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Begrindung gemdB § 9 Abs. 8 Ba&ages&%xhuch {(BauGB) zum
Bebauungsplan Mg 131 Erdbeerfeld der Stadi Dortmund

1. Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Mg 131 - Erdbeerfeid liegt im stidost-
lichen Bereich von Mengede und wird im Norden durch die Ellinghauser- und
die Mengeder Schuistraie, im Westen durch die Mengeder StraBe, im Stiden
durch das Bahngrundstliick der Bahnlinie Kdin-Minden bis zur Briicke ‘Auf
dem Wodeacker begrenzt. Im Osten verladuft die Planbereichsgrenze zu-
nachst entlang der Verkehrsilache ‘ Auf dem Wodeacker' bis zur séidlichen
Flurstlicksgrenze des ‘Netter Feldes', folgt dann der stidlichen Fiursiiicks-
grenze ‘Netter Feld' bis zur SperlingstraBe, im Weiteran foigt sie dem Verlauf
der Sperlingstralie und der Stralie Roonheide bis zur nérdlichen Flurstiicks-
grenze des ‘Netter Feldes’, von dort entlang der nordlichen Flurstlicksgrenze
bis zur Verkehrsfidche ‘Auf dem Wodeacker' und entiang dieser Verkehrs-
flache bis zur Ellinghauser Strafe.

2. Beschreibung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten Dortrunds am t}stlichén Ortsrand
von Mengeds,

Der zu Gberplanende Bereich ist ca. 44 ha grofl und wird derzeit Uberwiegend
landwirischaftlich genutzt. Lediglich i Norden des Gebietes befinden sich
entiang der Mengeder Schulsirale und der Mengeder Strafle im Zusammen-
hang bebaute Grundstiicke, die vorwiegend dem Wohnen dienen, aber auch
das ehemalige Krankenhaus Hausemannstift und das neu errichiete Pfiege-
heim. Im sGdlichen Teil des Plangebietes, entlang der Strale Roonheide, lie-
gen weiter vereinzelte Wohngebadude. Das Umfeld des Krankenhauses ist
durch einen umfangreichen alten Baumbestand gepragt. In einigen Berel-
chen des Plangebiets sind einige Grahelandflachen mit kieinen Lauben
besetzt. Das (brige topografisch leicht bewegie Geldnde wird durch wasser-
fuhrende Grében und den Roonheider Bach gegliedert. Entlang dieser Gréhen
hat sich eine halbhohe Vegetation entwickalt, die zur Gliederung der Frei-
fidchen beitragt. Die Gelandehthen varlieren zwischen 70,18 m GNN und
65,23 m GNN. Die ndhere Umgebung ist gepragt durch aufgelockerte
Bebauung, Gberwiegend zwei- bis dreigeschossig. Lediglich im Westen an der
Mengeder Strafie ist ein mehrgeschossiger Wohnkomplex in den 70er Jahren
entstanden, der von den vorherrschenden Strukiuren abweicht.

3. Ziele und Zwecke des Bebavungsplans

Im Planbereich ist die Errichtung einer Wohnsiedlung mit einem {iberwiegen-
den Anteil von Eigentumsmafnahmen vorgesehen,

i den letzten Jahren verzeichnete die Stadt Dortmund eine ricklaufige Ent-
wicklung ihrer BevBikerungszahlen, Nach Erhebungen des Amtes fr Statistik
und Wahlen sank die Einwohnerzahi in den Jahren 1891 bis 1995 von
£10.850 Einwohnern auf 601.537 Einwohner. Darzeit leben ca. 587.000
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Finwohner in Dortmund. Das Amt fiir Statistik und Wahlen geht daritber hin-
aus von einer weiteren negativen Entwicklung aus.

Nebern den Komponenten Geburtenrlickgang und Sterbefailiberschuss ist vor
allem eine hohe Abwanderungsguote in die Nachbharkommunen Ursache der
Entwicklung. Der Bevtlkerungsrickgang hat auch einen erhebtlichen Einfluss
auf den Haushalt der Stadt Dortmund, da er mit Steuer- und Kaufkraftveriu-
sten verbunden ist.

Ziet der Stadt Dortmund ist, dieser Bevdlkerungsentwicklung durch geeignete
MaBnahmen entgegenzuwirken. Eine dieser MaBnahmen ist die zusaiziiche
Forderung des Wohnegigentums in Dortmund durch die verstarkte Ausweisung
von entsprechenden Baugrundstiicken. Durch diese wohnungspelitische
SteusrungsmaBnahme soll nicht nur der Stadt-Umland-Wanderung enigegen-
gewirkt werden, sondern gleichzeitig auch die Voraussetzung fir eine Rlck-
kehr abgewanderter Blrger geschaffen werden.

tm Juli 1997 wurden in einer reprasentativen Umfrage des Amtes fir Statistik
und Wahlen rund 4.000 ehemalige Dortmunder/Dortrnunderinnen nach
Griinden fir thren Umzug ins Dorimunder Umland befragt. Dabei stellte sich
heraus, daB sich offensichtlich jeder Dritie als Wohneigentiimer in einer der
Nachbargemeinden niedergeiassen hat, da in Dortmund aufgrund von zu
wenig atiraktiven Grundstiicken der Wunsch nach ‘den eigenen vier Wanden’
nicht verwirklich werden kann.

2/3 der Befragten halten sogar eine Rlckkehr nach Dortmund fir denkbar.

Irt den vergangenen Jahren ist zwar die Zahi der fertiggestelltien Wohnungen
in Dortmund gestiegen, allerdings befriedigt dies nach wie vor nicht die anhal-
tend hohe Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienh&usermn. Dies belegt auch
die Dortmunder Statistik ‘Bilanzen’ - Wohnortwechsel und Wegzugsgriinde -
von Januar 1998,

Um der prognostizierten sinkenden Bevdikerungsentwicklung und der damit
ginhergehenden Verschlechierung des kommunalen Haushaltens entgegen-
zuwirken, ist eine gezielte Entwickiung und Vermarktung von stidtischen und
privaten Grundstiicken fir den Eigenheim- und Eigentumswohnungsbau not-
wendig.

Zur Stitzung und Forderung des Wohnungsbaus hat der Rat der Stadt ent-
sprechende Beschilisse gefasst und Mafinahmen veraniasst:

Der Bedarf an geeigneten Wohnbauflachen kann nicht allein durch
Innenentwicklung oder Schliessung von Baullicken gedeckt werden, sondern
es miissen auch Flachen in Anspruch genommen werden, die zur Zeit dem
Freiraum zuzuordnen sind, Bevorzugt, neben der Innenantwicklung, soliten
natiirich die Flachen bebaut werden, die sich an vorhandene
Siedlungsbereiche ‘anlehnen’, der Arrondierung dienen und die bestehenden
Infrastrukiuren nutzen und silitzen. Um eine derartige Flache handeit es sich
im vorliegenden Fall. Im jetzigen Planbereich sollen bis zu ca. 530
Wohneinheiten realisiert werden. Dieses soll (berwiegend im
Einfamitienhausbereich erfolgen, wobei sowoh! freistehende

“Einfamiienhauser, Doppelhduser und auch Reihenhduser geplant'sind, Der

Geschosswohnungsbau wird in deutlich geringerem Umfang angeboten und
soll in Punkthiusern (Stadtvillen) realisiert werden. In Ergdnzung und direkter
Néhe zum ehemaligen Krankenhaus-Hausemannstift und zum neuen
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Pflegeheim wird ein Seniorenheim mit ca. 80 Wohnungen entstehen.

4, Planungsvorgaben

im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans besteht kaine verbindiiche
Bauleitplanung. Planungsrechtiich beurteilt sich der Planbereich derzeit nach
§§ 34/35 BauGB. Ohne Aufsiellung eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans ist eine Wohnbebauung an dieser Stelle nicht méglich. Der rechiswirk-
same Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund vom 27.6.1985 stellt einen
groBen Teil des Planbereichs als Wohnbaufldche dar. Paraliel zur Ellinghauser
StraBe ist ein ca. 200 m breiter Streifen als Flache fiir die Land- und/oder
Forstwirtschaft dargestelll. Im Nordteill der Flche befindet sich zudem die
Darstetiung Griinflache - Parkaniage/Sportftache - sowie fir den Bereich des
Hausemannstifies die Darstellung Fidchen und Einrichtungen flir den Ge-
meinbedarf. Der Bereich zwischen den StraBBen ‘Speriingstralie’ und ‘Wode-
acker ist als Griinflache - Dauerkleingarten - dargestelit.

Der rechisverbindliche Landschaftsplan Dorimund-Nord vom 30.11.1890
setzt die im FNP als Flache fur die Land- undfoder die Forstwirischaft darge-
steliten Fldchen als Landschaftsschuizgebiat Nr. 5 - Mengede - fest.

Die Planvorgaben werden im Sinne der Zielsetzung dieses Bebauungsplans
geandert. Der vorliegende Bebauungsplan Mg 131 - Erdbeerfeld wird gemaB
§ 8 Abs. 3 BauGRB im Parallelverfahren zur Flachennutzungsplananderung
erarbeitet. Dem Entwicklungsgehot gemaRk § 8 Abs. 3 BauGB ist damit
Rechnung getragen.

5. Stédiebauliche Konzeption

Das neue Plangebiet Ostiich des Stadtkerns von Mengede soll zu einem
Wohnguartier mit bis zu ca. 530 Wohneinheiten entwickelt werden. Ein neues
Seniorenheim mit ca. 80 Wohnplatzen in unmittetbarer Nachbarschaft zum
Hausemannstif ergénzt das Angebot im Stadtteil Mengede.

Die Struktur und Zusammensetzung des Wohngebietes bezieht sich auf die
angrenzende, historisch gewachsene Bebauung Mengedes, Gleichwohi muss
bei einem soichen Neubauvorhaben auch ein eigenstandiges Gesicht ent-
wickelt werden. Die Lage am Rande Dortmunds eignet sich besonders fur
eine bauliche Ergénzung durch Eigenheime als Einzel-, Rethen- oder Doppel-
hauser. Abgerundet wird das Angebot durch attraktive EigeniumsmaBnahmen
in Form von Stadtvillen und im Randbereich der Mengeder StraBe als neue
Quartierseingangssituation durch Geschosswohnungsbau.

