Ordnung zu pflanzen. Hierfiir sind Linden (Tilia cordata "Erecta" oder "Rancho") zu
verwenden, auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Baumpflanzung im Bereich der Planstral3e

Im StralBenraum der Planstral3e sind insgesamt 6 Baume zu pflanzen. Hierfir sind
Apfeldorne (Crataegus lavallei "Carrierei") zu verwenden, auf Dauer zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Das stadiebauliche Konzept fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
beinhaltet eine Freiraumgestaltung als Wiesenlandschaft mit kleinkronigen Baumen.
Da das zu Uberplanende Areal derzeit noch eine ehemalige bauerliche Hofstelle mit
Obstwiese ist, wird zur ©kologischen Aufwertung der neuen Wohnbebauung die
Pflanzung von Wildostbdumen festgesetzt:

Baumpflanzung in WA 1 und WA 2

In WA 1 und WA 2 sind je 500 m? angefangene Grundstiicksflache ein
kleinkroniger Baum zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig in der Qualitat der nachstehenden Gehdlzauswahlliste zu
ersetzen.
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Auswabhlliste fur die Baumpflanzungen in WA 1 und WA 2
dt. Name lat. Name
1. | Mispel Mespilus germanica
2. | Speierling Sorbus domestica
3. Eberesche, el3bar Sorbus aucuparia "Edulis"
4. | Holzapfel Malus sylvestris, ssp. Sylvestris
5. | Wildbirne Pyrus pyraster
6. | Schwarze Maulbeere Morbus nigra

7.1.12

Parallel zur Kénigsallee wird zur VerkehrserschlieBung des Plangebietes eine neue
Gemeindestralle ausgewiesen. Um eine mogliche Blendwirkung zu vermeiden ist auf
dem offentlichen Griinstreifen zwischen der Konigsallee und der Planstral3e eine
immergriine Hecke mit einer Hohe von min. 1,50m zu pflanzen. Diese beginnt an
dem Geh- und Fahrweg und verlauft parallel zu den festgesetzten Hohenpunkten C
bis E auf der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung — StralRenbegleitgriin
- und wird wie folgt festgesetzt:

Heckenpflanzung an der Kénigsallee

Auf der Griinflache mit der Zweckbestimmung — Straf3enbegleitgriin - ist eine
blickdichte Hecke mit einer Hohe von min. 1,50 m als Blendschuiz parallel zu
den festgesetzten Hohenpunkten C bis E derPlanstraRe zu pflanzen.

Die Hecke ist dauerhaft zu erhalten und beil Abgang zu ersetzen.
Dachbegrinung

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhéaltnisse sind Flachdacher und flach
geneigte Dacher (bis 15 Grad) von neu zu errichtenden Gebauden (z.B.
Wohnhauser, oberirdische Garagen sowie Uberdachte Stellplatze) mit mindestens
extensiver Begrinung zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Diese Festsetzung gilt,
soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen. Ausgenommen
sind hiervon verglaste Flachen, technische Aufbauten sowie Flachen fir Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energiequellen.

Eine extensive Begrinung von flachgeneigten Déchern ist fur die
Grundstickseigentimer im Vergleich mit nicht-begrinten Dachern zwar mit
geringfligig hoheren Aufwendungen fur die Konstruktion und die bauliche Ausfiihrung
verbunden. Aufgrund der erwarteten positiven Auswirkungen auf das Mikroklima und
die Reduktion des abzuleitenden Niederschlagswassers wird der erhéhte Aufwand
jedoch als angemessen eingeschatzt.

Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern,
so dass es verzogert der Kanalisation, Regenwasserversickerungsanlagen oder dem
nachsten Vorfluter zuflie3t. Zudem wird durch die Begriinung die Aufheizung der Luft
in einem dicht bebauten Gebiet gemildert und so verhindert, dass dem Gebiet selbst
bzw. der Umgebung kihle Luft zum Austausch entzogen wird.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher fir neu zu errichtende Gebaude bis max. 15
Grad Dachneigung sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen
mindestens extensiv zu begrinen. Die Mindeststarke der Vegetationsschicht betragt
6 cm. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. Von der Dachbegriinung
ausgenommen sind verglaste Flachen, technische Aufbauten und Flachen fir
Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien.
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7.1.13 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes gem. 8 9 Abs. 1 BauGB sollten durch
ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW erganzt
werden. Ziel dieser Festsetzungen ist die gestalterische Integration der baulichen
Anlagen in das ortliche Umfeld sowie die Entwicklung eines stadtebaulichen und
architektonischen Gesamtbildes des Wohnquartiers.

