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R&umlicher Geltungsbereich

Der Planbereich der Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes Lu 101 befindet sich im
Stadtteil Kley des Stadtbezirks Lutgendortmund. Das Plangebiet umfasst einen un-
bebauten Teil des Grundstiicks der evangelischen Elias-Kirchengemeinde Echeloh
74. Das gesamte Kirchengrundstiick befindet sich sidlich der Strae Am Zitter und
westlich der Strale Echeloh.

Das Plangebiet setzt sich aus dem Flurstiick 716 sowie aus dem sudlichen Teilstuck
des Flurstlicks 726 (Gemarkung Kley, Flur 5) zusammen. Im Siden reicht das Plan-
gebiet bis an den in der Ortlichkeit vorhandenen FuBweg, im Westen bis an das be-
baute Flurstiick 1189, im Norden fuhrt der Geltungsbereich sidlich des Pfarrhauses
und des Gemeindezentrums vorbei. Im Osten bildet die StraRe Echeloh die Grenze.

Gegenwartige Situation im Anderungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst eine unbebaute Flache von ca. 1.780 gm. Das Ge-
lande steigt geringfugig von Nordwest nach Sidost an.

Zur Strae Echeloh hin befindet sich eine Stellplatzanlage des Gemeindezentrums
mit 14 Stellplétzen, die bislang durch das Christliche Jugenddorf (CJD) genutzt wur-
de und die nunmehr in den Bereich des Gemeindezentrums zu verlagem ist. Diese
Flache ist mit Rasengittersteinen befestigt.

Der Uberwiegende Teil des Grundstiicks im Anderungsbereich weist Rasen auf.
Waéhrend im 6stlichen Bereich des Grundstiicks im Randbereich der Stellplatzanlage
lediglich ein schitzenswerter Baum steht, ist die westliche Flache mit zahlireichen, z.
T. schitzenswerten Baumen bestanden.

Begrenzt wird der Anderungsbereich im Stiden und Westen von einem Wohngebiet
mit Geschosswohnungsbau (festgesetzt als Reines Wohngebiet). Nérdlich des Gel-
tungsbereichs liegt das Gemeindezentrum sowie nordwestlich das dazugehérige
Pfarrhaus. Slidwestlich befindet sich der zu den Einrichtungen gehérende Kindergar-
ten. Im Osten, Ostlich der Stralle Echeloh, befinden sich unterschiedliche, kleinteilig
strukturierte Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen.

Der sudlich an den Geltungsbereich angrenzende FuRweg ist Bestandteil des inner-
halb der StraRen Echeloh und Am Zitter gelegenen Fuwegesystems.

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Die Bodelschwinghsche Anstalten Bethel, Stiftung Vor Ort, planen die Ermrichtung ei-
nes Wohnheimes fur 20 Menschen mit Behinderungen, insbesondere fiir Menschen
mit wesentlichen psychischen Beeintrachtigungen. Arztliche und medizinische (Be-
handlungs-) Malinahmen werden nicht Teil des direkten Leistungsangebotes der Ein-
richtung sein. Diese Einrichtung soll gemeinsam mit den Wohnheimen in Litgen-
dortmund und Huckarde die ,Vollversorgung’ fur den Dortmunder Westen (300.000
Einwohner) tbernehmen. In allen drei Wohnheimen werden Menschen betreut, die
nicht, nicht mehr oder noch nicht in inrer eigenen Wohnung leben kénnen.



Die Bodelschwinghsche Anstalten beschreiben die Einrichtung wie folgt:

Auf Basis der bisherigen Erfahrungen wird es sich wohl eher um mobile Menschen
handeln, die gleichwohl aufgrund ihrer psychiatrischen Diagnose eingeschrankt sind
und besonderer Hilfe bediirfen. Das Haus selbst wird ,Studentenwohnheim-
Charakter’ haben. Den zukinftigen Nutzerinnen und Nutzern stehen einerseits das
méglichst normale Wohnen im eigenen Zimmer mit Bad und Pantry-Kiiche und ande-
rerseits die sehr individuellen und intensiven Hilfen durch Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter zur Teilhabe am Leben in der Gesellschaft zur Verfiigung. Begegnung im Haus
wird durch einen Gemeinschaftsraum erméglicht. Viele der Nutzerinnen und Nutzer
werden voraussichtlich einer extemen Beschéftigung oder (geschutzten) Arbeit
nachgehen.