Das Neubaugebiet gliedert sich stddtebaulich in drei Quartiere mit jewells
gigenstandigem Charakier.

e Das erste Quartier nérdlich des Hohen Weges

_Hier prégt die dichte Rethen- und Doppethausbebauung den
Anschluss an das Stadtteilzentrum vom Mengede. \forgesehen ist, |
astlichen Bereich an der Mengeder Strafle, im Entrée zum neuen
Baugebiet einen dichter genutzten Bereich zu schaffen. Angrenzend
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an das Hausemannstift, das zur Zeit durch ein intensivpfiegeheim
erweitert wird, solf ein Seniorenheim errichtet werden.

e Das zweite Quartier stidiich des Hausemannstiftes

Dieses Quartier ist im Verhaltnis zum eher stadtisch gepragten ntrdli-
chen Quartier mit seiner vorwiegenden Doppel- und Einzelhaus-
bebauung etwas grofizligiger und weniger kompakt, Damit

nimmt die bauliche Dichte vom Stadtikern zur Landschaft ab.

e Das dritte Quartier norddsilich der Bahnlinie 'Die Hofe'

Hier ist ein Wechsel zu den Gbrigen Quartieren in sofern erfolgt, in
dem hier vier in sich geschiossene Wohnhfe mit dem Riicken zum
Bahnwail entstehen, in deren Mitte ieweils eine Gemainschafisflache
fOr Kinderspielplatz und Begriinung vorgesehen ist. Bie Hofbebauung
wird vorrangig aus Doppel- und Reihenhiusern bastehen.

Linabhéngig von der jeweiligen baulichen Ausprégung ermodglicht ein modul-
artiger Authau der Baufelder unterschiedlichste Variationen der Bebauung.
Auf der Basis einer robusten st&dtebaulichen Konzeption bestehen somit die
Voraussetzungen zu einem schnelien Reagieren auf eine sich verdndernde
Nachfrage an unierschiedlichen Hausformen.

Das Baugebiet rundet die Ortslage Mengedes nach Stdosten hin ab und bil-
det kiinftig den Abschluss zum Freiraum. Der Ubergang Siedlungsgebiet -
Kuiturlandschaft findet deshalb auch seinen Ausdruck in den stadtebaulichen
Strukturen, Die vorhandene leichte Geldndemodulation, die bestehenden
Wege und die Verbindungen zum Zenitrum, die Aufnahme und der Schutz
von landschaftsprégenden Elementen {Roonheider Bach) oder naturrdums-
licher Restrikiionsbereiche {Feuchtgebiet) sowie andere markante Punkie in
der Landschaft, sind in die planerischen Uberlegungen miteinbezogen. Das
stadiebauliche Konzept macht es mdglich, dass einzelne Baubabschnitie
jewells einen sinnvollen Abschiuss der Siedlungsstruktur bilden und dass -
chne komplett zu sein - kein stadtebaulicher Torso, auch im Hinblick auf die
Verknlpfung mit der freien Landschaft entsteht.

Als entwurfsprégendes Element ist die von Norden nach Sliden verlaufende
HaupterschlieBungsstrale, der ‘Grine Bogen', ais Allee ausbildet. Gleichsam
als ‘Griines Rickgrat’ wird sie zum Orientierungselement der gesamten
NeubaumaBnahme. Entlang der Allee vollzieht sich auch der Ubergang von
einer eher stidtisch gepréagten Strukiur im ndrdlichen Bereich zu einem land-
schaftlich geprégten Freiraum im sidlichen Abschnitt. Die Bedeutung des
neuen Wohnquartiers als Bindeglied zwischen Stadt und Landschaft wird
hierdurch sinnfallig unterstrichen. Um die zur Verfligung stehenden Bau-
flachen sinnvoll zu nutzen und zu erschwinglichen Baulandpreisen anbieten
zU kbnnen sowie den umgebenden Freiraum vor weiterer Inanspruchnahme
zU bewahren, ist es notwendig flachensparend zu planen. Aspekie des
kosten- und fidchensparenden Bauens, etwa die Reduzierung der Grund-
stiicksgréen oder die Minimierung des ErschlieBungsaufwandes sind daher
von besonderer Bedeutung flir die stddtebauliche Struktur, Unter dieser dko-

logischwie Skonomischrbegriindeten Prémisse wird der-Hachenverbrauch

sowohl flir den Wohnungsbau als auch flr die ErschiieBungssirategie gegeni-
ber dblichen Wohngehieten reduziert, Fiir die Bebauung mit Reihen-, Doppel-
und Einzelhdusern sind unterschiedliche GrundsticksgrdBRen vorgesehen. Die
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Geschossigkeit ist den Gegebenheiten in Mengede und der Lage am Orisrand
angepasst,

&. Art und Mafl der baulichen Nutzung

Da das neue Plangebiet vornehmlich dem Wohnen dienen soll, setzt der Be-
bauungsplan - mit Ausnahme der Flache fiir das Pflegeheim - die als Fidche
flir den Gemeinbedarf/sozialen Zwecken dienende Gebéude und Einrichtun-
gen {§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGRB) und der Flache des alten Mausemannstiftes -
die als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) festgeseizt sind, alie Baugebiete als allge-
meine Wohngebiete (§ 4 BauNVQ) fest.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVC genannten ‘Ausnahmsweise zuldssigen’ Nuizungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes - sonstige nicht sttrende Gewerbebe-
triebe - Anlagen der Verwaltung - Gartenbaubetriebe - Tankstellen) sind nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplans und somit in Anwendung des § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVYO nicht zuldssig.

Hierdurch erfolgt lediglich eine Klarsteliende Akzentuierung im Sinne einer
Beschrankung auf den eigentlichen Schwerpunkt und Inhalt des allgemeinen
Wohngebietes, Der Ausschluss der nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
im allgemeinen Wohngebiet fihet nicht zur Anderung des Gebiets-Charakters.
Es bleiben, starker als dies in einem reinen Wohngebiet mbglich ist, die zur
Versorgung des Gebieles dienenden Laden, Schank- und Speisewirischaften
sowie nichtstrenden Handwerksbetriebe und Aniagen fir kirchliche, kulturel-
te, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, allgemein zuldssig.

In den aligemeinen Wohngebieten ist zur Wahrung einer gewissen Einheit-
tichkeit die Grundffachenzanl (GRZ) auf die in der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) als hichstzulassig genannte Zahl von 0,4 festgesetzt. Die hichsi-
zuldssige Geschosszahl ist je nach stadtebaulicher Exponiertheit in den alige-
meinen Wohngebieten entweder auf |l bzw. die Wohngebiete am wastlichen
Eingang des Plangebistes aus stadtebaulichen Griinden auf ill begrenzt. Die
Stadivillenbebauung am Griinen Bogen ist zwingend auf IH festgesetzt. Im
Mischgebiet ist ebenfalis die in der Baunutzungsverordnung als hichstzuls-
sige Grundfachenzahl (GRZ) von 0,6 fesigesetzt,

7. Bauweise, iberbaubare Grundsticksfitche

Die Bauweise ist in den Wohngebieten mit Ausnahme der Wohngebiete am
westlichen Eingang des Baugebietes und am ndrdlichen Kopf des Griinen
Bogens in Anlehnung an die Bebauung im Umfeld als offene Bauweise fest-
gesetzt, so dass niemais Gesamtbaukdrperlangen von mehr als 50 m Lange
zulassig sind. Innerhalb dieser 50 m Lange ist es dann moglich, Reihenhéu-
ser bis zu der Gesamilénge von 50 m zu errichten. Abweichend von dieser
generell offenen Bauweise setzt der Bebauungsplan fir die zu errichienden
Gebaude an der Sidseite des ‘Grinen Bogens' die zuséizliche Festsetzung

_.....nur Doppelhduser zuldssig’ gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO fest. Hierdurch wird, .. .

im Wachsel mit gleichbleibenden Gebdudeldngen und den notwendigen seitli-
chen Grenzabsténden ein feststehender Rhythmus entstehen, der den griinen
Bogen ruhig begrenzt. Um an dieser stadtebaulich wichtigen Stelle ein unru-
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higes Vor- und Rickspringen von Geb3uden oder Gebiudeteilen zu verhin-
derny und eine klar verlaufende Raumkante zu erreichen, setzt der Bebauung-
splan nur an dieser Stelle im Abstand von drel Metern zur stidlichen StraBen-
begrenzungslinie des Grinen Bogens die Baulinie fest, von der Garagen aus-
genommen sind. Alle anderen Begrenzungen der (tberbaubaren Grund-
stéicksflache werden durch Baugrenzen bestimmt, Glashduser, Winiergarten
0.8. dlrfen die Baugrenzen, die nicht zu &ffentlichen Fahrverkehrsflachen ori-
entiert sind, bis zu drei Metern Tiefe ausnahmswaeise (iberschreiten, sofern
nofwendige Abstandsfiachen gemass § © der Bauordnung Nordrhein-
Westfalen (BauONW) eingehalten werden. In dem Mischgebiet ist bedingt
durch die vorhandene Bebauung des Hausemannstiftes aus Bestandsschuiz-
grinden die geschiossene Bauweise festgeseizt. Die festgesetzten Oberbauba-
ren Flachen auf den Grundstlcken lassen einen ausreichenden Spielraum flir
eine individuelle Gebdudesteliung. Abweichend davon ist - aus stadiebaubli-
chen Griinden - im Bereich am westlichen Eingang zum Plangebiet die
geschlossene Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird erreicht, dass an dieser
Stelle - im Ubergang zum Oriskera - der naue Platz klar raumlich gefasst
wird, Das Kopfgebdude am nordlichen Ende des Griinen Bogens sol eben-
falls eine seiner stadtebaulichen Exponierthait entsprechende GréBe und
Dominanz erhalien.

8. Grinfléchen und Begriinung

Die Freiraumstruktur ist integraler Bestandteil der Siediungsentwickiung. In
der stadtebaulichen Gliederung des neuen Quartiers, bel der Erschiiefung,
dem Larmschutz und bel der Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
und Ausgleichsregelung ist die Freiraumentwicklung ein unverzichtbarer
Bestandiell der Siedlungsstrukiur.

Der tffentliche Raum - StraBe - wird in unferschiedlicher Weise und Intensitat
begriint. Der Hauptachse im Plangebiet dem ‘Grlinen Bogen' kommt eine
besondere Bedeutung als ‘Rickgrat’ des Gebiets zu und wird in sofern eine
besondere Form der Begriinung erhalten, Diese durchlaufende leicht geboge-
ne StraBe wird mit einer dreireihigen Baumreihe bepflanzt, in dem nordlichen
Grlnstreifen werden weitere kleine Straucher gepflanzt und das Oberflachen-
wasser wird in einer Muide gefiihit und versickert,

Die beiden Einfahrtsstrafien von der Ellinghauser- und der Mengeder Sirafe
werden als Doppelbaumallee mit kleinen schmalen, seitlichen Griinstreifen
ausgebildet. in die WohnstraRen dagegen, die als Mischverkehrsfiache ausge-
bildet sind, werden nur vereinzelt kleine Baume gepflanzt. Immer aber sind
Baumarten zu wahlen, die in einer Hohe von bis zu 4 m beschnitten werden.
Die StraBenbegrenzung an den Alleen und der Stidseite des 'Griinen Bogens'
sollen durch Heckenbepflanzungen auf privaten Grundstiicken zusétziich
begriini werden.

Neben dem Schuiz und der Entwicklung von schiitzenswerten Freiflachen,
wie den parkartigen Baumbestanden im Bereich des Hausemannstifies und

..des.Hofes Schulte-Tockhaus, dem vorhandenen Teich im.ehemaligen Hof- . .

bereich, dem Roonheider Bach und den Feuchtwiesen am Roonheider Bach,
werden neue Freiraumelemente zur Gliederung des Wohngebietes entwickelt.

