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1. Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplan es Hom 281 - Kldcknerstralle -

Im Jahre 2005 wurde der Standort des katholischen Marien-Hospitals fir Psychiatrie
und Psychotherapie von Kirchhérde nach Hombruch verlegt. Seitdem steht das Ge-
baude leer. Mit der Wiedernutzbarmachung dieser Flache wird dem Ziel einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung gefolgt, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegan-
gen werden soll (gem. 8§ 1a Abs. 2 BauGB). Im Jahre 2011 erwarb das Bauunterneh-
men Derwald Grundstiicksentwicklung GmbH & Co. KG das rund 3,5 ha grof3e Grund-
stiick einschlie3lich angrenzender Waldflache.

Das Gelande ist gegenwartig planungsrechtlich als Auenbereich i. S. des § 35 BauGB
einzuordnen, so dass keine planungsrechtliche Zulassigkeit fir das geplante Vorhaben
besteht. Um die planungsrechtliche Grundlage fir die weitere Entwicklung sicherzustel-
len, soll ein Bebauungsplan fir das ehemalige Geldnde des Marien-Hospitals aufge-
stellt werden.

Mit dem Bebauungsplan Hom 281 — Klécknerstral3e, sollen nun die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur eine Wohnbauflachenentwicklung geschaffen werden.

Im Mérz 2009 hat der Rat der Stadt das Kommunale Wohnkonzept Dortmund verab-
schiedet. Dort werden die Anforderungen an die zukinftige Wohnungs- und Siedlungs-
entwicklung formuliert. An zentraler Stelle wird deutlich gemacht, dass auch vor dem
Hintergrund sich &ndernder Rahmenbedingungen (demografischer Wandel), die Schaf-
fung von Planrecht flir den Wohnungsneubau weiterhin notwendig ist. Als Zielgréf3e
wird empfohlen, eine Anhebung des Einfamilienhausbaus auf 650 Hauser und des Ge-
schosswohnungsbaus auf 500 Wohnungen jahrlich anzustreben.

Die Baulandausweisung bleibt somit ein wichtiges Instrument der Stadtentwicklungspo-
litik. Ihre Aufgabe ist es, einen bestandigen Beitrag zur Angebotsanpassung auf dem
Wohnungsmarkt und Attraktivitatssteigerung der Stadt zu leisten. Damit werden die
Voraussetzungen geschaffen, flr eine bessere Einwohnerbindung und eine erhdhte
Zuwanderungsbereitschaft. Die Wohnbauflachenentwicklung der Zukuntft ist keine Poli-
tik der breit angelegten Programme, der grof3en Projekte und standardisierten Losun-
gen. Vielmehr wird empfohlen, wohnungspolitische Ziele jeweils sehr eng abgestimmt
auf den kleinrAumigen Kontext, das Vorhaben und die Zielgruppen zu konkretisieren.
Ein besonderes Augenmerk gilt dabei den Familien, den Senioren und den Menschen
mit Behinderungen.

Der Ortsteil Kirchhorde ist ein attraktiver Wohnstandort im Dortmunder Stiden mit ei-
nem Wohnangebot Gberwiegend in Einfamilienhausern. Durch die Mdglichkeit der
Naherholung im Bitterméarker Wald, der Freizeitinfrastruktur des Dortmunder Zoos und
Rombergparks, aber auch der Nahe zum Stadtbezirkszentrum Hombruch, besitzt der
Ortsteil eine sehr hohe Wohnqualitat. Ein Nahversorgungszentrum bedient die Bedurf-
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nisse des taglichen Bedarfs. Die infrastrukturelle Versorgung mit Kindertageseinrich-
tungen und einer Grundschule ist gegeben. Die Mobilitatsvoraussetzungen des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs sind vor allem durch den hoch frequentierten Busverkehr
gepragt. Aul3erdem gibt es eine Regionalbahnanbindung am Kirchhdrder Bahnhof.
Hierdurch ist eine gute Erreichbarkeit der Dortmunder City, aber auch der umliegenden
Stadtbezirkszentren gewahrleistet. Kirchhérde wird durch seine guten Lagequalitaten
unterschiedlichen Wohnstandortanspriichen gerecht.

Das Plangebiet ,Klocknerstraf3e* hat einen unmittelbaren Freiraumbezug und liegt in
fuBlaufiger Nahe des Nahversorgungszentrums Kirchhérde. Auf dem Areal sollen flnf
Stadtvillen als Mehrfamilienhauser und etwa 16 Einfamilienhauser entstehen, wodurch
ein durchmischtes, vielfaltiges Wohnungsangebot fir unterschiedliche Zielgruppen rea-
lisiert werden kann.

2. Raumlicher Geltungsbereich und gegenwaértige Situ ation / Infrastruktur

Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans Hom 281 umfasst eine
Flache von ca. 18.300 m? und liegt im
Stadtbezirk Hombruch. Der Standort
befindet sich in Kirchhorde, westlich der
Hagener Stral3e, zwischen der Bahnlinie
(Lidenscheid Bf — Dortmund Hbf) und
der Stral3e ,Hohle Eiche®. Er wird im
Norden durch die Grundstiicke
begrenzt, die sich westlich der
KlocknerstralRe und sudlich der
Bahnlinie befinden. Im Osten schliel3en
die privaten Gartenbereiche der
Bebauung an der Klocknerstral3e Nr.
18, 24 und 26 an den Geltungsbereich an. Im Stiden wird der Bereich durch eine priva-
te Stichstraf3e der Klocknerstral3e begrenzt, wobei sich die Strafl3e selbst im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes befindet. Im Westen grenzt eine private Waldflache an
den Geltungsbereich an. Dabei umfasst der Geltungsbereich im Westen die Waldfla-
che auf einer Breite von 15,0 m.

Es handelt sich bei dem Geltungsbereich um die Flurstlicke 1449, 1451, 1998, 2092,
2094, 2096 sowie 1456 (teilweise), 2193 (teilweise) der Flur 3, Gemarkung Kirchhorde.
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Seitdem der Standort des Marien-Hospitals 2005 verlegt wurde, ist diese Flache unge-
nutzt. Die alten Gebaudestrukturen weisen erhebliche Verfallserscheinungen auf und
werden im Zuge der Wiedernutzung des Areals abgebrochen.

Der Hauptgebaudeteil des Krankenhauses ist viergeschossig. Im Norden ist ein einge-
schossiger untergeordneter Gebaudeteil vorhanden. Das gesamte Gebaude weist eine
kreuzformige Struktur auf. Es liegt im Zentrum des Areals und wird von einer privaten
Stral3e, die in westlicher Richtung von der Klécknerstral3e abgeht, erschossen. Im
Siudwesten des Plangebietes befindet sich ein sechsgeschossiges Gebaude, das
ehemalige Schwesternwohnheim. Der brach gefallene Aul3enbereich des ehemaligen
Krankenhauses ist mit gering befestigten Wegen erschlossen, die teilweise in den be-
nachbarten Buchenwald fuhren.

Die umliegende Siedlungsstruktur ist von Wohnbebauung gepragt. Im Norden befinden
sich zwischen dem Plangebiet und der Bahntrasse ein- und zweigeschossige Doppel-
h&user mit groBen Gartenbereichen. Ostlich der KlécknerstralRe sind zwei- bis dreige-
schossige Mehrfamilienhauser vorzufinden. Die westliche Bebauung entlang der
Klécknerstralie weist ebenfalls eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung auf. Sie
wird durch grofe, stark begrinte private Gartenbereiche gepragt. Im Siden des Plan-
gebiets befinden sich dreigeschossige Mehrfamilienhduser, die zuséatzlich ein Staffel-
geschoss aufweisen.

Die Topographie im Plangebiet ist bewegt. Im Stidwesten befindet sich im Bereich des
Schwesternwohnheims der Tiefpunkt des Gelandes. Westlich des Schwesternwohn-
heims formt sich eine Gelandesenke aus, die in Richtung der alten Sandsteinbriiche in
den Wald fihrt. Zur 6stlich gelegenen Waldflache fallt das Gelande steil ab. Im Nordos-
ten und Nordwesten runden Bdschungen das Plangebiet ab.

Das Plangebiet ist Giber die Klocknerstrafl3e und die Hohle Eiche an die Hagener Stral3e
(L 684) angebunden. Von dort besteht Anschluss an Herdecke in Fahrtrichtung Siden.
Im Norden ist das Dortmunder Stadtzentrum in einer Entfernung von rund 7 km zu er-
reichen.

Das Ortsteilzentrum von Kirchhorde liegt in einer Entfernung von rund 800 m. Es befin-
det sich im Kreuzungsbereich der Hagener Stral3e und der Stral3e ,Kirchhorder Berg”
sudlich des Plangebietes. Hier befinden sich ein Edeka-Supermarkt und ein Netto-
Lebensmitteldiscounter, die die Versorgung des taglichen Bedarfs im Plangebiet si-
chern. AuRerdem sind in diesem Bereich eine Apotheke und mehrere kleine Laden mit
innenstadttypischen Sortimenten zu finden.

Fur ein Wohngebiet wichtige offentliche Infrastruktureinrichtungen befinden sich in der
naheren Umgebung zum Plangebiet. Die geplante Wohnbebauung befindet sich im
Einzugsbereich der Kirchhorder Grundschule, Kobbendelle 6. Hier stehen geniigend
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Unterrichtsraume zur Verfigung. Die Olpketalschule ist in einer Entfernung von 1,3 km
zu erreichen. Weitere Schulen befinden sich an der Mergelteichstral3e in einer Entfer-
nung von rund 2 km. Der Katholische Kindergarten Sankt Patrokli ist in weniger als 500
m fuBlaufig zu erreichen.

Das Gebiet ist durch den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erschlossen. Die
Haltestelle ,Hohle Eiche" liegt auf der Hagener Stral3e auf der Hohe des Plangebietes
und ist ful3laufig in weniger als 300 m zu erreichen. Der Bus 450 (Herdecke Schanze —
Westfalenhallen) fahrt diese Haltestelle alle 10 Minuten an. Der Bus 450 E (Dortmund
Renninghausen — Herdecke Schanze) halt ebenfalls an dieser Haltestelle und auch der
Nachtbus NE 7 halt hier an Sonn- und Feiertagen. AuRerdem ist das Plangebiet tber
den Bahnhof Kirchhérde an den Schienennahverkehr angebunden. Stindlich fahrt hier
ein Zug zwischen Ludenscheid und Dortmund Hauptbahnhof. Neben den Bussen, die
ebenfalls die Haltestelle ,Hohle Eiche* anfahren (450, 450 E), besteht zwischen 0.00
und 1.00 Uhr Anschluss an die Buslinie NE 19 (Hagen Hbf — Dortmund Hbf). Aul3er-
dem wird diese Haltestelle von einem Anruf-Sammel-Taxi nach Bedarf angefahren.

3. Bestehendes Planungsrecht und tibergeordnete Plan ungen

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund - westlicher Teil - (Dortmund, Kreis Unna, Hamm) stellt den Planbereich als
+Allgemeinen Siedlungsbereich* (ASB) dar.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der seit dem 31.12.2004 rechtskréftige
Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund
stellt den Planbereich vollstandig als Flache
fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Einrichtung des
Gesundheitswesens” (gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 2
a BauGB) dar. Der Teilplan technische
Infrastruktureinrichtungen zum FNP weist
eine in Ost-West verlaufende
Richtfunkverbindung tber dem Plangebiet
aus.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus den Flachennutzungsplénen zu
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entwickeln. Da die geplante Festsetzung des
Bebauungsplans mit dem FNP nicht
Ubereinstimmt, wird eine entsprechende 50.
Anderung des Flachennutzungsplanes im
sog. ,Parallelverfahren“ nach § 8 Abs. 3
BauGB durchgefiihrt. Diese Anderung sieht
die Umwandlung des 0stlichen Teils der Ge-
meinbedarfsflache in eine Wohnbauflache
(W) gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vor. Der
westliche Teil der im FNP dargestellten Ge-
meinbedarfsflache soll zu ,Flache fur Forst-
wirtschaft: Wald“ gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 9
BauGB geandert werden.

3.3 Landschaftsplan

Das Bebauungsplangebiet
liegt im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes Dortmund-
Sid. Es ist fur das Plangebiet
in der Entwicklungskarte die
Darstellung: ,Entwicklungsziel
1 — Erhalt von Freiflachen*
getroffen. Gemalf3 der
Festsetzungskarte zum Land-
schaftsplan ist der Planbereich
Bestandteil des Landschafts-
schutzgebietes Nr. 41 -
Kirchhorder Bachtal -. Die
Planungsabsichten des
Bebauungsplanes stimmen mit dem o.g. Entwicklungsziel und der Festsetzung nicht
Uberein. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Hom 281 - Klocknerstral3e - werden
die Darstellung und die Festsetzung des Landschaftsplanes Dortmund-Siid in diesem
Bereich aulRer Kraft treten. Lediglich der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Flache fur Wald festgesetzte, geplante Waldmantel bleibt Bestandteil des o. g. Land-
schaftsschutzgebietes. Diesbeziiglich erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme im Be-
bauungsplan.
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4. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht fir den ehemaligen Standort des katholischen Ma-
rien-Hospitals eine Wohnnutzung vor. Es ist eine offene Wohnbebauung in Form von
Einzelhdusern vorgesehen. Die Gestaltung der Gebaude soll die ,Bauhaus-Architektur*
aufgreifen. Dementsprechend ist eine Flachdachbebauung mit einem Staffelgeschoss
vorgesehen. Die Hohe der Bebauung orientiert sich an der Umgebung. Im Stiden ist
eine hohere bauliche Dichte vorgesehen. Hier ist die Entstehung von finf Stadtvillen in
Form von 3- und 4-geschossigen Mehrfamilienhdusern mit zusétzlichem Staffelge-
schoss geplant. Im Norden schlieBen Einfamilienhéuser an, die Gber grof3ziigige priva-
te Gartenbereiche verfligen. Sie weisen zwei Geschosse und ein Staffelgeschoss auf.
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Das Baugebiet wird von der Klocknerstral3e erschlossen. Die bestehende, von der

Klocknerstral3e ausgehende, private Stral3e wird zu einer 6ffentlichen ErschlielBungs-
straRe umgewidmet. Sie wird mit einer Wendeanlage ausgebildet, die das Wenden ei-
nes dreiachsigen Miillfahrzeuges ermdglicht. Im Bereich dieser Stral3e werden ca. 13
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offentliche und ergénzend ca. 22 private Stellplatze angeboten. Von dieser Straf3e wird
eine weitere StichstralRe ausgehen, die die Einzelhduser im Norden erschliel3t. Sie wird
ebenfalls als 6ffentliche Mischverkehrsflache ausgebildet. Zwei von dieser Grundstruk-
tur ausgehende private Stichstrafl3en sichern die ErschlieRung von jeweils vier riickwar-
tig gelegenen Einzelhausern. Ein Durchgangsverkehr wird in dem noérdlichen Teil des
Baugebietes ausgeschlossen.