Das besondere Profil der Einrichtung wird darin bestehen, dass dort auch Menschen
einen Platz zum Wohnen finden werden, die in betreuten Wohnformen mit eigenen
Mietvertrégen oder in ,normalen’ Wohnheimen zumindest aktuell, aber auch langfris-
tig Gberfordert sind. Manche von ihnen wollen eher zurtickgezogen leben, sie haben
ein sehr geringes eigenes ,Aktivitatspotenzial, andere wiederum sind sehr aktiv und
umtriebig. Sie haben daher einen besonderen, individuell abgestimmten und z. T.
sehr intensiven Unterstiitzungsbedarf, um ihnen ein Minimum an Teilhabe am Leben
in der Gesellschaft zu erméglichen.

Die primare Form der Unterstiitzung wird fur die in der geplanten Einrichtung leben-
den Menschen darin bestehen, diejenigen Personen, die aktuell einen besonderen
Hilfebedarf haben, auf Basis eines individuellen Hilfeplans durch intensiven Perso-
naleinsatz zu betreuen.

Diese individuelle Unterstiitzung erfolgt in enger Abstimmung mit behandelnden Arz-
ten.

Es ist nicht véllig auszuschlieRen, dass einzelne Bewohnerinnen und Bewohner
durch Schrei- oder andere Gerdusche dann zu einer Larmbelastigung fuhren, wenn
keine Gegenmafnahmen ergriffen wiirden. Gleiches gilt fur anderweitiges ,auffalli-
ges’ Verhalten. Bewahrt hat sich in unseren beiden bereits bestehenden Dortmunder
Einrichtungen ein individuelles Eingehen mit verstarkten personellen Ressourcen, ei-
ne verstéarkte medikamentése Behandlung oder im Einzelfall eine befristete Aufnah-
me in einer Akutklinik.

Die Einrichtung ist auch nachts mit einer Nachtbereitschaft besetzt, so dass auf Kri-
sen rasch und effektiv reagiert werden kann.

Auf Basis der bisherigen langjahrigen Erfahrungen der von Bodelschwinghschen An-
stalten Bethel, Stiftungsbereich Vor Ort, kann davon ausgegangen werden, dass es
sich bei mdéglichen ,Belastungen® fiir das Umfeld um Einzelfdlle handeln wird. Im
Grundsatz kénnen diese durch kleinere bauliche MaRnahmen, aktive Nachbar-
schaftsarbeit mit entsprechender Informationspolitik und nachhaltigen Personalein-
satz fir das umgebende Wohngebiet in engen Grenzen gehalten werden kénnen.
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Stadtebauliches Konzept

GemaR dem zur Verfugung stehenden Grundstiickszuschnitt wird ein ost-west-
ausgerichteter Geb&auderiegel mit einem nach Norden ,abzweigenden” Gebaudeteil
entstehen.

Das geplante Vorhaben soll einen ,Studentenwohnheim-Charakter erhalten mit ca. 20
einzelnen Zimmern und gemeinschaftlich zu nutzenden Raumen. Das Gebasude ist so
konzipiert, dass im zentralen Geb&uderiegel alle Zimmer nach Siiden orientiert sind
und Uber einen zur Nordseite gelegenen Flur erschlossen werden. Dieser Geb&udeteil
ist mit einem Satteldach geplant.

Der abzweigende mit einem Flachdach geplante Gebaudeteil erhalt beidseitig nach
Osten und nach Westen ausgerichtete Zimmer.

Der geplante Baukérper ergénzt die vorhandene Baustrukiur des nérdlich gelegenen
Gemeindezentrums und des im Nordwesten dazugehdrigen Pfarrhauses. Es schlieRt
die bislang noch nach Stiden offene Raumkante durch den geplanten Geb&udekom-
plex. Die geplante zweigeschossige Hohe des Vorhabens staffelt sich in Richtung Nor-
den und Westen zu den vorhandenen eingeschossigen Walm- und Satteldach-
Gebé&uden durch das geplante Flachdach sowie durch den eingeschossig vorgesehe-
nen Teil des Gebauderiegels. _

Der Baumbestand kann in den Freibereichen, d.h. insbesondere im westlichen und
nordwestlichen Plangebiet erhalten werden.

Sudlich der StraRe Am Zitter und beidseitig des Echelohs pragen mehrgeschossige
Wohnanlagen, umgeben von gréReren Freifldchen und Baumbestéanden, das Wohn-
gebiet. Wegebeziehungen sichem funktionale und raumliche Verbindungen.