Das Freiraumkonzept unterscheidet im Rahmen der Griinordnung garten-
klnstlerisch gestaltete Frelrume und Naturentwickiungsfldchen. Der Kontrast
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zwischen wenigen, durchgestalieten Freirdumen und groRziigigen, hochdyna-
mischen Freiflachen sind ein Beitrag zur gezielten Gestaltung und Aufweriung
des Wohnumfeldes. Die zentrale Allee sowie die Baumpflanzungen in den
uniterschiedlichen Strafientypen erleichtern beispieisweise die Orientierung im
Gebiet und geben ihr ein unverwechselbares Erscheinungshiid, Unterschied-
lich gestaliete, kieine Platze im Quartier, die als dffentliche Griinflichen fest-
gesefzt sind, sind Ausdruck des Gemeinwesens einer Siediung, die ansonsten
stark durch das Private geprégt wird. Die Pianung der Naturentwicklungs-
flachen unterscheidet sich durch unterschiedliche Pflegestrategien, innerhalb
derer sich die Gebiete auf Grundlage der natUrlichen und anthropomorphen
Gegebenheiten entwickeln sollen. Die unterschiedlichen Pflegekonzepte, die
sich z.B. auf die Regulierung des Regenwasserabflusses stiitzen, schaffen
eine maximale Biodiversitat und ein abwechslungsreiches Landschaflsbild.
Die kleinen, als dffentliche Grinflache festgesetzten Quartiersplatze (Pocket-
Parks} werden so gestaitet, dass im gesamten Baugebiet wohnungsnah aus-
reichend Spielfidchen vorhanden sind.

Die im Landschaftsplan Dortmund-Nord getroffenen Vorgaben zum Erhalt und
zur Planzung von Vegetation sind durch textliche Festsetzungen aufgenom-
men und somit gesichert.

Um groBere zusammenhéngende 'Leerflachen’ insbesondere bei Stellplatz-
sammelantagen und anderen Parkpidtzen zu vermeiden, setzt der Bebau-
ungsplan fest, solche Flachen mit Bdumen zu bepflanzen. Hier sollte die
Baumpflanzung so erfolgen, dass durch eine systematische Anordnung {ca.
alle 4 Siellplatze) ein zusammenhdngendes Biatierdach entsteht,

9. Gestaliung

Die gestalterischen Festsetzungen dieses Bebauungsplans gliedern sich prin-
zipieli in zwei Ebenen. Zum einen werden einige wenige - hinnehmbare -
Festsetzungen (ther die gestalterische Angleichung aneinandergebauter
(Gebaude, Uber Dachaufbauten, maximale Geb3udehthen, {iber Einfriedun-
gen an Offentlichen Flachen sowie (ber Wandbegriinung - fir den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungspians vorgegeben, um innerhalb eines groBen
Gestaltungsspekirums doch einen gestalierischen Grundkonsens zu erhalten.
Zum anderen gibt es im Plangebiet stddtebaulich exponierte und dominanie
Areale - inshesondere an den Gebietseingdngen, den einlaufenden Alleen
West und Ost, sowie inshesondere am ‘Grinen Bogen' - die im Verhéltnis zu
den weniger empfindlichen, eher im rickwartigen Bereich liegenden
Bauflachen, zusaizlich einer deutlichen Ausformung der Kubatur der Gebau-
de bedlrfen. Hier werden Ober die allgemeinen Gestaltregeln hinaus unter-
schiedliche Dachformen und Dachneigungen bestimmt. An diesen wenigen
stédtebaulich wichtigen Stellen setzt der Bebauungsplan in Anlehnung an die
vorhandene Behauung im Umfeld zum einen das Satteldach fest. Zum
Anderen wird in dem Ubergangsberaich vom Baugebiet zum nordlichen
Freiraum und auf der Nordseite des Griinen Bogens - wo eher freistehende,
dominantere Bebauung bis hin zu kompakten Stadtvillen vorgesehen sind,

~dag Pult--brw, - Zeltdach-festgesetzt: Hierdurch wird diesen Hausformen-gin -
inrem Standort und Typus angemessenes Gewicht gegeben.

Um aneinandergebauie Geb3ude {Doppelhiuser, Reihenhduser, Hausgrup-
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nen} als zusammengehorig und als ein Baukdrper erkennbar zu machen,
setzt der Bebauungsplan fest, dass ancinandsrgebaute Hauser mit gleicher
Dachiorm, Dachneigung, Dacheindeckung und Dachliberstanden sowie mit
gleichen Gauben zu errichten sind, Dacher sollen als Déacher erkennbar sain
und optisch nicht als zusaizliches Vollgeschoss wirken. Deshalb wira dis
LAnge von Dachgauben sowie Abstdnde zwischen den Gauben und zum
Ortgang geregeit. Die Vorgabe der maximalen Geb&udehthen sorgt daflr,

dass die Gebsude innerhalb von Gruppen eine gemeinsame Hohe nicht Uber-

schreiten und somit groBe Ausrutscher in Bezug auf die Gebdudehdhen ver-
mieden werden.

Durch die Vereinheitlichung der Einfriedungen zum &ffentlichen Raum hin,
erhalf das pesamte Plangebiet - in Anlehnung an den griBBten Teil des
Bestandes - einen gestalterischen Zusammenhalt, der noch durch die syste-
matische Bepflanzung des dffentlichen Raumes unterstiitzt wird.

10, ErschiieBung

Das Plangebiet wird im Nordosten durch die Mengeder Schulstrafe (1A-L657)
im Slidosten durch die Roonheide und im Westen durch die Mengeder Sirafie
{IA-LB09) erschlossen. Uber die beiden Landstrafen sind unmitielbar die
Ortsmiite von Mengede, die Ortsteile von Nette und Bodelschwingh erreich-
bar, Zudem ist Uber die Mengeder SchulstraBBe in dstiicher Richtung die neu-
gebaute Gberdrtliche NS X (Emscherallee) erreichbar, die in die Dortmunder
innenstadt oder direkt zur Bundesauiobahn 2 fihr.

Das Plangebiet wird durch die Buslinien 470, 473, 471 und den NE 8 er-
schiossen und ist somit gut an das OPNV-Netz angebunden. Darliber hinaus
ist im Oriskern von Mengade der Busbahnhof und ein Stiickchen weiter der
Mengeder Bahnhof, von wo aus die S-Bahn 52 und die Bundesbahniinie RE3
nach Osten zur Dorimunder Innensiadt und weiter nach Kamen und Hamm
und in Richtung Westen nach Herne, Wanne-tickel, Gelsenkirchen, Ober-
hausen, Duisburg, Krefeld bis Monchengladbach verkehren.

Weite Teile der Wohnbebauung liegen im 300 m Entfernungsradius zu den
Bushaliestellen. Der Bushahnhof und Bahnhof im Ortszentrum von Mengede
sind gut Gber die vorhandenen Buslinien erreichbar.

Die StraBenprofile und Radien der Hauptachsen sind gemeinsam mit den
Dortmunder Stadtwerken und dem Tiefbauamt der Stact Dortmund so
gewahlt, dass die beabsichtigie Durchquerung des Wohngebietes mit einer
Buslinie von der Mengedsr StraBe zur Ellinghauser StraBe problemlos maglich
ist. Raum fir Haltepunkie mit Warteh2uschen sind an verschiedenen Steilen
mbgtilch.,

Ausgehend von den vorhandenen 8uferen ErschlieBungsstraben fihren neue
SammelerschiieBungen in das Plangebiet bis zur querverlaufenden, geboge-
nen inneren Hauptachse (Griiner Bogen). Dieser 'Griine Bogen' hat die
Funktion einer zentralen bandartigen Mittenbildung, die die unterschiedlichen

~Quarierstelle verbindat: Zugleich st er mit-ssinen Grinfldchen, dam-Rad- -

und Wanderweg und dem Wasserlauf eine Kammunikations- und Spielflache.
Von den SammelerschiieBungen, die im Trennsystem mit unterschiedlichen
Profilen ausgshaut werden, fihren dann kleine, schmale WohnstraRen ab, die
als Mischverkehrsflache festgesetzt sind, um eine Gieichberechiigung aller
Verkehrsteiinehmer zu erreichen.
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Mischverkehrsflache

Von der S{idseite des ‘Griinen Bogens' entwickeln sich zur Bahn hin vier klei-
ne Wohnhdtfe von denen jeweils zwei mit einer Uberfahrismoglichkeit fr Mull-
und Notfahrzeuge verbunden sind. Auch diese Wohnhife und deren Zufahr-
ten sind als Mischverkehrsflache festgesetzt.

Der ruhende Verkehr, Stellplétze bzw. Garagen, ist grundsatziich auf privaiem
Grund abzuwickein. Dieses geschieht entweder direkt auf den jeweiligen
Grundstiicken oder auf privaten Gemeinschafisfidchen. Ein Antell des not-
wendigen Steilplaizbedarfs flir Besucher ist im &ffentlichen Raum unier
Baumen untergebracht. Der Stellplatzschitssel ist mit 2,0 und zusatzlichen
20% der Wohneinheiten an Besuchersiellplatzen angesetzt.

Zur Erginzung des Wegenetzes und zur Verbesserung der fuB- und radigufi-
gen Erreichbarkeit werden im Plangebiet weitere Rad- und Wanderwege
angelegt, die eine einfache Verbindung der einzelnen Wohngebiete unterein-
ander, aber auch den direkten Zugang aus den Wohngebieten in die Land-
schaft ermbglichen.

StraBenbaumalnahmen
e Aliee Ost - Allee West

Diese beiden StraBen, durch die die Anbindung des Baugebietes an das vor-
handene Stralennetz der Stadt Dortmund hergestelit wird, sclien eine befahr-
bare Breite von 6,00 m erhalten. Es sind desweiteren beidseitize Parksirgifen
mit Baumscheiben und Gehwege mit jeweils 2,00 m Breite geplant, so dass
sich eine Gesamtbreite von 14,00 m ergibt.

Die Anbindung der Allee Ost an die Ellinghauser Strafie ist als Kreisverkehr
geplant, die der Allee West an die Mengeder StraPe als Einmiindung.