Hierbei sollen stadtebaulich erforderliche und mafvolle Mindestanforderungen an die
Gestalt der Gebaude gestellt werden, ohne die Gestaltungs- und Baufreiheit der
Grundstiickseigentimer  tGbermaRig  einzuschranken. Uber Umfang und
Detaillierungsgrad der ortlichen Bauvorschriften ist im Einzelfall zu entscheiden.
Baugebiete in exponierter Lage bedirfen dabei i. d. R. umfangreicherer ortlicher
Bauvorschriften als Baugebiete in Randlagen.

Dachform / Dachneigung

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

Fur die Mehrfamilienhduser an der Wohlfahrtstrale (WA 1 und WA 2) sowie die
Reihenhauser (WA 3) an der Konigsallee - werden, wie im stadtebaulichen Konzept
vorgesehen nur Pult- und Flachdacher festgesetzt. Satteldacher werden hier
ausgeschlossen, da sie sich®aufgrund der Baufenster und der zu erreichenden
Gebaudehohe nicht in die Umgebung einfligen wirden. FiUr das Allgemeine
Wohngebiet WA 4 mit Einzel- und Doppelhausern und maximal zwei Vollgeschossen,
sind auch SatteldAcher zulassig.

Folgende Festsetzung wird getroffen:

Dachform:

In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind nur Pult- und Flachdacher
zulassig.

In dem Baugebiet WA 4 sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig.

Dachneigung:

Satteldach (SD), zuldssige Dachneigung minimal 30° - maximal 45°
Pultdach (PD), zulassige Dachneigung minimal 10° - maximal 15°
Flachdach (FD), zulassige Dachneigung maximal 3°

Dacheindeckung

Da Dachflachen wie bereits dargestellt einen Grof3teil des gestalterischen Eindruckes
eines Gebaudes ausmachen und zugleich das Gesamtbild des neuen Wohngebietes
sowie dessen Umgebung pragen, werden Festsetzungen zur Dacheindeckung
getroffen. Die Auswahl der Farbtone fir die Dacheindeckungen erfolgt dabei in
Anlehnung an die Dachfarben in der naheren Umgebung. Unabhangig von den
zulassigen Dachfarben sollen zur Foérderung der Nutzung regenerativer Energien
Photovoltaikanlagen und Warmesolarkollektoren auf den Dachflachen generell
zulassig sein. Bei der solarthermischen Nutzung spielt die Ausrichtung des Hauses,
die GroRe und Lage der Fenster, und die Qualitat der Isolierung eine wichtige Rolle.
Durch den geschickten Einsatz der Solarenergie in der Architektur kann so ein
Grof3teil der Heiz- und Stromkosten eingespart werden.
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Folgende Festsetzung wird getroffen:
Dachsteine und Dachziegel werden nur in den Farben rot, braun, schwarz,
grau und anthrazit zugelassen. Dacheindeckungen mit reflektierender Glasur
sind unzuldssig. Fur Flachdacher und untergeordnete Bauteile sind
anderweitige Abdeckungen zulassig.

Warmesolarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind grundsétzlich zulassig.
Dachaufbauten

Durch Festsetzungen Uber Dachaufbauten soll einerseits eine gestalterische
,Uberladung* und Zergliederung der Dachflachen vermieden und anderseits eine
gestalterisch eindeutige Zuordnung der Dachaufbauten zu den Dachflachen erzielt
werden. Andererseits soll jedoch auch der Nutzung von Dachgeschossen Rechnung
getragen werden.

Folgende Festsetzung wird getroffen:

Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte, Dachflachenfenster und
Zwerchhauser / Zwerchgiebel sind in ihrer Summe bis maximal 50 % der
Trauflange / Firstlange der entsprechenden Gebaudeseite zuldssig.
Dachiberstande werden nicht zur Trauflange / Firstlange gerechnet. Die
vorgenannten Bauteile sind mit ihrem oberen Abschluss in einem Abstand von
mindestens 1,0 m unter der Oberkante der baulichen Anlage einzubinden.Sie
missen einen Mindestabstand von 1,25 m von den GebaudeaulRenwanden
einhalten. Unterhalb der vorgenannten Bauteile muss die durchgehende
Dachflache mindestens 1,0 m ab Traufe betragen.