Art und MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Das geplante Vorhaben im Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung soll dem
Wohnen dienen. Als Art der baulichen Nutzung wird fir die zu Uberplanende Fl4che
~Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt.

Konkret soll auf dieser Flache ein Wohnheim fiir Menschen mit psychischen Behin-
derungen errichtet werden. Unter einem Wohnheim ist die Wohnméglichkeit von Per-
sonen in einer gemeinschaftiich mit anderen Personen benutzten Anlage zu verste-
hen. Dem einzelnen Benutzer steht ein bestimmter Raum nur fiir sich — oder auch mit
anderen gemeinsam - zur Verflgung. Bestimmte, fiir die Wohnbediirfnisse erforder-
liche R&ume und Einrichtungen wie Aufenthaltsrdume werden von allen Personen
gemeinschaftlich genutzt. Derartige Wohnheime kénnen den Wohngebauden zuge-
rechnet werden, die zum dauernden Wohnen geeignet und im Allgemeinen Wohnge-
biet zulassig sind (vgl. dazu Fickert / Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverord-
nung, 10. Auflage § 3 Rdnr. 12).

Erganzend wird auf die Art der baulichen Nutzung mit einer textiichen Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB hingewiesen (Fl&che fiir Personen mit besonderem
Wohnbedarf — hier Wohnheim fir Menschen mit psychischen Behinderungen), um
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die geplante besondere Nutzung auch fiir die Offentlichkeit transparent zu machen.

Die Festsetzung bezieht inre stadtebauliche Begrindung zuné&chst aus § 1 Abs. 5
BauGB, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wéhrleisten sollen. Dabei sind besonders die Wohnbed(irfnisse der Bevdlkerung bei
Vermeidung einseitiger Bevélkerungsstrukturen und die sozialen und kulturellen Be-
darfnisse der Bevélkerung zu berticksichtigen. Zu letzterem gehoren insbesondere
die BedUrfnisse der Familien, der jungen und alten Menschen und der Behinderten.
Dieser Standort eignet sich gut fiir die Unterbringung von Personen mit besonderem
Wohnbedarf, da es sich um eine im Ortsteil integrierte Lage handelt und das Grund-
stlick darber hinaus funktional-rdumlich in sich abgegrenzt ist.

Der begunstigte Personenkreis (Menschen mit psychischen Behinderungen) ist mit
den vorstehenden Aussagen genau bezeichnet worden. Dies gilt auch fiir die bauli-
chen Besonderheiten der geplanten Einrichtung. Ferner ist die Einrichtung in das All-
gemeine Wohngebiet und damit in einen gréReren Bebauungszusammenhang ein-
gebunden.

Da im Bebauungsplan auch potenzielle Nachfolgenutzungen erméglicht werden sol-
len, sind ebenfalls folgende Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet zulassig:

Um Beeintrachtigungen der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzung auszuschlieRen,
sind neben dem Wohnen nur Einrichtungen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig. Die der Versorgung des Gebietes
dienende L&den (Einzelhandel), Schank- und Speisewirtschaften sind unzuléssig, da
der erforderliche Stellplatznachweis schwierig wird und es durch die ErschlieBungs-
verkehre zu Beeintrachtigungen des Wohnens kommen kénnte. Des Weiteren liegt
das Grundstick gemaR dem aktuellen Einzelhandelskonzept der Stadt Dortmund
nicht im Zusammenhang mit einem Nahversorgungszentrum.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
werden ebenfalls aus o. g. Griinden ausgeschlossen.

Davon ausgenommen sind Solarenergieanlagen / Photovoltaikanlagen als nicht sté-
rendes Gewerbe, wenn die Anlagen dem Geb&ude baulich untergeordnet sind und
auf dem Gebaude errichtet werden (Garagendéacher, Dachfléachen). Die Férderung
der Nutzung der Solarenergie ist politisch und planerisch gewollt. Die Festsetzung
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen und eine entsprechende Planungs-
sicherheit.