& 'Griner Bogen’
_ Diese Strafie ist in zwei Bereiche zu unierteilen:

- Zwischen Aliee Ost und Allee West: Die Fahrbahn dxeses Abschnzttes soil
6,00 m breit werden (Busverkehr}), Auf der westlichen Seite werden ein

Parkstreifen mit Baumscheiben und ein Gehweg mit jeweils 2,00 m Breite
angelegt. Auf der tstlichen Sefte der Fahrbahn wird eine insgesamt 8,50 m
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breite Grinflache angelegt, in der eine'dappeite Baumreihe, ein
Mulden/Rigolen-system zur StraBenentwasserung und ein 2,00 m breiter
Gehweg geplant ist. Die Gesamitbreite dieses StraBenabschnittes betragt
18,50 m,

- Nérdlich der Allee West und siidlich der Allee Ost: Die Fahrbahn disser bei-
den Bereiche wird 5,50 m breit und mit Pflasterdecke ausgefUhrt. Auf der
westlichen Seite sind analog zum vorher beschriebenen Abschniit ein
Parkstreifen mit Baumscheiben und ein Gehweg von jeweils 2,00 m Breite
angeordnet, Die stlich der Fahrbahn gelegene Grinflache wird insgesamt
8,00 m breit und erhatlt dieselbe Aufteilung wie vorher beschrieben. Die
Gesamtbreite dieser Bereiche betragt ebenfalls 18,50 m.

e Planstraien A - G, 1 - 6 und Hife 1 - 4 und Nordhof

Diese StraBen werden als 5,50 m breite Mischverkehrsfidchen mit
Pflasterdecke angelegt. Die Anbindung dieser Strafien an die Alleen und den
gritnen Bogen erfolgt als Gehwegliberfanrten, um die untergeordnete
Funktion der Mischverkehrsflachen deutlich hervorzuheben.

11. infrastruldur

Einkaufsmdglichkeiten sind im Ortskern von Mengede in ausreichender Form
zur Deckung des taglichen Bedarfs vorhanden. Kindergérten, Schulen, Sport-
anlagen, Jugendheim und Hallenbad sind in direkier Nahe zum Baugebiet -
fuBidufig - erreichbar. Trotzdem wird fiir den Fali, dass die vorhandene Kin-
dergartenkapazitii nicht ausreichen sollte, im Plangebief - an der Mengeder
SiraBe - ein Grindstick vorgehatten, auf dem ein Kindergarten mit ausreai-
chend grofier Freiflache im Bedarfsfall realisiert werdan kann.

Ein ca. 3.500 gm groBer Spielpiatz der Kategorie A ist im westlichen Teil des
Neubaugebietes festgesetzt, Hierdurch wird sowchi der Spieflachenbedarf aus
dem Baugebiet selber abgedeckt, als auch der Wegfall der Rollschuhbahn auf
dem Mengeder Markiplatz kompensiert. Die Fesisetzung der ca. 700 gm
groflen Spielfidche der Kategorie B sorgt ganzlich fiir die Abdeckung des
Spielflachenbedarfs, auch {ir das ndhere - insbesondere éstlich gelegene -
Umfeld. Die Spieiflachen kinnen gefahrlos erreicht werden und sind im Mittel
innerhalb 200 m erreichbar. In den ndrdlich an das Plangebiet grenzenden
Freiflachen sind Rad- und Wanderwege durch die Landschaft vorhanden.
Dieser Freiflaichenkomplex stelit neben den eigenen Freifidchen am Roonhei-
der Bach ein leicht zugdngiiches Naherholungsgebiet dar.

12. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und elekirischer Energie
wird durch die zustdndigen Versorgungstréger sichergesteilt. Das Telekom-
munikationsnetz wird ebenfalls entsprechend ausgebaut. Im Baugebiet verteilt

. sind notwendige Versorgungsflachen - Elekirizitat - vorgehalten. ... . .

Die Entwasserung des Schmutzwassers aus dem Baugebiet ist durch Kanéle
vorgesehen, die an die vorhandenen Abwasserkandle in der Mengeder und
der Mengeder SchulstraBle angeschiossen werden, Die Flache des Baugebie-
tes fallt beidseitig des bestehenden ‘Hohen Weges' an der Stidseite des
Hausemannstiftes jeweils um ca. 4 m ab. Eine Versickerung des anfailenden
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Niederschlagswassers von Dach und Wegsflachen auf den privaten Grund-
stiicken der ndrdlich des Weges liegenden Flache ist durch die vorherrschen-
den Boden und den hohen Grundwasserstand teilweise nicht méglich.

Daher erfolgt die Entwisserung des nicht versickerbaren Oberflachenwassers
im Norden zusammen mit dem Schmuizwasser im Mischsystem zur
Mengeder Strafie. Aufgrund der Dimensionen des vorhandenen Kanainetzes
sawie dar Forderungen der Emschergenossenschaft muss der Mischwasser-
abfluss mittels Staukanal gedrosselt werden.

Das Niederschiagswasser der Baugrundstiicke, die stdlich der AlleenWest
und Ost liegen sowie der Grundstiicke am Norghof wird wenn die
Boedenverhaltnisse es zu lassen auf den jeweiligen Grundstiicken zuriickge-
halten bzw. versickert. Fir diese Rlckhalte- und Versickerungsanlagen sind
im Bebauungspian Leltungsrechte fesigesetzt. Dieses Mulden- und
Rigolensystem ist jeweils per Notiiberlauf an éffentiiche Flachen angeschlos-
sen in denen im Notfall das Wasser der Riickhalteflachen an der Ellinghauser
Strafie oder dem Roonheider Bach bzw, dem Mischkanal zugeflih wird.

Das Oberflachenwasser der dffentiichen Flachen wird offenen Mulden-
Rigolensystem entlang des griinen Bogens versickert und im Faile eines
Ubertaufereignisses ebenfalls dem Roonheider Bach sowie der
Rickhalteflache an der Ellinghauser StraBe oder in Richtung Norden dem
Kanal zugefUhrt. Alternativ wére auch eine Niederschlagswasserrlickhaltung
innerhalb eines eigenen Trennsystems mit Staukandlen o.4. denkbar,

Laut Runderlass des MURL vom 18.05.1898 kann eine Versickerung von
Niederschlagswasser nur bis zu einem kf-Wert von 5*10-6 m/s gefordert wer-
den. Weiterhin wird, abh3ngig von der jeweiligen Anlagenform, ein Mindest-
abstand zum Grundwasser gefordert, Diese Grundvoraussetzungen, insbeson-
dere die des Grundwasserabsiandes, fir die Festsetzung einer Versickerung
von Niederschlagswasser sind nicht flachendeckend erfillt.

Fur das Gebiet wird vom Gutachter ein Entwésserungskonzept empfohlen,
welches die Flemente Retention und gedrosselte Ableitung (in das Kanainetz
oder den Vorfluter) verbindet. In den hoher gelegenen Bereichen mit einem
Grundwasserflurabstand von >2,00 m und ausreichender Bodendurchlassig-
keit ('Am Wodeacker', sGiddstiiches B-Plangebiet) wird dieses Eniwdsserungs-
systemn durch Versickerung Ober flache Mulden und/oder Rigolen ergéinzt.

Diese Behandiung des Niederschlagswassers (siehe hierzu auch die Punkis
14 und 15 ,Altlasten” und ,Bodenbeschaffenheit” dieser Begriindung) ent-
spricht den Forderungen des § 51 a Landeswassergesetz NRW in dem gefor-
dert wird, das Niederschiagswasser entweder auf den Grundstticken zu ver-
sickamn oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. (Siehe Untersuchung zur
Versickerungsmdglichkeit des oberflachennahen Bodens und Entwasserungs-
konzept),

Das Schmutzwasser des stdlich des 'Hohen Weges' lisgenden Bereiches wird
in separaten Schmutzwasserkandien bis zum vorhandenen Kanal an der

 Mengeder SchulstraBe geleftet.

Die Dortmunder Energle und Wasserversorgung GmbH (DEW) betreibt im
Plangebiet entlang der Mengeder SchulstraBBe und der Ellinghauser Strafle bis
zur StraBe Roonheide eine DN 600 Hauptwasserlgitung. Diese ist im
Bebauungsplan durch ein entsprechendes Leitungsrechi zugunsten des
Versorgungstragers gesichert.
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Die Abfallentsorgung Obernimmt die Entsorgung Dortmund GmbH (EDG). Aus
Wirtschaftlichkeits- und aus Platzgriinden, abar auch um eine unndtige
Bodenversiegelung zu vermeiden, sind auch kurze Wohnstiche ohne Wende-
hammer fir Milfahrzeuge geplant. Darum miissen die Abfallbehalter der
Grundsilicke, die an diesen Stichen liegen, zu den Entsorgungsterminen an
die nachstgelegene, flr Mllfahrzeuge befahrbare, Verkehrsfidche gestelit
werden, Einen enisprechenden Hinweis gibt es im Bebauungsplan. Teilweise
ist an Stellen im 6ffentlichen StraBenraum eine Millbehaitersammelstelie vor-
gegeben, Flachen flir Weristoffsammelcontainer sind im Plangebiet vorgehal-
ten.

13, Larmimmissionen

Auf das Plangebief des Bebauungsplanes Mg 131 - Erdbeerfeld - wirken die
angrenzenden, vorhandenen Larmguellen ein. Dies sind im Nordosten die
Mengeder SchulsiraBe und Ellinghauser StraBe, im Westen die Mengeder
Strafe und im Sltdwesten die Bahnlinie K&in - Minden der Deutsche Bahn
AG.

imt Rahmen des Planverfahrens ist sicherzusielien, dass ein fir die geplante
Nutzung angemessener und ausreichender Schallschutz gegeben ist. MaB-
gebend hierflr ist die Finhaltung oder Unterschreitung der in der DIN 18005
genannten schalltechnischen Orientierungswerte fir aligemeine Wohngebiste
{WA) von b5 dB{A) am Tag und 45 dB{A} in der Nacht.

Aufgrund der Verkehrsbelastung, der Topographie und dem Abstand zwi-
schen Plangebiet und den Larmemittenten ist in den nordéstlichen, westii-
chen und stidwestiichen Randbereichen des Plangebietes mit einer Uber-
schreitung der schalltechnischen Orientierungswerte zu rechnen.

Im Nordosten ist durch den Abstand der geplanten Wohnbebauung zur
Mengeder SchulstraBe bzw. Ellinhauser StraBe nach der Prognose lediglich an
den Ostfassaden der dort geplanten Gebdude mit einer geringfiigigen Uber-
schreitung des Orientierungswertes am Tag im Bereich des Erdgeschosses
von (berwiegend 1 bis maximai 2 dB{A) zu rechnen. Da durch die Stellung
dieser Gebiude die Anlage von Freisitzen nach Stden vorgesehen ist, kann
dadurch ein ausreichender Schuiz gewahrleistet und somit dort auf aktive
SchutzmaBnahmen verzichiet werden.

Irm Westen an der Mengeder Stralie sieht der Bebauungsplan angrenzend an
die vorhandene Situation die Fortfthrung der Stralenrandbebauung vor. Dort
werden die Crientierungswerte am Tag hauptsichlich an den Westfassaden
im Bereich der Erdgeschosse im Mittel um ca. 2 bis 3 dB{A) Gberschritten,
Da es sich hier jedoch um eine StraBenrandsituation in Anlehnung an den
Bestand handeli, sind aktive SchutzmaBnahmen dort stAdtebaulich nicht ver-
trethar. Die Orientierung dieser Gebaude und insbesondere ihrer Freisitze ist
daher zur Osiseite hin vorgesehen, so dass dadurch ein ausreichender Schutz
gewshrleistet werden kann.

im weiteren Verlauf der Mengeder StraBe, von der geplanien Allee West bis

- ozdr.Bahnlinie und.von.dort.in.Gstlicher Richtung bis zur vorhandenen ...

