BEGRUNDUNG

zur
Rnde}ung Nr. 7 des Bebauungsplanes 145

- Berliner StrafBe / Hallesche Strafle -

(Anderung im vereinfachten Verfahren)
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3.1

Anderungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich der Anderung Nr. 7 des Bebauungsplanes 145 umfal3t
im Stadtbezirk Innenstadt-Ost - Ortsteil Kérne - den Bereich siidlich der Grundstiicke
Erfurter Strafe 25 - 27 b, westlich des Grundstiickes des Gemeindezentrums Hallesche
StraBe 118 nordlich Hallesche StraBe und éstlich Berliner Strafie.

AnlaB, Ziel und Zweck der Anderung

Im gesamten Dortmunder Stadtgebiet liegt ein dringender Wohnbedarf der Bevolke-
rung vor. Erstmals nachweislich belegt wurde dieser Sachverhalt durch die von der
Gutachtergruppe "empirica” dem Rat der Stadt Dortmund vorgestellte Wohnungs-
marktanalyse (Gutachten zur Wohnraumentwicklung von Mai 1991), wonach bis zum
Jahre 2000 ein Wohnungsfehlbedarf von ca. 25 000 Wohnungen erwartet wurde.

Zwischenzeitlich wurden vom zustindigen Fachamt regelméBig, im jahrlichen Rhyth-
mus, WothﬁSmarktanalysen vorgenommen. Mit der aktuellen Untersuchung, bezo-
gen auf das Jahr 1996, wurde festgestellt, daB es trotz weiter zuriickgegangener Bevol-
kerungszahlen in Dortmund weiter Wohnungsbedarf gibt, da zumindest mittelfristig der
Bevélkerungsriickgang durch ein weiteres Steigen der Haushaltszahlen kompensiert
wird. Besonders groB bleibt die Nachfrage nach Wohneigentum. Als Indikatoren dafiir
werden die positiven Erfahrungen mit verschiedenen Projekten in Dortmund genannt.

Im Anderungsbereich hat sich eine Kirche befunden, die im Frithjahr 1997 abgebro-
chen worden ist. Um dem dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung Rechnung zu tra-
gen, soll nunmehr an dieser Stelle Wohnbebauung ermdglicht werden. Vorgesehen ist
dabei die Realisierung von ca. 30 Wohneinheiten (WE) im Geschoflwohnungsbau.
Um auf die aktuell vorhandenen Bedarfe zu reagieren (vgl. Wohnungsmarktanalyse
1996), sollen diese Wohnungen als eigentumsbildende MaBnahme errichtet werden.
Gleichzeitig soll durch die Erhdhung der Wohnbevélkerung (ca. 70 bis 80 Einwohner)
auch der Nahversorgungsbereich gestiitzt und verbessert werden.

Nachteilige Wirkungen auf Wohnfolgeeinrichtungen (Kindergarten/Grundschule) sind
nicht zu erwarten, da die vorhandenen Einrichtungen noch iiber entsprechende Kapazi-

titen verfiigen. Aus den vorgenannten Griinden sollen mit der Anderung Nr. 7 des Be-

bauungsplanes 145 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine ziigige Realisie-
rung der geplanten Wohnnutzung geschaffen werden.

Erliiuterungen zur Bebauungsplan-Anderung

Art und MaB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die Nutzungsstruktur der umgebenden Wohnquartiere wird das Bau-
gebiet als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. | - 5 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen wie
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- Betricbe des Beherbergungsgewerbes,

- ~. sonstige nicht stérende Gewerbebetricbe,
- Anlagen fiir die Verwaltung,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

werden in dem Baugebiet durch die textliche Festsetzung Q? ausgeschlossen. Die-
se Nutzungen sind an diesem Standort - der hauptsichlich zufn Wohnen vorgesehen
ist - aufgrund von zu vermutenden gegenseitigen Beeintrachtigungen nicht geeignet.

Fiir das Mal der baulichen Nutzung werden die Obergrenzen gemill § 17 Abs, 1
BauNVO (GRZ 0,4 / GFZ 1,2) festgesetzt. In Anlehnung an die umgebende Bebauung
entlang der Berliner Strafle und der Halleschen Strafie wird die Zahl der Vollgeschosse
auf max. drei Vollgeschosse festgesetzt.

