1. Ausfertigung

Begrindung
zZum

Bebauungsplan L4 165
- Alter Hellweg -

Planbereich und derzeitige Nutzung der Flédchen

Der Bebauungsplan umfaBt im Stadtbezirk DO- Liltgendortmund den
Bereich siidlich des Alten/Martener Hellweges, westlich

der Bundesautobahn - BAB A 45 - (Sauerlandlinie), nérd-

lich des Rheinlanddammes (B 1) und &6stlich des Flurstiickes

705 der Gemarkung Kley, Flur 3.

Der westligha Planbereich ist heute bereits gewerblich
genutzt. ADF den restlichen Fléachen wird ausnahmslos Land-
wirtschaft betrieben,

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Fest-
setzung von Gewerbe- und Industriefldchen. Hiermit sol-
len Voraussetzungen geschaffen werden, in verkehrsgiin-
stiger Lage weitere Grundsticke fiir die Wirtschaftsfdor-
derung zur Verfiigung zu stellen, fir die ein erheblicher
Bedarf besteht.

Ferner ist die Schaffung von privaten Griinflédchen beab-
sichtigt, die von Hundevereinen genutzt werden sollen.

Die abseitige Lage im Bereich des Autobahnkreuzes B 1/A

45 wurde bewuBt gewdhlt, um Stérungen der Wohnruhe zu
vermeiden. Der Hundedressurplatz soll Hundevereine auf-
nehmen, die aus verschiedenen Grinden nicht an ihrem jetzi-
gen Standort bleiben kdnnen.

Durch den Bebauungsplan Li 165, der Teilfléchen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Ma 103 iiberplant, werden
weiterhin gednderte Planungsiiberlegungen bei der Nutzung
der Flachen beriicksichtigt.

So wird auf eine im Bebauungsplan Ma 103 festgesetzte
Stichstrafle verzichtet und eine Teilfldche, die bislang
als Gewerbegebiet festgesetzt war, als eingeschrénktes
Industriegebiet ausgewiesen.

Der Bebauungsplan Ma 107, der ebenfalls zu einem kleinen
Teil (Hundedressurplatz) iiberplant wird, setzte bisher
im Bereich #stlich des Oespeler Baches "Fldche fir die
Landwvirtschaft" fest.
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Planungsvorgaben

Der Fléchennutzungsplan der Stadt weist den Bereich
des Bebauungsplanes als Gewerbegebiet aus, Auch im Ge-
bietsentwicklungsplan "Dortmund - Unna - Hamm" sind
die Fléchen des Bebauungsplanes als Gewerbe- und In-
dustrieansiedlungsbereich dargestellt.

Aus der Sicht des Bergbaues bestehen gegen die beab-
sichtigkte Nutzung keine Bedenken, da nur noch gering-
fiigige bergbauliche Einwirkungen im Planbereich zu er-
warten sind.

Grundsédtze der Bauleitplanung und Erliuterungen zum
Bebauungsplan

Art und MaB der baulichen Nutzung

Entprech;hd der Zielsetzung, fir die Wirtschaftsfdrderung
veitere Fldchen zur Verfiigung zu stellen, wird die Art
der baulichen Nutzung als Gewerbe- und Industriegebiet
festgesetzt.

Im Bereich der Gewerbegebietsfestsetzung ist eine maximal
III-geschossige offene Bauweise zugelassen.

Fiir die Grundflidchenzahl (GRZ) und GeschoBflichenzahl
(GFZ) wurde nach § 17 Baunutzungsverordnung - BauNVO
- das héchstzuléssige MaB von 0,B bzw. 2,0 festgesetzt,

In Bereichen in denen Industrieansiedlungumiiglich sind,
wurdedie GRZ mit 0,B und die Baumassenzahl (BMZ) mit
9,0 festgeschrieben.

Um jedoch die Einfiigung miglicher Geb&ude im Industrie-
gebiet in die vorhandene Umgebung zu gewdhrleisten,
wurde ferner die maximale Traufenhdhe auf 12 m ab Ge-
lindeoberkante festgelegt.

Die v.g. MaBe der baulichen Nutzung sind in ihrer Hdhe
notwendig, um eine fiir Gewerbetreibende wirtschaftli-
che Ausnutzung der Grundsticke zu ermiglichen.

Da die Festsetzungen von Gewerbegebieten in erster Linie
der Ansiedlung von entsprechenden Betrieben dient und
die zentrale Versorgungsfunktion der Zentren gestérkt
werden soll, wird durch textliche Festsetzung die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben eingeschrénkt,

Danach sind im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe sowie
Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Ge-
werbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an End-
verbraucher wenden, nicht zugelassen.

Ausnahmsweise sind nur solche Einzelhandelsbetriebe
zugelassen, die in unmittelbarem rdumlichen und betrieb-
lichen Zusammenhang mit Handwerkgirieben oder produ-
zierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als
insgesamt 500 gm Verkaufs- und Ausstellungsfléachen ha-
ben.



