STADT
PLANUNGSAMT
DORTMUND




Begriindung
zum Bebauungsplan

) In0210 n
Ostlich SemerteichstralBe
Dortmund

i = "‘"... Hé

d] :“__““

U= u‘ .' e i’g

scheuvens + wachten
44139 Dortmund
Friedenstrafle 18



Bebauungsplan In O 210n Ostlich Semerteichstrafie « Seite 2

scheuvens + wachten
Dortmund

Architekt und Stadtplaner
Peter Empting




Bebauungsplan In O 210n Ostlich Semerteichsirate » Seite 3

Inhalt

1. Raumlicher Geltungsbereich
Beschreibung des Plangebietes
Anlass, Ziele und Zweck der Planung
Stadtebauliche Konzeption

Art und Maf} der baulichen Nutzung

2.
3.
4,
5.
6. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
7. Griinflichen und Begriindung

8. Gestaltung

9. ErschlieRung

10. Infrastruktur

11. Ver- und Entsorgung

12. Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
13. Larmschutz

14. Altlasten

15. Bergbauliche Aktivitaten

16. Denkmalschutz und Denkmalpflege

17. Kampfmittel

18. Methanausgasungen

19. Umweltvertraglichkeitspriifung

20. Eingriffsregelung

21. Baumschutz

22. Stadtebauliche Kennwerte

23. Kosten



Bebauungsplan In O 210n Ostlich Semerteichstralke « Seite 4

Begriindung zum Bebauungsplan
In 0 210 n Ostlich SemerteichstraRe

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan In O 210n - Ostlich Semerteichstrale - wird
im Stadtbezirk Innenstadt-Ost fiir den Bereich zwischen nérdlich
des Grundstiickes Westfalendamm 166 (Autohaus/Tankstelle),
ostlich der Semerteichstralle, siidlich der StralRe 'Im Defdahl' und
westlich der bebauten Grundstiicke an der Wildermannstrafte
bzw. Hugo-Pork-Straie sowie einschlieflich der Stichstralten zur
Wildermannstrae bzw. zur Hugo-Pork-Straflte aufgestelit.

2. Beschreibung des Plangebietes

Das ca. 2 ha grof3e Plangebiet liegt etwa 2500 m &stlich der
Dortmunder City und bildet den nordwestlichen Rand der Gar-
tenstadt. Es stellt sich derzeit als nichtgenutzte Flache dar. Hier
hat sich im Laufe der Jahre eine ruderale Vegetation entwickelt.
Das Gelande féllt bei einer Lange von ca. 300 mumca. 4 m
leicht von Siiden nach Norden ab. Die ndhere Umgebung ist im
Osten und im Westen durch aufgelockerte, tiberwiegend zweige-
schossige Bebauung gepréagt. Im Sitiden (topographiebedingt
vom Plangebiet aus nicht sichtbar) befindet sich in etwa 50 m
Entfernung die Halle des Autohauses und im Norden in etwa 50
m Entfernung ein sechsgeschossiger Wohnkomplex. Am siidli-
chen Eingang zum Baugebiet an der Hugo-Pork-Strale liegt ein
neuerrichteter Kinderspielplatz.

3. Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Im Planbereich ist die Errichtung einer Wohnsiedlung mit Einfa-
‘milieneigenheimen vorgesehen. Hier ist beabsichtigt, die Vorzii-
ge des innenstadtnahen Wohnens mit den Qualitdten des Woh-
nens im griinen Stadtrand zu verbinden.

Mit dem Bebauungsplan In O 210 n - Ostlich Semerteichstrafle -
sollen aufgrund der attraktiven Lage in der Innenstadt-Ost die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Ein-
zel-, Doppel- und Reihenh&usern im Bereich 6stlich der Semer-
teichstraRRe geschaffen werden. Fir den Planbereich ist die Er-
richtung einer hochwertigen offenen Bebauung beabsichtigt, die
eine Fortsetzung der vorhandenen Geb&audetypenmischung ost-
lich des Planbereiches, entlang der Wildermannstrafe bzw. der
Hugo-Pork-Strafte, darstellt.
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Die Planung entspricht dem Ziel der Stadt Dortmund, Wohnei-
gentum zu férdern.

Es ist beabsichtigt, mit der Ausweisung von Bauland fur Einfami-
lienhauser ein attraktives Angebot zu schaffen, damit sowohl die
Dortmunder Biirgerinnen und Biirger als auch potentielle Zuwan-
derer innerhalb der Stadtgrenzen Dortmunds den Wunsch vom
Eigenheim verwirklichen konnen. Damit sollen die Voraussetzun-
gen zur Stabilisierung der Wohnbevdlkerung in Dortmund ge-
schaffen werden. Auch im Stadtbezirk Innenstadt-Ost besteht ein
Bedarf an Baugrundstiicken fiir den Eigenheimbau, fiir die der
Bebauungsplan In O 210 n die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen schaffen wird. Unter stadtentwicklungspolitischen Aspek-
ten eignet sich die Flache dstlich der zukiinftigen Semer-
teichstrale fiir eine Wohnnutzung, da sich das Geldnde nahtlos
in die bestehenden Siedlungszusammenhange einfugt und eine
Arrondierung zur bestehenden Bebauung darstellt. Aulerdem ist
das Gebiet hervorragend an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr angeschlossen und die Versorgung mit 6ffentlichen und pri-
vaten Dienstleistungseinrichtungen (einkaufen und Schulen) ist
sichergestellt.

4. Stadtebauliche Konzeption

Die Struktur und Zusammensetzung des neuen Wohngebietes
bezieht sich auf die angrenzende Bebauung. Die Lage am Ran-
de der Gartenstadt eignet sich besonders fiir eine bauliche Er-
ganzung durch Eigenheime als Einzel- und Reihenhauser.

Die stadtebauliche Figur ist aufgrund der duf3eren Kontur des
Baugebietes in nord-siidlicher Richtung gestreckt. Es ist eine ein-
fache, schlichte und robuste Figur, in deren Mitte die interne
Wohn-/Spielstrale mit hoher Aufenthaltsqualitat fliir Passanten
und spielende Kinder das Riickgrat und den zentralen Begeg-
nungsraum der neuen Wohnbebauung bildet. Das neue Quartier
soll entsprechend seinem Umfeld einen gartenstadtischen Cha-
rakter erhalten.

Die Grundstlicke werden vorwiegend von dieser Spielstrafie aus
erschlossen, wobei sowohl die westlichen als auch die 6stlichen
Grundstiicke einen West- bzw. Siid-West-Garten erhalten.



Bebauungsplan In O 210n Ostlich Semerteichstrafte » Seite 6

Das Baugebiet wird unmittelbar durch zwei Abzweige an der Wil-
dermannstralte bzw. an der Hugo-Pork-Stralte erschlossen. Die
als Spielstralle ausgebaute Erschlieffung ist als Umfahrt ange-
legt. Als entwurfspragendes Element sind die Aufweitungen (Ver-
teiler) im Kreuzungsbereich der Spielstral’e angelegt. In diesen
‘Verteilern' wird die Verkehrsflache zu kleinen Quartiersplatzen
ausgebildet, die mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden.
Von diesen kleinen Quartiersplatzen geht dann ein kurzer Stich
nach Norden und nach Siiden eine Wendeanlage ab, die die
nachfolgenden Hauser erschlief3en.

