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1.

1.1

Das Planungsgebiet

Im Folgenden wird der raumliche Geltungsbereich naher definiert, sowie die
gegenwartige Bestandssituation dargestellt.

Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt im Stadtbezirk
Aplerbeck, Ortsteil Sélde und umfasst eine Flache von ca. 1,55 ha. Das
Plangebiet wird im Stiden durch die Emscher, im Osten durch den Schulhof der
Emschertal-Grundschule, im Westen von der freien Ackerflur Sélder Bruch und
im Norden durch die Bebauung der Grundstiicke Sichterweg 18, 32 sowie 33 —
39 begrenzt. Der Planbereich wird vom Sichterweg erschlossen. :

Der raumliche Geltungsbelreich umfasst das Flurstiick 756 und Teile der
Flurstiicke 759, 787, 788, 789, 793, 817, 818 und 822 der Flur 2, Gemarkung
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Abb. 1 Geltungsbereich Bebauungsplan Ap 235 - westlich Emschertal-Grundschule -

1.2 Gegenwirtige Situation

Der Planbereich umfasst im Wesentlichen die Flachen des ehemaligen
Sportplatzes sowie der westlichen Sporthalle der Emschertal-Grundschule. Am
Rand des nérdlichen, sudlichen sowie westlichen Geltungsbereiches befindet
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sich ein ca. 10 m breiter Gehdélzstreifen. Der Planbereich umfasst zudem die
Zufahrt vom Sichterweg zur Grundschule. Das Plangebiet ist topographisch
leicht bewegt und fallt in Richtung Stdwesten zur Emscher hin gleichmaRig ab
(ca. 1,50 m). Alle Grundstiicke befinden sich im stadtischen Eigentum.

Die Umgebung des Plangebiets ist durch heterogene Nutzungen gepragt. Die
Emschertal-Grundschule liegt direkt dstlich des Plangebiets. Weiter éstlich
befindet sich ein bislang nur teilweise realisiertes Wohnbaugebiet am Walter-
Demgen-Weg mit einem Kinderspielplatz der Kategorie B. Unmittelbar stidlich
des Plangebiets verlauft die renaturierte Emscher. In dem nérdlichen
Gehdlzstreifen hat der Siepen der Emscherdelle seinen Ursprung, der weiter
nach Westen verlauft und auBerhalb des Plangebiets weiter westlich in die
Emscher miindet. Nérdlich des Plangebiets befindet sich Reihenhausbebauung
aus den 70er Jahren.

Ziele des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan Ap 235 - westlich Emschertal-Grundschule - sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung mit
Uberwiegend kleinen Hausern bzw. Hausgruppen mit kleinen Wohnungen (sog.
,1iny Village“) geschaffen werden. Es kdnnen insgesamt 40 — 50
Wohneinheiten entstehen.

Einordnung des Vorhabens in die wohnungspolitischen Ziele Dortmunds

Der Dortmunder Wohnungsmarkt weist weiterhin eine sehr geringe
Leerstandsquote von nur 1,7% aus (zum Stichtag 31.12.2022) (siehe
Dortmunder Wohnungsmarktbericht 2023). In dieser Situation hat u.a. die
planungsrechtliche Sicherung von Wohnbauland zentrale Bedeutung. Das
Wohnungsangebot ist u.a. durch Neubautatigkeit zu vergréRern. Gestiitzt wird
dieses Planungserfordernis auch durch das Wohnungsmarktgutachten des
Landes Uber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf in
Nordrhein-Westfalen bis 2040 (GEWOS 2020) und die Aussagen des
stadtischen Wohnbauflachenmonitorings. Das kommunale Wohnkonzept
Dortmund 2021 definiert dariiber hinaus einen abgestimmten
Orientierungsrahmen mit den Zielen und Aufgaben des zukiinftigen
wohnungspolitischen Handelns und gibt Empfehlungen fir ein
wohnungspolitisches Arbeitsprogramm (siehe Ratsbeschluss 17.02.2022,
Drucksache Nr.: 21690-21). Demnach ist das priméare Ziel die ,ausreichende
und bezahlbare Wohnraumversorgung fiir alle“, wozu insbesondere die
Erhéhung der Quote fiir den geférderten Wohnungsbau bei
NeubaumaBnahmen beitragen soll. Weiterhin sind ausdriicklich
Versorgungsaufgaben fur Familien, Seniorinnen, Menschen mit Behinderung
und Haushalte mit Marktzugangsproblemen zu beachten. Ein vielfaltiges
Wohnungsangebot und ein qualitatsvolles stadtebauliches Erscheinungsbild
‘sollen zur Attraktivitatssteigerung der Stadt beitragen.