Im Bereich der Stadtvillen ist die Anlage eines privaten Spielplatzes im Ubergangsbe-
reich zum Wald vorgesehen, der der Offentlichkeit zugénglich sein wird. Die genauen
Modalitaten zur Herstellung dieses Spielplatzes werden im stadtebaulichen Vertrag
zwischen Stadt und Investor geregelt.

Wahrend einige Baume nach Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Dortmund zur
Vorbereitung des Gebaudeabrisses bereits gefallt wurden, wird ein Teil des erhaltens-
werten Baumbestandes gesichert und in die Entwicklung der Flache integriert. Au3er-
dem wurden in einem ca. 10,0 m breiten Waldstreifen einige hochstammige Baume zur
Schaffung eines ausreichenden Waldabstandes zum geplanten Wohngebiet gefallt. Auf
dieser Flache wird durch zielgerichtete Unterpflanzung ein Waldmantelgehdlz ausge-
bildet.

Das Niederschlagswasser der offentlichen Straf3en und der Baugrundstiicke im ¢stli-
chen und sidlichen Planbereich wird in zwei unterirdischen Riickhaltebauwerken in
den offentlichen StraRen zuriickgehalten und der Drosselabfluss daraus einer Mulden-
Rigole im stidwestlichen Bereich des Plangebiets zur Riickhaltung und Versickerung
zugeleitet. Das Niederschlagswasser der beiden privaten StichstraRen sowie der an-
rainenden Baugrundsticke wird in private Versickerungsmulden im nordwestlichen
Ubergang zwischen Bebauung und Wald zugeleitet. Das Niederschlagswasser der drei
Gebéaudeeinheiten im sidwestlichen Planbereich wird einer privaten Rigole stidlich des
geplanten Spielplatzes zugeleitet und dort versickert.

5. Art und Maf3 der baulichen Nutzung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Fur das gesamte Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO festgesetzt. Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke. Damit bleiben quartiersbezogene Mdglichkeiten zu
kleinteiligen funktionalen Mischungen zulassig.
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Eine klarstellende Akzentuierung bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
erfolgt im Sinne des Ziels, Wohnraum zu schaffen, gem. § 1 Abs. 6 BauNVO durch den
Ausschluss der im Allgemeinen Wohngebiet laut § 4 ausnahmsweise zuléssigen Nut-
zungskategorien:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Diese Nutzungen weisen in den meisten Fallen einen gréReren Flachenbedarf auf und
erzeugen zusatzlichen Verkehr und Immissionen. Dies ist im geplanten Wohngebiet
nicht erwinscht.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:

die Grundflachenzabhl,

die Geschossflachenzahl,

die Zahl der Vollgeschosse sowie
die H6he baulicher Anlagen.

Im WA 1-Gebiet sind im zugrunde gelegten stadtebaulichen Konzept Einzelhduser mit
grof3ziigigen privaten Gartenbereichen vorgesehen. Die Hohe der geplanten Flach-
dachbebauung orientiert sich an der umliegenden Gebaudestruktur und wird auf maxi-
mal zwei Vollgeschosse begrenzt, wobei ein zusatzliches Staffelgeschoss maglich ist.
Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der in § 17
Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze der GRZ fir WA-Gebiete. Damit wird sicher-
gestellt, dass eine flachensparende Bebauung realisiert werden kann, die eine ausrei-
chende Durchgrinung zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse gewahrleistet.
Der zweigeschossigen Bebauung entsprechend wird die Grundflachenzahl (GFZ) auf
0,8 begrenzt. Die Gebaudehdhe (OK) darf maximal 10,30 m Uber der Gradiente der
zugehdorigen ErschlieBungsstral3e betragen. In dieser Hohenfestsetzung ist ein Puffer
von ca. 50 cm bertcksichtigt, der gewahrleistet, dass die Oberkante Fertigful3boden
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des Erdgeschosses (OKFF EG) auch bei Errichtung von zwei Vollgeschossen und ei-
nem Staffelgeschoss oberhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache errichtet werden kann.
Dies dient dem Uberflutungsschutz. Die Gradiente der ErschlieRungsstraRe ist gem.

§ 9 Abs. 3 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt. Fir Eckgrundstiicke im Bereich der
PrivatstralRen C und D gilt als erschlieRende Stral3e die jeweilige Privatstraf3e. Fir die
Ubrigen Eckgrundstiicke gilt als erschlieRende Stralie die PlanstralRe B. Als Oberkante
eines Gebdaudes gilt die Attikahdhe des jeweils obersten Geschosses, ob Voll- oder
Nichtvollgeschoss. Diese Gebaudehdhenfestsetzung gewahrleistet, dass ein Nichtvoll-
geschoss als Staffelgeschoss errichtet werden kann. Staffelgeschosse missen gegen-
Uber den AuRenwanden der darunterliegenden Geschosse allseitig um mindestens
1,0 m zuriicktreten. Eine Ausnahme von diesem Zuriicktreten ist ausschlief3lich fur
Treppenhauser zulassig. Eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung im Bereich
der Einzelhduser wird damit gesichert.

Im WA 2-Gebiet und WA 3-Gebiet ist eine héhere bauliche Dichte vorgesehen. Es sind
Mehrfamilienhauser als Stadtvillen mit Flachdach und vier (WA 2) bzw. drei (WA 3)
Vollgeschossen sowie ggf. einem Nichtvollgeschoss als Staffelgeschoss (analog zum
WA 1-Gebiet) geplant. Damit erfolgt eine stadtebauliche Ergdnzung der vorhandenen
Stadtvillen am stdlich angrenzenden Weihenweg. Die H6he der geplanten Stadtvillen
orientiert sich an der Geb&udehthe (Oberkante des obersten Geschosses) der vor-
handenen Stadtvillen und flgt sich, auch aufgrund der topografischen Situation im
Plangebiet, stadtebaulich ein. Das Plangebiet fallt von Osten nach Westen im Verlauf
der Klécknerstral3e (Planstra3e A) z.T. steil ab. Die Gradiente der Stral3e weist in die-
sem Bereich Hohen von 142,44 m bis 138,14 m 0. NHN auf. Ein weiterer Gelande-
sprung erfolgt nach dem Wendehammer nochmals auf 135,72 m . NHN, sodass das
WA 2-Gebiet deutlich tiefer liegt als die Planstral3e A, der tibrige Planbereich und seine
Umgebung. Die zuldssige Gebaudehthe wird hier als absolute Hohe mit 153,90 m Q.
NHN festgesetzt. Damit ist eine Gebaudehdhe von 15,80 m Uber der OKFF EG reali-
sierbar, wenn man diese auf einer Hohe von 138,10 m 4. NHN anlegt. In diesem Be-
reich werden dementsprechend Aufschittungen notwendig werden. Im WA 3-Gebiet,
welches heute Geléandehdhen von ca. 143,50 m . NHN aufweist und damit deutlich
hoher liegt, wird die zuldssige Gebaudehdhe mit 154,80 m (westliches Baufenster)
bzw. 155,70 m 0. NHN (6stliches Baufenster) festgesetzt. Damit ist eine Gebaudehdhe
von 12,80 m uber der OKFF EG realisierbar, wenn man diese auf einer Hohe von
142,0 m bzw. 142,90 m . NHN anlegt. In diesem Bereich werden dementsprechend
Abgrabungen erfolgen missen. Die absolute Gebaudehthe wird im Baugebiet fur die
Stadtvillen aus dem Grund festgesetzt, weil damit fur die Planung der Erdgeschossein-
gangshodhe im Rahmen einer noch zu erfolgenden Geldndemodellierung mehr Spiel-
raum eingeraumt werden kann, und dennoch im Zusammenspiel mit der festgesetzten
Geschossigkeit ein stadtebauliches Einfligen in die Umgebungsbebauung gewéhrleis-
tet werden kann.
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Im WA 2-Gebiet und WA 3-Gebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die GFZ wird auf
1,2 begrenzt. Diese Festsetzungen entsprechen der Obergrenze des Mal3es der bauli-
chen Nutzung gem. § 17 BauNVO.

Gem. § 21a Abs. 1 BauNVO sind Garagengeschosse (Tiefgaragen) in sonst anders
genutzten Gebauden nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und nicht auf die
Geschossflache anzurechnen. Ziel dieser Festsetzung ist, dass die zulassige Ge-
schossflache der Hauptnutzung als Allgemeines Wohngebiet vorbehalten wird.

6. Gelandemodellierung — Aufschittungen und Abgrabu ngen

Fur das Plangebiet gelten die Gradienten der ErschlieBungsstraf3en als festgesetzte
Hohenlage gem. § 9 Abs. 3 BauGB. Da das Baugebiet eine bewegte Topografie auf-
weist, werden Abgrabungen und Aufschittungen notwendig. Dabei ist darauf zu ach-
ten, dass die Abstandflachen nach § 6 BauO NRW eingehalten werden. Es ist geplant,
vor der Bebauung durch Einzeleigentimer eine Baugenehmigung fiir eine Gelandemo-
dellierung des Gesamtgelandes zu erwirken. Es gelten folgende Festsetzungen gem.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i.V.m 8 2 Abs. 4 BauO NRW: Innerhalb der WA-Gebiete sind
unselbststandige Aufschittungen und Abgrabungen bis zu 1,0 m zuléssig. Auf Antrag
kénnen unselbststandige Aufschittungen und Abgrabungen bis zu 2,0 m zugelassen
werden, wenn sie zum Angleichen der Gelandeoberflache an die Hohe der Verkehrs-
flache notwendig sind.

Im Umfeld der Kronentraufe (zzgl. 1,50 m umlaufenden Abstand) als zu erhaltend fest-
gesetzter Baume sind Abgrabungen und Aufschittungen jeglicher Art unzulassig.

Die naturliche Senke im Sudwesten des Plangebiets soll fiir den Bau einer Tiefgarage
genutzt werden. Das Gelande muss aul3erhalb der Tiefgarage teils aufgeschuttet wer-
den, um die Oberflache an die Oberkante der Tiefgarage anzugleichen. Von daher sind
im WA 2-Gebiet im Bereich der Tiefgarage Aufschittungen bis zu 3,0 m zul&ssig.

7. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.
Durch die Baugrenzen wird ein Waldabstand von 15 m eingehalten, und zwar gemes-
sen von dem vorgesehenen Waldsaum (s. Kap. 10.2). Gleichzeitig wird die offene
Bauweise festgesetzt. Im WA 1-Gebiet sind entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept nur Einzelhduser zuldssig; die Uberbaubaren Flachen werden zwecks flexibler
Aufteilungsmadglichkeit der Grundstiicke als gro3e, zusammenhéngende Baufenster
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festgesetzt. Im Baugebiet fur die Stadtvillen (WA 2 und WA 3) werden vornehmlich
Einzelbaufenster festgesetzt. Es soll ein durchgrintes, locker bebautes Wohnquartier
entstehen.

Zusétzlich werden im WA 1-Gebiet gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Einzelhaus max.
zwei Wohneinheiten zugelassen. Das Quartier soll vornehmlich der Bereitstellung von
Wohnraum im Einfamilienhausbereich dienen. Die Zulassigkeit einer zweiten Wohnung
soll jedoch das Mehrgenerationenwohnen ermdglichen. Familien sollen fir erwachsene
Kinder oder eigene Eltern Einliegerwohnungen einrichten kénnen. Ausreichende Stell-
platze mussen auf den Privatflachen im Rahmen der Baugenehmigung nachgewiesen
werden. Die Begrenzung der hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen in Wohngebau-
den verhindert, dass Appartementhauser entstehen, die eine zu starke Verdichtung
des Wohngebietes und damit auch eine starkere Frequentierung durch Pkws bewirken
wirde.

8. Gestalterische Festsetzungen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben dar-
gelegten Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur Gebaudehthe, zur Bauweise und zu
den Uberbaubaren Flachen bestimmt. Weitere gestalterischen Regelungen werden
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m 8§ 86 BauO NRW getroffen und beziehen sich auf wenige
Rahmenfestsetzungen, mit denen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert
werden soll.

Als Dachform ist im gesamten Baugebiet nur das Flachdach zulassig. Es soll ein Bau-
gebiet mit gehobenen gestalterischen Anspriichen im Bauhaus-Stil entstehen. Zur
Entwasserung der Flachdacher ist eine Dachneigung von max. 5° zulassig.

Zur Reduzierung anfallender Niederschlagsmengen und zur Erzielung einer Retenti-
onswirkung sind im Plangebiet Garagen- oder Carportdacher extensiv zu begriinen.
Zudem wirkt sich Dachbegrinung gunstig auf Mikroklima und Insektenwelt aus. Nahere
Ausfihrungen finden sich im Kap. 12.2.4.

Gleichsam sind die nicht Giberbauten Flachen (Dacher) der Tiefgaragen, mit Ausnahme
etwaiger Wege und Sitzgelegenheiten, intensiv zu begriinen. Nahere Ausflihrungen
finden sich im Kap. 12.2.4.

Im WA 2-Gebiet fur Stadtvillen wurde aufgrund der schwierigen topografischen Ver-
haltnisse zur Erleichterung der Bauplanung ein ca. 33 m breites Baufenster festgesetzt.
Damit der Charakter der offenen Bauweise des Gesamtgebietes auch hier eingehalten
wird, wird fir die Fassadengestaltung der Baukorper festgesetzt, dass die Breite einer
Grundeinheit auf der der Stral3e zugewandten Seite max. 15,0 m betragen darf. Die
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Breite der Grundeinheit darf Giberschritten werden, wenn durch ein um mindestens 3 m
zurlick gesetztes Gebaudeelement der Charakter der offenen Bauweise mit der
Grundeinheit eingehalten wird.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind an Fassaden und auf Dachern von Gebauden
ausdrucklich zulassig. Solar- und Photovoltaikanlagen missen jedoch mit ihrer Auf-
bauhohe unterhalb der Attika bleiben.