Maf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von 0.4 und bei zwei zuldssigen
Voligeschossen eine Geschossflachenzahl von 0,8 fest. Lediglich mit der festgesetz-
ten Grundflachenzahl ist damit die Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung flr
Aligemeine Wohngebiete (§ 17 BauNVO) erreicht. Diese Festsetzungen orientieren
sich weitgehend an dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan, der drei Geschosse,
eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0.7 festsetzt.
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Uberbaubare Grundstucksfidchen, Nebenanlagen

Die Uberbaubare Flache orientiert sich neben dem Baumbestand an dem geplanten
Bauvorhaben und wird fiir das zu errichtende Gebaude entsprechend festgesetzt. Es
ist beabsichtigt, einen Gebauderiegel in Ost-West-Richtung zu errichten und Rich-
tung Norden, siidlich des Gemeindezentrums, einen etwas kleineren Geb&udeteil
vorzulagem. Durch die GréRe der tberbaubaren Flache bleibt eine Integration in das
stadtebauliche Gefluge gewahrt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO Stellplatze nur in-
nerhalb der tberbaubaren Flachen und innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flachen
zulassig. Dies erfolgt u. a., um attraktive Au Benrdume zu sichern und ebenfalls dem
Baumschutz Rechnung zu tragen.

Gestaltungsfestsetzungen
Dachform

Das geplante Wohnheim soll ein Satteldach sowie auf zwei Geb&udeteilen ein Flach-
dach erhalten. Da die Umgebung sowohl von Wohngeb&duden mit Flachddchern als
auch vom Gemeindezentrum mit einem Pultdach und dem Pfarrhaus mit einem
Walmdach gepragt ist, passt sich diese Dachform in das stadtebauliche Umfeld ein.
Auf Gebdudeteilen mit Flachdachern ist eine extensive Dachbegriinung vorgesehen.

Einfriedungen

Sollten zur Einfriedung des Allgemeinen Wohngebietes Zaune verwendet werden,
durfen diese nur maximal 1,00 m hoch sein; diese sind zum jeweils angrenzenden
Grundstick hin aus stadtebaulichen Griinden zu begriinen.

Mdillbeh&lter

Séamtliche auRerhalb des Gebaudes aufzustellenden Abfallbehalter bzw. Gemein-
schaftsmillanlagen sind z.B. durch eine Rankkonstruktion unter Verwendung von
Rank- und / oder Kletterpflanzen oder andere Eingrinungsmaknahmen (Hecken)
dauerhaft einzugriinen, um eine gestalterisch angemessene Integration zu gewahr-
leisten.

ErschlieRung
Verkehrliche ErschlieRung - Individualverkehr -

Nicht weit entfernt liegt die A 40 mit dem Anschluss Dortmund-Kley. Die Anbindung
des Plangebietes an das uberértliche StraRennetz ist somit gewahrleistet.

Die direkte ErschlieRung erfolgt tiber die StraRke Echeloh, die wiederum Uber die An-
schllisse an die Straken Am Zitter, Kleybredde und Kleyer Weg in das értliche Stra-
Berisystem eingebunden ist. Die direkte Zufahrt zu der Stellplatzanlage mit den ins-
gesamt 6 erforderlichen Stellplatzen ist im éstlichen Grundstiicksbereich von der
Strale Echeloh aus vorgesehen.
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Offentlicher Personennahverkehr

Fur das Bauvorhaben ist die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr be-
sonders wichtig.

Die Buslinie 470 mit den Haltestellen ,Kleyer Feld“ und ,Echeloh®, in einer Entfer-
nung von ca. 100 m, verbindet das Plangebiet mit den Ortsteilen Litgendortmund
und Oespel.

Die S-Bahnlinie der S1, die zwischen Duisburg/ Essen/ Bochum und der Dortmunder
City im 20-Minuten-Takt verkehrt, liegt mit der Haltestelle Dortmund-Kley in einer Ent-
fernung von ca. 250 m.

Infrastruktur

Infrastruktureinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich im
Bereich des Quartierversorgungszentrums an der Kleybredde in einer Entfemung
von ca. 350 m sowie im Siedlungsschwerpunkt Oespels in einer Entfernung von
ca. 1 km.

Umweltbelange
Grundlage

Mit dem 01.01.2007 ist das ,Gesetz zu Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte“ vom 21.12.2006 in Kraft getreten. Die vorliegende Be-
bauungsplanénderung Lu 101(Nr. 4) wird in dem beschleunigten Verfahren geman §
13 a BauGB - Bebauungsplane der Innenentwicklung - durchgefiihrt.

Im beschleunigten Verfahren geméaR § 13 a BauGB kénnen Bebauungspléne aufge-
stellt oder geéndert werden, die die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung vorbereiten. Vorausset-
zung fur die Anwendung ist gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, dass der Bebau-
ungsplan keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertrég-
lichkeitsprifung (Anlage 1 zum UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Somit
darf vorhabenbezogen der Prifschwellenwert in Héhe von 20.000 m? zuléssiger
Grundfldche geman § 19 Abs. 2 BauNVO nicht (iberschritten werden. Die Plange-
bietsgréRe betragt im vorliegenden Fall 1.780 m?; der Prifschwellenwert wird somit
deutlich unterschritten.