Handlungsstrategien zur Baulandausweisung finden sich in den
,=Handlungsempfehlungen firr die zukinftige Wohnbauflachenentwicklung“ und
dem zugehérigen ,Entwicklungsbericht zur zukiinftigen
Wohnbaufldchenentwicklung in Dortmund” (Ratsbeschluss 29.09.2016,
Drucksache Nr.: 04710-16). Diesen Strategien folgend werden im Stadtgebiet
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von Dortmund derzeit (iberwiegend Konversions- und Brachflachen in

Wohnbauflachen umgewandelt und entwickelt bzw. das Planrecht fir die

Nachnutzung der Flachen geschaffen. Dazu gehért im Stadtbezirk Aplerbeck

z.B. das ortsteilzentrumsnahe Areal am Bahnhof (Bebauungsplan Ap 233

- stidlich Aplerbecker Bahnhofstrale -).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Ap 235 - westlich Emschertal-

Grundschule - und die damit verbundene Schaffung von Wohnbauflachen ist

sowohl im beschriebenen gesamtstadtischen wie auch im kleinrdumigen

Kontext eine begriindete MaRnahme der Dortmunder Stadtentwicklung. Das

geplante Wohnquartier ist von drei Seiten von Siedlungsstrukturen umgeben

und wurde in der Vergangenheit bereits als Sportplatz genutzt. Der Standort
eignet sich aufgrund folgender Aspekte in besonderer Weise flir den

Wohnungsbau:

» der Nahe zu Versorgungselnrlchtungen wie dem Stadtteilzentrum Sélde
und dem Einkaufszentrum Aplerbeck-Ost,

» die Nahe zu Naherholungsbereichen wie den Freirdumen entlang des
Emscher- Radweges, wegen der Nahe zu Arbeitsplatzen wie z.B. dem
Flughafen Dortmund und

» der glnstigen Verkehrsanbindung durch die Nahe zum Sélder Bahnhof und
der Auffahrt Sélde zur A 44.

Anteil geforderter Wohnungsbau

Das Baugebiet soll im Rahmen der Vermarktung in sieben Bauabschnitte
unterteilt werden - mit jeweils 800 — 1.200m? Bauland. Sechs Bauabschnitte
sollen im Rahmen eines Konzeptverfahrens u.a. an Baugruppen fir ,Kleines
Wohnen* vergeben werden. Ein Baufeld ist fur inklusive Wohnformen
vorgesehen. Hier kénnten etwa 10 geférderte Wohnungen entstehen, was
einem Anteil von ca. 20 — 25 % entspricht. Eine entsprechende Vorlage des
Liegenschaftsamtes zur Vermarktung (Drucksache Nr. 24313-22) wurde bereits
beschlossen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes findet bereits ein intensiver
Beteiligungsprozess mit den Bauinteressierten fiir kleines Wohnen statt. Zum
einen, um zu klaren, wie gro® das Interesse fiir diese neue Wohnform ist und
zum anderen um mit den zukunftigen Bewohnern gemeinsam den
Bebauungsplan zu entwickeln. An diesem gemeinsamen Entwicklungsprozess,
der sich Uber mehrere Jahre erstreckt, sind in der Regel nur Menschen
interessiert, die dort selbst bauen und wohnen wollen. Insofern kommen
gefoérderte Mietwohnungen in den Baugruppen nicht in Frage. Wie hoch der
Anteil der geférderten Wohneinheiten im Eigentum sein wird, kann aktuell nicht
abgeschatzt werden.

Modellsiedlung ,Tiny Village*“

Das geplante Neubaugebiet soll von der Stadt Dortmund als Modellsiedlung fiir
kleines Wohnen entwickelt werden. Die Stadt Dortmund hat im Jahr 2019 die
Kampagne ‘Kleine Hauser — GroRes Leben” gestartet (Drucksache Nr.:13166-
19). Ziel der Kampagne ist es, durch flachenreduzierte Wohnraumangebote den
Energie- und Ressourcenverbrauch pro Person zu senken und dadurch einen
Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele zu leisten.
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Wesentliche Ursache des angespannten Wohnungsmarktes ist der seit
Jahrzehnten steigende Wohnflachenbedarf pro Person. Betrug die
durchschnittliche Wohnfléache pro Person im Jahr 1960 noch 20 m?, ist diese im
Jahr 1990 bereits auf 35 m? angestiegen und liegt derzeit bei Gber 47 m?2. Die
Kampagne ,Kleine Hauser" versucht, diesem Trend entgegenzuwirken.

