Bestgebotsverfahren
Vermarktungsabschnitt 5, 6 und 7
im Quartier Feldmark

Weiterfuhrende Grundstucks- und
Planungsinformationen

& NRW.URBAN

8 STADT
— BOCHUM



L'J STADT NRW.URBAN
c— BOC H U M K\ Partner fiir Land und Stadt

Anlage 5: Weiterfuhrende Grund-
stucks- und Planungsinformationen

Umfeld und Infrastruktur

Der Stadtteil Altenbochum ist ein beliebter Wohnstandort mit Wohnhausern
unterschiedlichen Baualters und einem lebendigen Stadtteilzentrum. Die
zentralen Einrichtungen wie Geschéafte und Dienstleistungen befinden sich
hauptsachlich an der Wittener Stral3e, welche die wichtigste Verbindung zur
etwa 3 Kilometer entfernten Bochumer Innenstadt darstellt. In den kommen-
den Jahren soll der unter anderem fir den Wochenmarkt Altenbochum ge-
nutzte Friemannplatz eine stadtebauliche Aufwertung erfahren. Sudlich und
nordlich der Wittener Stral’e befinden sich ruhige Wohnquartiere, die von
wertvollen, groRkronigen Baumen im o&ffentlichen Strallenraum wie auch im
privaten Freiraum gepragt sind.

Abbildung 1: Lage des Quartiers Feldmark im rdumlichen Zusammenhang (Kartengrundlage TIM-online, eigene Bearbeitung)

In direkter Nachbarschaft des neuen Quartiers Feldmark befinden sich
hauptsachlich Wohnquartiere, die sowohl aus Mehrfamilienhdusern als auch
aus Einfamilienhdusern bestehen. Der Grofdteil der Hauser wurde in den
1950er Jahren errichtet. An der Immanuel-Kant-Strale wurden gegentber
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des Plangebietes vor einigen Jahren viergeschossige Mehrfamilienhauser
mit attraktiven Wohnungen unterschiedlicher GroRe errichtet. Die zeitgemaf
und schlicht gestalteten Wohnhauser sind als Putzbauten mit zurtickgesetz-
tem Staffelgeschoss und Flachdach konzipiert. Auch hier werden die traditi-
onell groRen privaten Freirdume angeboten. Richtung Stiden und Stdwes-
ten ist die Bebauung hauptsachlich durch grinderzeitliche Stadthauser mit
Mischnutzung oder reiner Wohnnutzung gepragt.

Innerhalb des klnftigen Quartiers Feldmark befindet sich an der Immanuel-
Kant-StralRe die Evangelische Hochschule Rheinland-Westfalen-Lippe, die
mit circa 2.500 eingeschriebenen Studierenden die groRte evangelische
Hochschule in Deutschland ist. Im Zuge der Quartiersentwicklung wird der
Campus um ein Studierendenwohnheim, ein Mensa-Gebaude sowie eine
Kindertagesstatte mit darlber liegendem Wohnraum erweitert.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Quartier Feldmark liegt mit dem Bochu-
mer Hauptfriedhof eine grofRe offentliche Grinflache, die den Bewohnern
des Stadtteils auch zur ruhigen Erholung im Freiraum dient. Die Gebaude
des Zentralfriedhofs im Eingangsbereich Freigrafendamm wurden in den
1930er Jahren erbaut und haben den Zweiten Weltkrieg weitgehend unbe-
schadet Uberstanden. Das grof3e bauliche Ensemble gibt deutlich den nati-
onalsozialistischen Baustil wieder. Die Trauerhalle mit ihrer beigen Natur-
steinfassade besitzt aber unbestreitbare architektonische Qualitaten. Der
Friedhof mit seinem groRkronigen Baumbestand bietet Raum fur Besinnung
und Erholung. Sudlich angrenzend an die Trauerhalle und ndrdlich der
StralRe Feldmark befinden sich weitere Verwaltungsgebaude sowie das Kre-
matorium. Ostlich daran anschlieRend befindet sich der Neubau fir den

zentralen Standort der Friedhofsverwaltung und -unterhaltung sowie eine
Wache der freiwilligen Feuerwehr.