Die Grundstiicke werden durch ihren Zuschnitt so aufgebaut,
dass sie jeweils fiir Doppel- oder Einzelhduser genutzt werden
kénnen. '

5. Art und MaR der baulichen Nutzung

Da das neue Baugebiet vornehmlich dem Wohnen dienen soll,
setzt der Bebauungsplan alle Baugebiete als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
genannten 'ausnahmsweise zuldssigen' Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes - sonstige nichtstorende Gewerbebe-
triebe - Anlagen der Verwaltung - Gartenbaubetriebe - Tankstel-
len) sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans und somit in
Anwendung des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Hierdurch erfolgt lediglich eine klarstellende Akzentuierungim
Sinne einer Beschrankung auf den eigentlichen Schwerpunkt
und Inhalt des allgemeinen Wohngebietes. Der Ausschluss der
nur '‘Ausnahmsweise zulassigen' Nutzungen im allgemeinen
Wohngebiet fuhrt nicht zu einer Anderung des Gebietscharak-
ters.

Es ist erklartes Ziel, fir dieses kleine Wohngebiet eine hohe Pri-
vatheit in attraktiver Lage mit geringem Stérpotenzial durch zu-
satzliches Verkehrsaufkommen, Geruchs- und Schadstoffbelas-
tungen (z. B. durch Beherbergungsbetriebe, Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe, Anlagen fiir Verwaltung und Tankstellen ver-
ursacht) zu schaffen.

Um eine gewisse Einheitlichkeit zu erreichen ist in allen Wohn-
gebieten die Grundflachenzahl (GRZ) auf die in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) als héchstzuldssig genannte Zahl
von 0,4 festgesetzt. Die hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse
ist in Anlehnung an das Umfeld in allen Wohngebieten auf zwei
(I1) festgesetzt.
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Um deutlich unterschiedliche Gebdudehohen innerhalb des neu-
en Baugebietes zu verhindern und um eine Angleichung an die
Gebaudehdhe im Umfeld zu erreichen, setzt der Bebauungsplan
die maximale Gebaudehdhe (OK) - einzelne Bauteile wie
Schornsteine etc. sind hiervon ausgenommen - auf 11,5 m fest.

Fir die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen ist als Bezugs-
punkt die Oberkante der fertig gestellten Straf3e (Fahrbahn)
mafgebend, die jeweils zur ErschlieBung des Bauwerks dient,
gemessen in der Mitte der jeweiligen Fassadenldnge. Schorn-
steine und andere untergeordnete Gebaudeteile kbnnen die ma-
ximale Héhe um bis zu 2 m (berschreiten. Die Grundstiicksh6he
ist an die jeweils zur ErschlieBung des Grundstiicks dienende
fertig gestellte StralRenhdhe anzupassen.

Die Festsetzung der Begrenzung auf ein bzw. zwei Wohnungen
je Wohngebaude soll eine zu hohe Dichte und eine im direkten
Umfeld nicht iibliche Wohnform innerhalb dieses Baugebietes
verhindern. Im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes sind in An-
lehnung an die umgebende Bebauungsform hier vorwiegend Ein-
bis Zweifamilienhduser zu férdern und kompakte Wohnanlagen
oder Heime mit einer Vielzahl von Kleinstwohneinheiten zu ver-
meiden. Wohngebdude mit mehr als zwei Wohnungen fiigen sich
nicht in die Umgebung ein.

6. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicke

In Anlehnung an das stadtebauliche Umfeld setzt der Bebau-
ungsplan die allgemeinen Wohngebiete in offener Bauweise fest.
Dem stadtebaulichen Konzept folgend werden in bestimmten Be-
reichen nur 'Einzel- und Doppelhauser’, 'nur Doppelhauser' und
'nur Hausgruppen zuldssig' festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden sowohl unter dem Gesichts-
punkt des stadtebaulichen Ziels der Raumbildung im Stra3enbe-
reich als auch unter Berlicksichtigung von Nachbarn schitzender
Belange (im Hinblick auf Vermeidung méglicher gegenseitiger
Beeintrachtigung bei der Nutzung von Freiflichen) durch Bau-
grenzen festgesetzt. ‘

Die so bestimmten tiberbaubaren Grundstiicksflachen lassen ei-
nen ausreichenden Spielraum fur individuelle Gebdudestellungen
bzw. Baugestaltung.
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Der Spielraum wird zudem dadurch grofer, dass die textliche
Festsetzung 'Baugrenzen’ eine Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen durch Eingange, Treppenhauser und Wintergarten
um bis zu 1,50 m zuldsst, wenn diese Baugrenzen nicht zu bau-
gebietseigenen Offentlichen Verkehrsflachen hin orientiert sind
und die Uberschreitung unter 1/3 der Baukérperbreite liegt.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14
Abs. 1 BauNVO wirden die Qualitat des 6ffentlichen Raumes an
dieser Stelle sehr beeintrachtigen. Aus diesem Grund lasst der
Bebauungsplan solche untergeordneten Nebenanlagen nur in
Uberbaubaren Flachen und in den rickwartigen Gartenbereichen
Zu.

7. Griinflichen und Begriinung

Im Plangebiet ist bereits ein neuer Kinderspielplatz der Katego-
rie B nach modernen Gesichtspunkten vorab gebaut worden. Der
Bebauungsplan setzt diese Flache als 6ffentliche Griinflache
nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB fest.

Der 6ffentliche Raum - Spielstralie - wird mit 14 hochstammigen,
standortgerechten heimischen Laubbdumen in Baumscheiben
bepflanzt werden.

Zwar sind in diesem kleinen Baugebiet keine grofR¥flachigen Stell-
platzanlagen zu erwarten, aber auch kleinere Anlagen sollten,
um sie in das neue gartenstadtische Gefiige einzubinden, mit
Baumpflanzungen versehen sein. Darum setzt der Bebauungs-
plan fest, dass bei Stellplatz- und Gemeinschaftsstellplatzania-
gen mit mindestens je vier Stellpldtzen mindestens ein Baum zu
pflanzen ist (siehe textliche Festsetzung §10 Abs. 2).

Um ein gemeinsames gestalterisches Element in diesem Gebiet
gerade zum o6ffentlichen Raum zu erhalten und um eine uner-
wunschte Vielzahl unterschiedlicher Zaunformen, -materialien und
-farben zu verhindern, setzt der Bebauungsplan fest, dass Einfrie-
dungen an offentlichen Verkehrsflachen ausschlief3lich in Form
von dicht wachsenden, geschnittenen Laubhecken zulassig sind.

So ist - um eine Raumwirkung im Stralenraum zu erzielen - eine
Mindesthéhe von 0,8 m fiir Einfriedungen vorgeschrieben, die im
Bereich der Miilltonnen auf mindestens 1,2 m angehoben ist, um
das Straf3enbild nicht zu stéren.