Die zulassige Wohnflachengréfie je Gebaude der ,Kleinen Hauser” soll nicht
absolut definiert werden, sondern sich nach der Anzahl der Haushaltsmitglieder
richten. Bei einem Einpersonenhaushalt darf die Wohnflache maximal 45 m?
betragen. Fir jede weitere Person kann maximal 15 m? Wohnflache ergénzt
werden. Im Durchschnitt wird eine Wohnflache von 30 m? pro Person innerhalb
des Quartiers angestrebt. Insgesamt kénnen so in dem geplanten Tiny Village
ca. 30 — 40 kleine Hauser realisiert werden. Die Einhaltung der Vorgaben wird
im Rahmen der Vergabe der stadtischen Baugrundstiicke sichergestellt. Die
ubrigen Wohneinheiten sollen fur inklusive Wohnformen im geférderten
Wohnungsbau zur Verfigung gestellt werden.

Im Laufe der stadtischen Kampagne hat sich in unterschiedlichsten
Beteiligungsformaten gezeigt, dass es eine hohe Nachfrage in dem
Marktsegment reduzierter Wohnraumflachen gibt. Die wesentlichen Motive sind
die Verkleinerung des 6kologischen FuRabdrucks beim Wohnen, der mit einem
eher minimalistischen Lebensstil einhergeht

Bei den geplanten, kleinen Hausern handelt es sich nicht um ,rollende” Tiny
Houses. Es soll in dem Quartier eine dauerhafte Nachbarschaft mit festen
Hauser, wie z.B. Modulhauser geschaffen werden, die sich deutlich von

, 1railerparks”, wie sie aus Amerika bekannt sind, unterscheidet. Es miissen
auch nicht zwingend freistehende Einzelhduser sein, sondern kénnen auch als
Doppel- oder Reihenhauser oder Mehrfamilienhauser mit kleinen Wohnungen
und eigenem Eingang umgesetzt werden. Durch die Ergéanzung
gemeinschaftlicher Nutzungen, z.B. mit Gastezimmer, Werkstatt oder
Gemeinschaftsraum fir Treffen und Feiern, kénnen privat selten genutzte
Flachenbedarfe zusammengelegt und Synergieeffekte genutzt werden. Somit
muss trotz begrenzten Wohnraums nicht auf Wohnkomfort und -qualitat
verzichtet werden. '

Zu den ,Tiny Houses" gibt es mittlerweile eine breite Diskussion, bundesweit
gibt es jedoch keine vergleichbaren Beispiele, weder in der Art Planung noch in
der Art der Umsetzung. Das Tiny Village Sélde ist auch als nachhaltige
Alternative zu den klassischen Einfamilienhausgebieten gedacht.

Beteiligungsprozess

Im Rahmen des Beteiligungsprozesses mit dem potenziellen, zukiinftigen
Bewohner hat sich herausgestellt, dass die Klientel nicht nur ihren Fuabdruck
fur das Wohnen minimieren méchte und einen minimalistischen Lebensstil
bevorzugt, sondern dass ein grofRes Interesse besteht dies in einer
Gemeinschaft von gleichgesinnten Nachbarn zu tun. Die groRe Anziehungskraft
des Projektes erklart sich auch dadurch, dass hier 30 — 40 Parteien an einem
Ort zusammenkommen und gemeinsam den Planungsprozess mitgestalten

-6-



kénnen. Aufgrund der hohen Bereitschaft zur Beteiligung soll sich das Tiny
Village aus insgesamt 4 - 6 Nachbarschaften zusammensetzen. Die
Nachbarschaften werden von jeweils einer Baugruppe mit mindestens vier
Parteien geplant. Die Baufelder haben eine GréRe von ca. 800 gm pro Gruppe.
Die ersten vier Baufelder sollen im Rahmen der Konzeptvergabe an
Baugruppen ausgeschrieben werden.

Das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt moderiert diesen Prozess bereits seit
drei Jahren. Es finden regelmafig Planungstreffen statt. Bei den Interessierten
handelt es sich Uberwiegend um Ein- und Zweipersonenhaushalte der
Generation 50 +. Einige haben z.B. die Familienphase in einem Einfamilienhaus
durchlebt, die Kinder sind bereits ausgezogen und méchten sich jetzt wieder
verkleinern. So wirden Einfamilienhauser wieder fiir junge Familien frei.