Einfriedungen im stadtischen Raum weisen ein zunehmend heterogenes Erschei-
nungsbild hinsichtlich Materialitat, Farbe, Hoéhe, Massivitat u.a. Faktoren auf. Je starker
sich Heterogenitat freisetzten darf, desto unruhiger bis stérender wirken diese Faktoren
auf das Stadtbild. Da die Art der Einfriedung somit ganz entscheidenden Einfluss auf
das Straf3enbild hat und den Charakter einer Siedlung maRgeblich mitbestimmen wird,
soll im Baugebiet ein Mindestmalf? an Einheitlichkeit und Zuriickhaltung entlang 6ffentli-
cher Flachen (hier: StralRe, FuR- und Radwege) sichergestellt werden. Einfriedungen
zum offentlichen StraRenraum sind daher nur als Hecke zulassig.

Zur gestalterisch einheitlichen Durchgriinung des StralRenraumes sind Einfriedungen
der Vorgarten nur in Form von Schnitthecken (Mindesthdéhe 0,80 m, Maximalhdhe
1,20 m) zuldssig. Zaune sind nur innenliegend zuldssig, damit sie hinsichtlich ihrer un-
terschiedlichen Materialitat nicht sichtbar werden.

Grenzen Hauptgarten (nicht Vorgarten) an offentliche ErschlielBungsflachen (z.B. 6f-
fentliche Stral3e, offentliche Entwasserungsflache) an, so sind sie mit Ausnahme der
Flachen fur Zuwegungen und Stellplatze mit Hecken (Mindesthohe 1,50 m, Maximal-
héhe 2,0 m) einzufrieden. Auch hier sind Zaune nur zulassig, wenn sie innerhalb der
Pflanzung erstellt werden. Sie dirfen die Hohe der Hecke nicht Uberragen.

Samtliche aulRerhalb des Gebaudes aufgestellten Abfallbehalter bzw. Gemeinschafts-
millanlagen sind aus gestalterischen Griinden durch Heckenpflanzungen oder eine
Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und Kletterpflanzen dauerhaft einzu-
grinen, damit sie nicht gestalterisch stérend wahrgenommen werden. Ebenfalls zulds-
sig sind geschlossene und teilgeschlossene Mullbehélter wie z.B. Gabionen-
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einfassungen. Diese missen einen Abstand von 0,50 m zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen aufweisen, die Abstandsflache ist zu begrinen.

Von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus sichtbare Stitzmauern sind nur bis zu einer
Hohe von 0,80 m und in einem Abstand von 1,0 m zur Stral3e hin zuldssig. GroéRRere
Hoéhenunterschiede kdnnen durch Abtreppungen tberwunden werden. Sichtbare
Stutzmauern sind aus gestalterischen Grinden nur in Form von Naturstein-, Trocken-
mauern oder Gabionen zuldssig; ansonsten sind zwischen Stitzmauer und Straf3en-
verkehrsflache geschnittene Laubholzhecken anzupflanzen.

9. ErschlieRung und ruhender Verkehr

Samtliche Stralenverkehrsflachen im Baugebiet werden als Verkehrsflachen mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache* gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Die Strafl3enbreiten der 6ffentlichen PlanstraRe A und B betragen 5,50 m
bzw. in Bereichen, die Senkrechtparkplatze anbieten 6,0 m. Zwei private Wohnstiche
(PlanstraRen C und D) erhalten eine Breite von 3,50 m. Sie dienen neben der Er-
schlieBung der Wohnbaugrundstiicke auch der Erschlielung der privaten Flachen fur
die Versickerung von Niederschlagswasser (vgl. Kap. 13.1). Die Privatstiche sind mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der An-
lieger, des ortlichen Mullentsorgers und der Waldeigentiimer gesichert.

Im Einfahrtsbereich zu den privaten Planstral3en C und D werden zwei zentrale Ab-
stellplatze fur Mullbehélter angeboten und im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB als Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt. Die Eigentiimer der an die privaten
Stichstral3en anrainenden Grundsticke missen ihre Millbehalter am Abfuhrtag auf
diesen Abstellplatzen bereitstellen. Au3erdem mussen sich die Eigentiimer an den
Grundstiicks- und Garagenzufahrtsflachen dort ein gegenseitiges Recht zur Uberfah-
rung einer Grundstiicksflache grundbuchlich und vertraglich zusichern. Das Recht ist
auch im Baulastenverzeichnis der Stadt Dortmund einzutragen. Die erforderliche Uber-
streichflache muss 2,0 m tief und zu jeder Seite der Zufahrt 2,0 m breit sein. Die Zu-
fahrten sind beidseitig, also auch auf dem eigenen Grundsttick, zur Verkehrsflache hin
entsprechend aufzuweiten. Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Hinweise.

Das WA 2-Gebiet fur Stadtvillen erhalt im nérdlichen Bereich einen eigenen Feuer-
wehrrettungsweg, der im Bebauungsplan mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Feuerwehr gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB gesichert wird. Da geplant ist, das WA 2-
Gebiet im Eigentum des Investors zu entwickeln, ist hier keine Festsetzung von ge-
meinsamen Abstellplatzen fir Millbehalter im Bebauungsplan erforderlich. Eine ent-
sprechende Flache wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt.
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Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache werden insgesamt 13 6ffentliche Besucher-
parkplatze angeboten (bei ca. 56 geplanten Wohneinheiten entspricht dies ca. 20 %).
Im Eingangsbereich zum Baugebiet, entlang der Klécknerstral3e / Planstrafl3e A, sind
Stellplatze bereits heute schon vorhanden und sollen in Teilen der Offentlichkeit zuge-
ordnet werden. Weitere Besucherparkplatze kénnen in Abstimmung mit den zuk(infti-
gen Grundstiickszufahrten im 6ffentlichen StralRenraum der Planstral3e B unterge-
bracht werden und tragen damit zur Gliederung des Stral3enraumes bei. Im Kreu-
zungsbereich PlanstralRe A / PlanstraRe B werden au3erdem offentliche Fahrradpark-
platze angeboten.

Die privaten Stellplatze sind grundsatzlich auf den Privatgrundstiicken unterzubringen.
Das Entwurfskonzept sieht pro Einfamilienhaus (WA 1) zwei Stellplatze (eine Garage
mit davor liegendem Stellplatz) vor. Die Stellplatze fur die Stadtvillen werden in Tiefga-
ragen sowie auch Uberirdisch auf Gemeinschaftsstellplatzanlagen nachgewiesen. Ent-
lang der Klécknerstral3e / Planstral3e A sollen bereits heute schon vorhandene Stell-
platze zukunftig weiter privat genutzt werden. Zur Herstellung einer stadtebaulichen
Ordnung innerhalb des Wohnquatrtiers dirfen gem. 8 12 Abs. 6 BauNVO Garagen,
Carports, Tiefgaragen und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und den
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB gesondert hierfur festgesetzten Flachen errichtet werden.
Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze sind keine tiberdach-
ten Stellplatze (Carports) zulassig. AuRerdem sind gem. § 14 Abs. 1 BauNVO in den
Vorgarten, zwischen der Vorderfront des Gebaudes und der StraRe Nebenanlagen mit
Ausnahme von Fahrradabstellanlagen und Abfallbehaltern ausgeschlossen.

Die Hohenplanung der ErschlieBungsstrallen (Kaiseringenieure, Dortmund, Juli 2015)
erfolgte unter Bertcksichtigung der vorhandenen sidlichen Strafl3e (Klécknerstralde /
PlanstralRe A), den Anforderungen an eine offene Ableitung des Regenwassers, zum
Uberflutungsschutz sowie einer angestrebten Hohenlage der StraRen etwas lber der
vorhandenen Gelandeoberkante (vgl. Kap. 13). Zum jetzigen Zeitpunkt liegt eine Stra-
Renvorplanung vor; die Stralengradiente ist daher nur vorlaufig festgesetzt. Bis zum
Satzungsbeschluss wird eine StraRenausbauplanung erstellt und die Gradientenhdéhen
im vorliegenden Bebauungsplan entsprechend angepasst. Das Mindestgefalle der
Entwasserungsrinnen betragt 1 %, eine Maximalregelneigung von 6 % (bzw. 8 % im
Bestand PlanstralRe A) wird nicht Gberschritten. Zum Schutz der geplanten und vor-
handenen Bebauung vor Uberflutung sowie zur Gewahrleistung des Abflusses des Re-
genwassers von den Grundstiicken werden die Entwasserungsrinnen jeweils mittig im
V-Profil der 6ffentlichen StraRen bzw. am Rand der privaten Stichstral3en entlang der 8
cm hohen durchgehenden Aufkantungen der Privatgrundstiicke angeordnet. Das
Langsgefalle der vorhandenen, in ost-westlicher Richtung verlaufenden Klécknerstral3e
(PlanstralRe A) wird mit Ausnahme der Reduzierung des mittleren Steilstlickes auf 8 %
weitgehend beibehalten. Der bestehende StralRenaufbau wird bzgl. der Tragfahigkeit
untersucht und bei nicht ausreichenden Aufbaustarken oder Verdichtungswerten sowie
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evtl. vorhandenen Kontaminationen neu hergestellt. Andernfalls wird lediglich die De-
cke erneuert und die Parksituation sowie die Zufahrt in den mittigen sudlichen Gara-
genhof neu geordnet. Im steileren westlichen Abschnitt erhalt die Stral3e zum Schutz
der sudlich unterhalb liegenden Nachbarbebauung ebenfalls ein V-Profil. Zuséatzlich
werden die seitlichen Randeinfassungen der Grundstickszufahrten zu den Straf3en hin
durchlaufend mit Aufkantungen von mind. 8 cm bzw. mit Rampensteinen in den zur
Stral3e hin geneigten Grundsttickszufahrten ausgefiihrt. Am Ende der Planstral3e A, im
Anschluss an den Wendehammer ist innerhalb der befestigten Flache fiir den Uberflu-
tungsschutz der Bebauung ein Notwasserweg mit Anschluss an die offentliche Versi-
ckerungsmulde (vgl. Kap. 13) geplant. Er wird als Teil der befestigten Flache voraus-
sichtlich in Beton verlegt und leicht muldenférmig ausgebildet werden. Die Standfestig-
keit wird den Anforderungen fir Feuerwehrfahrzeuge entsprechen, die Vertiefung wird
das nach DIN erlaubte Mal3 einer Aufkantung von 8 cm und das Langsgefalle das nach
DIN erlaubte Maf? von max. 5 % nicht Gberschreiten.

10. Grunordnung sowie Flache fur Wald

10.1 Grinordnung

Wie im Kapitel 12 dargelegt, bestand das Plangebiet nach Aufgabe der Krankenhaus-
nutzung aus einer mit reichlich Parkbaumen (ca. 120 Stiick) besttickten und mit Wie-
senflachen untergliederten Flache fir den Gemeinbedarf am 6stlichen Rand des steil
abfallenden Buchenwaldes. In den letzten Jahren hatte auf diesen brach gefallenen
Flachen die Sukzession eingesetzt.

Aktuell stellen sich die Freiflachen gerodet bis auf Einzelbaumgruppen reduziert dar.
Wahrend einige Baume nach Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Dortmund im
Vorgriff auf den Gebaudeabriss bereits gefallt wurden, soll ein geringerer Teil des er-
haltenswerten Baumbestandes gesichert und in die Entwicklung der Flache integriert
werden.

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:
Private Grinflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Nordlich und sudlich der Klécknerstral3e stehen Bestandsbdume innerhalb schmaler
Grunstreifen. Der Bestand soll zur Pflege des Ortsbildes gesichert werden und die
Grunstreifen sollen flachig mit Bodendeckern oder Stauden bepflanzt werden. Die Fla-
chen werden als Private Grunflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB festgesetzt. Die festgesetzten privaten Grinflachen nérdlich und sud-
lich der KldcknerstralRe sind mit Bodendeckern flachig zu bepflanzen, fachgerecht zu
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pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der vorhandene, geschiitzte Baumbestand ist zu
erhalten. Abgrabungen und Aufschittungen im Bereich der Baume sind nicht zulassig.

Pflanz- und Erhaltungsgebote als Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b
BauGB:

Hinsichtlich geplanter und vorhandener Stellplatzanlagen, Begriinung privater Flachen
gegenuber Wald sowie erganzenden Stral3enbaumpflanzungen sollen Pflanzgebote
eine ortshildgerechte und einheitliche Begriinung sicherstellen.

Pflanzgebote:

Private Stellplatzanlagen sind je angefangene vier Stellplatze mit einem breitkronigen
Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammmindestumfang von 18 - 20 cm, gemes-
sen in 1,0 m Hohe, zu bepflanzen. Die Anpflanzung ist dauerhaft zu erhalten und fach-
gerecht zu pflegen. Die Baumscheiben sind mit bodenbedeckenden Gehdlzen oder
Stauden flachig und dauerhaft zu begrinen. Die offene oder mit einem dauerhaft luft-
und wasserdurchlassigen Belag versehene Flache muss mindestens 8 m2 betragen.
Bei Pflanzstreifen ist zusatzlich eine Mindestbreite von 1,50 m herzustellen. Pro Baum
ist ein durchwurzelbarer Raum von mind. 12 m3 mit Substrat gem. der Festlegungen
der FLL (Forschungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau e.V.) herzustel-
len. Sofern aufgrund der Ortlichen Gegebenheiten nur eine kleinere offene Baumschei-
be als Vegetationsflache realisiert werden kann, so ist der notwendige Wurzelraum von
mindestens 12 m3 unterhalb befestigter Flache durch technische Ldsung herzustellen.

Pflanzgebot fur die bestehende Stellplatzanlage nordlich der Planstrafl3e A: Nordlich
der Stellplatzanlage sind insgesamt vier Spitz-Ahorne (Acer platanoides ,Cleveland’)
als Hochstamm mit einem Stammmindestumfang von 18/20 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe, zu bepflanzen. Die Hohe des Kronenansatzes liegt bei mind. 3,50 m Hohe. Die
Baumscheiben sind mit bodenbedeckenden Geholzen oder Stauden flachig zu begri-
nen.