Abbildung 2: Gebaude der Evangelischen Hochschule Abbildung 3: Trauerhalle des Hauptfriedhofs
(Abbildung NRW.URBAN) (Abbildung NRW.URBAN)
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Einrichtungen der sozialen Infrastruktur befinden sich im Stadtteilzentrum
von Altenbochum sowie in der ebenfalls nahegelegenen Bochumer Innen-
stadt. In der Nahe des Plangebietes befinden sich unter anderem zwei
Grundschulen (Vels-Heide-Schule und Lina-Morgenstern-Schule), eine For-
derschule (Paul-Dohrmann-Schule) sowie mehrere Kindergarten und Kin-
dertagesstatten. Wie bereits beschrieben, entsteht auf dem Campus der
Evangelischen Hochschule eine neue Kindertagesstatte innerhalb des
Quartiers Feldmark.

Das ausgeschriebene Grundstlck ist Uber die Stralle Feldmark sowie die
Immanuel-Kant-StralRe unmittelbar und im weiteren Verlauf Uber die Witte-
ner StralRe (B 226) und den Freigrafendamm an das Hauptverkehrsstrafen-
netz angebunden. Die Autobahnen A 40, A 43, A 44 und A 448 sind in kurzer
Zeit erreichbar. Die Haltestelle ,Mettestral3e” an der Wittener StralRe stellt
den wichtigsten Anbindungspunkt an den OPNV dar und liegt etwa 500 Me-
ter vom ausgeschriebenen Grundstuck entfernt. Dort verkehren die Stral3en-
bahnlinien 302, 305 und 310 einerseits in Richtung S-Bahnhof Bochum-Lan-
gendreer und andererseits in Richtung Wattenscheid beziehungsweise Gel-
senkirchen. Die Fahrtzeit bis zum Bochumer Hauptbahnhof betragt sechs
Minuten. Daruber hinaus wird das Plangebiet Uber die Haltestellen ,Met-
testralRe®, ,Hauptfriedhof* und ,Brucke Sheffield-Ring“ von drei Buslinien
(345, 355, 358) sowie einer Nachtbuslinie (NE 3) erschlossen. Eine neue
Bushaltestelle entsteht an der Stral’e Feldmark.

Uber die StraRe Feldmark ist das Quartier Feldmark an das Landesrad-
wegenetz angebunden. Die Entfernung zur Innenstadt betragt circa drei Ki-
lometer. Ebenfalls in westlicher Richtung ist der Springorum-Radweg auf
kurzem Weg zu erreichen. Etwas weiter dstlich des Quartiers Feldmark, ent-
lang der Havkenscheider Stralde, verlauft der regionale Parkway Em-
scherRuhr, der den Kemnader See mit dem Schiffshebewerk Henrichenburg
in Castrop-Rauxel verbindet.

Sudostlich des Quartiers Feldmark entsteht auf dem Gelande des ehemali-
gen OPEL-Werks in Bochum-Laer mit dem Projekt Mark 51°7 ein neuer In-
dustrie-, Technologie- und Wissens-Campus. Gemall dem Anspruch der
Stadt Bochum, lokal benachbarte Gro3projekte im Sinne von ,Projektfami-
lien* zusammenzudenken, bestehen enge Bezige zwischen dem OST-
PARK als neuem Wohn- und Mark 51°7 als neuem Arbeitsstandort. Die zu-
kunftig Beschaftigten auf Mark 51°7 stellen folglich eine wichtige potenzielle
Zielgruppe fur den Wohnraum im Quartier Feldmark dar.
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Abblldung 4: Raumlicher Zusammenhang der EntW|ckIungsflachen OSTPARK und Mark 51°7 und dem
Stadterneuerungsgebiet Laer

Ver- und Entsorgung

Innerhalb der Immanuel-Kant-Stralle sowie der Stralle Feldmark befinden
sich Versorgungsanlagen fur Strom, Gas, Wasser und offentliche Beleuch-
tung. Zur Gewahrleistung der Versorgung des Quartiers Feldmark wird dieses
Versorgungsnetz im Zuge der Quartiersentwicklung weiter ausgebaut. Neben
der Verlegung entsprechender Leitungen ist die Errichtung von zwei zusatzli-
chen 10kv-Transformatorenstationen vorgesehen. In Abhangigkeit von der
zukunftigen Anzahl der Ladestation fur Elektrofahrzeuge in den Tiefgaragen
der Wohngebaude konnen fir eine ausreichende Stromversorgung zusatzli-
che Trafostationen erforderlich werden. Die genauen Standorte sind bei Be-
darf zwischen den Eigentimern und den Stadtwerken Bochum zu klaren.