Dariiber hinaus ist damit zu rechnen, dass die neuen Bewohner
dieses Wohnquartiers die Freiflachen ihrer Grundstiicke zusatz-
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lich gartnerisch gestalten und bepflanzen und somit der ange-
strebte Gartenstadtcharakter verfestigt wird.

7. 1 Baumschutz

Durch das geplante Bauvorhaben werden sémtliche 10 im Plan-
gebiet vorhandene, schiitzenswerte Baume gefallt. Fir die zu fal-
lenden Baume ist eine Ersatzpflanzung von 16 gleichartigen oder
gleichwertigen Baumen gemafl Baumschutzsatzung der Stadt
Dortmund vorgesehen. Im Griinordnungplan vorgesehen ist die
Pflanzung von 14 Baumen im Plangebiet entlang der Erschlie-
Rungsstralle. Fiir Baume, die nicht gepflanzt werden, ist eine Er-
satzgeldzahlung durch den Eingriffsverursacher zu leisten.

8. Gestaltung
Gestaltungsfestsetzungen geméR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86
BauO NRW sichern ein harmonisches duleres Erscheinungsbild
aller Gebaude im Baugebiet, fiihren aber aufgrund eines weit ge-
fassten gestalterischen Rahmens dennoch nicht zu einer uniform
gestalteten Wohnsiedlung.

Das neue Wohnquartier soll als zusammengehdrig erkennbar
sein. Aus diesem Grund setzt die textliche Festsetzung im Be-
bauungsplan Uber die 'aufRere Gestaltung der baulichen Anlagen’
Dach- und Fassadenmaterial sowie Farben fest. Um die Neube-
bauung hell und licht erscheinen zu lassen, aber auch in Anleh-
nung an den umliegenden Bestand, der vorwiegend aus hellen
Putzfassaden besteht, sollen die Neubauten deshalb auch mit
hellen, lichten Putzfassaden in weil oder hellen Pastelittnen er-
richtet werden. Zur Auflockerung sind untergeordnete Holzver-
kleidungen im Fensterbereich zuldssig. Sockel kénnen in Natur-
stein oder in dunkleren Farben ausgebildet sein.

Eine einheitliche Dachlandschaft ist eminent pragend fir das
stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild eines Quartieres.
Um einen gemeinsamen Charakter zu unterstiitzen, setzt der Be-
bauungsplan fest, dass Dacheindeckungen von Schragdachern
nur in Ton- oder Betonpfannen in den Farben rot bis rotbraun
ausgefiihrt werden. Dieses geschieht zudem in Anlehnung an das
bauliche Umfeld.

Zur Sicherung, dass aneinander gebaute Gebaude aufeinander
abgestimmt werden, setzt der Bebauungsplan durch textliche
Festsetzung fiir Doppelhauser, Reihenh&duser und Hausgruppen
eine jeweils gleiche Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung,
Dachfarbe sowie einen gleichen Dachiiberstand und gleiche Au-
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ffenfassade fest.

Mit der gleichen Begriindung wird auch festgesetzt, dass anein-
ander gebaute Garagen und Carports in gleicher Bauflucht zur
erschliefenden Strale und mit gleicher Dachform und Dachnei-
gung zu errichten sind. Hierbei ist die maximale Héhenvorgabe
des §6 der BauONRW zu beriicksichtigen.

Da nicht nur die Dachform und Dachneigung die Dachlandschaft
bestimmen, sondern in hohem Maf3e auch Dachgauben und an-
dere Dachteile, regelt der Bebauungsplan tber die textliche Fest-
setzung 'Dachgauben’ die zulassige Gréfte, Anordnung, Form und
Farbe von Dachgauben. Nicht zuletzt die Gesamthéhe von Ge-
bauden, die durch Geschoss-, Sockel- und Drempelhéhen maf3-
geblich gesteigert werden kénnen, bestimmen ein sich in die Um-
gebung einpassendes oder abweichendes Bild eines neuen Bau-
gebietes. Um eine der Umgebungsbebauung unangepasste Neu-
bebauung zu vermeiden, setzt der Bebauungsplan eine maximale
Gebéaudehdhe fest. Dieser Regelungskanon im Zusammenhang
mit den anderen Gestaltungsregeln fir bauliche Anlagen sorgt
wesentlich fiir ein gemeinsames Erscheinungsbild und verhindert
ungewollte Uberdimensionierungen und gestalterische 'Ausrei-
Rer'.

Auf den wesentlichen gestalterischen Aspekt der Heckeneinfas-
sung des &ffentlichen Raumes wird bereits im Kapitel 'Grinfla-
chen und Begriindung' dieser Begriindung eingegangen. Hier sei
noch zusatzlich erwahnt, dass Einfriedungen in Form von leben-
den, dicht wachsenden, heimischen Laubhecken zwar etwa ein-
mal im Jahr geschnitten werden miissen (Zaune o.4. bedlrfen
auch einer regelméfigen Pflege), sie unterliegen aber keinem
modischen Empfindungswechsel. Die Festsetzung sorgt wesent-
lich fiir den beabsichtigten gartenstadtischen Charakter dieses
Baugebietes. :

9. Erschliefung

Das neue Baugebiet ist sehr gut Gber die StraRen Im Defdahl und
VoRkuhle an den Westfalendamm (B1) angebunden, aber auch
tiber die Von-der-Goltz- und die Kaiserstrale direkt mit der Dort-
munder City verbunden. Die schnelle Erreichbarkeit der Innen-
stadt und des Hauptbahnhofes ist mit der Buslinie 456, durch die
S-Bahn der Linie S4 oder durch die StraRenbahn (U47) vom
Westfalendamm in wenigen Minuten gegeben.

Das Baugebiet wird iber die Haltestellen "Gerhard-Hauptmann-
Strafe" und "Gewerbehof Defdahl" der Linie 456 und Uber die
Haltestelle "Tucholskystrale" der Linie 422 an das OPNV-Netz
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angeschlossen. Die Buslinien 422 und 456 verkehren in der
Hauptverkehrszeit im 30 Minuten-Takt. Im téglichen Nachtver-
kehr, insbesondere am Wochenende wird die Haltestelle "Vol3-
kuhle" von der Buslinie N3 bedient.

Die unmittelbare ErschlieBung erfolgt durch die zwei vorhandenen
Stiche, ausgehend von der Wildermannstraf’e und der Hugo-
Pork-Strafe. Die nérdliche Einfahrt von der Wildermannstrale ist
sechs Meter breit und soll im bestehenden Mischverkehrsprinzip
erhalten und ausgebaut werden.

In Anlehnung an dieses Malk und um einen gartenstadtischen
Charakter mit schmalen Verkehrswegen zu erhalten, werden die
neuen ErschlieBungsstrallen ebenfalls als eine sechs Meter breite
Mischverkehrsflache (Spielstraf3e), die mit Baumen in Baumbee-
ten bepflanzt wird, angelegt. In den Verteilerflichen werden die
grunen Mittelinseln ebenfalls mit Baumen bepflanzt. Das Prinzip
der sechs Meter breiten Erschliefungsflachen ermdglicht eine
drei Meter breite Fahrbahn im Bereich der Baumpflanzungen, ei-
ne zwei Meter breite PKW-Abstellmdglichkeit direkt an der Baum-
scheibe und eine ein Meter breite Sicherheits- und Riickzugszone
fur Fuigénger und spielende Kinder etc. Dariiber hinaus ist das
Aussteigen aus den geparkten Fahrzeugen im 6ffentlichen Raum
auch auf der Beifahrerseite problemlos méglich, da die Fahrzeuge
nicht direkt an den privaten Vorgartenhecken abgestellt werden.