Wohnbebauung ist zur Einhalfung der Orientierungswerte der Bau einer ein-
seitig verteilten Larmschutzkonstruktion erforderlich.

Wahrend die der Larmquelie zugewandte Seite als begriinter Steilwall bzw.
bepflanzbare LArmschutzwand ausgebildet wird, soll die dem Plangebiet
zugewandte Seite als Wall mit einer an das vorhandene Geldnde angepassten
Meigung ausgefizhri werden.
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Weiterhin ist an der sdwestlichen Grenze des Plangebietes zur Einhaltung
der vorgegebenen Orientierungswerte flr die an die Bahnstrecke heran-
riickenden geplanten Allgemeinen Wohngebiete eine akfive MaBnahme in
Form einer 4 m hohen Larmschutzeinrichtung, die als kombinierte Wall- un
Wandkonstruktion errichtet werden soll, erforderlich.

Eine darliber hinausgehende WeiterfGhrung von Larmschutzeinrichtungen zur
Abschirmung der bestehenden Bebauung an der ebenfalls bereits bestehen-
den Bahnstrecke kann den betroffenen Grundstlickseigentiimern nicht zuge-
mutet werden, da die Bestandsbebauung insbesondere am wastlichen Ende
des sog. Hohenweges (Planstrafie D) unmitiefbar an die Bahnstrecke heran-
reicht und somit die technische Realisierbarkeit nicht ohne einen uniwirt-
schafilichen Eingriff in die Substanz der Hauser oder der Nebenaniagen mig-
lich ware. Gleichzeitig wiirden solche Larmschutzeinrichtungen dort zu einer
erheblichen Einschrankung der Nuizbarkeiten der Grundstiicke, Garten und
Gebdude durch Verschattung auf der sonnenzugewandten Seite fthren, Auch
die mangelnde Verflgbarkeit der Flachen bzw. die fehiende Bereilschaft der
Figentimer zur Umsetzung solcher MaBnahmen sind hierbei zu berlcksichti-
gen,

Wegan der in der Ortlichkeit eingeschrénkten Grundsilicksbedingungen konn-
ten weitere Larmschutzeinrichtungen entlang der Bestandssituation nicht als
Landschafisbhauwerk in das Landschaftshild eingebunden werden. Daher
konnie nur durch technisch aufwendige und wirtschaftlich unvertretbare

- MaBnahmen eine Abschirmwirkung erzielt werden, die jedoch zu einer erheb-
lichen Verscharfung der Barrierewirkung fihren wlrde, die nicht mit dem
Landschafis- und Ortshild einer geplanten, aufgelockerten Bebauungsstruktur
vereinbar ist. Gerade die vorhandene, bisher nicht Uherplante Splittersiediung
an der Strafe Roonheide, die im Ubergangsbereich zwischen Ronnheider
Bach und der freien Landschaft iiegt, stelit selbst schon eine empfindliche
Beeintréchtigung des Landschafisraumes dar, die nicht noch durch weitere
Barrieren vor allem im Bachbereich verscharft werden solite.

Die vorhandene Belastung der Bestandssituation durch die Bahnstrecke
Uiberschreitet it. 0.g. Gutachten im &brigen nicht die fir die Berurteiiung
gesunder Wohnverhaltnisse relevante Gesundheiisschwelle und muss im
Zusammenhang mit der Erheblichkeit des Eingriffes flir die Bestandssituation
und der Zumutbarkeit des Aufwandes fir die Betroffenen beurteilt werden. In
Abwagung dieser Belange wird daher auf weifergehende aktive
Larmschutzeinrichtungen im Bereich der Bestandsbebauung verzichiet.

Dort wo aufgrund der Lage oder Hbhe der geplanten Bebauung aktive
LarmschutzmaBnahmen nicht moglich sind oder die beschriebenen aktiven
LarmschutzmaBnahmen nicht ausreichen, um die schalltechnischen
Orientierungswerte insbesondere in der Nacht einzuhalten, sind erganzende
passive LarmschutzmaBnahmen an den Gebuden selbst zu ergreifen, die im
Bebauungsplan gebietsumiassend festgesetzt sind.

-.Bei der. Grundrissgestaltung sollte darauf geachiet werden, dass Riume mit . ..
einer larmempfindlichen Nutzung (Schiaf- und Wohnrdume) an die lérmabge-
wandien Gebaudeseiten gelegt werden. Unampfindliche Nutzungen wie
Treppenhauser, Bader, WC und Kichen sollten dagegen an die der
Larmguelle zugewandten Seite der Geb&ude geplant werden.
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4. Alflasten

Im Zusammenhang mit der bisher durchgefihrien Gefahrdungsabschétzung
auf dem Plangebiet sind finf kleine Fidchen gefunden und vorab als
Altlastenverdachisfidchen eingestuft worden.

Stdiich der Mengeder SchulstraBe weist die Bodenkarte des Geologischen
Landesamtes eine Insel aus Aushub- und Aufschilttungsboden der Sand-,
Kies- und Tongruben aus. Ein Bodengutachien hat hier eine zwischen rang-
fich 0,3 m und im Zentrum 1,80 m méchtige Auffliliung aus umgelagerien
Béden mit Bauschuft, Aschen, Schiacken und Hausmlilbestandieilen nach-
gewiesen, die nach den chemischen Analysen bis 0,4 m Tiefe nur relativ
gering belastet ist, darunter jedoch deutlich erhthte PAK - und Schwermetali-
konzentratichen aufweist (siehe Lageplan Altlastenstandorte, Flache 2). im
Bereich dieser Flache ist je nach kUnftiger Nutzung ein Bodenaustausch von
mindestens 60 cm Méachtigksit oder eine entsprechend gleichwertige Boden-
abdeckung vorzunehmen.

Auf den Grundstlcken Gem. Mengede, Fiur 4, Flursilicke 478 und 645 tiw.
(siehe Lageplan Altlastenstandorte, Flache 1) sind durch frithere und zum
Teil auch weiterhin stattfindende Nutzungen z.B. als Gebrauchtwagenhande!
und Autoreparaturwerkstatten starke Verunreinigungen mit mineraldihaitigen
Kohlenwasserstoffen und Schwermetalien festgestellt worden. Hier solf ein
Bodenaustausch vorgenommen werden.

Auf dem Geldnde der ehemaligen Tankstelle an der Mengeder Strafie, Gem,
Mengede, Flur 4, Flurstiicke 72 tlw. u. 73 (siehe Lagepian Alistandorte 3),
wurden Auffillungen mit erhdhien PAK-Gehalten fastgestelit. Bei einer wohn-
baulichen Nutzung ist daher im Bereich kUnftig unversiegelter Freiflachen
ebenfalls ein Bodenaustausch oder eine mind. 60 cm machtige Bodenab-
deckung vorzunehmen.

Ostlich der im Lageplan Altstandorte als Nr. 2 gekennzeichneten Fiache ist
ein verflilter Teich vorgefunden worden (siehe Lageplan Altlastenstandorte
Nr. 4). Das bis zu einer Machtigkeit von 2,20 m angeschittete Material weist
ebenfalls erhdhte Schadstoffgehalte (PAK) auf. Dieser Teich soll wisder freige-
legt (das belastete Material fachgerecht entsorgt) und in die Niederschlags-
entwasserung mit einbezogen werden. Die vorgenannten Flachen sind im
Bebauungsplan als Flachen im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekenn-
zeichnet.

Fir die im Norden des Plangebietes liegenden Tennispléize (siehe Lageplan
Altlastenstandorte Nr. 5) ist eine im Juni 2000 vorgelegte Untersuchung der
Tennisfeldbefestigung auf mogliche Schadstoffbelastung und die Wiederver-
wertharkeit des Bodenaushubs durchgefiihrt worden. Nach den durchgsfihe-
ten Untersuchungen sind SicherungsmaBnahmen erforderiich. Bei der Durch-
fiihrung von Tiefbauarbeiten bzw. bei Bodenaushub ist die Auffiilung vorsorg-
lich schichtweise aufzunehmen und getrennt zu verwerten. Ein Durchmischen
der Parteien der Aufflilung, die Anteile an Schiacke, Waschberge oder Bau-
schult aufweisen mit der Uberlagermden Auffilung aus Ziegellehm bzw. mit
.den.unteren Parteien.der Auffliliung aus steinigem . Schiuff.oder mit dem ... ...
natlrlich gelagerten Boden ist zu vermeiden,
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15. Bodenbeschaffenheit/Versickerungsméglichkeiten/
Bodenerschiitterungen

Im Zuge der Untersuchung zur Uberprifung der Versickerungsmaglichkeiten
von Niederschlagswasser sind Rammkernsondierungen im Plangebiet vorge-
nommen worden. Die Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens - Koster +
Kremke GbR, Kamen - kénnen foigendermaBen zusammengefasst werden.

Der Schichtenaufbau im Untersuchungsgebiet beginnt unterhalb des G5 m
machtigen Mutterbodens mit Auelehmablagerungen, die bis 1,3 m/ 2,2 m
Tiefe reichen. Die Auelehme beastehen aus Schiuffen mit unterschiedlichen
Feinsandanteilen.

An drei Stellen wurden geringméchtige Auffiliungen angetroffen, wobei
organoleptische Auffalligkeiien nicht becbachtet wurden. Weitere Auffuli-
bereiche sind aus friheren Erkundungen im Zusammenhang mit Altlasten-
fragen aus dem westlichen B-Plangebiet bekannt.

Im Liegenden der Aueablagerungen folgen Niederterrassensedimenie der
Emscher, die zun&chst als schiuffige Fein- oder Mittelsande ausgebildet sind,
mit zunehmender Tiefe jedoch haufiger auch als Schiuffe oder Schiuff-Sand-
Gernische auftreten. Ostlich der Ellinghauser SiraBe und in der Umgebung

des Rochnheider Bachs sind in die Niederterrassenablagerungen Ortlich
Lagen schwach zersetzter Hoiz- und Torfreste eingeschaltet. Die Feinsande
der Niederterrasse reichen im Stiden des Untersuchungsgebists bis zur
Endteufe der Bohrungen (5 m), im Norden wurden an der Basis der Bohrun-
gen Reste von Geschiebetehm erbohrt.

Im Gberwisgenden Teil des B-Plangebists sind bei einer generelt zur Emscher
ausgerichteten GrundwasserflieBrichtung hohe Grundwasserstande anzutref-
fen. Lediglich in den erhbhten Lagen 'Am Wodeacker' sowie in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Emschereinschnitt lag der Grundwasserflurabstand zum
Zeitpunkt der Untersuchungen tiefer als 3 m unter GOK. Ein extrem hcher
Grundwasserspiegel liegt im Nordwesten des B-Plangebiats vor. Neben
Messungen von 1,07 m unter GOK im Rahmen der Untersuchungen sind hier
aus Gefahrdungsabschétzungen von Altstandorten/Alfablagerungen sopar
Flurabstande kieiner als 0.5 m bekannt, Im mittleren Teil des Untersuchungs-
gebietes wurden Flurabstinde zwischen 1,8 m und 2,5 m gemessen. Ostlich
der Ellinghauser Stralie wurde Grundwasser in 1,67 m Tiefe angetroffen.