Beschleunigte Verfahren werden gemanR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 13
Abs. 3 BauGB ohne Umweltprifung durchgefiihrt. Weiterhin unterliegen sie gemaR §
13 a Abs. 2 BauGB nicht der Anwendung der Eingriffsregelung; sprich die zu erwar-
tenden Eingriffe gelten als bereits erfolgt oder sind zuléssig. Somit entfallt die Ver-
pflichtung zum &kologischen Ausgleich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beschreiben und zu bewerten; es
sind die Vorschriften zum § 1 a BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzustel-
len. .

Die Bebauungsplananderung Nr. 4 liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Lu 101. Dieser setzt hier Baugrundsttick fir Gemeinbedarf (ev.
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Kirche Gemeindehaus, Jugendheim, Pfarrhaus) sowie tiberbaubare Flache mit ma-
ximal drei Geschossen, einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachen-
zahl von 0,7 fest. Ausgenommen davon ist die siidlich gelegene dreieckige Flur-
stlcksflache 716, die zu dem wiederum stdlich anschlieRenden WR-Gebiet mit einer
GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,7 gehort. Die betroffene Flache weist jedoch keine

Baugrenzen auf; es handelt sich nach gegenwartigem Planungsrecht um eine nicht
Uberbaubare Flache.
Der Umfang der vorgesehenen Uberbauung bleibt nahezu gleich, sodass sich insge-
samt die Eingriffsintensitat nicht erhéhen wird.

Baumschutz / BegriinungsmaRnahmen

Auf dem Grundstuck ist insbesondere auf der westlichen Grundstlickshélfte, stdlich
des Pfarrhauses, schitzenswerter Baumbestand vorhanden. Um dem Vermeidungs-
prinzip Rechnung zu tragen, soll der Baumbestand soweit wie moglich erhalten wer-

den.

Auf dem sidlich angrenzenden Grundstiick befindet sich ein geschutzter Ahorn (Nr.
23), dessen Krone in den Geltungsbereich der Anderung Nr. 4 hineinragt. Der Kro-
nenbereich wird mit einer Bindung fiir Bepflanzung im Bebauungsplan festgesetzt
und die Baugrenze angepasst.
Der im Plangebiet vorhandene und gemaR Baumschutzsatzung geschiitzte Baumbe-
stand ist in der folgenden Baumtabelle entsprechend des EinmaRes (Vermessungs-
blro Wiegen, 27.11.2007) unter Ergénzung der Artenangabe (Grinkonzept, Coes-
feld, Januar 2008) dargestellt.

Baum- Kronen- Stamm- Ersatz gem.
Nr. |durchmesser| umfang Baumart Anmerkung Satzung
1 11,00 1,70 WalnuR Juglan regia festgesetzt
2 4,00 23 Buche Fagus sylvatica dargestellt
3 10,00 2,8 Spitzahorn [Acer platanoides aulerhalb Plangebiet
4 4,00 1,7 Erle Alnus glutinosa aullerhalb Plangebiet
5 7,00 1,2+1,1+1,2 | Spitzahorn |Acer platanoides dargestellt
6 3,00 1,1 Spitzahorn _|Acer platanoides 1 Ersatzbaum
7 5,00 1.3 Erle Alnus glutinosa 1 Ersatzbaum
8 6,00 1,5 Erle Alnus glutinosa 2 Ersatzbdume
9 4,00 1,4 Erle Alnus glutinosa 1 Ersatzbaum
10 4,00 1,3 Erle Alnus glutinosa 1 Ersatzbaum
11 7,00 2,3 Spitzahorn | Acer platanoides 2 Ersatzbdume
12 5,00 3,15 Kirsche Prunus avium 3 Ersatzbdume
13 2,00 1,50 Kirsche Prunus avium 2 Ersatzbdume
14 5,00 1,80 Robinie Robinia pseudoacacia 2 Ersatzbdume
15 4,00 1,0+1,0 |Spitzahorn |Acer platanoides 2 Ersatzbaume
16 4,00 1,40 Spitzahorn |Acer platanoides 1 Ersatzbaum
17 8,00 1,50 Spitzahorn |Acer platanoides dargestellt
18 7,00 2,00 Roteiche Quercus rubra dargestellt
19 7,00 2,00 Roteiche Quercus rubra dargestellt
20 6,00 1,90 Esche Fraxinus excelsior dargestellt
21 ¢ 4,00 1,25 Hainbuche [Carpinus betulus dargestelit
22 5,00 1,30 Hainbuche |Carpinus betulus dargestelit
23 24,00 3,40 Ahorn Acer saccharinum auBerhalb Plangebiet