, Die Radien der Stralenbegrenzungslinien sind ausreichend grof3
dimensioniert, so dass ein dreiachsiges Miillfahrzeug die nétigen
Ein- und Ausfahrbewegungen problemfrei durchfiihren kann. Es
ist beabsichtigt, die Verkehrszeichen 325 und 326 der Stralten-
verkehrsordnung (Spielstralle) aufzustellen, die eine Fahrge-
schwindigkeit von 4 -7 km/h zulassen.
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Stralenprofil S'pielstra&e'

Im nérdlichen Stich ist eine Flache bereitgehalten, an der nur zu
den Entleerungsterminen die Mullbehélter der Hauser, die von
den Mullwerkern nicht abgegangen werden (mehr als 15 m Ent-
fernung vom anfahrenden Miilifahrzeug), abgestellt werden. Nach
der Entleerung sind die Millbehélter wieder auf die privaten
Grundstiicke zurtickzubringen.
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Die siidliche ErschlieRungseinfahrt von der Hugo-Pork-Strafe soll
in seiner derzeitigen Form (Trennsystem-Fahrbahn ca. 6

'm/Gehweg ca. 2 m) bis zum westlichen Ende des Kinderspielplat-
zes erhalten bleiben. Somit ist die Erreichbarkeit fiir Kinder aus
den bestehenden Wohngebieten auch weiterhin Uber den bisheri-
gen Gehweg gesichert. Die bestehende Zufahrt zu den von Wes-
ten zu befahrenden Garagen der westlichen Bebauung der Wil-
dermannstrafte wird zukiinftig von Siiden aus direkt von der Hu-
go-Pork-Straf3e erfolgen. Auch aus diesem Grund, aber beson-
ders zur Erhéhung der Verkehrssicherheit am Kinderspielplatz,
sind in diesem Teilstlick keine Stellplatze im 6ffentlichen Raum
vorgesehen.

Der ruhende Verkehr (Stellplatze bzw. Garagen) ist grundséatzlich
auf privatem Grund abzuwickeln. Dieses geschieht entweder di-
rekt auf den jeweiligen Grundstiicken oder auf privaten Gemein-
schaftsflachen. Der Stellplatzschlissel ist mit 2.0 auf privatem
Grund angesetzt. Zuséatzliche 10% von den notwendigen Stell-
platzen sind als Besucherstellplétze im 6ffentlichen Raum unter-
gebracht.

10. Infrastruktur

Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs beste-
hen in unmittelbarer Nahe auf der gegeniiberliegenden nérdlichen
Stralenseite im Defdahl. Kindergarten, Schulen, Sportanlagen
sowie offentliche Griinflichen bestehen in direkter Nachbarschaft.
Ein Kinderspielplatz ist im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes vorhanden.

11. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und elektri-
scher Energie wird durch die zusténdigen Versorgungstrager si-
chergestellt. Das Telekommunikationsnetz wird ebenfalls entspre-
chend ausgebaut. Die Miillentsorgung erfolgt durch die EDG
Dortmund. Die Miillbehélter der Grundstiicke, die an dem fur Mull-
fahrzeuge nicht erreichbaren nérdlichen Stichende liegen, sind
nur an den Entleerungsterminen an die im Bebauungsplan mit A
gekennzeichnete Flache zu stellen und nach der Entleerung wie-
der auf die privaten Grundstiicke zurtickzubringen. Einen ent-
sprechenden Hinweis enthalt der Bebauungsplan.
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Die Entwésserung aus dem Baugebiet ist durch Kanale vorgese-
hen, die ausreichend dimensioniert in der Wildermannstrafe und
der Strafle im Defdahl vorhanden sind. Eine Versickerung des
Niederschlagswassers auf den privaten Grundstiicken, wie sie in
§ 51 a Landeswassergesetz NRW gefordert wird, ist aufgrund der
Bodenbeschaffenheit nicht machbar. Hierzu wurden bereits 1996
mehrere Bodengutachten vorgelegt. Eine aktuelle gutachterliche
Stellungnahme zu den Méglichkeiten einer Versickerung von Nie-
derschlagswasser innerhalb des Baugebietes liegt jetzt durch die
Ingenieurgesellschaft Koster u. Kremke, Kamen vor.

Auszug aus der gutachterlichen Stellungnahme:

... in erster Linie aufgrund der ermittelten, generell geringen
Durchlassigkeit in der wasserungeséttigten Zone des anstehen-
den Bodens (5,7 x 10 ® - 1,1 x 10 ® m/sec.) und auch aufgrund
der im nérdlichen Bereich innerhalb der Aufschiittungen be-
reichsweise festgestellten, meist jedoch nur geringfiigig erhdhten
Schadstoffgehalte kann eine Versickerung von Niederschlags-
wasser fiir das Baugebiet Semerteichstral3e nicht empfohlen wer-
den'.

Zwischen den zustandigen Fachbehorden wurde einvernehmlich
festgestellt, dass die Bodenbeschaffenheit keine Mdglichkeit der
Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Gelénde zu-
lasst und die Bodenkontaminationen und Auffiillungen eine Versi-
ckerung nicht erlauben. Aus diesem Grunde wird das Nieder-
schlagswasser in den vorhandenen Kanal geftihrt.

Der Bebauungsplan enthélt einen Hinweis zum Umgang mit Nie-
derschlagswasser. :

Da ein Mischwasserkanal im Bereich der Wildermannstral3e vor-
handen ist, wird das neue Baugebiet ebenfalls eine Mischkanali-
sation erhalten.

12. Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

Zur Erzielung von Kosteneinsparungen planen Versorgungstrager
wie z. B. die Telekom die oberirdische Verlegung von Versor-
gungsleitungen in Form von Freileitungen. Derartige oberirdische
Fuihrungen wiirden sich durch die in einem Wohngebiet zu errich-
tenden Masten und Freileitungen wie im Bereich des Bebauungs-
planes In0O210n nachteilig auf das Orts- und Stralenbild auswir-
ken. Zur Vermeidung derartiger Beeintrachtigungen des stadte-
baulichen Gesamterscheinungsbildes werden daher durch textli-
che Festsetzungen unterirdische Fiihrungen der Ver- und Entsor-
gungsleitungen vorgegeben.
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13. Larmschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen u.a. insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Das Stadt-
planungsamt hat zu den Auswirkungen des Verkehrs- (Westfa-
lendamm / zukiinftige Semerteichstral’e / Im Defdahl) und des
Gewerbeldrms sudlich des Planungsgebietes das Ingenieurbiiro
fur Akustik und Bauphysik Schwetzke & Partner GbR beauftragt,
eine schalltechnische Untersuchung zur Belastung der geplanten
Bebauung zu stellen. AufRerdem wurden die schalltechnischen
Auswirkungen des zusétzlichen StralRenverkehrs aus dem ge-
planten Baugebiet auf die bestehende Bebauung an der Hugo-
Pork-Strafe und der Wildermann StralRe untersucht.