Aktuell gibt es sieben Baugruppen, die sich an dem Konzeptverfahren
beteiligen wiirden. Uber 300 Personen sind konkret an dem Tiny Village in
Sélde interessiert, Der Newsletter zu der Kampagne ,Kleine Hauser Dortmund*
hat derzeit 1.200 Abonnenten. '

Das Ziel dieses Prozesses ist es, den Bebauungsplan gemeinsam mit dem
zukunftigen Bewohner zu entwickeln, da es fur die Konzeptidee des Tiny Village
bisher keine Beispiele gibt. Durch das Konzeptverfahren und die
Vereinbarungen innerhalb der Gruppen, wird eine hohe stadtebauliche Qualitat
erwartet. Der Planungsprozess bietet dartiber hinaus die Chance durch
gemeinschaftliche Nutzungen einen hohen Wohnkomfort auf gleichzeitig
weniger Flache zu realisieren. Dortmund ist die Stadt der Nachbarschaften. Im
Tiny Village ist die Nachbarschaft schon gewachsen, bevor die Gebaude
gebaut sind. .

Planungsrechtliche Situation

Die Aussagen der verschiedenen Fachplanungen bzw. Planungsebenen, die fir
.den Bebauungsplan Ap 235 - westlich Emschertal Grundschule - relevant sind,
werden im Folgenden beschrieben. |



3.1 Regionalplan

Der Regionalplan Ruhr von 2024 stellt den Planbereich als ,Aligemeinen
Siedlungsbereich (ASB)“ dar. Die Planungsziele des Bebauungsplanes Ap 235
entsprechen somit den zeichnerischen Festsetzungen des Regionalplanes.

3.2 Flachennutzungsplan

In dem seit dem 31.12.2004 ‘gUItigen Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund
ist das Plangebiet als Grunflache mit der Zweckbestimmung fiir die naturnahe
Entwicklung dargestellt. ’



3.3

1
Abb. 3 Flachennutzungsplan - Ausschnitt vom FNP aus dem Jahr 2004

Der FNP wird im Parallelverfahren (84. Anderung) geéandert.
Der Planbereich wird zukinftig als Wohnbauflache dargestellt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes.
Sudlich und westlich des Gebiets grenzt das Landschaftsschutzgebiet Nr. 33
LAplerbeck Ost — Sélde” an, welches zum Erhalt der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und der Nutzungsfahigkeit der Naturgter, insbesondere der
renaturierten Emscher mit ihren Uferbereichen, der Waldchen sowie der
Wiesen- und Weideflachen festsetzt ist. Geschiitzt wird dieses Gebiet Gberdies
aufgrund der hohen Qualitat fur das Landschaftsbild, das Klima und die
Erholungsnutzung (vgl. Landschaftsplan Dortmund, Band I, S. 314). AuRerhalb
des Plangebiets, aber in direkter Verlangerung des Emschersiepens nach
Westen, ist die Anpflanzung eines Ufergehélzes entlang des Emschersiepens
festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes werden keine Festsetzungen getroffen.




3.4 Bebauungsplan

Mit dem Bebauungsplan Ap 235 - westlich Emschertal-Grundschule - wird ein
Teilbereich des Bebauungsplanes Ap 126, Anderung Nr. 3 aus dem Jahr 1989
Uberplant. In dem Bereich des ehemaligen Sportplatzes setzt dieser eine
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz sowie 6stlich davon
ein Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Dortmund fest.

Mit dem Bebauungsplan Ap 235 wird zudem ein Teilbereich des
Bebauungsplanes Ap 223 - Emschertal-Grundschule - (rechtskraftig seit 2011)
sowie ein Teilbereich des Bebauungsplanes Ap 234 - Sichterweg -
(rechtskraftig seit 2020) tberplant und somit ersetzt. Die Uberplanung erfolgt
durch die neue ErschlieBungsstralle zwischen Sichterweg und westlicher

Turnhalle.