Pflanzgebot zur einheitlichen Eingriinung und Abgrenzung der Wohnbaugrundstiicke
im Ubergang zu den privaten Waldflachen: Die privaten Gartengrundstiicke sind in den
besonders gekennzeichneten Bereichen mit Hecken (H6he mind. 1,50 m) einzugrinen.
Schnitthecken sind zweireihig im sog. Dreieckverband mit insgesamt mindestens 0,50
m Breite zu pflanzen. Hecken dirfen auch als dichte, freiwachsende Laubholzhecke
gepflanzt werden. Der Pflanzabstand zur Grundstiicksgrenze muss gemal3 NachbG
NRW mindestens 0,50 m betragen.
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10.2

Pflanzgebot zur StralRenbegrinung: Innerhalb der Planstral3e B sind insgesamt drei
Spitz-Ahorne (Acer platanoides ,Cleveland’) als Hochstamm mit einem Stammmindest-
umfang von 18/20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten
und fachgerecht zu pflegen. Die Baumscheiben an den mit einem Pflanzgebot kennt-
lich gemachten Pflanzstandorten (Standorte vorgeschlagen) sind mit bodenbedecken-
den Gehdlzen oder Stauden flachig und dauerhaft zu begrinen.

Erhaltungsgebote:

Die im Planbereich mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Baume sind zu schitzen,
fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust fachgerecht zu ersetzen.
Das Uberbauen und Versiegeln von Flachen im Kronentraufbereich, soweit im Bebau-
ungsplan nicht anders festgesetzt, ist unzuléassig. Schnittmafinahmen in der Krone sind
lediglich im Feinastbereich zulassig. Wahrend der Bauarbeiten ist durch die Bauleitung
sicher zu stellen, dass der Bereich der Kronentraufe abgeriegelt wird, so dass Boden-
abtrag und -auftrag, Ablagerungen von Baumaterialien, Bodenverdichtung, Verletzung
der Rinde etc. vorgebeugt wird. Die Liste mit den zugehdrigen Baumnummern ist dem
Umweltbericht (Teil B der Begriindung) zu entnehmen. Der mit der Ziffer 10 im sud-
westlichen Planbereich dargestellte Baum Nr. 31 (Buche) ist zu erhalten und im Zuge
der geplanten TiefbaumalRnahmen vorsorglich zu schiitzen. Im Sinne einer nachhalti-
gen okologischen Baubegleitung sind dabei die Tiefbaumalinahmen zu begleiten, da-
mit keine unzulassigen Abgrabungen und Aufschittungen sowie Gelandeveranderun-
gen und negative Einwirkungen im Wurzel- und Kronenbereich stattfinden. Geeignete
baumpflegerische MaRnahmen sind wahrend der Tiefbaumalinahmen zu ergreifen.

Flache fur Wald

Laut Waldfunktionskarte ist der Waldbestand der Stufe 1 zugeordnet und damit als be-
sonders schitzenswert bewertet. In den Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplans wurde ein 10,0 m breiter Streifen des westlich angrenzenden Waldes als
Ubergang zwischen Wohngebiet und Wald aufgenommen. Dies ist das Ergebnis friih-
zeitiger Abstimmungen mit dem Landesbetrieb Wald und Holz sowie dem Umweltamt.

Insgesamt war zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem verbleibenden Bu-
chenwald ein 25,0 m breiter Waldabstand herzustellen. Dieser setzt sich aus 15,0 m
Anbauverbotszone zzgl. 10,0 m Waldmantel zusammen. Bei der Festsetzung der Bau-
grenzen im Bebauungsplan wurde dies bertcksichtigt.

Die folgende Skizze veranschaulicht diese Situation. In dem ca. 10,0 m breiten Wald-
streifen wurden bereits hochstammige Waldbdume (Buchen, Eichen, Féhren, Birken)
zur Schaffung eines ausreichenden Waldabstandes zur geplanten Wohnbebauung ge-
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fallt, um a) den Waldabstand herzustellen

und b) danach den Aufbau eines Waldman-
telstreifens zu ermdglichen.

Diese waldbauliche MaRnahme wurde zuvor
mit dem Landesbetrieb Wald und Holz und
dem Umweltamt abgestimmt. Auf der gero-

deten Flache soll durch zielgerichtete

+—— 10,0 m—><+—150m—»
Waldrand Waldabstand

Wald——p'4—— Wohnbaugebiet

Unterpflanzung u.a. mit Baumen II. Ordnung
(max. Wuchshdhe < 15 m) und Strauchern

flachig ein Waldmantel ausgebildet werden.
Das Waldmantelgehdlz soll ergdnzende Funktionen tbernehmen, u. a. durch das Ro-
den freigestellte Altbdume durch neu aufwachsendes Griin zu schattieren und somit
vor Rindenschéaden zu schiitzen. Bei dem Waldmantel handelt sich um eine Waldfla-
che im Sinne des Landesforstgesetzes. Die geplante Anderung von Laubholz-
Altbestand zu Waldmantelgehdlz flie3t in die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zum
Bebauungsplan ein.

Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 18 b i.V.m. Nr. 25a BauGB:

Auf den besonders gekennzeichneten Flachen fir Wald ist ein Waldmantelgehélz unter

Verwendung der Arten der Pflanzenauswahlliste und gemalR dem Pflanzschemata (s.

Umweltbericht als Teil B der Begrindung) flachig herzustellen und dauerhaft zu erhal-

ten. Die Neupflanzung hat Flachen auszusparen, in denen Stockaustrieb der Stech-
palmen sichtbar wird oder erfolgt. Die endgultige Wuchshéhe ist auf 15 m zu begren-
zen, weshalb keine Baume 1. Ordnung zulassig sind. Zu den Wohnbauflachen ist ein
durchgehend 2,0 m breiter Streifen gehdlzfrei zu lassen, damit sich dort ein ruderaler
Waldsaum entwickeln kann. Die Flache ist mit einem Forstzaun einzufrieden.

11. Larmimmissionen

Die Gerauschimmissionen durch Verkehrslarm nach DIN 18005 wurden im Rahmen
einer Gerduschimmissions-Untersuchung beurteilt (ITAB, Dortmund, Juli 2014).

Dabei wurden durch Stral3enverkehr verursachte Gerduschimmissionen in einer Ver-
gleichsanalyse mit dem Zusatzverkehr, der zukUnftig durch die Entwicklung des ge-
planten Wohngebietes verursacht wird, ermittelt und bewertet.

Fur das Plangebiet ergeben sich zusatzlich Vorbelastungen hinsichtlich Gerauschim-
missionen durch den Schienenverkehr auf der nérdlich gelegenen Bahntrasse (Bf LU-
denscheid - Dortmund Hbf), die ebenfalls in der Gerduschimmissions-Untersuchung
betrachtet wurden.
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Die Berechnungen zeigen, dass im neuen Plangebiet die schalltechnischen Orientie-
rungswerte fur Allgemeine Wohngebiete (WA) nach DIN 18005 im Tages- und Nach-
zeitraum (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) nicht Gberschritten werden.

Durch die ErschlieRung des Bebauungsplangebietes und der daraus resultierenden
zusatzlichen Verkehrsbelastung ergibt sich eine geringfiigige Uberschreitung der Ori-
entierungswerte fir Reine Wohngebiete (WR) nach DIN 18005 im Tages- und Nach-
zeitraum (50 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts) an den Bestandsgeb&auden Kldcknerstralle
5 bis 9 (drei Gebaude). Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungs-
werte allerdings bereits im Bestand Uberschritten werden; die Beurteilungspegel liegen
bei max. 54,1 dB(A) tags und max. 46,2 dB(A) nachts. Durch den zu erwartenden Zu-
satzverkehr kommt es zu einer Erhéhung gegenulber der Bestandssituation von max.
1,4 dB(A) tags bzw. max. 1,2 dB(A) nachts. Die Beurteilungspegel liegen im Falle der
Realisierung der Planung bei max. 55,5 dB(A) tags und max. 47,4 dB(A) nachts. Unter
Berucksichtigung der Tatsache, dass zwar auch die Orientierungswerte fur WA-Gebiet
leicht Uberschritten werden, aber die Grenzwerte nach der 16. BImSchV - Verkehrs-
larmschutzveordnung - von tags/nachts 59/49 dB(A) um mindestens 2,8 dB(A) unter-
schritten werden, kann diese Erhéhung als unkritisch beurteilt werden. Im weiteren
Einwirkungsbereich des Zusatzverkehrs an der Hohlen Eiche bis zur Hagener StralRe
ergibt sich mit dem zu erwartenden Zusatzverkehr eine Erh6hung der Verkehrsimmis-
sionen um max. 0,5 dB(A) tags und max. 0,5 dB(A) nachts, die ebenfalls als unkritisch
beurteilt werden kann. SchallschutzmalRnahmen oder entsprechende Festsetzungen
im Bebauungsplan werden dementsprechend als nicht erforderlich erachtet.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den Standort eines ehemaligen Krankenhau-
ses. Das Gebiet wurde in der Vergangenheit bereits baulich genutzt. Nun liegt es seit
Jahren brach und ist von Vandalismus betroffen. Die Lage innerhalb des Dortmunder
Stadtgebietes in bevorzugter Wohnlage und direkter Nahe zu Infrastruktureinrichtun-
gen an der Hagener Stral3e gebietet eine Aufbereitung und Bereitstellung der Flache
zu Wohnzwecken. Damit tritt die Intensitat der geplanten baulichen Nutzung hinter die
der damaligen Krankenhaus-Nutzung zurlck. Bezlglich der ErschlieBungsalternativen
ist festzustellen, dass nur eine Nutzung der bestehenden Krankenhauszufahrt (KI6ck-
nerstral3e / Planstral3e A), die bereits heute durch Anwohner des Weihenwegs genutzt
wird, in Frage kommt. Das Plangebiet sieht keine Durchfahrtsmdglichkeiten fir den
motorisierten Verkehr -abgesehen von der bestehenden Anbindung an den Weihen-
weg- vor, so dass lediglich Anwohnerverkehr entsteht. Eine Entwicklung der Flache in
vorgesehener Art und Weise erscheint insgesamt sinnvoll. Vor diesem Hintergrund
wird die leichte Erhéhung der Beurteilungspegel an drei Bestandsgebauden in Kauf
genommen.
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12. Umweltbelange

12.1

12.2

Umweltpriifung

Die im Bebauungsplanverfahren zu erfassenden Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 1a BauGB
i.d.F. vom 23.09.2004, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Novem-
ber 2014, sind gemal § 2 Abs. 3 BauGB als Abwéagungsmaterial zu ermitteln und zu
bewerten. Dies erfolgt in einer Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB), in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht
zu beschreiben sowie zu bewerten sind. Gemaf § 2a BauGB bildet der Umweltbericht
einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan. Bereits frihzeitig wurden
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung im Scoping abgestimmt.

Umweltbericht

Der Scopingfachbeitrag wie auch der Umweltbericht (Januar 2016) zum Bebauungs-
plan wurden vom Landschaftsarchitekturbtiro Grinkonzept Deppe, Coesfeld, in Text
und Karten erstellt. Der Umweltbericht beinhaltet auch eine Karte zum Untersuchungs-
raum sowie Ausfihrungen zur Artenschutzrechtlichen Relevanzprifung, Stufe I. Nach-
folgend wird eine Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse des Umweltberichts
vorgenommen; naher gehende Ausfiihrungen kénnen dem Umweltbericht als Teil B
der Begriindung enthommen werden.

12.2.1 Anwendung der Eingriffsregelung

Das Bebauungsplangebiet liegt im planungsrechtlichen Aul3enbereich geman § 35
BauGB. Um die planungsrechtliche Grundlage fiur die weitere Entwicklung von Wohn-
bauflache sicherzustellen, soll der Bebauungsplan Hom 281 - Kldcknerstral3e - fur das
ehemalige Gelande des Marien-Hospitals aufgestellt werden.

Nach § 21 Abs. 1 BNatSchG ist u.a. bei der Aufstellung von Bauleitplanen, aufgrund
derer Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu erwarten sind, Gber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Im
Rahmen der Abwagung sind somit geeignete Mal3hahmen zur Eingriffsvermeidung und
zum 6kologischen Ausgleich festzulegen.