Verkehr und ErschlieBung

Der Alte Hellweg (K 1), der das Plangebiet im Norden
tangiert, stellt die Anbindung an das Uberdrtliche und
trtliche Hauptverkehrsstrafennetz fir das neue Gewer-
be- und Industriegebiet dar.

Die B 1 - Auffahrt "BorussiastraBe" kann auch iber die
OverhoffstraBe und die Brennaborstrafe erreicht wer-
den, ohne daB Wohngebiete durchfahren werden miissen,

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt iiber die Strafe
"Alter Hellweq". Lediglich der Bereich &stlich der Over-
hoffstraBe kann aus topographischen und verkehrstech-
nischen Grinden vom Alten Hellweg nicht erschlossen
wardenﬁ\ :

Hierfiir ist in einer ausreichenden Entfernung zur Kreuzung
Alter Hellweg/OverhoffstraBe ein Zufahrtsbereich fest-
gesetzt.

Die private Griinflédche wird durch eine Mischverkehrs-
fldche erschlossen, die - genauso wvie die OverhoffstraBe
- von Flédchen fiir Verkehrsgriin begleitet wird. '

Das Plangebiet ist ausreichend an das 6ffentliche Ver-
kehresnetz durch Buslinien angebunden. Die 5-Bahnhal-
testellen Marten und Germania liegen in fuBléufiger
Entfernung zum Planbereich.

Belange des Naturschutzes, AusgleichsmaBnahmen, Grin-
fldchen

Das Plangebiet umfaBt neben der vorhandenen Bebauung
einen landwirtschaftlich genutzten Freiraum. Die mit

dem Bebauungsplan Li 165 beabsichtigten MaBnahmen fih-
ren zu einem Verlust an Freifléchen. Auf eine Inanspruch-
nahme der Natur und Landschaft kann unter Beriicksich-
tigung der unter Punkt 2. bis 4.1 der Begriindung dar-
gelegten Belange der Wirtschaftsférderung nicht ver-
zichtet werden. Dieser unvermeidbare Eingriff ist so-
weit wie mioglich auszugleichen.

Die private Griinflédche, die vom Hundeverein genutzt
werden soll, erhidlt an ihrer Sid- und Ostseite einen
10 m breiten Pflanzstreifen., Neben seiner tkologischen
Bedeutung dient dieser Pflanzstreifen gleichzeitig als
Sicht- und Blendschutz fiir den Verkehr auf der Bl und
der A 45.

Die Festsetzung "Verkehrsgriin" erfaBt den Bestand an
Biumen und Strauchern und stellt ihre Erhaltung sicher.



Weitere MaBnahmen sind die Verpflichtung der Grundstiickseigen-
timer in den Gewerbe- und Industriegebieten, die nicht ilberbau-
baten Grundstiicksfldchen, die an eine dffentliche Verkehrsfléa-
che grenzen, zu mindestens 60 % mit BHAumen und Strduchern zu be-
pflanzen und im sildlichen Planbereich die Festsetzung einer Fli-
che fir eine 100 %ige Bepflanzung mit B&umen und Stréuchern. Es
sollen einheimische, standortgerechte Laubgehtlze, Strducher und
Bdume (ggf. auch Hecken) Verwendung finden.

Dariiber hinaus werden Anpflanzugen auf den Privatgrundstiicken
sowie die Anlegung von (Feucht-) Biotopen ausdriicklich begript.
Innerhalb von neuen Kraftfahrzeug-Stellplatzanlagen ist fir je

B S5tellplatze ein Baum anzupflanzen, Die Anpflanzung muB auf der
gesamten Anlage in regelméBigen Abstidnden angeordnet werden.

Dach- und Wandbegriinungen sollen wegen ihrer dkolecgischen und
klimatischen Bedeutung im Baugenehmigungsverfahren berilcksich-
tigt werden.

AuBerdem wurde eine Flédche Gstlich der BABA45 im Bereich des B-Pla-
nes LU 142 - Bezirksfriedhof Marten - fir Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen vorgesehen. Sie soll als "Gffentliche Griinfldche mit
beabsichtigter natiirlicher Entwicklung" festgesetzt werden. Im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist festzulegen, wie diese land-
schaftspflegerischzu gestalten ist, Hierbei ist auch iber die
Anlage von Kleingewédssern zu entscheiden.

Ver- und Entsorgung

Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung kann von den zustdndigen
Trdgern fiir das Plangebiet sichergestellt werden,

Der gesamte Planbereichkann iiber den Kanal der Overhoffstrale
zum Oespeler Bach hin entwéssert werden,

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist durch § 1 der Sat-
zung zur Anderung der Satzung iiber die Entwiisserung der Grund-
sticke in der Stadt Dortmund vom 09. 10. 1986 grundsdtzlich zu-
gelassen. Vloraussetzung fir die erforderliche Befreiung ist, daB
eine wasserrechtliche Erlaubnis fir das Versickern, Verrieseln
oder das Einleiten in ein Gewdsser erteilt wird, Einzelheiten
sind im Baugenehmigungsverfahren zu kléren, Auf eine Versiege-
lung der Freiflédchen sollte nach Miéglichkeit verzichtet werden.