Da der Larmbetrachtung grundsatzlich die héchst mégliche Ver-
kehrsbelastung zu Grunde zu legen ist, wurden - bezogen auf das
geplante Baugebiet — fiir die bestehende B1 und die Stralte Im
Defdahl die Analysezahlen 2001, ohne Berlicksichtigung der ge-
planten Untertunnelung, herangezogen. Fiir die Semerteichstrafle
wurden die Prognosezahlen fir das Jahr 2010 zugrundegelegt,
weil von dem vollstdndigen Anschluss der Semerteichstrale an
den Westfalendamm auszugehen ist.

Ergebnisse

Tagsuber werden durch die Gerduschemissionen des Westfalen-
dammes die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
im slidlichen Bereich des Planungsgebietes geringfiigig um
2dB(A) Uberschritten. Auf dem (brigen Planungsgebiet werden
die schalltechnischen QOrientierungswerte bezogen auf die Freifla-
chen im Tageszeitraum eingehalten. Im Nachtzeitraum werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 flachendeckend bis zu
max. 7 dB(A) lberschritten.

Nach dem Bau der Semerteichstrae und den Zufahren von dem
Westfalendamm zur Semerteichstralte werden die Immissions-
grenzwerte der 16 BImSchV sowohl im Tageszeitraum als auch
im Nachtzeitraum (bis zu 6,5 dB(A) tags und 8,6 dB(A) nachts)
erheblich iiberschritten. Bereits heute werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 im Bereich slidlich der Straf’e Im Defdahi
Uberschritten. ‘

Durch die Planstrasse im Baugebiet und dem daraus resultieren-
den zusatzlichen Verkehrsaufkommen werden sowohl die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 als auch die Grenzwerte der 16
BimSchV in Bezug auf die bestehende Bebauung nicht Gber-
schritten.
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Hinsichtlich des Gewerbeldrms hat der vorhandene Betrieb siid-
lich des Planungsgebietes folgende Auflagen aus der rechtsguilti-
gen Baugenehmigung zu beachten:

"3 m jenseits des Betriebsgrundstiickes sind mit Hilfe von bau-
technischen MaRnahmen tagsiiber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)
nach VDI 2058, Blatt 1 vom Juli 73 einzuhalten."

Bezogen auf das nordlich angrenzende WA-Gebiet werden nach
den vorliegenden Berechnungen die Orientierungswerte der DIN
18005 um lediglich max. 2 dB (A) tagstiber und nachts berschrit-
ten. ,

MafRnahmen

Nach § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind
bei raumbedeutsamen Planungen und Malknahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich
oder (iberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf
sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden
werden.

Im vorliegenden Falle ist es nicht moglich, den Grundsatzen des §
50 BImSchG - Trennung von stérenden und storempfindlichen
Nutzungen — ohne zusétzliche Schutzvorkehrungen gerecht zu
werden. Geht man von der Realisierung des Ausbaus der Semer-
teichstralle sowie den Ausfahrten der B1 aus und legt die ent-
sprechende Larmprognose fiir das Jahr 2001 zu Grunde, misste
im Bereich ostlich der zukiinftigen Semerteichstrale insgesamt
auf eine Bebauung verzichtet werden, da die Grenzwerte der 16.
BImSchV und die Orientierungswerte der DIN 18005 im gesamten
Plangebiet tiberschritten werden. Das Abriicken der Wohngeb&u- -
de fiihrt zu keiner Konfliktiésung, da sich die prognostizierte
Larmbelastung auf.das gesamte Baugebiet bezieht.

Ein Abriicken der Wohngebaude ist stadtebaulich nicht vertretbar
bzw. unverhaltnismaRig, da in diesem Fall die Bebauung dieser
Flache aus schalltechnischen Griinden tiberhaupt nicht mehr
moglich wére. Es ist wiinschenswert, das derzeit brach liegende
Grundstiick einer Wohnnutzung zuzufihren. Das Grundstick liegt
am Rande der bevorzugten Wohngegend Gartenstadt und ist
sehr gut mit der Dortmunder City und dem Hauptbahnhof verbun-
den. Es eignet sich besonders fiir eine bauliche Erganzung vor-
handener Strukturen. Die Nutzung vorhandener ErschlieBungsan-
lagen ist problemlos méglich. Kindergarten, Schulen, Einkaufs-
moglichkeiten sind in fuRlaufiger Erreichbarkeit.
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Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte werden Schall-
schutzmafinahmen erforderlich, es sei denn, die zuldssigen In-
nenschallpegel werden bereits durch entsprechende Gestaltung
der Grundrisse, d.h. Orientierung der besonders schutzbedirfti-
gen Arbeits- und Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite
hin bzw. durch eine geeignete Baukérperanordnung nicht Gber-
schritten.

Als SchallschutzmafRnahmen kommen aktive und passive Maf3-
nahmen in Betracht, wobei die aktiven Maltnahmen zunéachst Vor-
rang vor passiven Mafinahmen haben.

Gegen die derzeit im wesentlichen nichtlich bestehenden Uber-
schreitungen durch den vorhandenen Larm der B1 sind aktive
Schallschutzmafnahmen aufgrund der groRen Entfernung der B1
zum Planungsgebiet nicht geeignet. Hier werden passive Mal3-
nahmen vorgesehen. '

Im Bereich siidlich der Stral’e Im Defdahl ist die Errichtung einer
Larmschutzwand erforderlich, wenn die neuen Gebaude in die-
sem Bereich bezogen werden. Mit dieser Mal®nahme werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Fir die Zeit nach Realisierung des StraRenausbaus der Semer-
teichstrafle und der Auffahrt zur Semerteichstrale werden zur
Einhaltung der Immissionsgrenzwerte im Tageszeitraum fir die
Freiflaichen und Terrassen aktive Malinahmen in Form von
Schallschutzwanden und einer Wall-Wandkombination vorgese-
hen. Damit werden die Grenzwerte der 16. BImSchV tagsuber in
den Freiflichen eingehalten.

Ein darliber hinausgehender aktiver Schallschutz fiir die Wohn-
gebédude zur Einhaltung der Grenzwerte und Orientierungswerte
nachts steht auBer Verhéltnis zu dem angestrebten Schutzzweck,
da die Schutzwirkung wesentlich kostengiinstiger durch passive
MalRnahmen zu realisieren ist und nicht davon ausgegangen wer-
den kann, dass der Freiraum nachts genutzt wird.