12.2.2 Bestandsbewertung und —beschreibung

Der Umweltbericht als Teil B der Begriindung beschreibt die Lage und die Topographie
sowie ausfuhrlich die Schutzguter Mensch, Boden und Wasser, Klima (incl. Luft und
Larm), Flora und Fauna, Orts- und Landschaftsbild sowie Sach- und Kulturgiter. Die
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Ausfihrungen in der Begriindung konzentrieren sich somit auf eine Kurzcharakteristik
des Bebauungsplangebietes.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch gibt es larmbezogene Vorbelastungen, u.a. durch
die Hagener Stral3e im Osten sowie die Bahnstrecke im Nordwesten. Larmbelastungen
durch den Schienenverkehr werden tagsiber und nachts mit 50-55 dB(A) angegeben.
Hinsichtlich der Erholungseignung wird das Plangebiet bisher als Bereich mit geringer
Verkehrsbelastung eingeordnet. Zudem nutzten die Krankenhausbesucher den an-
grenzenden Wald teilflachig fir Spaziergange. Der anstehende Boden im Bereich des
Waldes wird als Parabraunerde mit hohem Standortpotential bewertet. Der Boden wird
als schutzwiirdiger, naturnaher Bodentyp eingestuft. Der Bereich des Marien-Hospitals
ist als Altlastenverdachtsflache (Bergbau) gekennzeichnet. Die nur mittlere Durchlas-
sigkeit des Lehmbodens in der Uberdeckung lasst auf eine geringe Verschmutzungs-
gefahrdung des Grundwassers schlieRen. Grundwasser steht oberflachennah im Be-
bauungsplangebiet nicht an. Das nachstgelegene FlieRgewasser ist der Kirchhérder
Bach, der nordwestlich des Bebauungsplangebietes im Tal innerhalb einer Bachaue
verlauft. Er wird als maRig naturnah eingestuft; im Bereich des Bahndammes ist er ver-
rohrt. Laut Flechtenkartierung ist eine nur maRig hohe Luftbelastung gegeben (Luftgu-
teindex 1,3 -1,5). Das Klima ist als Stadtrandklima eingestuft. Im Talgrund des Kirch-
horder Baches sammelt sich die Kaltluft. Der Wald weist aufgrund seiner Flachengrol3e
Waldklima auf. Diese vorhandenen Waldflachen sind bioklimatisch wertvoll - sie unter-
stitzen die Luftregeneration und die Ausfilterung von Schadstoffen. Infolge der Nut-
zungsaufgabe weist das Plangebiet ruderale Wiesen- und Gehdélzstrukturen auf. Die
Okologische Wertigkeit des Grinbestandes erhdht sich durch den hohen Anteil an
Baumen im Plangebiet, da das Krankenhaus parkartig eingegriint war. Die Baumkartie-
rung vom Landschaftsarchitekturbiro Griinkonzept Deppe (Stand Juli 2015) erfasst
120 Baume, grofitenteils Laubbdume. Zudem grenzt das Plangebiet direkt an einen
Buchenwald mit Stechhilsen-Unterwuchs bzw. einen Mischwald an. Die Waldflache
und das Tal des Kirchhérder Baches weisen eine hohe Bedeutung als Biotopkataster-
flache auf. Diese hohe Funktion weist der Wald auch in der Waldfunktionskarte auf. Ei-
ne erganzende Auswertung der LANUV-Homepage weist zudem das Kirchhérder
Bachtal als Biotopkatasterflache BK-4510-0035 aus. Zur Fauna dieser Flachen liegen
dem Umweltamt keine Informationen vor. Es wurden im Rahmen der Artenschutzrecht-
lichen Prifung im Auftrag von Griinkonzept faunistische Kartierungen in den Jahren
2012 und 2013 durchgeftihrt. Dabei konnten im Bebauungsplangebiet Vorkommen von
Reptilien und Amphibien ausgeschlossen werden, da die notwendigen Habitatstruktu-
ren fehlen. Dem gegeniber konnte der Nachweis von jagenden Zwergfledermausen
erbracht werden. Die Aussagen des Artenschutzgutachtens in Bezug auf die Zwergfle-
dermaus wurden durch ergdnzende Begehungen im Juni 2015 und September 2015
Uberprift und ggf. verifiziert, wobei die Begehungen in 2015 keine neuen Erkenntnisse
erbracht haben. Die erneuten Begehungen wurden erforderlich, da die letzte Detektor-
begehung bereits im Juni 2013 erfolgt war. Neben 21 Allerwelts-Vogelarten wurde der
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Waldkauz als planungsrelevante Art im benachbarten Laubwald nachgewiesen. Das
Orts- und das Landschaftsbild sind durch das Nebenher von durchgrintem Kranken-
hausgelande und Laubwald in Hanglage gepragt. Informationen zu Sach- und Kultur-
gutern liegen nicht vor.

In einer zusammenfassenden Wertung des Umweltzustandes unter Beriicksichtigung
des Entwicklungspotentials der Schutzguter im Untersuchungsraum, somit einer Prog-
nose bei Nichtdurchfiihrung der Planung, kommt der Umweltbericht zu folgendem Er-
gebnis: Eine hohe Wertigkeit ist der Waldflache zuzurechnen, u.a. attestiert in der
Waldfunktionskarte. Zudem ist dies der Lebens- und vermutlich Reproduktionsraum
u.a. des Waldkauzes. Dem gegenuber ist eine mittlere 6kologische Wertigkeit den
Schutzgitern Boden, Wasser, Klima, Flora (hoher Anteil an Baumen) sowie dem Land-
schaftsbild zuzurechnen.

12.2.3 Eingriffsbeschreibung und -bewertung

Der Umweltbericht als Teil B der Begriindung beschreibt die Eingriffe und nimmt eine
Eingriffsbewertung vor fur die Schutzgiter Mensch, Boden und Wasser, Klima (incl.
Luft und Larm), Flora und Fauna, Orts- und Landschaftsbild sowie Sach- und Kulturgi-
ter. Die Ausfiihrungen in der Begriindung konzentrieren sich somit auf eine Zusam-
menfassung.

Im Vorgriff auf die Realisierung zur ErschlieBung der geplanten Wohnbauflache miis-
sen die Bestandsgebaude abgerissen werden. Deshalb beantragte der Vorhabentrager
beim Umweltamt die Genehmigung zur Fallung gemafl Baumschutzsatzung geschutz-
ter Bdume im Umfeld der Gebaude. Nachdem die Genehmigung vom 21.02.2014 vor-
lag, wurde der Grofteil der Baume auf dem zentralen Gelande im Frihjahr 2014 gero-
det. Es verblieben lediglich die Baumkulissen an der ndrdlichen Grundstliicksgrenze
sowie die Baumstrukturen nérdlich und sudostlich der Klécknerstralie.

Ebenso flhrte der Vorhabentrager als Eigentimer des Laubwaldes die Rodung und
Gewinnung von Laubbaumen innerhalb des 10,0 m breiten, dstlichen Waldstreifens
durch, um kiinftig den Anforderungen nach einem 25,0 m breiten Waldabstandsstreifen
gerecht zu werden (s. Kap. 10.2). Zusatzliche Eingriffe in den restlichen Baumbestand
wurden notwendig, da a) ein Teil der Baume der baulichen Entwicklung im Weg stand
und b) ebenso ein Teil des Baumbestandes bedingt vital und erhaltungswirdig war.

Neupflanzungen von drei Baumen sieht der Bebauungsplan in der Planstraf3e B und
ndrdlich der bestehenden Stellplatzanlage im Studwesten vor. Dennoch wird im Saldo
ein signifikanter Verlust an Baumen im Plangebiet eintreten und wahrnehmbar werden.

Die Eingriffe in den Wald und den Unterwuchs sind ob der Bedeutung dieses Waldes
als schwer einzustufen. Sie kbnnen nur geringfiigig durch die Neupflanzungen eines
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Waldmantelgeholzes kompensiert werden. Die Eingriffe in den ehemaligen Parkbaum-
bestand sind als mittel schwer (bei Baumen geringerer Bedeutung) bis schwer einzu-
schatzen, u.a. da sie im Plangebiet nicht kompensierbar sind. Somit wird sich auch das
bisher eingegriinte Ortsbild hin zu einem stadtischen Wohnquartier verandern.

Die Eingriffe in die Schutzguter Boden, Klima und LuftgUte sind als gering zu bewerten,
da die Flache bereits vorher gréf3tenteils bebaut und erschlossen war. Gleiches gilt fur
das Schutzgut Wasser, da das anfallende Niederschlagswassers versickert werden
soll. Einwirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten. Sach- und Kul-
turglter sind nicht betroffen.

12.2.4 Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung, zur Griingestaltung / zum 6kologischen
Ausgleich

Im Umweltbericht werden die auf den stadtebaulichen Entwurf abgestimmten Mal3-
nahmen zur Eingriffsvermeidung (V), -minderung (M), zur Gringestaltung (G), zum Er-
satz (E) sowie zum 6kologischen Ausgleich (Kompensation K) beschrieben. Die Mal3-
nahmen werden in den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan tbernommen und
sind in Kapiteln 8, 10 und 13 dieser Begriindung beschrieben.

12.2.5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und Nachweis des dkologischen Ausgleichs

12.3

Die entsprechenden Ausfihrungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Der Be-
stand wurde mit insgesamt 159.887 Biotopwertpunkten bewertet. Dem stehen in der
Planung 95.579 Biotopwertpunkte gegeniiber. Es ergibt sich dementsprechend ein ex-
tern auszugleichendes Punktedefizit von 64.308 Biotopwertpunkten. Der notwendige
externe Ausgleich wird Giber das stadtische Okokonto ,Deuser Wiesen“ bis zum Sat-
zungsbeschluss abgegolten. Im Bebauungsplan werden die Flachen des Okopools
,Deuser Wiesen* lediglich nachrichtlich dargestellt. Dieser Okopool umfasst Freiflachen
in Dortmund Huckarde (Gemarkung Deusen, Flur 2, u. a. Flurstiicke 203 bis 205, 207
bis 210, 639, 742, 746, 748, 760), die bereits vor Jahren 6kologisch aufgewertet wur-
den.

Sobald der Eingriffsverursacher insgesamt 63.860 Biotopwertpunkte aus dem Okokon-
to erwirbt, gilt das dkologische Ausgleichserfordernis als nachweislich erbracht. Als Be-
leg fur die Planungsakte gelten dem Stadtplanungs- und Bauordnungsamt die Nach-
weise des Liegenschaftsamtes (Erwerbsdokumentation) sowie des Umweltamtes (Kon-
toabbuchungsbeleg).

Artenschutzrechtliche Relevanzprifung der Stuf el

Zum Umweltbericht wurde von Biro Griinkonzept, Coesfeld, eine Ar-
tenschutzrechtliche Relevanzpriifung (ASP) der Stufe | an das Biiro Holger Meinig ver-
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geben. Dessen Ergebnisse vom September 2014 / September 2015 werden hier zu-
sammengefasst: Das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV)
stellte eine naturschutzfachlich begriindete Auswahl von Arten zusammen, die als pla-
nungsrelevante Tier- und Pflanzenarten zu betrachten sind. Fir den Untersuchungs-
raum und seine Biotopstruktur sind u. a. zahlreiche Vogelarten belegt.

Aufgrund der Beschaffenheit des Plangebietes mit leerstehenden Gebauden, Geholz-
strukturen und dem benachbarten Laubwald wurde im Vorfeld der Auftrag zur Erarbei-
tung einer Artenschutzprifung einschlie3lich faunistischer Erhebungen beauftragt.

Die als ,planungsrelevante Tierarten“ zusammengefassten Arten werden fir das
betreffende Messtischblatt zusammengestellt. Das Fachinformationssystem ,Streng
geschutzte Arten” (FIS) der LANUV (2013) wurde bezlglich der Vorkommen planungs-
relevanter Arten abgefragt (s.0.). Es wurde das Messtischblatt 4510 (Witten), in denen
der Untersuchungsraum liegt, zugrunde gelegt. Alle Arten, der entsprechend der vor-
kommenden Lebensraumtypen reduzierten Liste, deren Vorkommen im Untersu-
chungsraum nicht durch Kartierungen geprift wurde, werden im Artenschutzfachbei-
trag bericksichtigt, sofern aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen eine Funktion
des beplanten Bereiches als Lebensraum der Art nicht auszuschlieRen ist.

Im Ergebnis wurden im Freigelande die Zwergfledermaus nachgewiesen, allerdings
nicht innerhalb der Gebaude. Die Aussagen des Artenschutzgutachtens in Bezug auf
die Zwergfledermaus wurden durch ergdnzende Begehungen im Juni 2015 und Sep-
tember 2015 Uberprift. Die Begehungen erbrachten keine neuen Erkenntnisse. Die er-
neuten Begehungen wurden erforderlich, da die letzte Detektorbegehung bereits im
Juni 2013 erfolgte. Ebenso wurde die Avifauna erfasst. Am Gebaudekomplex und in
dem sich westlich anschlieRenden Laubwald wurden 22 Arten nachgewiesen von de-
nen 20 auch als Brutvogel auftreten. Darunter wurde der Waldkauz als planungsrele-
vante Vogelart nachgewiesen. Ein stetiges Vorkommen weiterer planungsrelevanter
Vogelarten kann auf Grund der durchgefiihrten Untersuchungen ausgeschlossen wer-
den. Amphibien- und Reptilienarten wurden nicht angetroffen, zumal fehlen potentielle
Laichgewésser im Umfeld.

In den Bebauungsplan wurden folgende Hinweise zum Artenschutz aufgenommen:
Sollte im Zuge der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes festgestellt
werden, dass besonders oder streng geschiitzte Tierarten betroffen sind, so ist hach
den artenschutzrechtlichen Vorschriften gemaf der 88 44 und 45 Bundesnaturschutz-
gesetz zu verfahren.

Die folgenden Vermeidungsmafl3nahmen zugunsten des Artenschutzes sind im Zuge
der Bauarbeiten zu berlcksichtigen:
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12.4

Gehdélzrodungen und Baumfallungen sind gemaf 8 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zugunsten
britender Vogelarten unzulassig. Unberihrt bleiben schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen. Zur Vermeidung baubedingter
Totungen europaischer Vogelarten wéahrend der Brutzeit sind Bauzeitbeschrankungen
vorgesehen. Der Abriss erfolgt unmittelbar anschlieRend an die stérungsintensive Ent-
kernung der Gebaude mittels Bagger und nicht mit der Abrissbirne. Bei Beriicksichti-
gung der VermeidungsmafRnahmen werden keine Verbotstatbestande erfullt.

Zur Vermeidung von Stérungen oder der Zerstérung von Fledermaus-Quartierpléatzen
bzw. Brut- und Nistplatzen von gebdudebewohnenden Vogelarten, sind bei Riickbau-
oder artenschutzrelevanten Umbaumalnahmen an Gebauden die Quartierzeiten von
Flederméausen bzw. die Brut- und Aufzuchtszeiten von Végeln zu beachten. In diesem
Sinne sind die zuvor genannten Arbeiten im April auszufiihren. Sofern im konkreten
Fall dargelegt werden kann, dass durch die geplanten MaRnahmen eine Beeintréachti-
gung von Fledermaus-Quartierplatzen bzw. Brut- und Nistplatze von Vogeln nicht ge-
geben ist, kann gegebenenfalls eine Befreiung von der zuvor genannten Bauzeitenbe-
schrankung bei der Unteren Landschaftsbehérde beantragt werden.

Hinsichtlich der Reduzierung von Larmemissionen sind die maximalen Immissions-
richtwerte der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm (AVV)
einzuhalten. Damit Stérungen ruhender und/oder nachtaktiver Tiere auf ein Minimum
reduziert werden, ist die Bauzeit auf die Stunden auf3erhalb der Nachtzeit im Sinne der
AVV Baularm zu beschranken.

Von daher sind gemafR Ausfuhrungen in der ASP durch die Planung keine negativen
Auswirkungen auf sog. planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten zu erwarten und
daher keine Verbotstatbestidnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
gegeben.

Anwendung der Bodenschutzklausel

Die Aspekte der Bodenschutzklausel gemaf 8§ 1a Abs. 2 BauGB schreiben den spar-
samen und schonenden Umgang mit Grund und Boden vor. Vorrang vor der Inan-
spruchnahme von Freiraum sollen demnach die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung und andere MalR3hahmen zur Innenentwicklung haben.