Vorgarten

Gut gestaltete und begrinte Vorgarten sind wichtige Gestaltungselemente in
kleinteilig strukturierten Wohngebieten, die dartber hinaus das Erscheinungsbild des
StralRenraums  wesentlich beeinflussen. Bis auf die fir die ErschlieBung des
Grundsticks notwendigen Wege, Zufahrten und Stellplatze sind daher die
Vorgartenflachen (Grundsticksflachen zwischen offentlicher StraRenverkehrsflache
und strafRenseitiger Gebaudeflucht) zu begriinen und dauerhaft als Gartenflachen zu
unterhalten. Der Vorgarten ist dabei definiert als die Flache zwischen o6ffentlicher
StralRenverkehrsflache bzw. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und der
vorderen (Stralenseitigen Bauflucht) des geplanten Gebaudes in der kompletten
Breite des Grundstuicks.

Folgende Festsetzung wird getroffen:

Die Vorgarten (Grundstuicksflachen zwischen offentlicher
StraBenverkehrsflache und stralenseitiger Gebaudeflucht) sind mit
Ausnahme der Zufahrten, Stellplatze und notwendigen Wege (Hauszugang)
unversiegelt anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als
Gartenflachen zu unterhalten.



Anlage 4 zur Vorlage Nr.: 20130699/ Stadt Bochum

Seite 22 von 31

7.2

7.2.1

Einfriedungen

Entlang der Grenzen zu den StraBenverkehrsflachen bzw. den Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung sollen zur Aufwertung des 6ffentlichen
StralRenraumes und zur Steigerung der gestalterischen und 6kologischen Qualitét der
Grunflachen Einfriedungen nur als heimische und standortgerechte Hecken in einer
maximalen Héhe von 1,00 m zuléssig sein. Eingebunden in diese Hecken, d.h. so
angeordnet, dass sie im Strallenraum nicht in Erscheinung treten, kénnen auch
Maschendraht-, Drahtgitter- oder dhnliche Zaune zugelassen werden.

Folgende Festsetzung wird getroffen:

StralRenseitige Grundstiickseinfriedungen sind nur als heimische und
standortgerechte Hecken bis zu einer Hohe von 1,00 m zul&ssig. Hierfir sind
Hainbuchen  (Carpinus betulus) zu verwenden (Heckenpflanzen,
Mindestqualitat: aus weitem Stand, geschnitten, 2 x verpflanzt, ohne Ballen).
Eingebunden in diese Hecken sind Zaune zulassig.

Kennzeichnungen
Bergbau

Das Plangebiet wird als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere
Vorkehrungen gegen Einwirkungen des friheren Bergbaus erforderlich werden
kénnen. Es wird darauf hingewiesen, dass nach den Ergebnissen der von dem
baugrunduntersuchenden Biro durchgefiihrten  bergbaulichen Recherchen im
gesamten Planungsgebiet mit bergbaulichen Einwirkungen infolge tagesnahen Abbau
gerechnet werden muss. Mdgliche " Einwirkungen auf die Tagesoberflache aus
tagesnahen Abbau sind zeitlich nicht prognostizierbar, so dass fir die geplanten
BaumalRnahmen das karbonische Festgestein durch Erkundungsbohrungen zu
untersuchen ist.

Fur die ~ Erkundung der bergbaulich-geotechnischen Verhaltnisse  sind
Vollkronenbohrungen im Festgestein abzuteufen. Die MaRnahmen zur bergbaulichen
Erkundung sind ausgerichtet auf die Ergebnisse der Grubenbildeinsichthahme sowie
der im  nordlichen Planungsgebiet gemeldeten Tagesbriche (TB1 und TB2)
festzulegen.

Folgende Festsetzung wird getroffen:
Der gesamte Planbereich liegt Uber dem stillgelegten Bergwerkseigentum der
E.ON AG.

Im Bereich des Bebauungsplanes gibt es Hinweise auf tagesnahen
Uraltbergbau, der geplante Bauvorhaben gefahrden kann. Zudem wird darauf
hingewiesen, dass im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach
den geologischen Gegebenheiten Abbau Dritter, den die E.ON AG nicht zu
vertreten hat, nicht ausgeschlossen werden kann.

Diesbeziglich gibt es Hinweise auf zwei gefallene Tagesbriiche (TB 1 und TB
2) im Bereich des Bebauungsplanes, die vermutlich auf alten unbekannten
Abbau zuriickzufiihren sind.
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7.3

7.3.1

Daher wird der gesamte Planbereich gekennzeichnet als:

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen
gegen Einwirkungen des friiheren Bergbaus erforderlich werden kénnen (8§ 9
Abs. 5 BauGB). Es wird empfohlen, durch einen anerkannten
Sachverstandigen fir Markscheidewesen und Bergschadenskunde rechtzeitig
vor Baubeginn eine Einsichtnahme in das amtliche Grubenbild bei der
Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 "Bergbau und Energie in NRW",
GoebenstralRe 25, 44135 Dortmund, durchzuftihren.