Fur die Eigentimer an der Achse 1 ist ein Anschluss an das Fernwarmenetz
der Stadtwerke Bochum verpflichtend. Entsprechende Regelungen werden
im Kaufvertrag getroffen. Weiterhin erfolgt eine Sicherung im Grundbuch.
Ausnahmsweise kdnnen zusatzliche Mallnahmen zur Warmeversorgung
zugelassen werden, soweit eine Verbesserung des Primarenergiefaktors
gemal den Berechnungsgrundlagen der Energieeinsparverordnung in der
jeweils geltenden Fassung nachgewiesen wird. Ausschlaggebend ist der
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zum Zeitpunkt der erstmaligen Baugenehmigung gultige Primarenergiefak-
tor. Fur das Fernwarmenetz der Stadtwerke Bochum ist aktuell ein Faktor
von 0,44 zertifiziert und veroffentlicht.

Leitungsrechte

Zur planerischen Sicherung der notwendigen Trassen fur die Entwasse-
rungsgraben wird das Leitungsrecht Oberflachenwasser ,L1“ im Bebau-
ungsplan Nr. 900 ,Ostpark / Feldmark® zu Gunsten der Grundstiickseigen-
tumer untereinander festgesetzt und grundbuchlich gesichert. Die jeweiligen
Grundstlckseigentimer mussen die ordnungsgemafe Ableitung des Nie-
derschlagswassers, auch der Oberlieger, gewahrleisten.

Immissionen

Ostlich der geplanten Bebauung im Quartier Feldmark verlauft der Sheffield-
Ring. Zur Reduzierung der hiervon auf das Plangebiet einwirkenden Ver-
kehrslarmimmissionen ist die Errichtung eines aktiven Larmschutzes vorge-
sehen. Entlang des Sheffield-Rings wird ein entsprechendes Bauwerk er-
richtet, welches sich abgesehen von seinem nérdlichen (nur Larmschutz-
wall) und sudlichen Ende (nur Larmschutzwand) aus einer Kombination aus
Larmschutzwall mit aufgesetzter Larmschutzwand zusammensetzt. Durch
das Bauwerk, welches an seiner hochsten Stelle circa 7,50 Meter Uber dem
angrenzenden Strallenniveau im Quartier liegt, wird ein Grofteil der durch
den Verkehr auf dem Sheffield-Ring entstehenden Schallemissionen abge-
fangen.

Gemal den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 900 ,Ost-
park / Feldmark® sind fur die Gebaude bauliche und sonstige Vorkehrungen
zur Larmminderung zu treffen.

Baugrund, Bergbau und Kampfmittel

Baugrund

Im Zuge der Quartiersentwicklung erfolgt eine umfangreiche Herrichtung der
Flache. In dem Quartier Feldmark standen bis zu 1,70 Meter méchtige anth-
ropogene Auffillungen an, die u.a. durch die frihere Nutzung des Gelandes
als Stadtgartnerei entstanden sind. Die Auffullungen werden im Zuge des
Bodenmanagements vollstandig entfernt. Der Baugrund wird demnach in ei-
nem Zustand ohne anthropogene Auffullungen an die Bauherren Uberge-
ben.

Im Zuge der Planung der Hochbaumaflnahmen ist jedoch stets ein grund-
stlicksbezogenes Baugrundgutachten zu erstellen.
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Bergbau

Ein Teil des Plangebiets des Quartiers Feldmark hat bergbaulichen Einwir-
kungen unterlegen. Um eine genaue Kenntnis im Planungsbereich zu erlan-
gen, wurde ein Gutachterbiro mit der Ausflihrung einer sogenannten Gru-
benbildeinsichtnahme bei der Bezirksregierung Arnsberg beauftragt.

Fur den gesamten Bereich des Quartiers Feldmark kdnnen durch die Erkun-
dungsarbeiten keine bergbaulichen Aktivitaten nachgewiesen werden. Berg-
baubedingte Einflisse auf die Tagesoberflache wurden seitens des Gutach-
ters ausgeschlossen. Die Standsicherheit der Tagesoberflache wird aus
bergbaulicher Sicht testiert.

Kampfmittel

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 900 ,Ostpark / Feldmark® liegt in einem
Bombenabwurfgebiet. Durch eine Anfrage bei der Bezirksregierung Arns-
berg wurde ein Bereich im Westen des Quartiers Feldmark identifiziert, in
dem eine vereinzelte Bombardierung stattgefunden hat. Dieser liegt aul3er-
halb der hier genannten Vermarktungsabschnitte.