Das Planvorhaben liegt im baurechtlichen AuRenbereich. Die Bestandssituation weist
bezlglich des Bebauungsplangebietes Flachen auf, die zu ca. 50 % bebaut und ver-
siegelt sind. Infolge der Flachenreaktivierung sollen die bebauten und versiegelten Fla-
chen beseitigt und die Flache einer neuen Nutzung als Wohnbauflache zugefihrt wer-
den. Die zusatzliche Versiegelung durch Wohngebaude wird zugunsten einer vom
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12.5

12.6

Grundsatz her sinnvollen Nachverdichtung des Wohnstandortes in Kauf genommen.
Mit Ausnahme der zusatzlich in Anspruch genommenen Waldflache (Freirauminan-
spruchnahme) kann somit fiir den Grof3teil der Krankenhausbrache der Aspekt der
Wiedernutzbarmachung ehemals baulich genutzter Flache angefiihrt werden. Diese
Planungsabsicht tragt der Bodenschutzklausel Rechnung und verhindert zusatzliche
Inanspruchnahme von Freiraum im Auf3enbereich.

Zudem werden bodenschutzrechtliche Belange in dem Kapitel Hinweise der Festset-
zungslegende zum Bebauungsplan aufgefihrt.

Monitoringverfahren

Spéatestens 5 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes (bzw. nach teilweiser oder
vollstandiger Planrealisierung) ist eine Uberprifung durch Wiedervorlage der Verfah-
rensakte und Abarbeiten eines Prifbogens durch die jeweils betroffenen Stadtamter
vorgesehen. Es gilt beim Monitoring zu Uberprifen, ob sich die erheblichen Auswirkun-
gen auf die Umwelt in dem Rahmen bewegen, wie sie im Umweltbericht prognostiziert
und in die Abwagung eingestellt und berlcksichtigt wurden, oder nachweislich dartber
hinausgehen. Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Be-
achtung der getroffenen Regelungen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu
erwarten.

Der Umweltbericht empfiehlt zum Monitoring nachfolgende Malinahmen:
Uberprifung der Einhaltung der Flachenversiegelung bzw. der festgesetzten GRZ

Uberpriifung der Umsetzung der Griinfestsetzungen, der Erhaltungsgebotsfest-
setzungen sowie der Festsetzung zur Waldmantelpflanzung und der Tiefgaragenbe-
grinung

Uberpriifung der Umsetzung zum Bau der Versickerungs- und Retentionsanlagen

Sammlung und Verwertung eventueller Erkenntnisse Uber das Auftreten sonstiger nicht
erwarteter nachteiliger Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Sach- und Kulturg(-
ter, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild

Klimaschutz

Bauleitplane sollen, nicht zuletzt seit der Novelle des BauGB 2011, dazu beitragen,
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung
zu fordern. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll gemal § 1a Abs. 5 BauGB so-
wohl durch Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
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die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Das Ziel
des Klimaschutzes ist die Minderung der Treibhausgas-Emissionen, die als Hauptursa-
che der globalen Erderwarmung gelten. Als Klimaanpassung werden vorausschauen-
de, reaktive MalRnahmen bezeichnet, die die Auswirkungen des Klimawandels auf den
Menschen reduzieren.

Einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der Treibhausgas-Emissionen sowie zur
Klimaanpassung leisten auf der Ebene der Stadtentwicklung kompakte Siedlungsstruk-
turen, die Vermeidung von Verkehrsemissionen, die Freihaltung der Frischluftschnei-
sen, die Schaffung von Freiflachen und die Reduzierung der Bodenversiegelung; auf
Gebéaudeebene sind ein geringer Energieverbrauch, die energieeffiziente Warme- und
Kalteerzeugung, die Nutzung regenerativer Energien sowie Dach- und Fassadenbe-
grinungen zu nennen.

Nach Aussagen des Umweltamtes der Stadt Dortmund ist im Untersuchungsraum
Stadtrandklima vorherrschend. Im benachbarten Wald in Hanglage herrscht Waldklima.

Der vorliegende Bebauungsplan leistet durch eine maf3volle Nachverdichtung inner-
stadtischer Flachen einen Beitrag zum Klimaschutz. Frischluftschneisen und wertvolle
Freiflachen werden nicht in Anspruch genommen. Der Altstandort des Marien-Hospitals
wird nicht mehr bendtigt, so dass mit der geplanten Entwicklung eines Allgemeinen
Wohngebietes ,Flachenrecycling” betrieben wird. Eine brach liegende Flache wird ei-
ner sinnvollen Neunutzung zugefihrt, wodurch die vorhandene Dortmunder Infrastruk-
tur genutzt und gestarkt wird. Damit wird nachhaltige Siedlungsentwicklung betrieben.
Die Sudausrichtung der Bebauung ermdglicht eine Solarnutzung. Eine extensive Be-
grinung aller Garagen- und Carportdacher sowie der nicht Gberbauten Tiefgaragenda-
cher im Baugebiet ist im Bebauungsplan festgesetzt.

Fur das Baugebiet ist eine Einzelvermarktung der Grundstiicke vorgesehen. Folgende
Hinweise dienen der Information zukunftiger Bauherrn und werden als Hinweise zum
Klimaschutz in den Bebauungsplan aufgenommen: Die Kreditanstalt fur Wiederaufbau
stellt guinstige Kredite fur Effizienzh&user 70/55 und 40 zur Verfligung. Der Primar-
energiebedarf dieser Hauser bleibt 30/45/60 % unter den Mindestanforderungen der
Energieeinsparverordnung. Die Stadt Dortmund bietet im Rahmen der Kampagne 100
EnergiePlusHauser fir Dortmund ein Qualitdtsmanagement durch einen Energiebera-
ter zur Verfigung. Generell kbnnen sich Bauherren im Dienstleistungszentrum fur
Energieeffizienz und Klimaschutz -kurz (dlze)- in der Berswordthalle unabhangig und
kostenlos beraten lassen, Tel. 0231 50 25422.
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13. Entwasserung

131

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Vorplanung zur ErschlieBung (Kaiseringe-
nieure, Dortmund, Juli 2015) erstellt. Die Hohenplanung der Stral3en erfolgte unter der
Pramisse einer ressourcenschonenden Hohenlage mit Anbindung an den Bestand und
mit dem Ziel einer teiloffenen Ableitung des Niederschlagwassers aus dem Wohnge-
biet heraus nach Westen.

Beseitigung des Regenwassers

Die Voraussetzungen flr eine Versickerung wurden mit Hilfe von Versickerungsversu-
chen durch das Gutachterbiiro am 27.06.2012 erhoben. Dabei wurden Durchlassig-
keiten des Untergrundes festgestellt (mind. ca. 1,3*10E-06 m/s), die fur eine Versicke-
rung ausreichend sind.

Der mit allen Beteiligten am 27.02.2015 vor Ort vorabgestimmte und mit der Unteren
Wasserbehdrde danach besprochene Konsens fir die Regenwasserbewirtschaftung
sieht vor, das Regenwasser ohne Drosseleinleitung in Richtung des Kirchhdrder Ba-
ches vollstandig im Bebauungsplangebiet zuriickzuhalten und zu versickern.

Die Niederschlagswasserabflisse der Bebauung im nordwestlichen Teil des Geltungs-
bereiches kann auRerhalb der geplanten Waldsaumflache zum angrenzenden Wald,
auf einer Breite von brutto ca. 10,0 m (Sohlbreite ca. 5,0 m) zzgl. eines Abstandes von
ca. 5,0 m zur Baugrenze auf den dortigen Privatgrundstiicken versickert werden. Diese
kénnen somit fur den Nachweis der Rickhaltung/ Versickerung fir die Regelentwéasse-
rung genutzt werden. Damit kann eine gesicherte zeithahe Entleerung (ca. 9 Stunden
sogar beim 2-jahrlichen Bemessungsregen; mal3geblich eigentlich 1-jahrlicher Regen
nach DWA-A 138) der Retentions- und Versickerungsbereiche auch nach Starkregen-
fallen sichergestellt und eine Verndassung der vorhandenen Buchen vermieden werden.

GemalR Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde wird die erforderliche Mulden-
sohlflache der privaten nordwestlichen Versickerungsmulden aufgrund der schadlos
madglichen Weiterleitung in den angrenzenden Wald mit naher Vorflut in Form des hier
westlich angrenzenden Kirchhérder Baches nur mit einem 2-jahrlichen Bemessungsre-
gen nach KOSTRA vorbemessen. Dabei sind hier aufgrund der angesetzten worst-
case-Annahme einer vollstandigen Ausnutzung der GRZ Sicherheitsreserven in der
Vorbemessung enthalten.

Die gem. Arbeitsblatt DWA-A-138 ermittelte erforderliche Versickerungsflache (2-
jahrlicher Bemessungsregen nach KOSTRA) wird hier teilweise geringflgig tberschrit-
ten, um auch die Einhaltung eines Anschlussverhaltnisses von jeweils max. 10:1 zu
gewahrleisten.
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Die gemeinschaftlichen Versickerungsmulden werden im Bebauungsplan gem.

8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB als Flachen fur Nebenanlagen — gemeinschatftliche Versicke-
rungsanlagen festgesetzt. Die vier Einzelmulden sind vier Teileinzugsgebieten zuge-
ordnet und entsprechend festgesetzt. Die Verortung der privaten Versickerungsmulden
ist stadtebaulich erforderlich, da es planerisches Ziel ist, die Anlagen gebindelt in
Waldrandlage und nicht als private Einzelanlagen im Wohngebiet vorzusehen. Die Er-
richtung der Versickerungsmulden soll im Vorfeld der Einzelvermarktung durch den In-
vestor erfolgen. Die Festsetzung der Becken verpflichtet die spéateren Eigentiimer zur
gemeinschaftlichen Unterhaltung.

Die Niederschlagswasserabflisse im WA2-Gebiet werden im Sidwesten, in unmittel-
barer Nahe zur geplanten Tiefgarage (weil3e Wanne) aufRerhalb der geplanten Wald-
saumflache, in einer kiinstlichen Rigole am Rande des dortigen Privatgrundstiicks ver-
sickert werden. Da geplant ist, die Stadtvillen im Eigentum des Investors zu belassen,
ist hier keine Festsetzung von gemeinschaftlichen Versickerungsanlagen notig.

Die auf den 6stlichen privaten Grundstticken, der éffentlichen Strafl3e in Nord-Sid-
Richtung und im Bestand im Stidwesten anfallenden Abflisse werden mit Hilfe einer
Pflasterrinne im V-Profil der geplanten Stral3en gesammelt. Diese werden im héher ge-
legenen und mit nur 1 % geneigten Teileinzugsgebiet in einem Stauraumkanal und im
unteren, steileren Teileinzugsgebiet in einem kompakten Riickhaltebecken (alternativ
gedichtete Rigole) zurlickgehalten.

Die auf etwa 15 l/s*ha gedrosselten Ablaufe von in Summe nur ca. 5 I/s bei einem 5-
jahrlichen Bemessungsregen sind wegen der Verkehrsbelastung behandlungsbediirftig
und werden zunachst in einer Sedimentationsanlage unterhalb des Wendehammers
gereinigt. AnschlieRend erfolgt die Bevorratung in einer Muldenrigole, wo es zuerst in
einem kunstlichen Rigolenkdrper zur breitflachigen Versickerung gebracht wird, um
nicht die Muldensohle durch einen standigen gedrosselten Regenwasserzufluss zu ge-
fahrden. Die Rigole erhalt einen Uberlauf in eine dariiber angeordnete Mulde zum
Nachweis des erforderlichen Gesamtvolumens (gepl. max. Anstau 30 cm). Rigole und
Mulde werden im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt. Aus die-
ser Mulde kann ein Notuberlauf in den darunter liegenden Wald erfolgen; der Notwas-
seruberlauf ist im Bebauungsplan ebenfalls gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt
(vgl. Kap. 9). Da eine max. Anstauhthe in den Retentionsbereichen von 30 cm nicht
Uberschritten wird, ist eine Einzaunung der Rickhalteflachen nicht erforderlich. Beim
betrachteten 5-jahrlichen Regenereignis kommt es so zu keinen Uberldufen aus der
Muldenrigole.

Die Bemessung einer solchen Muldenrigole zur Versickerung von Drosselabflissen
kann nur aul3erhalb der Bemessungsregeln erfolgen. Das erforderliche Rickhaltevo-
lumen wird hier anhand der Lange des Ausschlag gebenden Bemessungsereignisses
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und der Summe der Drosselabflisse aus Stauraumkanal und Riickhaltebecken in die-
sem Zeitraum ermittelt (jeweils 60 min. bei ca. 5 I/s = ca. 18 m3). Bei der hier ange-
nommenen Anstauhthe von 1,0 m (66 cm in kinstlicher Rigole zzgl. 30 cm in Mulde u.
Rest in Oberboden dazwischen) ist eine Grundflache von ca. 20 m? Rigolen- u. mittle-
rer Muldenflache erforderlich. Dies bedeutet bei der gegebenen Bodendurchlassigkeit
von ca. 2*10E-5 m/s eine Versickerungsrate von ca. 1,3 m3/h und eine Entleerungszeit
von ca. 14 Stunden.

Der siidliche Ableitungsweg im Uberflutungsfall muss dabei knapp stdlich an der be-
stehenden und zu erhaltenden Buche (Baum Nr. 31) am StichstralRenende vorbei ge-
fuhrt werden, um die Fortsetzung dieses V-Profils aus dem Stral3enraum heraus zu
gewahrleisten, ohne die vorhandene oder geplante Bebauung zu gefahrden. Dies ist
technisch insofern méglich und bzgl. Schutz des Baumes unbedenklich, als dort ledig-
lich die vorhandene Treppenanlage durch eine breite Rinne in Beton unter Nutzung
des vorhandenen Treppenunterbaus zu ersetzen ist.

Die Erreichbarkeit der 6ffentlichen, tiefer als die StraRe gelegenen Muldenrigole ist zu
Ful3 Uber den geplanten Notwasserweg gewébhrleistet, eine Pflege der Mulde mit einfa-
chen Mahgeraten wie Freischneidern ist somit maglich.