Ebenfalls aus den Altlastenuntersuchungen kann eine Grundwasserspiegel-
schwankung von mind. 1 m abgeleitet werden. Ubertragen auf die Unter-
suchungsergebnisse bedeutet dies, dass der fir die Versickerung relevante
hochste anzunehmende Grundwasserstand Im Nordwesten des B-Plan-
gebietes bei 0,2 - 0,5 m unter GOK und im Nordosten beica. 1,0-1,4 m
unter GOK anzusetzen ist. in der Umgebung der Rochnheide, dem Wohn-
viertel entlang des Griingliriels sowie &stlich der Ellinghauser Straf3e ist von
ginem Grundwasserfiurabstand von unter 1 m auszugehen. Lediglich im Std-
usten kann auf Dauer mit einem Flurabstand groBer als 1,5 m gerechnet wer-
~_den. Aus Beobachtungen Dritter sind drilich stehende Wasserflachen nach
Niederschiégen bekannt, il HEHTTE Iy Seeblle i

Es wurdan insgesamt 12 Versickerungsversuche zur Ermittiung der Durch-
tassigkelt des anstehenden Bodens durchgefiihrt. Aufgrund des hohen
Grundwasserstands wurden alle Versuche mit dem Doppelringfilirometer aus-
geflhrt, Die relativ hohen Versickerungsraten im Oberboden sind hier zu
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einem groBen Teii auf die ackerbauliche Nutzung der Flachen zurlickzu-
fihren. Wie aus den Versuchen jedoch ersichtlich ist, wird die Versickerungs-
fahigkeit im Bereich von Stauhorizonten oder Iokalen VerdichtungsmaB-
nahmen {(Auffiliung) stark herabgesetzt.

Zur ersten Einschatzung der Baugrundverhaiinissse wurden ergénzend zu den
hydrogeologischen Versuchen Rammsondierungen mit der mittelschweren
Rammsonde geméss DIN 4094 durchgefihrt. Die Messergebnisse zeigen,
dass in groBen Teilen des Untersuchungsgebiets mit einem sehr locker gela-
gerten bzw. weichen bis breligen Untergrund gerechinet werden muss: dies
gilt insbesondere flr die Aueablagerungen. Bei weichen und breligen Partien
im Griindungsbereich ist ein Bodenaustausch vorzunehmen. Die bindigen
Bdden im Untersuchungsgebiet werden vom Gutachter als frost- und feuch-
tigkeitsempfindlich eingestuft. Bei den BaumaBnahmen werden daher
SicherungsmaBnahmen erforderlich werden,

Die in den Niederungen angetroffenen torfigen Einschaltungen deuten eben-
falls auf unglinstige Bauverhélinisse und u.U. Setzungsgefahs hin. Als Ergeb-
nis der 0.g. Einschatzung wird empfohien, unabhangig von der Art der zu
errichtenden Geb8ude im gesarnten B-Plangebiet zumindest fir einzelne
Baufelder sowie fiir den Straflen- und Kanalbau im Vorfeld ergénzende
Baugrunduntersuchungen durchzuflhren.

Unabhéngig von deren Ergebnissen I&sst sich aufgrund des hohen Grundwas-
serstands bereits jetzt festhalien, dass bei unterkelierten Gebduden Malinah-
men gegen driickendes Wasser, bei nicht unterkellerten Geb&uden Mafinah-
men gegen nicht driickendes Wasser in Verbindung mit einer Drainage not-
wendig werden; alle unter dem Grundwasserspiegel gegriindeten Bauwerke
(im wesentlichen der gesamte Nordwesten) sind auftriebssicher auszufihren.
Wahrend der Bauphase werden wasserhattende MaBnahmen notwendig wer-
den. im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Das Gutachten (Gutachiertiche Stellungnahme Nr. 2 - Versickerungsfzhigkeit
des Untergrundes) vom 25, Juli 2000 hat ergeben, dass im Bereich des
Bebauungsplanes eine Versickerung {iber Muiden in Betracht kommt. Die
Versickerungsantagen soliten aber in jedem Fall mit einem Nottiberlauf ausge-
fuhrt werden. Der Bebauungsplan setzt zu diesem Zweck und zur
Einbindungsmbglichkeit von Rickhattesysternen, sowie zur Durchleitung auf
den betreffenden Grundstiicken Leitungsrechte fest.

Zur Ermittiung, ob von der Bahnstrecke Bodenerschitterungen und somit
auch Erschiitterungen flir Gebaude entstehen kdnnen wurde ein
Erschiitterungsgutachten erarbeitet. Das vorgelegte Guiachien hat ergeben,
dass bedingt durch Bodenverhalinisse und Grundwassersituation in einem
Abstand von 20 m zum Bahngeldnde keine Bebauung errichtet werden soll.In
einem paraileln Entfernungsabstand zwischen 20 m und 40 m und 40 m bis
60 m sind besondere gestufte Grindungsmafnahmen durchzuflhren. Diese
zwel Zonen, in denen zusélzliche MaBnahmen zum Schufz vor
Erschitterungen durchzufiihren sind, liegen zwischen der Planstrale D und
dem sidlichsten Neubaugebiet. Die genauen Anforderungen sind in der textli-

chen Fesisetzung ‘MaBnahmen flir- den-kischitterungsschulz bestimmt. -
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16. Bergbauliche Einwirkungen |

Unter dem gesamten Plangebiet ist Bergbau-Steinkohlegewinnung umgegan-
gen, Eine entsprechende Kennzeichnung im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 2
BauGR ist durch textlichen Hinweis im Bebauungsplan enthalten. Uber den
Hinweis im Bebauungsplan wird gleichzeitig empfohlen, rechizeitig vor Bau-
beginn die Bauantrdge dem zustindigen Oberbergamt zur Bergschadens-
vorsorge vorzulegen.

17. Denlemalschutz

Das Haupthaus des Gutes ‘Schulte Tockhaus' auf der Parzelle Nr. 478 -
Mengeder StraBe Nr. 607 wurde am 2.2.1984 mit der Nr. 477 in die Denk-
malliste aufgenommen und unter Schutz gestelit.

Bei diesem Objekt handelt es sich um das historische Rittergut Osthof, das
als ‘cura Osthof' schon 1276 als altes Reichsgut in und um Mengede erwahnt
wurde, damals der adeligen Familie von Mengede genannt Osthof gehérte
und 1802 an die Familie Schulie-Tockhaus gelangte.

Das machtige Fachwerkhaus stammt aus der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts,
ist zweigeschossig mit Satteldach und verbretterten bzw. verkleideten Giebel-
dreiecken. Dieses Gebiude stellt ein Baudenkmal dar im Sinne § 2 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) mit besonderer Bedeutung flir die Geschichte
der Menschen in Mengede und flr dessen Erhaltung und Nutzung stidiebau-
tiche und vor allemn wissenschaftiche Griinde sprechen.

Jahrhunderte lang war dieser Oristell geprégt von seinen Adelssitzen und
Héfen und die Land- und Forstwirtschaft bestimmie das Leben in diesem
Raum. Dieser ehemalige Hof dokumentiert die landliche Lebensart, seine
bauertiche Baukultur und ist Beispiel fir die Besiedlungsform der damatigen
Zeil.

Das Gebaude ist als Denkmal entsprechend § 9 Abs. 6 BauGR im Bebau-
ungsplan nachrichtlich tbermnommen.

Belange des Bodendenkmalschuizes bzw, der Bodendenkmalpilege werden
nach heutigem Kenntnissstand durch die Planung nicht berlhrt. Unabhangig
davon enthalt der Bebauungspian zur Sicherung der Belange foigenden
Hinweals: :

‘Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmale gefunden werden. Das Finden
von Bodendenkmalen ist der Stadt Dortrmund und dem Westfalischen
Museum fir Archaologie - Amt fir Bodendenkmalpfiege - AuBenstelie Olpe
unverziiglich anzuzeigen und die Enideckungsstatie mindestens drei Werk-
fage in unverdndertem Zustand zu erhalten.’

18. Avswirkungen auf die Umwelt

Umwelt zu sichern und zu entwickeln, ist einer der Grundsétze der Bau-
leitplanung. Ziel der Planung ist es daher, einerseits dem Bedarf an neuen
Wohnungen nachzukommen und andererseits den Eingriff in den Natur-



Bebauungsplan Mg 131 Erdbeerfeld
: Seite 22

haushalt mdglichst gering zu halten. Aufgrund seiner Festsetzungen bereitet
der Bebauungsplan einen Eingriff im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 4 Landschafis-
gesetz NW vor. Der Bebauungsplan trégt planerische Vorsorge fir gine wei-
testmogliche Vermeidung von Beeintrachtigungen und deren Ausgleich,

Entsprechend § la BauGB in Verbindung mit § 8a BNatSchG ist fir den
durch die Bauffichenentwicklung vorgenommenen Eingniff in Natur und
Landschaft ein Ausgleich zu erbringen. Der wesentliche Teil der baulichen
Eingriffe wird im Bereich von landwirischaftlichen Nutzflachen vorgenommen.
im Rahmen der Vorplanungen wurde durch die Bertcksichtigung von
Restriktionen sine Minimierung des Eingriffs erreicht. Der Schutz und die
Entwicklung der schilizenswerten Freifidchen untersi(iizi gezielt die Qualitdten
der unterschiedlichen Standorte mit dem Ziel, eine maximale Biodiversitat
und ein abwechlungsreiches Landschaftsbitd zu schaffen, Dabei ist das
Repenwassarmanagemeant integraler Bestandteil der zu entwickelnden Pfiege-
strategien. '

Da der vorliegende Bebauungsplan einen Eingriff darstellt, ist in der bauleit-
planerischen Abwagung Gber die in § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB in Verbindung
mit § 1a BauGB genannten Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung zu entscheiden. Hierfir ist es notwendig, die Bestandssituation auf-
zunehmen und diese sowie den geplanten Eingriff zu bewerten und gegeni-
berzustellen. Der sich daraus ergebende Ausgleichsbedarf ist mit den ande-
ren Gffentlichen und privaten Belangen der Planung abzuwagen und im erfor-
derlichen Umfang durch geeignete MaBinahmen zu realisieren,

A, Planungsbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft

Art und Umifang der durch die Planung zu erwarienden Eingriffe in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts sind maBgeblich durch die Versie-
galung bislang natlrlich genutzter Bodenfidchan bestimmi. Damit gent einher
die Verhinderung der Zufithrung von Niederschlagswasser in die oberen
Bodenschichten und damit auch Behinderung der dort lebenden Tiere bezie-
hungsweise wurzelnden Pflanzen. Daneben ist zu berlicksichtigen, dass
durch die Versiegelung der oberen Bodenschichten der Lebensraum von
Bodenorganismen zerstért und auch die Regenerierung des Grundwassers
partiell verhindert wird. Das Landschaftsbild ist insoweit betroffen, als dem-
nachst statt der bisherigen landwirtschaftlichen Flache dort Wohngebiude
sein werden.