DarlUber hinaus liegt das Plangebiet Uber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld "Prinzregent”. Ebenso liegt der Planbereich Gber dem auf
Erdwarme erteilten Erlaubnisfeld "Zukunftsenergie" (zu gewerblichen
Zwecken). Eigentimerin des Bergwerksfeldes "Prinzregent" ist die E.ON AG,
Bruchstrale 5c in 45883 Gelsenkirchen. Inhaberin der Erlaubnis
"Zukunftsenergie" ist die Hochschule Bochum, School of Geothermal
Technologies, Lennershofstralle 140 in 44801 Bochum.

Im Bereich des Plangebietes hat die Gewinnung von Steinkohle im tiefen- und
oberflachen- nahen Bereich stattgefunden. Aufgrund der Lagerstattenverhalinisse
kann ebenfalls nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im Bereich
des Plangebietes auch widerrechtlicher Bergbau durch Dritte oder Bergbau vor der
Anlegung von zeichnerischen Unterlagen (sog. Uraltbergbau) im tagesnahen Bereich
stattgefunden hat.

Hinweise
Bodenbelastungen / Altlasten

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 929 - WohlfahrtstraRe -
durchgefiihrte Bodenfunktionskartierung bestéatigt das Vorkommen natirlicher Béden
(Braunerde-Pseudogleye)  im gesamten Planbereich. Da es sich im
Untersuchungsgebiet ausschlieZlich um nattrliche Béden handelt sind diese gemaf
den Hinweisen des Geologischen Dienstes NRW zum Bodenschutz in der
Raumplanung bei Eingriffen in Boden als Wert- und Funktionselemente besonderer
Bedeutung bereits ohne Vorliegen sonstiger Kriterien als schutzwiirdig (Schutzstufe
1) einzuordnen.

Bezogen auf den Wirkungspfad Boden-Mensch werden auf nahezu allen Teilflachen
die Prufwerte fur Kinderspielflachen eingehalten. Lediglich innerhalb der Teilflache 1
(vgl. Anlage 3 der Bodenfunktionskartierung) wird im Bereich der vorhandenen
Hausgarten der Priufwert fir den Parameter Blei bezogen auf die Nutzung
Kinderspielflachen geringfiigig Uberschritten. Die Prifwerte fur die Nutzung Wohnen
werden jedoch uneingeschrankt eingehalten.

Bezogen auf den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze werden ebenfalls innerhalb der
Teilflache 1 (vgl. Anlage 3 der Bodenfunktionskartierung). Im Bereich der Hausgérten
Uberschreitungen der Priifwerte fur die Parameter Blei und Cadmium - hier allerdings
nur fur stark Cadmium-anreichernde Gemiisesorten - tberschritten. In allen anderen
Teilflachen werden die Priufwerte fur den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze
eingehalten.
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7.3.2

Folgende Festsetzung wird getroffen:

Das Plangebiet ist nicht als Altlastenflache im Altlastenkataster der Stadt
Bochum geméanR § 11 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in Verbindung
mit § 8 Landesbodenschutzgesetz (LbodSchG) verzeichnet. Der unteren
Bodenschutzbehorde liegen fur diese Flache derzeit keine Hinweise auf
Altlasten vor.

Bodenschutz:

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB muss ein sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden beachtet werden. Im Rahmen einer Bebauung ist ein
schonender Umgang mit den schutzwirdigen Béden sicherzustellen und die
Versiegelung zu minimieren um die Umweltauswirkungen so gering wie
madglich zu halten.

Der wegen seines ausgepragten Filter- und Puffervermbégens besonders
schutzwirdige Boden kann durch die Bebauung und die ErschlielBungsmafinahme.in
seinem natirlichen Aufbau nicht erhalten werden. Der bei den Aushubarbeiten
anfallende Boden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Ausgehobener Oberboden (Mutterboden) und untere
Bodenschichten sind sachgerecht, getrennt zu lagern und nach Méglichkeit innerhalb
des Bebauungsplanbereiches lagegetreu bzw. horizontgetreu wieder einzubauen. Bei
langeren Liegezeiten sind die Bodenmieten zur Vermeidung von Verdichtung mit
einer Zwischenbegrinung zu versehen.