AR Y

Abbildung 5: Aktuelle Luftbildauswertung mit méglichem Bereich von Bombardierung
(Griin = Keine Bombardierung; Gelb = Vereinzelte Bombardierung)

Grundsatzlich sind wahrend der Bauvorhaben die Arbeiten sofort einzustel-
len und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehoérde o-
der die Polizei zu verstandigen, sobald der Erdaushub auf aul3ergewoéhnli-
che Verfarbung hinweist oder verdachtige Gegenstande gefunden werden.
In den Bebauungsplan wurde folgender Hinweis aufgenommen:
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s,Das Plangebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Wird nachfolgend fiir
ein Bauvorhaben der Bauantrag gestellt, ist die Beantragung einer Luftbild-
auswertung beim Staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst zwingend er-
forderlich. Im Rahmen des Antragsverfahrens wird das Ordnungsamt auto-
matisch beteiligt und die Luftbildauswertung einholen. Sollte das Ergebnis
ggf. EntmunitionierungsmalSnahmen vorsehen, sind diese vor Beginn der
Baumalnahme durchfiihren zu lassen.”

Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen

Bebauungsplan Nr. 900 ,,Ostpark / Feldmark*

Die ausgeschriebenen Grundstucke liegen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 900 ,Ostpark / Feldmark®, der am 26.05.2020 in Kraft getreten
ist. Die Vermarktungsabschnitte 5-7 sind als ein allgemeines Wohngebiet
(WA 3) gemall § 1 und § 4 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die
nachfolgende Tabelle fasst einige der planerischen und zeichnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans fur diesen Bereich zusammen. Die Zu-
sammenstellung ist ausdrucklich nicht als vollstandig anzusehen. Sie soll
lediglich als erste Orientierungshilfe dienen und ersetzt nicht die eigene in-
tensive Auseinandersetzung mit den Vorgaben des Bebauungsplans.

Tabelle 1: Auszug aus den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 900 ,Ostpark / Feldmark*

Auszug aus den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 900 ,,Ostpark / Feldmark*

Festsetzung als allge-|Zulassig sind:

meines  Wohngebiet|* \Wohngebaude,
(WA 3) = der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirt-

schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

= der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

= Anlagen fur Verwaltungen.

Oberhalb des Erdgeschosses sind ausschlieRlich Wohnungen zulassig.
Ausnahmsweise konnen hier auch Raume fur freie Berufe zugelassen
werden
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Grundflachenzahl
(GRZ)
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0,4

Festgesetzte GRZ darf durch die Grundflache von Tiefgaragen ein-
schliel3lich ihrer Ein- und Ausfahrten bis zu einer GRZ von 0,8 Uber-
schritten werden.

Hohenlage des Erdge-
schossfuBRbodens

Oberkante des Erdgeschossfulbodens (OKE) muss zwischen 0,40 m
und 0,90 m Uber dem Bezugspunkt liegen

Gebaudehohe

Max. 16,50 m

Zahl der Vollgeschosse
| Oberste Geschosse

4 Vollgeschosse zulassig

Oberhalb des obersten Vollgeschosses ist ein weiteres Geschoss zu-
lassig, wenn dies zu allen Seiten um mindestens 1,50 m hinter die senk-
recht aufsteigende Aulienwand des darunter liegenden Vollgeschosses
zurUcktritt

Dachform

Flachdach (extensiv zu begriinen)

Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie und sonstige technische
Aufbauten mussen einen Mindestabstand von 1,50 m zur Attika einhalten.
Sie durfen maximal 50 % der Dachflache belegen und sind ausschlief3lich
aufgestandert mit darunterliegender Dachbegrinung zulassig.

Baulinien

= Ab dem ersten Obergeschoss ist eine Uberschreitung der stralken-
seitigen Baulinien ausschlie3lich durch Erker und Loggien zulassig.
Sie durfen maximal 5,00 m breit sein und bis zu 0,80 m Uber die
Baulinie heraustreten. Uberschreitungen der Baulinie sind insge-
samt auf maximal 1/3 der Gebaudelange zulassig.

= An den durch Baulinien begrenzten Bereichen der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind Balkone unzulassig.

= Die Gebaude durfen auf einer Breite von maximal 5,00 m um bis zu
1,50 m hinter die Baulinie zurlcktreten. Ruckspringe von der Bauli-
nie sind insgesamt auf maximal 1/4 der Gebaudelange zulassig.

= Uberdachungen von Hauseingéngen dirfen die Baulinie um maxi-
mal 0,80 m Uberschreiten.

= Geschosse, die vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache liegen,
durfen hinter die Baulinie zurtcktreten.