Eine Vorreinigung der schwach belasteten Abfliisse der gepl. befestigten Flachen (ver-
kehrliche Frequentierung <300 KFZ/Tag) vor Einleitung ins Grundwasser erfolgt in den
privaten Mulden durch die mind. 30 cm starke belebte Oberbodenzone, in der privaten
Rigole Sudwest durch die Machtigkeit der Bodenpassage darunter und vor der 6ffentli-
chen Muldenrigole Stdwest durch eine Sedimentationsanlage.

Die It. Bergbaugutachten der DMT v. 01.08.2013 evtl. erforderliche Verfillung anzutref-
fender unterirdischer Hohlrdume mit Baustoffsuspension zur Baugrundsicherung beein-
flusst die geplante dezentrale Versickerung (v.a. Mulde Sid evtl. betroffen) des im
Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers nicht negativ, da das in den Mulden ver-
sickernde Regenwasser als Interflow - wie im Bestand oberhalb der FI6ze — dann
oberhalb (Tiefenlage von mind. 5 m unter GOK) einer Verfillung in ndrdlicher Richtung
dem Kirchhdrder Bach zusickern wird.

Eine Bepflanzung der zum Wald hin geneigten Boschungen der Mulden im Nordwesten
im Auftragsbereich ist ohne Beeintrachtigung derselben mdglich und bindet diese
Bauwerke an den Waldsaum an.

Uberflutungsschutz

Wegen des starken Geldndegefalles, beengter Platzverhaltnisse und Nutzungsbe-
schrankungen der Waldflache ist die Anordnung zusatzlicher Riickhaltevolumina fur
den Uberflutungsschutz im Wohngebiet selber nicht moglich.
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Gemal DWA-A 118 sind fiir die Sicherstellung des Uberflutungsschutzes die lokalen
Verhéltnisse zu beachten. Fir Standardfélle werden fir Wohngebiete Uberflutungshau-
figkeiten von einmal in 20 Jahren, fur l&ndliche Gebiete von einmal in 10 Jahren veran-
schlagt. Hier wurde gemaf3 Vorgabe der Stadtentwésserung (lt. tel. Auskunft Hr. Gottli-
cher v. 14.07.15) eine Jahrlichkeit von T=50 angesetzt.

Der unterhalb des Wohngebietes gelegene Wald féllt steil ab und reicht bis zum Kirch-
horder Bach, ohne dass schitzenswerte bauliche Anlagen beriihrt werden. Der Bach-
lauf selber unterquert den Bahndamm. Dieser schlieRt das Bachtal im Uberflutungsfall
gegenuber Unterliegerflachen wirkungsvoll (Béschungshohen ca. 20 m) ab. Topogra-
phie und ortliche Vegetation zeigen, dass in diesem Bereich bei Starkregenereignissen
ein Regenwasserrickhalt stattfindet. Mit der Neubebauung des Krankenhausgelandes
werden die befestigten undurchlassigen Flachen zwar von ca. 0,54 ha Au auf ca. 0,79
ha Au vergrofert. Mit der qualifizierten Rickhaltung, Behandlung und Versickerung
werden die Abfliisse bei Starkregen und auch bei Uberflutungsereignissen gegeniiber
dem jetzigen Zustand jedoch erheblich reduziert.

Zum Schutz der Wohnbebauung im Bebauungsplangebiet selber wie der angrenzen-
den baulichen Anlagen, insbesondere im Siiden, im Uberflutungsfall werden die Stich-
straRen und offentlichen Stral3en sowie deren Fortsetzungen im Gelénde innerhalb des
Wohngebietes so profiliert, dass die Regenwasserabfliisse oberflachig tiber eine ent-
sprechende Profilierung der Topografie in Richtung des westlichen, zum Kirchhoérder
Bach hin geneigten Wald abgeleitet werden. Der groRte Abfluss im Uberflutungsfall er-
folgt aus den éffentlichen Planstral3en A (nur westlicher Teil) und B mit geplanter Be-
bauung und wird dabei offen nach Siudwesten Uber die geplante 6ffentliche Muldenri-
gole hinaus in Richtung eines vorhandenen Siepens im Wald gefuhrt. Zur bestehenden
Bebauung sudlich des westlichen Teiles der Klocknerstral3e mit Weihenweg und den
Grundstiicks- und Tiefgaragenzufahrten beiderseits davon wird der Uberflutungsschutz
auRerdem durch das geplante V-Profil der Stral3e mit Mittelrinne nach geplantem Um-
bau statt des bisher einseitig nach Siiden geneigten Profils mit Bordrinne deutlich ver-
bessert.

Der Schutz der Wohnbebauung des Bebauungsplangebietes selber vor wild abflie3en-
dem Oberflachenwasser aus der angrenzenden Bebauung ist insofern gegeben, als
zum einen die geringe noérdlich und die sltdlich angrenzende Bebauung stark vom ge-
planten Wohngebiet weg geneigt sind. Zum anderen kann die 6stliche bestehende
Klécknerstral3e nicht ins Wohngebiet hinein entwassern, da die dortige Planstral3e A im
gesamten ostlichen Teil ein Langsgefalle zur KlécknerstralRe hin aufweist und behalten
wird. Bei der norddstlich angrenzenden Wohnbebauung handelt es sich um Grundsti-
cke mit jeweils weniger als 800 m2 undurchlassiger Flache. Diese sind durch weitlaufi-
ge, rickwartige Garten gekennzeichnet, die leicht nach Stidosten zur Klécknerstral3e
hin geneigt sind.
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13.2

Der rechnerische Uberflutungsschutznachweis des ErschlieRungsgebietes nach Ar-
beitsblatt DWA-A 118 bzw. DIN EN 752 fir die Jahrlichkeit T = 50 (gem. Vorgabe der
Stadt) wird hier (mit den Gleichungen 18 — 20 in Anlehnung an DIN 1986-100) fir die
beiden, sich im Uberflutungsfall ergebenden Teileinzugsgebiete Sudost (Planstraen A
u. B inkl. Bebauung) und Nordwest (private Stichstral3en inkl. Bebauung u. 2 Baufens-
ter Sudwest) geflhrt.

Daraus ergeben sich laut. Vorbemessung zum Konzept fur das stidostliche Teilein-
zugsgebiet (6ffentliche Planstralden A und B) mit ca. 0,45 ha undurchlassiger Flache im
Uberflutungsfall insgesamt 375 m?3 Uberflutungsschutzvolumen. Somit ergibt sich hier
als Differenz zu den, in den drei 6ffentlichen Riuckhaltebauwerken Stauraumkanal, Re-
genrickhaltebecken und Muldenrigole Sidwest geplanten Volumina von in Summe ca.
120 m3 ein verbleibendes Volumen von ca. 255 m3 in der westlichen Geldndesenke un-
terhalb des Waldes.

Fur das nordwestliche Teileinzugsgebiet (private StichstralRen und 2 Baufenster im
Siidwesten) mit ca. 0,5 ha undurchlassiger Flache im Uberflutungsfall ergeben sich
insgesamt 281 m3 Uberflutungsschutzvolumen. Somit ergibt sich hier als Differenz zu
den, in den 4 Mulden und der privaten Muldenrigole Stidwest geplanten Volumina von
in Summe ca. 180 m3 ein verbleibendes Volumen von etwa 101 m?3 in der westlichen
Gelandesenke unterhalb des Waldes.

Insgesamt werden auf diese Art knapp die Halfte (ca. 45 %) des Uberflutungsschutzvo-
lumens im Baugebiet vorgehalten, der Rest gelangt schadlos in die westliche Gelande-
senke unterhalb des Waldes. Verglichen mit der Bestandssituation, in der keinerlei
Ruckhaltevolumen gegeben ist, stellt dies eine enorme Verbesserung dar (s. auch La-
geplane Uberflutungsschutz Bestand und Konzept in Anlage).

Damit gelingt es insgesamt, sowohl den Nachweis fiir die Uberflutungsschutzvorsorge
des geplanten Bebauungsplangebietes zu fuhren, als auch fir den Schutz vor wild ab-
flieRendem Oberflachenwasser von der angrenzenden Bebauung. Die Anforderungen
gemal DWA A-118 fir das neu geplante und bestehende Wohngebiet sind sicherge-
stellt. Die Errichtung zusatzlichen Rickhaltevolumens innerhalb des Baugebietes ist
wegen des, im Uberflutungsfall gegebenen Riickhaltes in der Landschaft (Bachtal vor
Bahndamm) weit unterhalb ohne Gefahrdung von Unterliegern nicht erforderlich und
wird mit Hilfe der o.a. Profilierung gegentber der Bestandssituation deutlich verbessert.

Beseitigung des Schmutzwassers

GemalR Vorgabe der Stadt Dortmund ist das anfallende Schmutzwasser aus dem
Plangebiet gréRtenteils im Freispiegelgefélle in den vorhandenen 6ffentlichen Misch-
wasserkanal in der KlocknerstralR3e einzuleiten. Dazu soll ein primérer Anschlusspunkt
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in der Klécknerstral3e (Schacht 9102) vorgesehen werden. Zukinftig soll kein An-
schluss mehr an den naheliegenden, am westlichen Ende der Klocknerstral3e begin-
nenden Mischwasserkanal (Schachtbauwerk 9095) erfolgen, da dieser Kanal laut An-
gaben der Stadt aufBer Betrieb genommen und verdammt werden soll. Fur die tieferlie-
genden Grundstiicksbereiche im Stdwesten sind die Anschlusspunkte Schacht 9166
sowie das Mischwasserpumpwerk 9178 flr eine Schmutzwassereinleitung seitens der
Stadt eine denkbare Alternative, deren Realisierungsmoglichkeit im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung zu kléaren waren.

Die Schmutzwasserkanalplanung im Rahmen der Vorplanung der ErschlieBung halt
diese Vorgaben sowie weitere Vorgaben, die sich im Rahmen der Vorabstimmung er-
geben haben ein und schlieR3t den gesamten nérdlich geplanten Teil des Wohngebietes
an den ostlich gelegenen, 6ffentlichen Mischwasserkanal in der KlocknerstralRe (mittels
Absturz an Schacht 9102) an. Dabei wird die Oberflachenentwasserung des dstlichen
Teils der vorhandenen Klécknerstral3e mit angeschlossen und deshalb die letzte Hal-
tung des Schmutzwasserkanals als Mischwasserkanal konzipiert. Die tiefer gelegenen
geplanten mehrgeschossigen Hauser und Grundstiicksbereiche im sidwestlichen Teil
des Bebauungsplangebietes sollen Gber einen Schmutzwasserkanal an das Misch-
wasserpumpwerk 9178 angeschlossen werden. Der Rickbau der ersten beiden Hal-
tungen des dort vorhandenen Mischwasserkanals wird wg. der Lage im kiinftigen Pri-
vatgrundstiick mit Bebauung und Tiefgaragen-Zufahrten sowie Kreuzungen mit geplan-
ten Leitungen etc. gemaR jungster Forderung der Stadtentwéasserung auf Kosten des
Projektentwicklers zurtickgebaut (von Schacht 9095 — 9144/ neue Schachtnamen
10440 —-14205). Dabei ist auf die Erhaltung des Baumes Nr. 31 zu achten. Die geplan-
ten Schmutzwasserleitungen verlaufen jeweils im Freispiegelgefélle mit mind. 1 %
Langsgefalle. Eine alternative Ableitungsmdglichkeit des Schmutzwassers der tiefer
gelegenen Grundstlicke bestlinde auch Uber die PlanstraRe A (Klocknerstral3e); hierzu
misste das Schmutzwasser jedoch gepumpt werden.

Im Bebauungsplan wird fir die Leitungsbereiche, die private Fremdgrundstiicke que-
ren, ein Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.

14. Sonstige Belange

14.1 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalen ist nichts bekannt. Folgender Hinweis
wurde vorsorglich in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmale entdeckt werden. Bodeneingriffe sind alle
Arten von Erdarbeiten, z.B. Abgrabungen, Ausschachtungen, Bohrungen, Ramm- und
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14.3

Spundarbeiten. Bodendenkmale kénnen sein: Gegenstande und Bruchstiicke von Ge-
genstanden, Reste baulicher Anlagen, Hohlrdume, Knochen und Knochensplitter, Ver-
anderungen und Verfarbungen der natirlichen Bodenbeschaffenheit sowie Abdriicke
tierischen oder pflanzlichen Lebens. Die Entdeckung von Bodendenkmalen oder von
mutmalflichen Hinweisen darauf ist der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Dortmund
(Tel. 0231/50-24292, Fax 0231/50-26730) unverzuglich anzuzeigen. Der Landschafts-
verband Westfalen-Lippe ist gem&R § 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW)
berechtigt, das entdeckte Denkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche
Erforschung bis zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen. Die Entdeckungsstétte ist
gemal 88 15 und 16 DSchG NW drei Werktage in unverandertem Zustand zu halten.

Kampfmittel

Das Plangebiet wurde - abgesehen von dem Teilbereich auf dem Grundstiick Klock-
nerstrale 10e - luftbildmafig ausgewertet. Die durch die Bezirksregierung Arnsberg
vorgenommene Auswertung der Luftbilder lasst ein Bombenabwurfgebiet erkennen.
Das Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben ist erforderlich. Fur Unter-
grunderkundungen und Spezialtiefbauarbeiten ist die Anwendung der Anlage 1 der
Technischen Verwaltungsvorschrift fir die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMi-
BesNRW) fir Baugrundeingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete
Gefahr erforderlich. Die TVV KpfMiBesNRW ist im Internet einsehbar:
http://www.im.nrw.de/sch/725.htm. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Bergbau

Vor dem Hintergrund der im Bereich des Plangebietes bekanntermal3en in der Vergan-
genheit erfolgten Bergbautétigkeiten wurden bergbauliche Recherchen durchgefihrt
(DMT-Fachstelle fiur Baugrund- und Bebauungsfragen in Bergbaugebieten, Essen, Au-
gust 2013 und November 2015). Diese Recherchen wurden zunachst nur fur einen
Teilbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchgefuhrt, der gutachterli-
cherseits als "1. Bauabschnitt" bezeichnet wurde. Die Untersuchung des ,2. Bauab-
schnitts* erfolgte danach.