Die aktiven Larmschutzmalnahmen zur Semerteichstralte und
zur B 1-Auffahrt werden erst erforderlich, wenn die Semer-
teichstraBe an den Westfalendamm angeschlossen wird. Im
Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fiir die Untertunnelung
der B1 wird das Teilstiick der Semerteichstraflte von der B1 bis
zur StralRe Im Defdahl mit geplant und spéter auf dieser Grundla-
ge errichtet. Dazu gehdren auch die aktiven Larmschutzmaf3nah-
men entlang der Semerteichstrale sowie die Manahmen im Si-
den des Planungsgebietes. Die Kosten fiir die LA&rmschutzmaf}-
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nahmen sind vom Verursacher zu tragen. In diesem Fall von der
Stadt Dortmund, da die Stral3e an eine planungsrechtlich gesi-
cherte Wohnbebauung heranriickt. Die Kosten fir die Schall-
schutzmaflnahmen sudlich der Stral’e Im Defdahl sind vom
Vorhabentrager zu tragen.

Hinsichtlich der Bauausfiihrung wurden zwei Varianten des akti-
ven Larmschutzes untersucht: Die Errichtung eines Larmschutz-
walles oder die einer Wall-/'Wandkombination. Der Wall hat den
Nachteil, dass der Flachenbedarf zu hoch ist. Im Siidwesten und
Nordwesten des Planungsgebietes wiirden Grundstiicke entste-
hen, die nicht mehr vermarktbar sind. Die zusétzlichen Kosten fiir
die Wall-"Wandkombination gegentiber dem Erdwall betragen ca.
76.000,- Euro. Der stadtische Anteil betragt 20 %, ca. 15.200 Eu-
ro.

Um die Hohe des aktiven Larmschutzes zu reduzieren, muss der
Vorhabentrdger das Grundstiick im nordwestlichen und stidwest-
lichen Bereich teilweise zusatzlich anpassen und abtragen. Dies
fuhrt ebenfalls zu Mehrkosten in etwa gleicher Hohe.

Durch eine individuelle Hochlage von Hausterrassen kann eine
Uberschreitung der zuldssigen Larmwerte tags auf den Terrassen
nicht ausgeschlossen werden. Um dies zu verhindern und zur
Einhaltung der zuldssigen Larmwerte setzt der Bebauungsplan in
einigen Baufeldern die durch das Larmgutachten vorgegebenen
maximalen Terrassenhéhen (NN als Hochstmal} fest.

In den Féllen, in denen ein angemessener Schallschutz nur durch
passive MalRnahmen an den betroffenen Gebduen erreicht wer-
den kann, sind die in der Tabelle 6 der VDI-Richtlinie 2719 ge-
nannten oberen Anhaltswerte fiir Innenschallpegel fir die Larm-
dammung von Fenstern, Balkonen und Wintergérten zugrunde zu
legen. Die Glasflichen sind namlich als die AuRenbauteile anzu-
sehen, welche die geringste La&rmimmission aufweisen.

Durch die textliche Festsetzung wird im Bebauungsplan vorgege-
ben, dass die Gebaude in dem WA-Gebiet bei allen Neu- Um-
und Erweiterungsbauten mit schallschitzenden Aultenbauteilen
zu versehen sind, die die Einhaltung der Tag- und Nachtwerte der
Innenschallpegel gewéhrleisten. Die Festsetzung eines konkre-
ten, resultierenden SchallddmmmaRes der gesamten Aullenfla-
che eines Raumes kann nicht getroffen werden, weil vor Realisie-
rung von Bauvorhaben, ndmlich im Rahmen des Planverfahrens,
wesentliche Parameter auch zur Abschatzung dieses Schall-
dammmales gerade fiir Neu-, Um- und Erweiterungsbauten nicht
bekannt sind.
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Dazu gehéren vor allen die nach DIN 2719, Punkt 6.4 genannten
Parameter

- vom Raum aus gesehene Gesamtaulienflache in gm und

- dquivalente Absorptionsfliche des Raumes in gm (in der Regel
ca. 0,8 x Grundflache).

Diese beiden Parameter hdngen somit von den konkreten Bauab-
sichten ab und sind erst bei Konkretisierung der jeweiligen Bau-
vorhaben erkennbar. Es kénnte fiir spatere Bauvorhaben ansons-
ten ein Ubermaf entstehen, wenn z.B. Schallschutzfenster der
Klasse Il festgesetzt wiirden, obwohl die 0.g. Parameter bei dem
konkreten Bauvorhaben eine geringer Schallschutzfensterklasse

- zulief3en.

Ebenso bertcksichtigt die textliche Festsetzung den Tatbestand,
dass das Schallddmmmal der Auflenhaut eines Gebaudes von
der zukiinftigen Grundrissgestaltung und Baukérperanordnung
abhéngig ist. Von daher werden nur schallschiitzende Aufenbau-
teile gefordert, wenn bei dem konkreten Bauvorhaben die Grund-
rissgestaltung und Baukérperanordnung so ausgerichtet ist, dass
der geforderte Schallschutz nicht erreicht wird, d.h. der zuldssige
Innenschallpegel iberschritten wird.

In den Bebauungsplan wird daher folgende textliche Festsetzung
(§ 9) aufgenommen: ,

"Im gesamten Bebauungsplanbereich sind bei allen Neu-, Um-
und Erweiterungsbauten aufgrund der Larmbelastung der B1, der
Semerteichstralle, der Stralle Im Defdahl und des Gewerbelarms
fir die Gebaude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Larm-
minderung zu treffen."

Dabei diirfen die Innenschallpegel, wie in der nachfolgenden Ta-
belle aufgefiihrt, nicht Gberschritten werden. Die Tabelle ist nur
soweit anwendbar, als das die dort genannten Raumarten nach
den Festsetzungen Uber die bauliche Nutzung zuldssig sind.

Raumart Mittelungspegel

1. Schlafrdume nachts

1.1 in reinen und allgemeinen Wohngebieten, 30 dB(A)
Krankenhaus- und Kurgebieten

1.2 in allen Gbrigen Gebieten 35 dB(A)

2. Wohnrdume tagsiiber

2.1 in reinen und allgemeinen Wohngebieten, 35 dB(A)
Krankenhaus- u. Kurgebieten

2.2 in allen tbrigen Gebieten 40 dB(A)
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3. Kommunikations- und Arbeitsraume tagsiiber

3.1 Unterrichtsrdaume, ruhebediirftige 40 dB(A)
Einzelbiros, wissenschaftliche Arbeitsrdume,
Bibliotheken, Konferenz- und Vortragsraume,
Arztpraxen, Operationsraume, Kirchen, Aulen

3.2 Biiros fir mehrere Personen 45 dB(A)

3.3 Grofdraumbiiros, Gaststatten, 50 dB(A)
Schalterrdume, Laden

Sofern diese Werte nicht schon durch die Grundrissgestaltung
und Baukdrperanordnung eingehalten werden kénnen, sind
schallschiitzende Auflenbauteile, wie z.B. Schallschutzfenster
(entsprechend der VDI-Richtlinie 2719), AulRentiiren, Dachfla-
chen, Wande, etc. zu verwenden.

Nach dem Runderlass des nordrhein-westfalischen Ministers fur
Bauen und Wohnen betreffend DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau — vom 24.09.1990 (MBI NW S. 1448) ist im Rahmen
des bauordnungsrechtlichen Priifverfahrens als Bestandteil der
Bauvorlagen vom Bauherrn/Antragssteller auf den Einzelfall ab-
gestellt der Nachweis der konkret erforderlichen Schallschutz-
mafnehmen zu erbringen.