Kampfmittelfunde

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in welchem im Zweiten Weltkrieg
Bomben abgeworfen wurden. Daher ist es im Vorfeld von Bauvorhaben zwingend
erforderlich, beim Staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst eine Luftbildauswertung
zu beantragen. 'Im Rahmen des Antragsverfahrens wird das Ordnungsamt
automatisch beteiligt und die Luftbildauswertung einholen. Sofern aufgrund der
Luftbildauswertung EntmunitionierungsmalBnahmen notwendig werden, sind diese
vor Beginn der Baumafnahme durchzufihren.

Folgende Festsetzung wird getroffen:

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

Sollte das Ergebnis ggf. EntmunitionierungsmafRnahmen vorsehen, sind diese vor
Beginn der Baumafinahme durchfiihren zu lassen. Weist bei Durchfuhrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf aufRergewothnliche Verfarbung hin oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die Feuerwehr zu verstandigen.
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7.3.3 Ausgasungen aus dem Karbongebirge

Folgender Hinweis wird aufgenommen:

Das Plangebiet liegt in der Zone 0O der Karte der potentiellen
Grubengasaustrittsbereiche im Stadtgebiet Bochum (Hollmann, November
2000; Uberarbeitet im April 2005). GemaR dem Gutachten "Potentielle
Gefahrdungsbereiche aus Methanzustrémungen im Stadtgebiet Bochum™ sind
in diesem Bereich nach dem bisherigen Kenntnisstand kritische, aus dem
Steinkohlengebirge stammende Methanzustrémungen nicht zu erwarten.

7.3.4 Bodendenkmaler

7.3.5

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

Folgender Hinweis wird aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen kobnnen Bodendenkmaéler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als
Unterer Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Archdologie fur Westfalen, AulRenstelle
Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unverzlglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(815 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehtrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist
berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und flir wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (816 Abs. 4 DSchG NW).

Niederschlagsentwasserung

Nach den Ergebnissen der Versickerungsversuche liegt die Durchléassigkeit der
anstehenden feinsandigen Schluffe nicht bzw. im Grenzbereich bei der eine
Versickerung (mit ungunstigen langen Einstauzeiten) moglich ware. Auch der
Abstand zwischen der Sohle einer oberflachennahen Versickerungsanlage und
einem zumindest temporér zu erwartenden Aufstau von Stau- / Schichtenwasser
kann nicht zuverlassig eingehalten werden. Des Weiteren ist zu berlcksichtigen,
dass eine ,Weiterversickerung zur Tiefe* bei dem unterlagernd anstehenden Tonstein
ebenfalls nicht zuverlassig moglich ist.

Es liegt damit im Planungsgebiet ein Bodenaufbau vor, der bedingt durch die geringe
Durchlassigkeit hinsichtlich seiner Versickerungsfahigkeit als schlecht einzustufen ist.
Aus geotechnischer Sicht wird daher davon abgeraten, auf dem Grundstiick eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorzunehmen.
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7.3.6

Folgender Hinweis wird aufgenommen:

Die Vorgaben des § 51 a Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) sind bei der
Niederschlagswasserbeseitigung zu  beachten.  Niederschlagswasser  von
Grundsticken, die nach dem 01. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in
ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des ,Wohls der
Allgemeinheit” maglich ist. Das trifft fir das Plangebiet grundsatzlich nicht zu, da das
Grundstuck bereits vor 1996 bebaut war.

Gleichwohl wurde zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes das
Ing.-Blro. ELE Beratende Ingenieure GmbH, Erdbaulaboratorium Essen beauftragt.

Zur allgemeinen Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurden
auf Hohe des ab 0,3 / 0,5 m anstehenden feinsandigen Grobschluffs insgesamt. 3
Versickerungsversuche ausgefiihrt.

Nach den Ergebnissen der Versickerungsversuche liegt die Durchlassigkeit der
anstehenden feinsandigen Schluffe nicht bzw. im Grenzbereich bei der eine
Versickerung (mit ungunstigen langen Einstauzeiten) mdoglich wére. Auch der
Abstand zwischen der Sohle einer oberflichennahen Versickerungsanlage und
einem zumindest temporér zu erwartenden Aufstau von Stau- / Schichtenwasser
kann nicht zuverlassig eingehalten werden. Des Weiteren ist zu berucksichtigen,
dass eine ,Weiterversickerung zur Tiefe" bei'dem unterlagernd anstehenden Tonstein
ebenfalls nicht zuverlassig mdglich ist.