9.3

Der geschitzte Baumbestand kann aufgrund der Lage des Gebaudes und dem
Grundstiickszuschnitt zur Halfte erhalten werden. Wahrend der Bauzeit ist mit Hilfe
geeigneter Mittel (z.B. Schutzzdune, Handschachtung, Reduzierung des Arbeitsrau-
mes etc.) ein Lagem von Baustoffen und Fahren im Traufbereich zu vermeiden. Auf
flachige Versiegelung unterhalb des Traufbereichs ist zu verzichten. In der Bebau-
ungsplananderung ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen worden.

Vier Erlen (Nm. 7 bis 10), vier Ahombzume (Nm. 6, 11, 15 und 16) sowie zwei weite-
re Kirschbdume (Nm. 12, 13) und eine Robinie (Nr. 14) missen dem Bauvorhaben
weichen. Da kaum Spielraum zur Positionierung des geplanten Wohnheimgebaudes
besteht, ist ein Verlust der 0. a. Baume durch die Neuplanung nicht vermeidbar.

Die Baume besitzen mit Ausnahme der Walnuss (Nr. 1) und des auferhalb des
Plangebietes befindlichen Ahomns (Nr. 23) keine natirliche Krone mehr. Durch
Schnittmalnahmen in den vergangenen Jahren sind wesentliche Teile der Baumkro-
nen der Baume mit den Nm. 2 bis 22 (siehe Liste) eingekiirzt worden. \Vor diesem
Hintergrund sollen diese Baume nicht festgesetzt werden. Sie werden in der Bebau-
ungsplanénderung nachrichtlich dargestellt und sind nach Baumschutzsatzung ge-
schatzt. Der nicht zuriickgeschnittene Walnuss im 6stlichen Plangebiet wird in der
Bebauungsplananderung festgesetzt.

Far den Verlust der Baume ist eine Ersatzpflanzung von 6 B&dumen (3 Bdume |. Ord-
nung, 3 Baume Il. Ordnung) im Plangebiet festgesetzt. Als Ersatz wéren gem. der
Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Dortmund 5 heimische Laub-
baume II. Ordnung sowie 13 heimische Laubb&ume I. Ordnung anzupflanzen (siehe
Pflanzenauswabhlliste im Anhang zur Begriindung).

Da damit der nach Baumschutzsatzung erforderliche Baumersatz von 18 Baumen
nicht vollsténdig auf dem Grundstlick nachgewiesen werden kann, ist fiir 12 nicht zu
realisierende Ersatzpflanzungen (10 Bdume I. Ordnung, 2 B&dume II. Ordnung) eine
entsprechende Ausgleichszahlung an die Stadt Dortmund zu entrichten. Dies wird im
Rahmen des Fallantrages im Baugenehmigungsverfahren mit dem Vorhabentrager gere-
gelt.

Zur Eingrinung des Baugrundstiickes ist entlang des FuBweges im Stiden, im Wes-
ten und Norden eine geschnittene Hecke (siehe Pflanzenauswahlliste) zu pflanzen,
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Umsetzung dieser MaRnahme
wird im stédtebaulichen Vertrag geregelt.

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Samtliche geplanten privaten Verkehrsflachen auf dem Baugrundstick wie Stellplat-
ze, Zu- und Ausfahrten und Eingangsbereiche sind aus Grinden des Bodenschutzes
und zur Sicherung des Grundwasserdargebotes mit Rasenpflaster, Rasengitterstei-
nen oder mit offenporiger Pflasterung mit einer Fugenbreite von ca. 20 mm zu befes-
tigen.
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9.4

10.

1.

12.

Bodenschutz

Es ist darauf zu achten, dass Bodenaushub nicht als Abfall anfallt. Der notwendige
Bodenaushub sollte auf dem jeweiligen Gelande verbleiben. Notwendige VerfillmaR-
nahmen und Geldndemodellierungen sollten nur mit unbelastetem Material erfolgen.