Beziiglich der Kosten fiir Schallschutzfenster ist jedoch darauf
hinzuweisen, dass bereits moderne Doppelscheibenfenster, wel-
che die Anforderung der Warmeschutzverordnung erfiillen (dicht
schlieRende Rahmen und Isolierverglasung) ein Schallddmmmal}
von 30-34 dB gewahrleisten und damit Fenstern der Schall-
schutzklasse 2 entsprechen, deren Einbau bei Neubauten und
Modernisierungen bereits im bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren aus warmetechnischen Griinden gefordert wird.

Gewerbelarm

Das ca. 50m siidlich des Baugebietes liegende Autohaus an der
B1 stellt eine Gewerbelarmquelle dar. Zur Klarung einer mogli-
chen Belastung wurde diese Situation gutachterlich untersucht.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Auflagen der Bauge-
nehmigung (60 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts 3 m jenseits des Be-
triebsgrundstiicks, wurden die Larmauswirkungen auf das geplan-
te WA-Gebiet untersucht. Im WA-Gebiet werden die Orientie-
rungswerte im siidlichen Bereich um max. A 2 dB(A) tags/nachts
Uberschritten. Die Steigerung um A 2 dB(A) gegeniiber den Orien-
tierungswerten der DIN 18005 55 dB(A) / 40 dB(A) tags/nachts ist
vom menschlichen Gehér nicht wahrnehmbar.
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Aus diesem Grunde sind weitere aktive schalltechnischen Mal3-
nahmen aufgrund des Gewerbeldrms nicht erforderlich bzw. un-
verhéltnismaRig, da sie zu keiner Verbesserung der tatsachlich
empfundenen Larmsituation fiihren wirden.

In Bezug auf den passiven Schallschutz wird auf die textliche
Festsetzung des § 9 des Bebauungsplanes verwiesen.

14. Altlasten

In der Ubersichtskarte der Stadt Dortmund (iber bekannte und
vermutete Altlastenstandorte und Altablagerungen (Stand Sep-
tember 2000) sind Teile des Bebauungsplanbereiches wie folgt
gekennzeichnet:

- Hausmiill, Mlneralbodenschuttung, Ziegelei -.

Die bisherigen Bodenuntersuchungen aus den Jahren 1987, 1996
und 2002 erbrachten, dass hier verbreitet oberflachennah erhéhte
Gehalte an Schadstoffen vorhanden sind, die aus Vorsorgegrin-
den weitere Malnahmen erforderlich machen.

Im Bauantragsverfahren werden hier u.a. folgende Auﬂagen ge-
fordert:

— Alle Freiflachen des Antragsgrundstiickes sind mit mind. 30 cm
sauberem Boden (LAGA Z0) abzudecken.
— Die Tiefbauarbeiten sind gutachterlich zu (iberwachen.

15. Bergbauliche Einwirkungen

Unter dem Plangebiet ist Bergbau/Steinkohlegewinnung umge-
gangen. Eine entsprechende Kennzeichnung im Sinne des § 9
Abs. 5 Nr. 2 BauGB ist durch textlichen Hinweis im Bebauungs-
plan enthalten. Uber den Hinweis im Bebauungsplan wird gleich-
zeitig empfohlen, rechtzeitig vor Baubeginn die Bauantrdge dem
zustandigen Oberbergamt zur Bergschadenvorsorge vorzulegen.

16. Denkmalschutz und Denkmalpflege
Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind im Aufstellungsbereich

dieses Bebauungsplanes nicht bekannt. Es ist jedoch nicht aus-

zuschlielen, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkméler entdeckt

werden. Darum enthélt der Bebauungsplan unter Kennzeichnung
-Nachrichtliche Ubernahmen- Hinweise, den Hinweis, wie beim
Auffinden von Bodenfunden zu verfahren ist.
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17. Kampfmittel

Im Plangebiet ist durch den Kampfmittelraumdienst eine Luftbild-
auswertung durchgefiihrt worden. Die vorhandenen Luftbilder las-
sen vereinzelte Bombenabwiirfe, jedoch keine spezifischen Hin-
weise auf Blindgangereinschlagstellen erkennen.

18. Methanausgasungen

Seit 1991 kam es an mehreren Stellen im Stadtgebiet zu Austrit-
ten von Methangas an der Tagesoberfliche. Ndhere Uberpriifun-
gen ergaben, dass es sich in diesen Fallen um natiirliche Gasvor-
kommen aus dem Steinkohlegebirge handelt. Solche Austritte
kénnen durch natiirliche (z.B. geologische Verwerfungen, Briiche
etc.) und anthropogene (z.B. Bohrungen, Geléndeeinschnitte etc.)
Wegsamkeiten begiinstigt werden.

Die Arbeitskarte der potenziellen Methangasaustritte im Stadtge-
biet Dortmund (Stand: Januar 1999) unterteilt das Stadtgebiet in
mehrere Bereiche hinsichtlich der Austrittswahrscheinlichkeit. Das
Plangebiet liegt in der Zone 2. Danach sind Methangasaustritte
hinreichend wahrscheinlich. Bisher sind aber keine konkreten
Austritte bekannt. Wegen der hinreichenden Wahrscheinlichkei-
ten sind im Vorfeld der Planrealisierung (z.B. im Rahmen der
Baugrunderkundungen) Untergrunduntersuchungen und -
messungen zur Feststellung des méglichen Methangaspotenzials
durch einen Sachverstandigen vorzunehmen. In den nachfolgen-
den Baugenehmigungsverfahren wird tber einen Hinweis die
Empfehlung zur vorsorglichen Installation einer Gasflachendrai-
nage oder eines vergleichbaren Systems unterhalb von Gebé&u-
den ausgesprochen. Ein entsprechender Hinweis zur Methanaus-
gasung ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

19. Umweltvertréglichkeitspriifung

Das Gesetz zu Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der
IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom
27.07.01 (BGBI.1.S. 1950) enthalt Schwellenwerte und Kriterien,
die eine eindeutige Beurteilung der UVP-Pflichtigkeit von Vorha-
ben ermdglichen. Danach ist das geplante Vorhaben im Sinne
dieses Gesetzes nicht UVP-pflichtig.
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20. Eingriffsregelung

Es ist beabsichtigt, den Eingriffsersatz auf einer auf3erhalb des
Bebauungsplanes liegenden Flache durchzufiihren. Eine externe
Flache fiir den Ersatz steht bereit. Ein stadtebaulicher Vertrag
wird die Durchfiihrung sichern.

Das Biiro von Schwerin und Partner, Schwerte, hat in Abstim-
mung mit dem Umweltamt und dem Planungsamt der Stadt Dort-
mund einen Landschaftspflegerischen Fachbeitrag erarbeitet, der
die Ausgleichs- und Ersatzmanahmen fiir den Eingriff des Be-
bauungsplanes regelt.