Es liegt damit im Planungsgebiet ein Bodenaufbau vor, der bedingt durch die geringe
Durchlassigkeit hinsichtlich seiner Versickerungsfahigkeit als schlecht einzustufen ist.
Aus geotechnischer Sicht wird daher davon abgeraten, auf dem Grundstiick eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vorzunehmen.

Artenschutz

Das Bebauungsplanverfahren wird als so genanntes beschleunigtes Verfahren
gemal § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefihrt. Dies ist
moglich, wenn ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder fur andere Mal3Bnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird.

Erfasst werden hiervon also solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. 8 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Daneben sind auch solche Bebauungsplane, die der
Umnutzung von Flachen dienen, einbezogen.

Der Begriff der Innenentwicklung bezieht sich auch auf sogenannte Flachen, die von
einer baulichen Nutzung umgeben sind und innerhalb des Siedlungsbereichs liegen.
Hierzu zéhlen insbesondere die in Siedlungsbereichen befindliche Brachflachen
sowie innerhalb von Siedlungsbereichen befindliche Gebiete mit einem
Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmalnahmen geandert oder
durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Angesichts der drtlichen Situation, der umweltlichen Untersuchungen und der
Zielsetzung ist dies zweifellos gegeben.
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Die Bebauungsplane der Innenentwicklung bedtrfen grundsétzlich keiner férmlichen
Umweltprifung. Sie durfen in ihrem Geltungsbereich grundsatzlich nur eine
Grundflache von weniger als 20.000 m? festsetzen. Bei einer Grundflache von 20.000
m2 bis weniger als 70.000 m2 muss die Gemeinde auf Grund einer Vorprifung des
Einzelfalls zu der Einschatzung gelangt sein, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Zudem darf der
Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriinden, die einer Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und es dirfen keine Anhaltspunkte fir
Beeintrachtigungen von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie  und  von  Vogelschutzgebieten nach  der
Vogelschutzrichtlinie bestehen.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtgréf3e von ca. 14.014 m2 und liegt damit unter
dem Schwellenwert von 20.000 m?2 Grundflache. Weitere Aufstellungsverfahren von
Bebauungsplanen in einem engen sachlichen und rdumlichen Zusammenhang gibt
es nicht.

Die Art und der Umfang der geplanten Nutzungsausweisung Allgemeines
Wohngebiet begrinden keine Vorhaben nach der Anlage 1 des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder dem UVPG NW unterliegen.

Nach den artenschutzrechtlichen Vorgaben des ¢ Bundeshaturschutzgesetz
(BNatSchG) ist in Bauleitplanverfahren auf der Grundlage des § 44 (1) BNatSchG in
Verbindung mit den 88 44 (5) und (6) und § 45 (7) BNatSchG grundsatzlich die
Durchfuihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung erforderlich (siehe ,Darstellung
und Bewertung der Umweltbelange einschliellich artenschutzrechtlicher Belange*
vom 19.03.2013 des Buros Landschaftsarchitekten Herbstreit).

Das Fazit hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange ergab, dass das Plangebiet
lediglich als ‘Jagdhabitat von nicht essenzieller Bedeutung fungiert.
Artenschutzrechtliche  Konflikte sind nicht zu erwarten. Die im Planbereich
vorhandenen Garten und Gehoélzstrukturen stellen geeignete Jagdhabitate der
Zwergfledermaus im Siedlungsbereich dar. Dartber hinaus ist eine Nutzung der auf
dem Gelande vorhandenen Baume und Gebaude als Quartiere flir einzelne Tiere
ebenfalls nicht ausgeschlossen.

Daher wird der Hinweis zum Artenschutz wie folgt getroffen:

Da das Vorkommen von geschiitzten Fledermausen gem. § 44 BNatschG
nicht auszuschlieen ist, sind Individuum Verluste durch entsprechende
VermeidungsmalRnahmen zu verhindern. Dies beinhaltet die Beachtung der
Rodungszeitraume gem. 8 39 (5), Nr.2 BNatSchG sowie die Beachtung der
Lebenszyklen (Sommerquartier, Wochenstuben, Winterquartier) der
Fledermause bei dem Abriss der Gebaude.

Die Rodungs- und Abrissarbeiten mussen von einem fachkundigen
Artenschutzgutachter begleitet werden, um im Zweifellsfall Ritzen und Spalten der
Gebaude auf Fledermause zu kontrollieren. Gleiches Augenmerk gilt der Kontrolle
von Baumhohlen vor Fallung der Baume. Eine O©kologische Baubegleitung ist
demnach zwingend erforderlich.
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Bebauungsplanverfahren

Das Planverfahren kann als MalRnahme der Innenentwicklung auf der Grundlage des
§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, ohne dass eine
Umweltprifung oder ein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich ist. Die
Baumschutzsatzung der Stadt Bochum bleibt hiervon unberthrt. Es wird zwar von
einer formalen Umweltprifung abgesehen, jedoch werden die umweltlichen Belange
(Artenschutz, Baumschutzsatzung etc.) aufgrund der 6rtlichen Situation begutachtet.

Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr hat am 12.10.2011 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 929 - WohlfahrtstraBe - und die Durchfihrung im be-
schleunigten Verfahren beschlossen.

Die Durchfihrung im beschleunigten Verfahren ist moglich, wenn ein Bebauungsplan
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder fir andere
MaRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Angesichts der Zielsetzung ist
dies zweifellos gegeben.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Bezirksvertretung Bochum-Sud hat am 27.03.2012 beschlossen, die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemafd § 3 Abs. 1 BauGB fiur den Bebauungsplan
durchzufiihren. Sie erfolgte in der Zeit vom30.05.2012 — 29.06.2012.

Die Planung wurde am 14.06.2012 im Rahmen einer Blrgerversammlung in der Be-
zirksverwaltungsstelle Sud, Zi. 18/19, Querenburger Hohe 256, Bochum, erortert.

Im Rahmen dieser Veranstaltung wurden folgende Punkte angeregt:

Die neue Bebauung wirkt wuchtiger als die vorhandene Bebauung.
Die Parkplatze werden als nicht ausreichend erachtet.

Es gibt Bedenken hinsichtlich einer Flachdachbebauung.

Einen Larmschutz fir die Reihenh&user zur Kénigsallee.

Diese Bedenken wurden in der Birgerversammlung seitens des Planungsbiros
aufgegriffen und zusammen mit dem stadtebaulichen Konzept erlautert (Protokoll zur
Birgerversammlung).

Darlber hinaus ist eine private schriftliche Stellungnahme eingegangen. In der
Stellungnahme wird auf den vorhandenen Baumbestand und die Baumschutzsatzung
hingewiesen.

Dazu wird wie folgt Stellung bezogen:
Der Baumbestand wurde im Rahmen der Umweltbelange eingemessen und Kartiert.
Fur jeden unter der Baumschutzsatzung fallenden Baum, der gefallt werden muss,

wird auch entsprechender Ersatz gefordert.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Bochum ist entsprechend anzuwenden, danach
regelt sich u. a. auch die Ersatzpflanzung von Badumen.
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Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte parallel zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit.

Die fur den Bebauungsplan bedeutsamen Hinweise wurden bertcksichtigt und
entsprechend im Bebauungsplan eingearbeitet.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes

Am 28.11.2012 beschloss der Ausschuss fiur Wirtschaft, Infrastruktur- und
Stadtentwicklung die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes in der Fassung vom
10.10.2012.

Die offentliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses und der offentlichen
Auslegung des Planentwurfes erfolgte am 14.12.2012. Der Entwurf zum
Bebauungsplan und die Begriindung lagen in der Zeit vom 02.01. — 04.02.2013
offentlich aus.

Aus der Offentlichkeit sind schriftiche Stellungnahmen eingegangen. In den
Stellungnahmen wurden im Wesentlichen folgende Punkte aufgefihrt:

¢ Umweltbelange (Baumpflanzungen und Artenschutz,)
¢ Verkehrsbelange (Blendschutz)
e Ausgasungen aus dem Karbongebirge

Alle Einwendungen und Anregungen wurden gemaR § 3 Abs. 2 BauGB inhaltlich
geprift und abgewogen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
gemalR 8 4 Abs. 2 BauGB. Die eingegangenen Stellungnahmen fihrten zu
Anderungen die den Eigentimern der Flache, den Landesbetrieb StraBenbau NRW
und die Stadt Bochum betreffen. Der Planentwurf wurde in folgenden Punkten
geandert:

Erweiterung des Geltungsbereiches durch eine 6ffentliche Grunflache
Verbindung des Plangebietes mit dem Bochumer Radwegenetz (Kdnigsallee)
Uberbaubare Grundstiicksflache

Baumpflanzung in WA 1 und WA 2

Heckenpflanzung an der Kdnigsallee (Blendschutz)

Ausgasungen aus dem Karbongebirge

Artenschutz

Betroffenheitsbeteiligung

In der Zeit vom 18.03.2013. bis zum 03.04.2013 erfolgte wegen der o. a. Anderungen
eine erneute Beteiligung der betroffenen Grundstiickseigentiimer und der betroffenen
Trager Offentlicher Belange gemal 4 a Abs. 3 Baugesetzbuch. Im Rahmen dieser
Beteiligung gingen keine Stellungnahmen ein, die zu weiteren Anderungen am
Planentwurf fuhrten.
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10.