Mutterboden im Sinne der DIN 18 300, der bei der Errichtung und Anderung bauli-
cher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache
ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor VVernichtung oder
Vergeudung zu schitzen. Der Mutterboden ist vordringlich im Bebauungsplangebiet
wieder einzubauen. Im Zuge des Wiedereinbaus von Mutterboden zugunsten von
~WiederandeckungsmaRnahmen" sind Verdichtungen zu vermeiden.

MafRnahmen zur Energieeinsparung

Das Vorhaben ist als Kfw-60-Energiesparhaus geplant. Das heilt, dass der Jahres-
Primérenergiebedarf nach der EnEV nicht mehr als 60 Kwh pro Quadratmeter Ge-
baudenutzflache betragen darf. Der auf die warmelbertragende Umfassungsfléche
des Geb&udes bezogene spezifische Transmissionswarmeverlust unterschreitet den
in der EnEV angegebenen Hoéchstwert um mindestens 30 %.

Im Weiteren wird das Gebaude eine Solarthermie-Anlage zur Brauchwassererwar-
mung und Heizungsunterstiitzung erhalten.

Diese Mallinahmen zur Energieeinsparung werden in einem stédtebaulichen Vertrag
mit dem Vorhabentrager geregelt.

Ver- und Entsorgung/ Niederschlagswasserbeseitigung

Entsprechende Versorgungsleitungen sind in den angrenzenden StraRen vorhanden.

Das Plangebiet war bislang unbebaut, so dass die Versickerungsféhigkeit gemanR

§ 51a Landeswassergesetz zu prifen ist. Das vorliegende Baugrundgutachten hat
erganzend die Versickerungsfahigkeit auf dem Gelande untersucht. Eine oberfla-
chennahe Regenwasserversickerung ist auf dem Baugrundstiick aufgrund der nur
geringen Durchlassigkeit der anstehenden Béden nicht méglich.

Daher sollen sowohl das Schmutzwasser als auch das Niederschlagswasser in den
vorhandenen Mischkanal in der StralRe Echeloh eingeleitet werden. Da das Nieder-
schlagswasser der stédtischen Mischwasserkanalisation nur zeitverzégert zugefihrt
werden darf, ist einerseits eine Dachbegriinung der geplanten Flachd&cher zur
Ruckhaltung des Niederschlagswassers vorgesehen sowie ergéanzend eine weitere
Regenrlckhaltungsanlage. Dabei sind folgende Werte anzusetzen: Drosselabfluss
maximal 15 I/s, Regenspende 226 | (s x ha) sowie Regendauer 15 Minuten.

Immissionsschutz

Nérdlich des geplanten Vorhabens befinden sich die S-Bahnlinie S1 und in einem
gréReren Abstand die Autobahn A 40. Da das geplante Wohnheim durch mehrere
Bestandsgeb&ude von den Schallquellen abgeschirmt wird, wirken keine stérenden
Belastungen auf diesen Bereich ein.
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13.  Lufthygiene

Die vom Umweltamt durchgefiihrte Priifung der moglichen Luftschadstoffe im Bereich
des Plangebietes hat ergeben, dass aufgrund des relativ geringen Verkehrsaufkom-
mens keine Uberschreitungen der Grenzwerte der 22. BImSchV zu erwarten sind

14.  Altlasten / Methanausgasungen / Bergbauliche Einwirkungen

In der Karte Uber Altablagerungen, Altstandorte und sonstige Bodenbelastungsfia-
chen ist das Plangebiet nicht gekennzeichnet. Das vorliegende Baugrundgutachten’
hat Bodenproben organoleptisch beurteilt mit dem Ergebnis, dass bei keiner der ent-
nommenen Proben ein organoleptisch positiver, d.h. geruchlich oder optisch fest-
stellbarer Befund ermittelt wurde, der auf eine Schadstoffbelastung hinweisen wirde.

In der Karte der potenziellen Methanausgasungen der Stadt Dortmund ist das Plan-
gebiet der Zone 3 zugeordnet. Dies bedeutet, dass Methangasaustritte sehr wahr-
scheinlich sind, sodass unter dem Gebzude eine Gasfléachendrainage zu installieren
ist. Die Flachendrainage muss fester Bestandteil der Ausfilhrungsplanung sein. Im
Anderungsplan ist ein entsprechender Hinweis enthalten.

Dartber hinaus werden zur sicheren Ableitung ggf. anfallender Gasaustritte beglei-
tende MaRnahmen? berlcksichtigt. Damit wird ein méglicher Aufstau ggf. anfallender
Methanausgasungen unterhalb des geplanten Bauwerks unterbunden und deren
dauerhafte Ableitung an die Oberfldche sicher gewéhrleistet.