Auszug aus dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag des Bu-
ros von Schwerin und Partner, 10/02:

"ErsatzmalRinahme

Als ErsatzmaBnahme erfolgt eine Aufforstung mit einheimischen,
standortgerechten Gehdlzen. Bepflanzt wird dafiir eine landwirt-
schaftlich genutzte Flédche an der StralBe Am Burhag an der
Stadtgrenze zu Liinen, Flur 9, Flurstiick 5, Gemarkung Lanstrop,
Gemeinde Dortmund. Es ist der Harpen AG nicht méglich gewe-
sen, eine geeignete Ersatzfléche innerhalb des Bebauungsplanes
oder in der réumlichen Néhe der éstlichen Innenstadt zu finden.

Die Fliache wird umgrenzt von anderen geplanten PflanzmaB3-
nahmen der Harpen AG, die sich zu einem Wald mit gestuftem
Waldrand entwickeln werden. Die Bepflanzung liegt im réaumlichen
Zusammenhang mit bereits vorhandenen Waldfléachen. Im Wes-
ten flief3t der Mohnbach, in den an der Strale Am Burhag der
Schellbrinksiepen und der Burhaggraben miinden.

Fiir den geforderten Ausgleich werden 13.947 qm aufgeforstet.
Davon entfallen 12.959 gm auf den Eingriff durch Wohnbebauung
und ErschlieBung. 988 gm der Gesamtflache sind durch den Ein-
griff durch die Larmschutzwand-/wall-Kombination im Rahmen
des spéteren Planfeststellungsverfahrens zu leisten.

Die PflanzmaBnahme besitzt insgesamt einen Biotopwert von
153.416 Punkten. Der insgesamte Soll-Biotopwert von 142.553
BWP fiir den Bebauungsplan In O 210 n Ostliche Semer-
teichstral3e ist damit erfiillf. Der Rest von 10.863 Punkten wird
dem Vorhabentréager auf dem Oko-Konto der Stadt Dortmund —
Umweltamt — gutgeschrieben.”



Bebauungsplan In O 210n Ostlich Semerteichstrafe * Seite 24

Der Eingriffsausgleich und -ersatz, der durch die Neubebauung
und ihre ErschlieBung erforderlich ist, wird direkt im Zuge der Re-
alisierung der Wohnbebauung durchgefiihrt. Der notwendige Ein-
griffsausgleich und -ersatz, der durch den aktiven Larmschutz im
Zusammenhang mit dem Ausbau der Semerteichstralte erforder-
lich wird, wird im Zuge der Realisierung der Larmschutzmalnah-
men durchgefiihrt.

21. Baumschutz

An der 6stlichen Bebauungsplangrenze stehen einige grenznahe
Baume, deren Kronendurchmesser an die Gberbaubaren Flachen
dieses Bebauungsplanes heranreichen. Der vorhandene Baum-
bestand an der Grundstiicksgrenze wurde von einem Vermesser
aufgemessen und von dem Landschaftsplanungsbiiro von
Schwerin Landschaftsarchitektur begutachtet. Bei dem vorhan-
denen Baumbestand handelt es sich auf dem angesprochenen
Grundstick um Birken, Buchen und Kirschbdume. Insbesondere
bei Bau- und Ausschachtarbeiten kénnten bei konventioneller
Vorgehensweise mit schwerem Baugeréat die Wurzeln der Badume
beschédigt werden und damit das Wachstum und den Erhalt der
Baume beeintréchtigen. Um die an der Grundstiicksgrenze ste-
henden Baume der Grundstiicke Wildermannstrafe 5, 7 und 9 zu
sichern, setzt der Bebauungsplan Maf3nahmen fest, die bei der
Bebauung der angrenzenden Baufelder im Kronenbereich dieser
Baume zu beachten sind (siehe Textliche Festsetzungen §8 Nr.3).
Mit diesen MalRnahme wird sichergestellt, dass die Baume auf
den privaten Grundstiicken Wildermannstrale 5, 7 und 9 erhalten
bleiben.

22. Stidtebauliche Kennwerte

Plangebiet gesamt . 20.300 gm | 100,0%

 Offentliche ErschlieBungsflaichen 2900 gm| 14,2%

ca

Private Neubauflachen ca. 13.550 gm| 66,8%
ca
ca

' Offentliche Verkehrsflache-Larmschutz 3.300 gm| 16,3%

 Offentliche Grunflache-Kinderspielplatz | ca. 550 gm| 2,7%

Es ist beabsichtigt, 53 Einfamilienhauser mit ca. 57 Wohneinheiten

zu errichten.

23. Kosten

Folgende Kosten bzw. Kostenarten wurden tiberschlégig ermittelt:
Straflenbaukosten ca. 336.000 Euro
Kanalbaukosten ca. 177.000 Euro

Die Finanzierung und Realisierung der Erschliefungsanlage wird
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durch Abschluss eines ErschlieBungsvertrages auf den Vorha-
bentrager tUbertragen.

Kosten fiir die Stadt Dortmund entstehen bei Abschluss eines Er-
schlieBungsvertrages nur in der Form, dass fiinf Jahre nach stadt-
seitiger Abnahme der letzten Teileinrichtung der Erschlielungsan-
lage die gepriften und anerkannten Kanalbaukosten abztglich
des Anteils fiir die Oberflachenentwasserung der Stralte dem Er-
schlieRungstrager erstattet werden.

Unter der Vorraussetzung, dass der — durch das Planfeststel-
lungsverfahren und den Ausbau der Semerteichstralle verursachte
— Larmschutz (Wall/Wand) realisiert wird, sind folgende Kosten zu
erwarten:

100% GVFG - 80% Stadt Do - 20%
Larmschutz ca. 416.300 Euro [ ca. 333.040 Euro ca. 83.260 Euro
Grundstickskosten ca. 142,340 Euro | ca. 113.872 Euro ca. 28.468 Euro
Kosten ErsatzmalRnahme ca. 7.410 Euro ca. 5.928 Euro ca. 1,482 Euro
gesamt ca. 566.050 Euro | ca. 452.840 Euro| ca. 113.210 Euro

Die Kosten fiir den Larmschutz reduzieren sind um den Kostenan-
teil, den der Vorhabentrager fir den Bereich siidlich der Strale Im
Defdahl aufbringen muss. Die Kostenregelung erfolgt im Erschlie-
Rungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Dort-
mund.

Die Anlagen 1 - 4 sind Bestandteil der Begriindung:

1. Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung (Buro
GEOBAU GmbH von Juli 2002)
2. Gerauschimmissionsuntersuchungen (Ingenieurbiro fur

Akustik und Bauphysik Schwetzke & Partner GbR von
04.03.2003 und erganzende Untersuchungen vom
09.01.2004 und 22. 03. 2004

3. Gutachten zur entwasserungstechnischen Erschliefung
(Biro Koster & Krempe von 20.12.2001)

4, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Buro Von Schwerin
von Okt. 2002)

Dortmund, 24. 03. 2004

L

Ostholt
Ltd. Stadt. Verwaltungsdirektor



Der Rat der Stadt Dortmund hat am 17.06.2004 beschlossen, diese Begriindung nach § 9 Abs. 8 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. 1, S. 2141,
BGBI. ITI FNA 213-1) dem Bebauungsplan In O 210n - dstlich SemerteichstraBe - beizufiigen.

Dortmund,(den 745.07. oLr

Lo 2

Abteilungsleiter