10.1

10.2

10.3

Flachenbilanz

GroRRe des Plangebiets: 14014 m?2 100%
Allgemeine Wohngebiete: 11511 m? 82,1%
Offentliche StraRenverkehrsflache: 75 m2 0,5%
Verkehrsflache mit der

Zweckbestimmung:  Verkehrsberuhigter | 1612 m?2 11,5%
Bereich

Verkehrsflache mit der

Zweckbestimmung: Radweg- und | 44 m? 0,3%
FulRweg

Offentliche Griinflachen mit der

Zweckbestimmung: Stral3enbegleitgrin 727 m? 5,2%
Flachen fur Versorgungsanlagen mit der

Zweckbestimmung: Elektrizitat 45 m? 0,3%

Umsetzung der Planung
Erschlielung

Das Gebiet ist verkehrlich sehr gut erschlossen. Das Plangebiet kann von Siiden von
der MarkstraBe und von Norden von der Bernecker StralRe aus Uber die
Wohlfahrtstral3e erreicht werden. Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) ist durch verschiedene Busanbindungen im nahen Umfeld gegeben.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes besteht noch nicht und ist durch den
Bebauungsplan festzusetzen. Des Weiteren grenzt das Plangebiet im Norden an eine
vorhandene StichstralBe der Wohlfahrtstrale, welche mit einem Trennsystem
ausgebaut wurde. Da die Planung keinen Anschluss an diese vorhandene
ErschlieBung vorsieht, muss an dieser Stelle ein ordnungsgemalier Abschluss der
StichstraBe erfolgen. Die nétigen ErschlieBungsmalRnahmen werden in einem
ErschlieBungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt Bochum geregelt.

Bodenordnung
Fur die Umsetzung der Planung sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlic
Kosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden von dem Investor getragen.
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11.

12.

Gutachten

Im Rahmen der Planbearbeitung wurden folgende Gutachten erstellt:

e Darstellung und Bewertung der Umweltbelange einschliel3lich
artenschutzrechtlicher Belange (Herbstreit Landschaftsarchitekten GmbH &
Co.KG, Bochum, Stand: 19.03.2013)

¢ Bodenfunktionskartierung und Untersuchung der Flache nach der BBodSchV,

e (TABERG Ingenieure GmbH, Linen, Stand: 23.08.2012)

e Schalltechnisches Gutachten (AKUS GmbH, Bielefeld, Stand: 07.09.2012)

e Grubenbildeinsichtnahme, Beschreibung der bergbaulichen Situation,
Abschatzung mdglicher Resteinwirkungen des Bergbaus auf die Tagesoberflache
(ELE Beratende Ingenieure GmbH, Erdbaulaboratorium Essen; Stand:

30.08.2012)

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

Vertrage
ErschlieRungsvertrag

Zur Ubernahme der offentlichen ErschlieBungsanlagen wird mit dem Investor ein
ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

Offentlich-rechtliche Vereinbarung

Die erforderliche Inanspruchnahme von Landesstralieneigentumsflachen wird im
Rahmen einer offentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen der Stadt Bochum und
dem Landesstral3enbetrieb Stralen NRW festgeschrieben. Hier wird die neue
Grundsticksgrenze sowie die Anschittung der StraRenbdschung fir den Bau der
ErschlieBungsstralle, die Anpflanzung der Hecke und der vorgesehene Grunderwerb
seitens der Stadt Bochum geregelt.

Stadtebaulicher Vertrag

Nach Bekanntgabe des konkreten Bauherrn und vor dem Satzungsbeschluss ist ein
stadtebaulicher Vertrag zu schlieRen, der das dem Bebauungsplan zu Grunde
liegende stadtebauliche Konzept fur die Zeilenbebauung (WA 3) entlang der
Konigsallee  konkretisiert. Inhalt dieses Vertrages sind vor allem die
Fassadengestaltung des Riegels und die Vorgartenzone zur Koénigsallee.

Die Verhandlungen werden parallel zum Bebauungsplanverfahren gefiihrt und vor
dem Satzungsbeschluss abgeschlossen. Evt. erforderliche Blrgschaften,
Grunddienstbarkeiten und ggf. andere Nachweise missen ebenfalls vor dem
Satzungsbeschluss des Rates vorliegen.
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