4, Stadtebauliches Konzept

Die Grundidee des stadtebaulichen Konzeptes ist die Schaffung von Baufeldern
far kleine Hauser. Die Baugrenzen werden groBzuigig mit einer Tiefe von 30-40
m ab der ErschlieBungsstrale festgesetzt. Die Baufenster umfassen in der
Regel einen groRen Teil des Baulandes. So kénnen mehrere Bauinteressenten,
die sich in Baugruppen organisiert haben, die jeweilige Stellung der Gebaude
zueinander selbst festlegen. Dies ermdglicht, dass nicht alle Geb&aude
unmittelbar an der ErschlieBungsstrale errichtet, sondern auch im riickwartigen
Grundstiicksbereich platziert werden kénnen. Dies gilt fuir alle Baufelder, lasst
aber auch Spielraume fur andere Baukonzepte zu. So ist fuir das Baufeld WA 1
gemal dem Gestaltungsentwurf ein Mehrfamilienhaus fiir inklusive
Wohnformen angedacht.

Die nachfolgende Abbildung zeigt eine Gestaltungsidee.
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L .
Abb. 5 Gestaltungsidee (Vorschlag)

Die ErschlieBung erfolgt tber die heutige Zufahrt zur Emschertal-Grundschule
vom Sichterweg. Die sich anschlieBende neue StichstraBe verlauft etwa mittig
Uber den ehem. Sportplatz und endet auf einem Platz mit Wendeméglichkeit.
Die Siedlung soll weitgehend autofrei sein, d.h. private Stellplatze auf den
Baugrundstiicken sind ausgeschlossen. Am Siedlungseingang sind.
Sammelstellplatze fir die gesamte Siedlung vorgesehen um dem
Stellplatzbedarf zu decken.

Die Mischverkehrsflache soll multifunktional ausgestaltet werden. In dem 7 m
breiten Querschnitt sollen die Nutzungsanspriiche des Verkehrs (Feuerwehr,
Mull- und Rettungsfahrzeuge und Lieferdienste sowie Besucherstellplatze), der
Bewohner*innen fiir Aufenthaltsflachen mit Baumen sowie der Wasserwirtschaft
fur die Oberflachenentwasserung Platz finden.

Der Geholzstreifen, der heute den ehem. Sportplatz von drei Seiten umgibt,
bleibt erhalten, um den Eingriff in den Naturhaushalt zu minimieren. Zudem
bieten der Gehdlzstreifen eine attraktive Naturkulisse von innen zur Siedlung
und nach auf3en als Siedlungsrand. Die Flachen zur Regenriickhaltung sind
naturgemaf am tiefsten Punkt des Plangebiets im Stiden parallel zur Emscher
vorgesehen.

Insgesamt passt sich das geplante Neubaugebiet gut in die umgebende

heterogene Baustruktur mit einer Mischung aus Einfamilien- und
Mehrfamilienhdusern ein.
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5.

5.1

5.2

Inhalte des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes
begriindet.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ein Wohnquartier
fur ,Kleines Wohnen® zu errichten, wird im Plangebiet ein ,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Durch die festgesetzte Art der Nutzung wird
vorwiegend Wohnraum geschaffen. Dennoch bleiben gemaR § 4 Abs. 2
Baunutzungsverordnung - BauNVO quartiersbezogene Méglichkeiten zu
kleinteiligen, funktionalen Mischungen mit der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden
Handwerksbetrieben sowie mit Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Die gemal § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gemaR § 1 Abs. 6
BauNVO nicht zuldssig. Diese Nutzungen lassen sich aufgrund ihres
Flachenbedarfs nicht in das kleinteilig strukturierte Gebiet integrieren und
wirden ggf. auch die Verkehrsmengen erhéhen.

Aufgrund von differenzierten FestsetzUngen zum Mal der baulichen Nutzung
wird das Allgemeine Wohngebiet in drei Teilbereiche (WA 1-3) gegliedert.

MaB der baulichen Nutzung

Dem stadtebaulichen Konzept ,Tiny Village* entsprechend, werden als Maf der
baulichen Nutzung gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO
» Die Grundflachenzahl (GRZ)
» Die Geschossflachenzahl (GFZ)
» Die Zahl der Vollgeschosse sowie
» Die maximale Gebaudehdéhe der baulichen Anlagen (GH max.)
festgesetzt.

Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan setzt fur die WA 1 und 2 eine GRZ von 0,5 fest und liegt
damit Gber dem in § 17 der BauNVO fur allgemeine Wohngebiete angegebenen
Orientierungswert von 0,4. Die tiefen Baufelder bedingen private
ErschlieBungsflachen fur rickwartige Baukoérper, sodass eine Erhéhung der
zulassig zu versiegelnden Flachen gem. § 19 Abs. 4 der BauNVO erforderlich
ist. Zudem sind Keller ausgeschlossen, wodurch der Bedarf an oberirdischen
Bauflachen steigt, u.a. fur Technik- und Abstellraume. Auch fiir die Umsetzung
flacheneffizienter Baukonzepte ist eine héhere Grundflachenzahl hilfreich. Der
Anteil der 6ffentlichen Verkehrsflachen wiederum ist verhaltnismafig gering,
sodass die Versiegelung innerhalb des Quartiers insgesamt angemessen bleibt.
Das Planungsgebiet ist zudem von 3 Seiten von einem breiten Gehoélzstreifen
umgeben, der direkt an die Bauflachen grenzt. Insofern wird insgesamt eine
stadtebauliche Dichte, mit einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen
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5.3

Grundsticksausnutzung und den Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse, erzeugt. Fur das WA1 ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt, da
hier eine regulére Bebauung ohne diese besonderen Anforderungen entstehen
soll, wie sie fur die Nachbarschaften fur das kleine Wohnen geschaffen werden
missen.

Grundfldchenzahl / Anzahl der Vollgeschosse / Gebaudehdhen

Fur die geplanten Wohnnutzungen werden dem stadtebaulichen Konzept
folgend im WA 1-3 gem. § 20 BauNVO maximal 2 Vollgeschosse und eine GFZ
von 0,8 festgesetzt. Damit passt sich die Siedlung der bestehenden
Wohnbebauung im Umfeld an, die ebenfalls Giberwiegend 2-geschossig ist.
Lediglich in den Randbereichen zum Gehdlzstreifen dirfen die Gebaude nur
eingeschossig sein, um einen ausreichenden Abstand zu den grof3en
Einzelbdumen, die mit ihren Kronen zum Teil ins Baugebiet hineinragen, zu
gewabhrleisten. Zusatzlich werden die maximalen Gebaudehéhen festgesetzt,
um die Kubatur der Geb&ude hinreichend zu bestimmen. Als Gebaudehdhe gilt
jeweils die Oberkante der Gebaude, also der héchste Punkt der
Dachkonstruktion. Im WA 1 wird, mit Ausnahme des nérdlichen Randbereichs,
eine maximale Gebaudehohe von 124 m . NHN festgesetzt, was bei einer
geplanten Strallenhéhe von ca. 113,45 m einer maximalen Héhe von etwa
10,50 m entspricht. Die Gelandehdéhe liegt zukiinftig geringfiigig tber dem
Stralenniveau, damit das Niederschlagswasser im freien Gefalle an der
Oberflache vom Baugrundstiick auf die StralRe abflieBen kann. In den fir das
Tiny Village vorgesehenen Baugebieten WA 2 und WA 3 ist die maximale
Gebaudehéhe Gberwiegend auf 121 m 4. NHN begrenzt. Die Gebaudehdhen
durfen damit 7,50 bis 8,00 m Uber dem StralRenniveau liegen. Hier soll eine
unmalstabliche Héhe im Verhaltnis zur Gebaudegrundflache vermieden
werden.

Im Ubergangsbereich der geplanten Bebauung zu dem westlich und nérdlich
angrenzenden Gehdlzstreifen ist auf einer Breite von 3 m nur eine
eingeschossige Bebauung zulassig. Entsprechend geringer ist hier im WA 1
und WA 2 die maximale Gebaudehéhe mit 118 m UNHN festgesetzt.

Des Weiteren werden im Rahmen der Festsetzungen Uberschreitungen der
maximal zulassigen Gebaudehdhen durch tbliche technische Dachaufbauten
begrenzt, um unerwiinschte visuelle Beeintrachtigungen durch diese Anlagen
zu vermeiden. Untergeordnete Bauteile dirfen die maximal zulassige
Gebdudehéhe um maximal 1,50 m tGberschreiten, wenn diese um ihre Héhe
vom Gebauderand zuriicktreten. '

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen verlaufen parallel zur
ErschlieBungsstralle mit einem Abstand von 1 m und auf der jeweiligen
Grundstucksrickseite mit einem Abstand von 3 m zu den angrenzenden
Nutzungen. Es ist stadtebaulich erwiinscht, dass die Gebaude nahe an die
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5.4