Immissionsschutz

Das kiinftige Gewerbe- und Industriegebiet grenzt im Norden an
eine Fldche, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Ma 112 als
Mischgebiet festgesetzt ist,

Innerhalb dieses Gebietes hat sich jedgchreine umFang?aighe Wohn-
bebauung entwickelt, die, soweit vie méglich, vor sch&dlichen
Unvelteinwirkungen geschiitzt werden soll.

i i ‘ tzung nach
A diesem Grund wurden im Bebauungsplan durch Festsetl C

§ug (ig Nr, 1 Bundesbaugestz die Gewerbe- und Indugtylefléchﬁn
entsprechend der Abstandsliste zum Runderla@ des Ministers fur

Arbeit,Gesundheit und Soziales vom 09, 07. 1982 (SMB1. NW 280)

gegliedert.



Altablagerung

Der westliche Planbereich, der heute bereits (bis auf eine Aus-
nahme) mit Gewerbebetrieben bebaut und weitgehend versiegelt ist,
ist in der Karte der Stadt Dortmund fir Altstandorte und Altab-
lagerungen aufgefihrt.

Es werden in diesem Bereich Industrie- und zu einem sehr gerin-
gen Teil auch Hausmiillablagerungen vermutet,

Auf dem Grundstiick Alter Hellweg 108 - 110 wurden im Rahmen eines
Neubauvorhabens Untergrunduntersuchungen durchgefiihrt, Dabei ha-
ben sich keine Anhaltspunkte fir Bodenverunreinigungen ergeben.

Bei jedem Bauvorhaben im altlastenverdidchtigen Bereich muB eine
Bodenuntersuchung erfolgen.

Es ist davon auszugehen, daB keine Gefdhrdung fFir die dort woh-
nenden u:b\arbeitanden Menschen vorliegt.

Im Bereich o6stlich Alter Hellweg 62 WBfgn keine Altablagerung-
en vermutet.

Stadtebauliche Zahlenwerte

Gewerbegebiet 7,74 ha
Industriegebiet 4,89 ha '
6ffentliche Verkehrsflédchen 2,12 ha

priv. Grinflidche - Hundeverein - 0,88 ha
Versorgungsflichen 0,06 ha

Fléche fiir die Ververtung

oder Beseitigung von Abwasser 0,35 ha
Planbereich insgesamt 16,04 ha

sonstige,
Bodenordnende und'MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Grundstiicke sollen miéglichst auf freiwilliger Basis der im
Bebauungsplan vergesehenen Nutzung zugefilhrt werden; andernfalls
ist nach Teil V (Enteignung) des BauGB zu verfahren.

Belange Betroffener, Grundsédtze fir soziale MaBnahmen, Sozialplan
(§ 180 BauGB) :

Sﬁd;ich des "Alten Hellweges" waren mehrere Garten vorhanden.
Diese Grabelandflachen wurden von den Pdchtern zwischenzeitlich,
im Einvernehmen mit dem Liegenschaftsamt, gerdumt.

Durch die textliche Festsetzung 3.1 ist sichergestellt, daB ein

ausreichender griin gestalteter Bereich zwischen der vorhandenen
Wohnbebauung nordlich des Alten Hellweges und den gewerblichen
Nutzungen eingehalten wird.

Sofern Interesse besteht, kdnnen nordéstlich der GermaniastraBe
im Bereich des rechtskrdftigen Bebauungsplanes Li 108 - Auf der
Kiste - Ersatzkleingdrten zur Verfiigung gestellt werden.



Im-tbrigen sind nachteilige Auswirkungen auf die per-
sdnlichen Lebensumstinde der im Planbereich wohnenden
und arbeitenden Menschen nicht erkennbar, so daB auf
die Anwendung des § 180 BauGB - Sozialplan - verzich-
tet wverden kann,

Beteiligung der Bilirger an der Bauleitplanung

Die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung ge-
maBd % 2 a (2) BBauG wurde in der Zeit vom 27. 06. 1983
bis 18. 07. 1983 im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Li 155 durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Li 165
fand in der Zeit vom 18, 08. 1986 bis 18. 09. 1986 statt.

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden bei
der Planuhg, soweit dies die Abwiigung der privaten und
dffentlichen Belange zulieB, beriicksichtigt,
Ubersechldgige Kosten

Grunderwerb fir Mischverkehrsflédche

und private Grinfléche - Hundeverein - ca. 7/6.000,-- DM
StraBenbaukosten (Mischverkehrsfliche) ca. 71.000,2- DM
Kosten insgesamt ca.147.000,-- DM

Es fallen Kosten flir die Versorgungsanschliisse (Wasser und

Strom) des Hundevereins an, die heute noch nicht beziffert

werden konnen, da sie u.a. von der ErschlieBung des benach-
barten Industriegebietes abhéngiqg sind,.

Ggf. anfallende Kanalbaukosten werden durch den Gebiihren-
haushalt gedeckt.

Dortmund, den 1?.07,!989

GUnther
Ltd, Stddt. Baudirektor