B. Vermeidungsgebot

Entsprechend dem naturschutzrechtlichen Vermeidungsgebot ist zu prifen, in
welchem Umfang Bebauungsplanfesisetzungen mit nachfolgenden Eingriffen
zur Verwirklichung der Planungsabsichien tatséchiich erforderlich sind und
inwiewelf eine moglichst wenig beeintrachtigende Vorhabenrealisierung gefun-
den werden kann. Dabei kann das Vorhaben selbst und die mit ihm verfolg-
“Hen Zielvorsteltungen alierdings nichiin Frage stehien: Unstritlig ist, dassdas
neue Wohnbaugebiet eine Versiegelung notwendig macht und die neuen
Wohnh&user auch verkehrsma8ig erschlossen sein mussen. Die Erschlie-
Bungsfidchen sind sowait minimiert worden, als nur der unbedingt notwendige
Verkehrksraum planungsrechtlich zur Verfugung gestelit wurde. Bei der Uber-



' Bebouungsplon Mg 131 Erdbeerfeld

Seite 23

bauung der Flachen wird zundchst davon ausgegangen, dass die festgesetzie
Obergrenze des MaRes der baulichen Nulzung ausgeschdpil wird, Die nicht
iberbaubaren Fidchen der bebauten Grundstiicke werden wasseraufnahme-
fahig belassen und begrint (Vergleicha §3 Abs. 1 BauONRW).

€. Anwendung der Eingriffsregelung
Darstellung der Bewertungsmethode

Die Erfassung und Bewertung des Eingriffs erfolgte auf der Basis der
-Methode zur Gkologischen Bewertung der Biotopfunktion von Biotoptypen-
von Dankwart Ludwig mit Beitrdgen von Holger Meinig (Bochum 1891,
Froelich und Sporbeck).

Grundlage der verwendeten Bewertungsmethode ist die Zuordnung der
Bictoptypen zum Biotoptypenschitissel der Landesanstalt fiir Okologie,
Bodenordnung und Forsten NRW (LOBF) und des Programms zur Erfassung
von Pllanzenarien in Niedersachsen (Haeupler und Garve, 1983},

Zur Bewertung werden dkologisch bedeutsame Kriterien herangezogen, die
die dkologischen Verhélinisse eines Lebensraumes widergeben.

Sechs Kriterien werden unterschieden:
- Natlirlichkeit (N)

- Wiederherstellbarkeif (W)

- Getshrdungsgrad (G)

- Maturitat (Reife) (M)

- Struktur- und Artenvielfalt (SAV)
. Héaufigkeit (H)

Den Bewertungskriterien werden Wertzahlen von O - 5 zugeordnet und additiv
zu einem Gesamiwert (W1, W2}, der maximal 30 Punkte betragen kann, ver-
knlipft, Dieser Gesamiwert (W1, W2) wird mit dem Flachenmaf der bean-
spruchten oder geplanten Biotoptypen muttipliziert und ergibt so den jewsili-
gen Skologischen Gesamtwert (G1, G2). Bei der Ermittung Uberbaubarer
Flachen wurden im Rahmen des Vorentwurfs zum Griinordnungsplan die im
Rahmenpian zeichnerisch dargesteilten Bauflachen zugrundgelegt. In der
endgUitipen Fassung des Grinordnungsplanes wird dann die im Bebauungs-
plan angegebene Grundfidchenzahl (GRZ) zugrundegelegt.,

Durch eine Gegenliberstellung der jeweiligen dkologischen Gesamiwerte von

Bestand und Planung kann somit Gberpriift werden, inwieweit sich die dkolo-
gische Gesamisituation innerhalb des Geltungsbereiches positiv oder negativ

verandert und ob die festgesetzten MaBnahmen susreichend sind, um die

“durch die Planung entsteheriden Eingritle zU Kompensierén. Zigtist'esden

durch die Neuplanung verursachten Eingriff anndhernd auszugleichen.
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. Feststellung der Eingriffserheblichkeit

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Mg 131 - Erdbeerfeld - werden
Verdnderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfliachen im Planbereich
singeleitel, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen. Die genlante
Wohnbebauung und deren ErschlieBung verursacht Beeintréchiigungen auf
Grund zukinfiiger Flachenversiegeiungen durch Geb&ude, Nebenanlagen,
und Verkehrsflachen.

Die Beeintrachtigungen beinhalten:

- Zersttrung der Funktionen des Bodens als Standort hzw, Lebensraum
flir Pflanzen und Tiere

- Zerstdrung der natldlichen Ertragsféhigkeit des Bodens
- Verlust von Vegetation und Zerstirung threr Funktionen
- Verringerung des Freiraumpotentials

- Verdnderung und Storung des Landschafisbildes und des erlebbaren
Landschafisraumes

In dem ca. 44 ha groBen Plangebiet solien die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Realisierung von bis zu ca. 530 Wohneinheiten geschafien
werden. Vorgesehen sind iberwiegand Doppel- und Reihenhauser, mit denen
das Ziel der kosten- und fidchensparenden Bauweise verfolgt wird Darliber
hinaus sollen auch tinzeihduser das Angebot abrunden. Das Baugebiat wird
als -Aligemeines Wohngebiet- (WA} mit einer Grundflachenzah! (GRZ) von 0,4
festgesetzl. Insgesamt ist mit einer zusatzlichen Versiegeiung im Geltungs-
bereich von ca. 8,3 ha zu rechnen. Dabei stellen die Inanspruchnahme der
Biotoptypen Acker, Griinlandbrache, Glatthaferwiese, Garten mit geringem
Gehdizbestand, Geblische, Einzelstrducher, Strauchhecken erhebliche und
nachhaltige Eingriffe dar. '

E. Eingriffsvermeidung

Eine Unterlassung des Eingriffs, d.h. ein Verzicht auf die geplante Bebauung
kann aus felgenden Griinden richt erfolgen:

- In den letzten Jahren verzeichnet die Stadt Dortmund eine rlicklaufige Ent-
wicklung ihrer Bevblkerung. Das Amt fir Statistik und Wahlen geht darliber
hinaus von einer weiteren negativen Entwicklung aus. Neben den Ur-sachen
Geburtenriickgang und SterbefaliiberschuB ist vor allem eine hohe Abwande-
rungsquote in die Nachbarstédte Ursache dieser Entwicklung. Ziel der Stadt
Dortmund ist s, dieser Bevilkerungsentwicklung durch geeigente MaBnah-
men entgegenzuwirken. Eine dieser MaBnahmen ist die zusaizliche Férderung
..des Wohneigentums durch die verstarkie Ausweisung von entsprechenden, .
Baugrundstiicken.

Dabei solien bevorzugt solche Flachen bebaut werden, die sich an vorhande-
ne Siediungshereiche anlehnen, der Arrondierung dienen und die bestehende
Infrastrukturen nutzen und stiitzen. Um eine derartige Flache handelt es sich
beim Erdbeerfeld. Insofern sind die zu erwartenden Beeintrichtigungen als
unvermeidbar anzusehen,
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Mit der Reslisierung der planungsrechtiich gesicherten Bauvorhaben (bis zu
¢a. 530 WE) warden insgesamt 83.180 gm zuséizlich versiegeilt, Davon entfai-
fen auf die Wonhnbebauung 51.900 am und auf die ErschlieBung 31.280 gm.

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich:

Die folgenden Tabellen zeigen die Wertigkeit der einzelnen Biotop- und
Nutzungsivpen und den daraus resultierenden Ausglaichsbedarf.

Eingriffs-/Ausgieichsbilanz zum Bebauungsplan Mg 131 - Erdbeerfeid -

Tabelie 1 Bestand

Biotoptypen {Bestand)- SAV Gesamt- | Fiichein | Okologischer
: . wert mHE, Gesamiwert
(W1 (A (WizA)=G
. i L
1. Wohngebiuds, 9 -0 11.800 0
ithedhate Fliche .
2. Strafien, Wegs, Plitze 0 0 24.200 0
. yersiepelt (HY' 1) .. )
3. Glelsaniagen ) 1 3 59060 17100
teilversiegelt (HD 4) .
4. Teldwege i ] 10,400 . 31200
- unbefestigr (HY 2} : . ‘ -
5, QGrasfluren an Dilmmes, Z 12 11.800 " 141,600
Straflen-,Wegtindern (HH ) : . ;
6, Acker ohno Wildkrautfluren 3 6 200,860 1.205.160
(HAD) : - .
7. Fenchigrilnlandbrache im 3. 19 21400 406.600
Krautstadivm alt (EE Y ) )
§, Fouchigrintendbrache im -3 17 19.800 336.600
Krautstadium jong (BF) '
9, Grimlandbrache im Kraut- 3. 15 1.600 144,000
stadium trocken (BE) )
1, Clatthaferwiese, planac- 3 17 9.900 168.300
koliin (BA 1) )
11, Giirters mit geringem 2 7 60,260 361200
Cehtizbestand (W 81)
12, Ghrtermit groferer - 3 T 4860 52800
- Gehdlzhestand (1 6) ‘
{13, Griinanlagen mif altems | - 3. L 36500 . 231000
-_Bsumbestand (HM 2} ]
14. Sommerwarmes Miederungs- 4 A - 3.300  B4.000
pach, ewiroph (FS 32)
15, Urbane, stehende Gewdsser |, 3. 14 800 11.206
mit anverbruten Ufern (FX . .
1 . : . . :
't 16, Gebiische, Einzelstcliucher, 3 14 - {1200) 100.800
Strauchbecken (BB 1)
V17, Bavmreihen, -prappen, 2 13 (33080 298.000
' Rirzelbinme {BF 32 .
Okologischer Gesnmtwert - 404.360 3.573.460
Gy
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan Mg 131 - Erdbeerfeld -
Tabelle 2 Planung
Biotoptypen (Planung) M [SAV] H | Gesami- | Plichein | Ckologischer
wert - 1m,, CGesamiwert
WD B WixA)=G
. : : 3
1. Wohngebiude, 0 o 4] 0 11,160 0
herhante Fisiche (Bestand} : s
2, Wobnbebauung, WA 1] 0 ] 0 51.9G0 Q
{ibetbantare Flichs (new) )
3. Swaflen, Wegs, Plitze Y 0 0 Y 20,400 G
versiopelt (HY 1) (Bestand) i
&, Swafien, Wege, Plitze 4 0 0 4] 31280 1]
. versiogelt (HY 1) {nes) . )
5. Cleisanlagen 0 1 .1 3 5700 17.100
seilversiezelt (HD 4) .
&, Swellplatefiichen 0 1 1 3, 7030 21,090
feilversiegelt © . -
7. Rad- und Fullwege 0 1 1 3 7.080 21.240
teilversiepelt (HY 2 ) .
8. ErschlicBungswege . 0 1 H 3 6170 T 18510
teilvessiepgelt (HY 2) (Be- .
stand} -
8, Crasfluren an Dilmiven, 3 2 1 12 CO1LF00 140460
_ StraBen-, WepiEndern (HEL7) 1 ‘ -
3, Natwrentwickinpgsfiiche 3 3 3 ST 21400 406.600
Feuchtwicsen gl i ) - ‘
10, Ravmrentwicklongsfiiche 3 [ 3 3] 1m0 30350 586.150
Feuchiwiosen jung . . ) .
11, Naturentwicklnngsfliche 3 3 3 17 19,730 335430
natucnahe Wiesen : : )
13, Hamrepiwickhungsflzche 3 4 2 i9 14,100 267800
Feldgehilze (BA 12) ’
13. Girien mit geringem Gehdlz- 1 271 7 42,280 203400
bestand (HW 81) Bestand) )
14, Gérten mit geringen Gehbls- 1 2 1 7 8,550 - 626,850
bestand (FTW 81) {new) , .
18, Gurten mit groBerem. -3 3 1 1 4760 52,360
Gehtlzbestand (M1 6) (Best) - : .
-1 16, Grinaniagen mit aliem 3 .3 1 i4 . 6300 231.000
" Bavmbestand (M 2) (Best ) - - -
i7. Griinenlagen thne alien 1 27 i N 9,430 66.610
* Baymb & (HM 1) (nen) .
18, Fliiche fiir dis Wasserwirt- 1 2 i 7 3.160 22120
schaflf Feuchtwiesen- )
19. Sommerwarmer Miederungs- 4 4 4 2% 31560 £4.000
bagh, entroph (P8 32} Best.) ) L
120, Urhane, stchende Gawiisser 3 3 2 14 - 820 11480 .
mit wverbauten Ufem FX "
1) ’ - : :
21, Gebilsche, Hinzelsriucher, 3 310t i4 {4300 50,260
$tFauchhecken (BB 13(Best.) - . 4 ' . L.
22, Bauroreihen, -groppen, 3 i i 13 200000 ¢ 260.000
Finzalblume (B2 32) (Best.) . ) ; :
23, Baumareihen, -gruppen, AR 1 13 {2500 32500
Einzelbivme (BE 32) (heu} .
Okalogischer Gesamiwert 1 408360 . 35%56.320
G2 '
Vergleich Bestand - Planung
Okologisches Defizit bzw. Scil-Biotopwert: G1-G2=S8