Das Plangebiet liegt tber dem auf dem auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld ,Borussia“ sowie Uber dem auf Kohlenwasserstoff erteilten Bewilli-
gungsfeld ,Germania Gas". GemaR den Grubenbildern hat im Bereich des Plange-
bietes Gewinnung von Steinkohle im oberflachennahen und tiefen Bereich stattge-
funden.

Im Weiteren hat die Auswertung ergeben, dass die Fléze ,Prasident" und ,Helene"
unter einer geringen Lockermasseniberdeckung ausstreichen. Daher kann nicht
ausgeschlossen werden, dass innerhalb des Plangebietes auch widerrechtlicher
Bergbau durch Dritte oder sogenannter ,Uraltbergbau* im tagesnahen Bereich um-
gegangen sind.

Daher ist die Durchfiihrung entsprechender Erkundungsmafnahmen (z.B. Bohrun-
gen, geophysikalische Untersuchungen) erforderlich.

Das Plangebiet wird entsprechend gekennzeichnet und ein Hinweis in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

15.  Kampfmittel

Das Plangebiet liegt nicht in einem Bombenabwurfgebiet. Weitergehende MaRnah-
men sind somit nicht erforderlich.

1

Baugrundgutachten, Errichtung eines Wohnheimes Echeloh in 44149 Dortmund-Kley, OWS Ingenieurgeo-
iogen, GmbH & Co. KG, Zum Wasserwerk 15, 48268 Greven, 18. 12.2007, S.19
Vgl. Baugrundgutachten S. 20,21
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16.

17.

18.

Es kann aber nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass sich Kampfmittel im
Erdreich befinden. Weist bei Durchfiihrung des Bauvorhabens der Erdaushub auf
auliergewohnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobach-
tet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbe seitigungsdienst tber
bzw. die Polizei einzuschalten.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden im Bebauungsplanbereich nicht bertihrt. Es ist
jedoch nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler entdeckt
werden. Fur diesen Fall wird im Bebauungsplan tiber einen entsprechenden Hinweis
vorsorglich auf die Melde- und Sicherungspflicht nach dem Denkmalschutzgesetz
NW hingewiesen.

Stadtebauliche Zahlenwerte

Aligemeines Wohngebiet 0,18 ha

Kosten

Samtliche anfallende Kosten werden vom Vorhabentrager tibernommen.

Dortmund, den 22. Juli 2008

,@1:\9\
Nickisch

Anhang
Pflanzenauswahlliste

13




Pflanzenauswahlliste

Baume I. Ordnung (Endhohe tiber 25 m)

Spitzahorn
Bergahorn
Rosskastanie
Esskastanie
Rotbuche
Esche
Walnuss
Silberpappel

Berliner Lorbeerpappel

Graupappel
Schwarzpappel
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
Silberlinde
Feldulme
Bergulme
Flatterulme

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Populus alba 'Nivea’
Populus berolinensis
Populus canescens
Populus nigra
Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Tilia tomentosa
Ulmus carpinifolia
Ulmus glabra

Ulmus laevis

Bédume Il. Ordnung (Endhdhe 10 — 25 m)

Burgenahom
Feldahomn
Schwarzerle
Grauerle
Schwarzbirke
Sandbirke
Moorbirke
Hainbuche
Kornelkirsche
Rotdom
WeiRdorn
Blumenesche
Schwarznuss
Wildapfel
Wildbime
Felsenkirsche
Traubenkirsche
Silberweide
Mehlbeere
Eberesche
Speierling
Elsbeere

Acer monspessulanum
Acer campestre
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula nigra

Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Cornus mas
Crataegus laevigiata 'Paul’s Scarlett
Crataegus monogyna
Fraxinus omus
Juglans nigra

Malus pumila

Pyrus communis
Prunus mahaleb
Prunus padus

Salix alba

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
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Heckenpflanzen (freiwachsend oder Schnitthecken)

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Eingriffliger Weiltddorn Crataegus monogyna
Rot-Buche Fagus sylvatica
Stechpalme llex aquifolium
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
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Der Rat der Stadt hat am 11.09.2008 beschlossen, diese Begriindung der Anderung Nr. 4 des
Bebauungsplanes Li 101 nach § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. I,
S. 2414, BGBI. III/FNA 213-1) i.V.m. den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666; SGV NRW 2023)
beizufiigen.

Dortmund, den 30.03.2009

0

Nickisch
Bereichsleiter