Baugrenzen

Uberschreitung der von den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen abge-
wandten Baugrenzen sind durch Balkone um maximal 1,60 m und
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durch Terrassen um maximal 2,00 m zulassig, soweit landesrechtliche
Vorschriften nicht entgegenstehen

Tiefgaragen

Stellplatze sind ausschliel3lich in Tiefgaragen zulassig. Die Tiefgaragen
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen und in den fur
Tiefgaragen zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der nicht tberbauba-
ren Grundstucksflache sind mit einer mindestens 80 cm dicken Bodensub-
stratschicht zu versehen und intensiv zu begrunen.

Entwasserung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb des
Gebietes zu speichern, zu verdunsten oder uUber oberflachige Ablei-
tungssysteme den festgesetzten Flachen flr die Ableitung und Rickhal-
tung von Niederschlagswasser zuzuflhren. Eine Ableitung in die Kana-
lisation ist nicht zulassig.

Die Sammlung Uberschissigen Dachwassers in einer Zisterne/Anlage
zur Regenwassernutzung ist zulassig. Der Uberlauf der Zisterne muss
so gestaltet sein, dass er in eine oberflachige Rinne entwassert. Ein
Anschluss der Zisterne an die Kanalisation ist nicht zulassig.

Fassadengestaltung

Die Hauptfassaden sind verputzt oder als nichtglanzendes Verblend-
mauerwerk aus Ziegel in hellen Farbtonen mit einem max. Schwarz-
/Buntanteil von 20 % aus dem Farbbereich G80Y bis Y50R nach dem
Natural Color System (NCS) herzustellen (s. Farbpalette 1 nach NCS).
Untergeordnete Bauteile/ Baukorper kénnen bis zu 1/4 der geschlosse-
nen Wandflache je Gebaudeseite auch in Naturstein, Sichtbeton, dunk-
lem Verblendmauerwerk, dunklem Putz, Holz oder Holzwerkstoffen
ausgefuhrt werden.

Gestaltungsleitlinien fiur das Quartier Feldmark

Als ein Instrument zur Qualitatssicherung wurden fur das Quartier Feldmark
eigene Gestaltungsleitlinien erarbeitet, die sich aus der Umgebungsbebau-
ung ableiten und einen Beitrag dazu leisten sollen, mit der Entwicklung des
OSTPARKS neue stadtplanerische Mal3stéabe zu setzen. Der Uberwiegende
Teil dieser Gestaltungsleitlinien ist als Festsetzung in den Bebauungsplan
Nr. 900 Gbernommen worden. Dazu zahlen u. a. Vorgaben Uber die Gestal-
tung der Gebaudeform und -grofRe, die Dachform und Dachgestaltung, das
Fassadenmaterial und dessen Farbe sowie uber technische Anlagen. Dar-
Uber hinaus geben die Leitlinien weitergehende Empfehlungen flr die bau-
liche Ausgestaltung. Insgesamt bilden die Gestaltungsleitlinien eine wichtige
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Orientierungsgrundlage fur die Einhaltung der Planungsvorgaben und eine
qualitatsvolle Konzepterarbeitung.

Die Abbildung aus den Gestaltungsleitlinien veranschaulicht die Ausgestal-
tung der geplanten Bebauung.
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Abbildung 6: Auszug aus den Gestaltungsleitlinien

Weitere Planungsgrundlagen

Auf gesamtstadtischer Ebene hat die Stadt Bochum in den vergangenen Jah-
ren durch die Erarbeitung verschiedenster Konzepte und Leitlinien die Grund-
lagen fur eine zukunftsweisende Stadtentwicklung gelegt. Dazu gehort das
2017 beschlossene Handlungskonzept Wohnen, das die jahrliche Zielmarke
von 800 neuen Wohneinheiten sowie Aussagen zu wichtigen Zielgruppen und
Qualitatsansprichen an den neuen Wohnraum enthalt. Wertvolle Informatio-
nen zum aktuellen Wohnraumbedarf in Bochum liefert auch das Wohnungs-
marktbarometer 2019. Dem stets bedeutender werdenden Aspekt des Klima-
wandels hat sich die Stadt Bochum im Rahmen ihres Klimaanpassungskon-
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zeptes ausfuhrlich gewidmet. Das erganzende Handlungs- und Controlling-
konzept zur Klimaanpassung enthalt eine Vielzahl von Hinweisen, wie Klima-
anpassungsmafnahmen in die kommunalen Planungsprozesse integriert
werden kénnen. Zu den weiteren Grundlagen zahlen beispielsweise die Stra-
tegische Umweltplanung und das Leitbild Mobilitat.

Von den Teilnehmern des Bestgebotsverfahrens wird durchaus gewlnscht,

dass sie auch Aspekte aus diesen gesamtstadtischen Strategien in ihren
individuellen Konzepten aufgreifen.
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