'\

Verkehrliche Erschliefung

Offentlicher Personennahverkehr

Der Anderungsbereich ist gut an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNVY ange-
bunden. Siidlich, in maximal 200 m Entfernung, befindet sich am "Kémer Hellweg"
die StraBenbahnhaltestelle "Berliner Strafie”, von der im zeitversetzten 10 Minuten-
Takt die Linien 403 und 408 der Dortmunder Stadtwerke (DSW) in die City bzw. nach
Dortmund-Brackel / Dortmund-Wickede verkehren.

Folglich sind tiber die gut erreichbaren Knotenpunkte Kampstrafle und Stadtgarten alle
Stadtteile bzw. iiber Hauptbahnhof mit der Deutschen Bahn AG iiberregionale Zicle
ziigig erreichbar.

Individualverkehr

Der Anderungsbereich ist iiber die westlich angrenzende Berliner StraBe und siidlich
verlaufende Hallesche Strale an das 6rtliche Straflennetz angebunden. Die Dortmunder
City kann iiber die Berliner StraBBe und den Kérner Hellweg direkt erreicht werden.

Uber die Berliner StraBe und die éstlich verlaufende Hannéversche StraBe ist eine Ver-

kniipfung mit den Bundesstralen (B) 236 n und B 1 sowie der Bundesautobahn 2 ge-
geben und somit auch zum iiberdrtlichen Stralfennetz,

Die innere ErschlieBung des Anderungsbereiches ist bereits durch die vorhandenen, be-
grenzenden 6ffentlichen Straen Berliner StraBe und Hallesche Strafie gegeben.

Ruhender Verkehr

Grundsiitzlich ist der Bedarf an bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplitzen auf den
privaten Grundstiicken nachzuweisen.
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Zur Biindelung des Verkehrs soll die Zu- und Ausfahrt zu den Stellplatzen und Gara-
gen ausschlieBlich von der Halleschen StraBe aus erfolgen. Um eine optimalere Aus-
nutzung des Grundstiickes zu erméglichen, sollen die notwendigen Stellplétze inner-
halb der Gebiude bzw. in Garagen erstellt werden. Die Dicher der Garagen sind zu be-
griinen und begehbar zu gestalten, um eine Verbindung zum angrenzenden Spielplatz
zu schaffen und um ihn somit gleichzeitig zu vergréfern.

Wohnfolgeeinrichtungen

Der Einwohnerzuwachs bei ca. 30 WE wird etwa 70 - 80 Personen betragen. Bei einer
durchschnittlichen Belegung der Wohnungen ist dann von einem Kinderanteil von 2,5
Kinder je Altersstufe auszugehen. Der Kindergarten- und Schulbedarfsplan der Stadt
Dortmund hat geniigend Reserven, um diesen Bedarf decken zu konnen. Negative
Auswirkungen auf die Auslastung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (Kin-
dergarten, Schule) sind deshalb nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Gas, Wasser und elektrischer Enetgie
wird durch die zustindigen Versorgungstriger und die Entsorgung durch die zustindi-
gen Entsorgungstriger sichergestellt.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
von Bauvorhaben in jedem Fall unter Hinzuziehung der "Satzung liber die Entwisse-
rung der Grundstiicke in der Stadt Dortmund" vom 17.12.1996 zu priifen, ob der Ab-
fluB des Niederschlagswassers von Dach- und Hofflichen durch geeignete MaBnah-
men, wie z. B. Versickerung oder Riickhaltung, zu verhindern, zu vermindern oder
merklich zu verlangsamen ist. Soweit die Méglichkeit besteht, sollte hiervon Gebrauch
gemacht werden. Die wasserrechtlichen Vorschriften sind hierbei zu beachten.

Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, be-
festigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist gemil § 51 a
Wassergesetz fiir das Land Nordhrein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG -) in der
Neufassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV NW 8. 926, SGV NW 77) vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewisser einzuleiten, sofern dies
ohne Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Das Grundstiick war in der Vergangenheit bereits bebaut. Eine Versickerung des Ober-
flichenwassers kann daher nicht gefordert werden; ein ortsnahes Gewisser ist nicht
vorhanden, so da8 das Niederschlagswasser in die vorhandene Kanalisation (Mischsy-
stem) eingeleitet werden kann.
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5.1

Bewertung des Eingriffes in Natur und Landschaft,
Griinordnerische und landschaftspflegerische MaBinahmen

Nach § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplinen u. a. die Be-
lange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
beriicksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 Abs. | Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und des § 4 Abs. 1 Landschafisgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW)
sind Verinderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen, die die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trichtigen konnen. Der Verursacher eines Eingriffes ist zu verpflichten, vermeidbare
Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen (Vermeidungsgebot) so-
wie unvermeidbare Beeintrichtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch
Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Aus—
Elmchspﬂmh\ § 8 Abs. 2 BNatSchG bzw. § 4 Abs. 4 LG NW -,

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten, ist iber die Belange des Naturschutzes und der Landschafispflege unter
Anwendung des Vermeidungsgebotes sowie der Verpflichtung zu Ausgleichs- und Er-
satzmafinahmen nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Abwi-
gung nach § | des BauGB zu entscheiden (§ 8 a BNatSchG).

Der seit dem 02.02.1968 rechtsverbindliche Bebauungsplan 145 trifft im Anderungsbe-
reich die Festsetzung "Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf" ohne einschriinkende
Baugrenzen.

Demgegeniiber werden durch die jetzige Anderung des Bebauungsplanes iiberbaubare
Flachen und eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt. Es ist also festzustellen, dafl
durch die Anderung ein geringerer Versiegelungsgrad des Grundstiickes als bei den
Ursprungsfestsetzungen ermdglicht wird. Somit erfolgt durch die geplanten Festsetzun-
gen der 7. Anderung des Bebauungsplanes 145 kein Eingriff in Natur und Landschaft.

Auf dem Grundstiick befindet sich umfangreicher Baumbestand. Die ortsbildprigenden
Biume sind zu erhalten und werden planungsrechtlich gesichert. Fiir die abgéngigen
Baume sind Ersatzpflanzungen nach Vorgabe des Umweltamtes vorzunehmen.

Umweltbelange

Altlasten

Fiir den Bereich der /'ingerung Nr. 7 des Bebauungsplanes 145 - Berliner Strafle / Hal-
lesche Stralle - sind im Ubersichtsplan der Stadt Dortmund iiber bekannte und vermute-
te Altstandorte und Altablagerungen (Stand: September 1996) keine Kennzeichnungen
vorhanden. Weitergehende Erkenntnisse liegen dem Umweltamt nicht vor.



Fiir den Fall, daB bei Erdarbeiten und Bodenbewegungen wider Erwarten Altlasten ent-
deckt werden, ist vorsorglich ein Hinweis in den Anderungsplan aufgenommen
worden.

5.2  Lirmschutz
Aufgabe der Bauleitplanung ist es, Lirmprobleme innerhalb der Grenzen der Bauleit-
pline zu 1&sen. Der Bereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes 145 ist im Hinblick
auf den Lirmemittenten "Strafienverkehrsldrm" zu betrachten. Die Larmauswirkungen
und die dazu getroffenen Regelungen sind der durchgefiihrten schalltechnischen Unter-
suchung, die dieser Begriindung als Anlage 1 beigefiigt ist, zu entnehmen.

6. Denkmalschutz und Denkmalpflege
Denkmalpﬂeﬁerischc Belange werden im Anderungsbereich nicht beriihrt.
Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dafi bei Bodeneingriffen Bodendenkmiler entdeckt
werden. Fiir diesen Fall wird iiber einen entsprechenden Hinweis auf die Melde- und
Sicherungspflicht hingewiesen.

T Stiidtebauliche Zahlenwerte

Flichen qm (ca.) neue WE (ca.)

allgemeines Wohngebiet 2900 30 WE

Berliner Strale/Hallesche

Strafle

8. Entschiidigung
Entschidigungsanspriiche nach den §§ 39 ff BauGB werden durch diese Anderung
nicht ausgelost.

9. Kosten

Der Stadt Dortmund entstehen durch die Anderung Nr. 7 des Bebauungsplanes 145
- Berliner Strafle / Hallesche Strafie - keine Kosten.

Die Anlage 1 - Schalltechnische Untersuchung - ist Bestandteil dieser Begriindung.

Dortmund, den .2!;_ 0KT. 1997

——
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. Stidt. Verm.-Direktor
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