3.573.460 - 3.556.320 = 17,140

- PerEingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu Folge st der Eingriff bei dervorge- -
schlagenen Losung innerhalb des Geltungsbereichs zu 99,52 % also
annahernd vollsténdig zu kompensieren.

Aufgrund des umfangreichen Gesamtvolumens der AusgleichsmaBinahmen
wird dieser Kompensationsgrad aus fachlicher Sicht fir sachgerecht und aus-
reichend erachtet.
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¥. Grinordnerische Zielvorsteliungen / Konzep’t

Die Freiraumstruktur ist integraler Bestandieii der Siedlungsentwicklung. In
der stadiebaulichen Gliederung des neuen Quartiers, bei der ErschiieBung,
dem LArmschuiz und bei der Umsetzung der naturschuizrechtlichen Eingrifis-
/Ausgleichsregelung ist die Freiraumentwickiung unverzichtbarer Bestandteil
der Siedlungsstruktur.

Neben dem Schutz und der Entwickiung von Restriktionsfisichen, wie den
parkartigen Baumbestanden im Bereich des Hausemannstiftes und des Hofes
Schulte-Tockhaus, dem vorhandenen und zugeschiitisten Teich, dem
Roonheider Bach und den Feuchiwiesen am Roonheider Bach, werden neue
Freiraumelemente zur Gliederung des Wohngehietes entwickalt,

Das Freiraumkonzept unterscheidet im Rahmen der Grinordnung gar-
fenklnstierisch gestaiiete Freirdume und Naturentwicklungsflachen. Der
Kontrast zwischen wenigen, gestalteten Freirdumen und groBziigigen, hochdy-
namischen Freiflachen ist Grundlage des Konzeptes. Die gartenkinstierisch
gestalteten Freirdume sind ein Beitrag zur gezielten Gestaliung und Aufwer-
tung des Wohnumieldes. Die zentrale Allee sowie die Baumpflanzungen in
den unterschiedlichen StraBentypen erleichiern beispieisweise die Orientie-
rung im Gebiet und geben ihr ein unverwechselbares Erscheinungsbild.
Unterschiedlich gestaltete, kleine Pladtze im Quartier sind Ausdruck des
Gemeinwesens einer Siedlung, die ansonsten stark durch das Privale gepragi
wird.

Die Naturentwickiungsfliachen umfassen im wesentlichen die Restriktions-
flachen und bilden den Schwerpunki der vorzusehenden AusgleichsmaBnah-
men. Im Gegensatz zu den bis ins Detail konkret zu planenden gartenklnstle-
risch gestalteten Freirdumen wird f{r die Naturentwicklungsfidchen auf ein
statisches Endbild verzichiet und statt dessen ein prozesshafter Ansatz in den
Vordergrund gestelit, Die Planung gibt hier vor aliem Rahmenparameter durch
unterschiedtfiche Pflegeziele vor, innerhalb derer sich die Gebiete auf Grund-
lage der natrlichen und anthropomorphen Gegebenheiten entwickien kbdn-
nen. Die unierschiedlichen Pflegeziele sollen maximale Biodiversitat und ein
abwechslungsreiches Landschafisbild schaffen.

G. AusgleichsmaBnahmen

Nach § 1 a BauGB in Verbindung mit § 8 a BnatSchG ist flir den durch die
Bauflachenentwickiung vorgenommenen Eingriff in Natur und Landschaft ein
Ausgleich zu erbringen. Der wesentliche Teil der baulichen Eingriffe wird im
Bereich von landwirtschaftlichen Nutzfldchen vorgenommen. Im Rahmen der
Vorplanungen wurde durch die Berlicksichtigung von Restriktionsflachen eine
Minimierung des Eingrifies erreicht.

Der Schutz und die Entwickiung der Restriktionsftachen steht auch im Vor-
dergrund der AusgleichsmalBnahmen. Das Konzept der Natureniwickiungs-
flachen unierstiitzt gezielt die Qualitdten der unterschiedlichen Standorie mit
dem Ziel eine maximale Blodiversitdt und ein abwechselungsreiches Land-

__schaftsbild zu schaffen, Dabei ist das Regenwassermanagement infegraler

Bestandteil der zu entwicklenden Pflegestrategien.

Auf den Ausgleichsflachen sind Feuchtwiesen und naturnahe Wiesen zu ent-
wickein, Feldgehdize sowie standorigerechte Laubgehblze in Alieen, Reihen,
Gruppen oder als Solitare zu pflanzen. Die zentrale dreireihige Allee des
‘Grinen Bogens' verbindet dabei den Siedlungshereich mit der offenen
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Landschafi. Die Nutzbarkeit der Ausglei'chsﬂéchen flr die wohnungsnahe
Erholung soll in eingeschranktem MaBe mdglich sein,

Zur Bahnlinie im Sldwesten wie zur Ellinghauser Stral3e im Nordosten sind
auf Grund der starken mmissionen Larmschutzmafnahmen vorzusehen,

Parailel zur Bahnlinie wird ein begriinter LArmschutzwall geplant, Die Errich-
fung des Walls sollie frithzeitig in das Bodenmanagement beim Bau der
Wohnsiedlung einbezogen werden, um unndtige Kosten und Fahrten zu ver-
meiden. Der Larmschutzwall entsteht zusammen mit den in diesem Bereich
liegenden Naturentwicklungsfiachen als Feldgehdizbiotop, so dass die
Funktion des Walls durch die Gehdlze verstérkt wird, Naturentwicklung und
Larmschutz soflen hier in synergetischer Wirkung vereint werden.

Der Larmschutz zur Ellinghauser Strale wird {ber einen entsprechenden
Abstand der Bauflachen zur StraBe gewahrieistet.

Der festgestellte Eingriff in Natur und Landschaft ist innerhaib des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans Mg 131 - Erdbeerfeld - als ausgeglichen
anzusehen, wenn alle Ausgleichsmainahmen ausgefihrt worden sind.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag und der Grinordnungsplan sind
Besiandieil dieser Begriindung.

10, Bodenordnerische Malinshmen

Die Grundstiicke sollen mglichst auf freiwilliger Basis der im Bebauungspian
vorgesehenen Nutzungen zugefUhrt werden, Anderenfalls kann nach Teil IV
(Umgebung, Grenzregelung) bzw. Tell V (Enteignung) des BauGB verfahren
werdan,

20. Stadiebauviiche Zahlenwerte

Plangebiet Gesamt ca. 44 ha 100 %
Flache mit Altbebauung & ha 18%
Private Neubaufidchen 15,5 ha 35 %
ErschlieBungsflachen 8 ha 18 %
inkl. vorhandener Verkehrsfldchen

dffentliche Grinflachen 0,5 ha 1%
Fiachen fir die Entwicklung 10 ha 23 %
der Landschaft und zur Regenrtickhaltung

Bahnfldche 2 ha 5%

Insgesamt soilen neben den bereits vorhandenen Wohnungen und dem
Pflege- und Senlorenheim bis. zu.ca.. 530 neue Wohneinhelien sowie 80 neys
Seniorenwohnplatze geschatfen werden.



dschaftsarchitekten, Hamburg -}

n

arbos La

o

zvg '

% B
LY
ol
a3
-
-
Eal]
P ol
€3
Lial
u
el
&=
Eys
.
&
[y
I g

7

2

neinsc




Bebavungsplon MG 131 Erdbeerfeid
Sejte 29

21. Kosten

Die Kosten fUr die Realisierung dieses Bebauungsplanes werden sich voraus-
sichtlich neben den Pianungskosten und den Kosten flr den Grunderwerb
(berschlagig wie folgt zusammenseizen:

StraBen- und Wegebau einschiiefilich ,

Oberflachenentwasserung und Beleuchtung 7.925.000,- DM
L&rmschutzmaBnahmen ‘ LOOQ.OOO; DM
Kanalisation 5.245.00C,- DM
StraBenbegrinung 388.000,- DM
Ausg%eéchsméﬁnahmen

und Niederschiagsriickhaliung 950.000,- DM
Offentliches Griin und Spielplatze 630.000,- DM

(Geschétzie Gesamisumme 16.138.000,- DM

Diese geschatzten Gesamtkosten werden je nach Flachenanteil von den
Vorhabeniradgern und der Stadt bzw. letzendlich mit Ausnahme der
Kanalbaukosten von den kiinftigen Bauwilligen getragen. Es ist beabsichtigt,
die Herstellung der ErschiieBungsanlagen und der AusgleichsmaBnahmen
durch vertragliche Regelung einem ErschiieBungstréger zu bertragen.

Dortmund, 6. Februar 2001

Ostholt
Lid, Stadt, Verwaltungsdirektor