5.5

ErschlieBungsstralle heranreichen. Dies dient der StraRenraumgestaltung.
Ansonsten kénnen sich die Gebaude auf dem gesamten Grundstiick verteilen.
Damit wird eine groRe Flexibilitat beztglich der Stellung der Baukérper
zueinander erreicht, die notwendig ist, um den Gemeinschaftscharakter baulich
auszugestalten.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes an das vorhandene StraRennetz
erfolgt vom Sichterweg aus tber die bestehende Zufahrt zur Emschertal-
Grundschule, die in das geplante Neubaugebiet verlangert wird und dort als
Sackgasse endet. Die ErschlieBungsstrale wird als Mischverkehrsflache
festgesetzt. Schiller, die vom Sichterweg die Grundschule erreichen méchten,
kénnen die Mischverkehrsflache weiterhin nutzen. Im Rahmen der Realisierung
der neuen Turnhalle (Bebauungsplan Ap 234 - Sichterweg -) wird zusatzlich
ostlich der Turnhalle ein neuer Zugang vom Sichterweg zur Schule gebaut.

Die Stellplatze fir den ruhenden Verkehr werden auf Gemeinschaftsstellplatzen
(GST) nachgewiesen. Die Flache GST 1 ist dem WA1 und WA2 zugeordnet
und die Flache GST 2 dem WAS3. Die Zuordnung gewahrleistet, dass fir alle
Bauabschnitte ausreichend Stellplatze realisiert werden kénnen. Die
Gemeinschaftsstellplatze sind vor der Siedlung positioniert, damit das-
Wohngebiet nicht durchfahren werden muss. Die Gemeinschaftsstellplatze
bilden aufgrund der Lage auch den Auftakt der Siedlung. Deshalb sollen hier
keine stadtebaulich unattraktiven Garagenhéfe entstehen, sondern offene
Stellplatze, die intensiv mit Baumen und Hecken begriint werden. Tiefgaragen
sind aus Grinden des Klimaschutzes ausgeschlossen. -

Im WA 2 und WA 3, dem Bereich der Nachbarschaften, wird der Nachweis von
einem Stellplatz je Wohneinheit festgesetzt. Da es sich bei den zukiinftigen
Bewohnern Giberwiegend um 1- und 2-Personenhaushalte handelt, wird ein
Stellplatz je Haus bzw. Wohneinheit fiir angemessen erachtet. In der aktuellen
Dortmunder Stellplatzsatzung gibt es fiir diese Sonderwohnform keine klare
Regelung. Im WA 1 ist auch ein Mehrfamilienhaus méglich. Hier greifen die
Regelungen der Dortmunder Stellplatzsatzung.

Nebenanlagen

Je Baugrundstiick darf nur eine Nebenanlage errichtet werden. Damit soll
verhindert werden, dass neben den kleinen Hiusern noch eine Vielzahl von
Gartenhdusern, Abstellrdumen oder Fahrradschuppen entstehen und die
stadtebauliche Gestalt beeintrachtigen.

Jede Baugruppe kann gemeinsam einen Sammelstellplatz fiir die Mulleimer
nahe der ErschlieBungsstrale anlegen.
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5.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert einen bestehenden
Mischwasserkanal, der das Baugebiet im Bereich der Linden und des
Gemeinschaftsstellplatzes 1 von Nord nach Siiden durchquert. Zusétzlich wird
eine Kanaltrasse nérdlich des Gemeinschaftsstellplatzes 2 gesichert, als Option
zur Entwasserung der neuen Turnhalle.

5.7 Ver-und Entsorgung

5.7.1 Bewirtschaftung des Schmutz- und Oberflichenwassers

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt im Trennverfahren. Der neue
Schmutzwasserkanal wird im Freigefalle an den bestehenden Hauptsammler
angeschlossen. Der Hauptsammler verlauft in Verlangerung der StralRe
Emscherdelle von Nord nach Siid, quert erst die PlanstraRe, dann den Schulhof
und endet im Schutzwasserkanal parallel zur Emscher. Das im Plangebiet
anfallende Niederschlagswasser von 6ffentlichen und privaten Flachen ist der
6ffentlichen StraBe zuzuleiten. Von dort flieBt es weiter bis zum
Regenriickhaltebecken am siidlichen Rand des Plangebietes. In dem Kapitel
zur Entwasserung und Uberflutungsvorsorge wird das Konzept detailliert
beschrieben. ’

5.7.2 Stromversorgung

- Far die Stromversorgung des geplanten Neubaugebietes ist eine zuséatzliche
Trafostation notwendig. Die nachste Mittelspannungsleitung, an die die
Trafostation angeschlossen werden kann, liegt im Sichterweg. Im Bereich der
Einmindung der ErschlieBungsstrale in den Sichterweg steht aufgrund der
geplanten Turnhalle nicht ausreichend Flache zur Verfiigung. Ein méglicher
Standort fiir die Trafostation liegt nach Absprache mit dem Versorgungstrager
6stlich der Turnhalle am Sichterweg, auRBerhalb des Bebauungsplanes Ap 235.