Die bergbauliche Recherche fir den "1. Bauabschnitt" kommt zu dem Ergebnis, dass
die Floze Geitling 1 und Geitling 2 sowie Kreftenscheer 2 und kleinflachig Kreften-
scheer 1 einwirkungsrelevant anstehen.

Wahrend fur die FI6ze Geitling 2 und Kreftenscheer 1 im Betrachtungsraum ein Stand-
sicherheitsnachweis filhrbar war, belegen die Aufschlussergebnisse in Fl6z Kreften-
scheer 2 einen bergbaulichen Sanierungsbedarf. Auf der Grundlage dieser Erkenntnis-
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se werden fir das Fl6z Kreftenscheer 2 folgende weitergehende Maflinahmen empfoh-
len:

Stellenweise Verdichtung des bisherigen Bohrrasters zur abschlieRenden Nachweis-
fuhrung der als belassen anzusehenden Kohlenfesten im mittleren Bearbeitungsbe-
reich,

Verfull- und InjektionsmalRnahmen zur Beseitigung nachwirkungsrelevanter bergbauli-
cher Verbruchzonen unterhalb der Kohlenfesten bis zur nachwirkungsrelevanten
Grenzteufe von rd. 14,0 m unter Karbonoberflache,

in diesem Zusammenhang ,Miterfassung” der Schachte ,Josina“ und ,Wilhelm*

bergbauliche Verwahrung (Verfillung und Injektion) der Grubenbaue der Zeche Rosina
im sudwestlichen Bearbeitungsbereich,

AbschlieRende Nachweisfuihrung einer belassenen Kohlenfesten westlich der Abbauté-
tigkeiten der Zeche Rosina.

Die bergbauliche Recherche im ,2. Bauabschnitt kommt zu folgendem Ergebnis, dass
hier die Fl6ze Geitling 2, Geitling 1 (unbauwirdig) sowie Kreftenscheer 2, Kreften-
scheer 1 (unbauwirdig) und Mausegatt einwirkungsrelevant sind.

Wahrend fur die Fl6ze Geitling 2, Geitling 1, Kreftenscheer 1 und Mausegatt im Bear-
beitungsbereich ein Standsicherheitsnachweis flhrbar war, belegen die Aufschlusser-
gebnisse in Fl6z Kreftenscheer 2 einen bergbaulichen Sanierungsbedarf. Folgende
Mafnahmen werden empfohlen:

Stellenweise Verdichtung des bisherigen Bohrrasters zur abschlieenden Nachweis-
fuhrung der als belassen anzusehenden Kohlenfesten im mittleren Bearbeitungsbe-
reich,

Verfull- und InjektionsmalRhahmen zur Beseitigung nachwirkungsrelevanter bergbauli-
cher Verbruchzonen unterhalb der Kohlenfesten bis zur nachwirkungsrelevanten
Grenzteufe von rd. 14,0 m unter Karbonoberflache,

ebenso bergbauliche Verwahrung (Verfillung und Injektion) der Grubenbaue der Ze-
che Rosina im stidwestlichen Bearbeitungsbereich.

Die im Gutachten getatigten Aussagen beziehen sich ausschliel3lich auf die Bewertun-
gen der Auswirkungen des Bergbaus auf die Standsicherheit der Karbonoberflache.
Grundlage der Bewertungen sind die Ergebnisse der Bohrarbeiten. Aussagen zu den
Eigenschaften des Baugrundes oberhalb der Karbonoberflachen sind nicht Gegens-
tand der getatigten Untersuchungen.
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Auf Basis des partiell fihrbaren Standsicherheitsnachweises sowie nach ordnungsge-
mafer Durchfiihrung der empfohlenen Verfill- und Injektionsarbeiten sind dartber hin-
aus keine weiteren MaBRhahmen im Hinblick auf hachwirkungsrelevante tagesnahe Ab-
bautatigkeiten erforderlich.

Die Einwirkungen des in dieser Gegend getéatigten senkungsfahigen Bergbaus sind
nach Einstellung der Abbauhandlungen seit Jahrzehnten abgeklungen. Anpassungs-
und Sicherungsmaf3inahmen gegen Nachwirkungen dieses tiefen Bergbaus sind daher
nicht notwendig.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Ausfihrung von kiinftigen Erdarbeiten auf
bisher unbekannte Stdrstellen im Baugrund zu achten ist. Hier ggf. erforderliche Mal3-
nahmen sind jeweils nach 6rtlichem Aufschlussbefund mit dem Fachgutachter abzu-
stimmen. Weiter wird darauf hingewiesen, dass beim Anlegen von Baugruben sobald
Floze freigelegt werden, diese durch Isolierfolie u.a. abzudecken sind. Der Schwefel-
gehalt der Kohle kann durch Verwitterungen und Zersetzungen zur Bildung beto-
nagressiver Sulfate fihren. Soweit die Kohle angewittert bzw. aufgeweicht in den Bau-
grubensohlen ansteht, ist sie zweckmaliigerweise im Druckausbreitungsbereich der
Fundamente zu entfernen und durch geeigneten Bodenersatz (Magerbeton 0.4.) zu er-
setzen. Sofern im Rahmen des geplanten Bauvorhabens die Erstellung von Geother-
miebohrungen angedacht ist, wird die Einbeziehung eines Fachinstituts empfohlen. Im
Bereich des Plangebiets ist — bei entsprechender Sondentiefe — ein Erreichen / Durch-
stof3en des grubenbildlich dokumentierten Abbaus mit den sich daraus ergebenden
Problematiken gegeben.

Das gesamte Plangebiet ist im Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als Fla-
che, unter der der Bergbau umgegangen ist, gekennzeichnet. Es ist geplant, das Bau-
gebiet vor der EinzelveraufRerung von Grundstticken entsprechend der Angaben des
Gutachtens ordnungsgemal aufzubereiten.

Altlasten

In der Karte zu moglichen Altlasten der Stadt Dortmund liegt eine Kennzeichnung im
ndrdlichen Bereich des Plangebiets vor, die auf eine Abgrabung / Verfillung (Stein-
bruch) hinweist. Der Bereich ist im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
Flache mit umweltgefahrdenden Stoffen gekennzeichnet. Die Flachen wurden fachgu-
tachterlich untersucht (UM Umweltberatung Marciniak, Dezember 2015). Die sechs
Bodenprobenanalysen auf dem nérdlichen Baufeld und deren zwei als Vergleichspro-
ben auf der Restflache erbrachten keine auffalligen Prifwerte. Die ermittelten Mess-
werte der zeitgleichen Bodenluftprobenahme auf LCKW (Leichtfllichtige Chlorierte
Kohlenwasserstoffe) und BTEX (aromatische Kohlenwasserstoffe Benzol, Toluol,
Ethylbenzol und Xylole) bewegten sich im unauffalligen Bereich.
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In einem weiteren Gutachten (Ahlenberg Ingenieure GmbH, Januar 2016) wurden er-
ganzende Untersuchungen durchgefiihrt. Im gekennzeichneten Bereich wurden insge-
samt sieben Rammkernsondierungen vorgenommen.

Alle Sondierungen konnten planméafig durch die vorhandene Auffillung bis in den ge-
wachsenen Boden abgeteuft werden. Dabei wurde eine Maximaltiefe von 3,8 m er-
reicht. An zwei Sondierstellen (RKS 3 und RKS 6) stand an der Gelandeoberflache ein
Betonpflaster an. An allen anderen Aufschlusspunkten wurde an der Geldndeoberfla-
che eine Mutterbodenschicht (Schichtdicke = 0,1 m bis 0,4 m) angetroffen.

Unterhalb der Oberflachenbefestigung bzw. der Mutterbodenschicht wurden Auffllun-
gen erkundet. Die Auffullungsmachtigkeiten liegen zwischen 0,7 m (RKS 6) und 1,9 m
(RKS 2).

Die Auffullungsmaterialien bestehen vorzugsweise aus umgelagerten feinkdrnigen Bo-
den und stickigem Sandstein mit wechselnden Anteilen an Bauschutt, Hochofenschla-
cke und untergeordnet Bergematerial und Kohleresten.

Unter den Auffullungen wurden bei der RKS 4 im Wechsel schwach schluffige, kiesige
Sande bzw. sandige, kiesige Schluffe erbohrt. Bei allen anderen Rammkernsondierun-
gen stand unterhalb der Aufflllungen direkt das Grundgebirge, das hier von einem
verwitterten karbonischen Festgestein (Tonstein/Sandstein) gebildet wird, an.

Organoleptische Auffalligkeiten traten in keiner Sondierung auf.

Zur Beurteilung der chemischen Beschaffenheit des Untergrundes wurden in der Regel
Mischproben untersucht, die aus zwei bis maximal sechs Einzelproben bestehen, tber
das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt sind und alle auftretenden Materialien erfas-
sen. Die zu Mischproben zusammengefassten Einzelproben weisen eine vergleichbare
auRRere Beschaffenheit auf und stammen aus etwa gleichen Tiefenhorizonten benach-
barter Aufschliisse.

Die Untersuchung der Mischproben MP 1 bis MP 7 folgt der Systematik gemaf der Mit-
teilung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), Stand 2003.

Nach der LAGA-Richtlinie M 20 von 2003 resultieren ohne Berucksichtigung des pH-
Wertes Einstufungen zwischen Z 0 und Z 1.2, siehe folgende Tabelle.
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LAGA M 20 (2003)
Probe Meterial- Verwertungs- einstufungsrelevante
ansprache klasse Parameter
ME 1 gewachsener Boden Z 1.2 Boden® Chiorid im Eluat
MF 2 gewachsener Boden Z 1.1 Boden* | Kupfer, Zink, Nickel Im Fest-
stoff
MF 3 Aufflllungen Z 1.1 Boden Kupfer im Feststoff
MP 4 Aufflillungan Z 1.1 Boden™ | Arsan im Feststoff
MF 5 Auffiliungen Z 0 Boden
MF 6 Auffiliengen Z 1.1 Boden PAK im Festsioff
MP 7 Auffillungen Z 00 Boden*

*Elnstufung ahna Sarbckalchtigung des pH-Warlas

Die in der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung angegebenen Prifwerte fur
den Wirkungspfad "Boden - Mensch" werden in allen Proben fir die empfindlichste
Nutzungsform (Kinderspielflachen) eingehalten.

Nach der durchgefuihrten Analytik liegen die Schadstoffgehalte unterhalb der Prufwerte
der BBodSchV fir alle relevanten Nutzungsformen. Aus Griinden der Vorsorge kénnen
allerdings die im Sinne des BauGB geforderten gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse erst dann als gesichert gelten, wenn der Boden im Horizont bis 1 m unter kunfti-
ger Gelandeoberkante die Vorsorgewerte der BBodSchV bzw. fir die dort nicht ge-
nannten Parameter die Kategorie Z O Dortmunder Einbauwerte/LAGA und im Horizont
zwischen -1 und -2 Meter unter kunftiger GOK die Kategorie Z 1.1 Dortmunder Ein-
bauwerte/LAGA einhalt. Diese Bedingungen kdnnen aufgrund der in den Auffullungen
angetroffenen Gehalte an Arsen, Kupfer und PAK nicht flachendeckend eingehalten
werden. Im stadtebaulichen Vertrag werden daher Regelungen zu den erforderlichen
Sanierungsmafinahmen mit dem Investor vereinbart.

Methanausgasungen

In der Karte der potenziellen Methanausgasungen ist das Plangebiet der Zone 0 zuge-
ordnet. Dies bedeutet, dass Methanaustritte nicht zu erwarten sind.

15. Kosten

Die anfallenden Kosten (Planungs- und ErschlieBungskosten), Kosten fur die Begru-
nung, Kosten fur den Nachweis des 6kologischen Ausgleichs werden in stadtebauli-
chen Vertragen zwischen der Stadt Dortmund und dem Investor geregelt.
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16. Flachenbilanzierung

Allgemeines Wohngebiet 12.382 m2 67,6 %
Private Verkehrsflache 338 m2 1,8%
Privates StralRenbegleitgrin 310 m2 1,7 %
Private Versickerungsflache 957 m? 52 %
Offentliche Verkehrsflache 1.972 m2 10,8 %
Offentliche Versickerungsflache 364 m? 1,9%
Offentliche Flache fiir eine Trafostation 33 m2 0,2 %
Flache fir Wald 1.970 m? 10,8 %
Gesamt 18.326 m? 100 %

17. Ubersicht der zugrunde gelegten Gutachten

DMT GmbH & Co. KG: Bauvorhaben ,Klécknerstraf3e Nr. 12 und Nr. 14“ (ehem. Ma-
rien Hospital Kirchhérde mit Schwestern-Wohnheim) in Dortmund-Kirchhérde Geplan-
ter Bauabschnitt | - Abschlussbericht Gber die durchgefiihrten bergbaulichen Erkun-
dungsmaflinahmen, Essen, April 2013

DMT GmbH & Co. KG: Bauvorhaben ,Klécknerstra3e Nr. 12 und Nr. 14* (ehem. Ma-
rien Hospital Kirchhérde mit Schwestern-Wohnheim) in Dortmund-Kirchhérde 2.-ter
Bauabschnitt - Abschlussbericht tUber die durchgeflihrten bergbaulichen Erkundungs-
maflRnahmen, Essen, November 2015

Kaiserlngenieure: Vorplanung ErschlielBung Bebauungsplan Hom 281 ,Klécknerstra-
3e*, Dortmund, Juli 2015

Meinig, Holger: Faunistische Untersuchungen und Artenschutzfachbeitrag Klockner-
stralRe in Dortmund, Werther, September 2014 / September 2015

Griunkonzept Landschaftsarchitekten: Umweltbericht zum Bebauungsplan Hom 281;
Coesfeld, Januar 2016

ITAB: Gerauschimmissions-Untersuchung B-Plan Hom 281 ,KldcknerstralRe”, Dort-
mund, Juli 2014
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UM Umweltberatung Marciniak: Bericht-Nr. DD 01/11 tber erganzende Bodenuntersu-
chungen gem. BBodSchV und Bodenluftprobeentnahme auf LCKW und BTEX zum
Bebauungsplan Hom 281, Bad Emstal, Dezember 2015

-Ahlenberg Ingenieure: B-Plan Hom 281 Klocknerstraf3e in Dortmund - Bodenuntersu-
chungen im Bereich der Flachen deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind, Herdecke, Januar 2016

Dortmund, 28.01.2016
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