5.7.3 Fuhrung der Leitungen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sollen unterirdisch gefiihrt werden. Eine
oberirdische Fuihrung, z.B. Telefonleitungen auf Masten, wiirde die
Gestaltqualitat der Siedlung stark beeintrachtigen. Ausgenommen davon ist die
Ableitung des Niederschlagwassers, die auf der Gelandeoberflache erfolgt und
daher das Raumerlebnis nicht negativ tangiert.

5.7.4 Solardachpflicht

Der Rat der Stadt Dortmund hat 2021 das Handlungsprogramm Klima / Luft
2030 beschlossen. Das Handlungsprogramm beschreibt das Arbeitspensum,
um bis 2050 klimaneutral zu werden. Der Rat hat dariiber hinaus beschlossen,
dass Dortmund schon bis 2035 klimaneutral sein soll. Um dieses
Klimaschutzziel zu erreichen, muss in Zukunft u.a. deutlich mehr regenerativer
Strom und regenerative Warme erzeugt werden. Dazu eignen sich
insbesondere die Dacher von Gebauden, die neu errichtet werden. Die
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5.8

Installation von Photovoltaik als auch solarthermischen Anlagen kann hier direkt
mitgeplant und integriert werden. Aufgrund der garantierten Einspeisevergiitung
fur Strom ist dies fir alle Bauenden zumutbar bzw. verhaltnismaRig.
Flachdacher mit einer Neigung von 0 — 15 Grad missen deshalb mit
Solaranlagen ausgeristet werden, deren GréRRe 40 % der Bruttodachflache
entsprechen. Die Module sind bei Flachdéchern so anzuordnen, dass
gleichzeitig eine Dachbegriinung méglich ist. Bei allen anderen Dachformen,
wie geneigten Dachern, muss die GréRRe der Module 30 % der Bruttodachflache
entsprechen.

Die Prozentanteile sind so bemessen, dass bei Flachdachern ausreichend Platz
z.B. fur seitliche Sicherheitsabstande und Wartungswege zwischen den
Modulreihen bleibt. Bei geneigten Dachern, wie z.B. einem Satteldach mit einer
Sid- und einer Nordseite, ist nur die Stidseite und damit nur 50 % der
Dachflache fiir die Anordnung von Solarmodulen geeignet. Dazu kommen ggf.
seitliche Abstadnde und z.B. Aussparungen fir Dachfenster. Deshalb ist der
Flachenanteil mit 30 % etwas geringer als bei Flachdachern.

Umweltrelevante Festsetzungen

Nachstehend werden die Festsetzungen begriindet, die sich positiv auf die -
Umwelt auswirken. '

5.8.1 Erhalt der Geholze

Die vorhandenen Gehblzstreifen, welche den ehemaligen Sportplatz von drei
Seiten umgeben, werden als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
‘Gehdlzstreifen” festgesetzt. Des Weiteren werden zwei grofRe Linden am
Siedlungseingang erhalten. Der Erhalt der Gehélze dient der Sicherung der
bestehenden hohen 6kologischen Qualitat und der Abgrenzung der geplanten
Siedlung zur freien Landschaft nach Westen, zur Emscher nach Suiden und zur
Bestandsbebauung nach Norden. Der Ballfangzaun um den Sportplatz muss
aus Sicherheitsgriinden abgebaut werden. Die Gehélze missen in diesem
Bereich zurlickgeschnitten werden. Ein neuer Zaun von 2 m Hoéhe soll 2 m vor
den Bestandszaun gesetzt werden. In dem Bereich zwischen Gehdlzstreifen
und neuem Zaun verlauft ein neuer Wirtschaftsweg, tiber den der
Geholzstreifen fur PflegemaBnahmen erreicht werden kann. Das Baufeld
verlauft wiederum in 3 m Abstand zum neuen Zaun. In einem Abstand von 3-6m
vom neuen Zaun ist nur ein Geschoss zulassig. Damit soll gewéahrleistet
werden, dass die ausladenden Kronen der groRen Baume im Gehélzstreifen
auch vertikal einen ausreichenden Abstand zu den geplanten Geb&uden halten
und weiterwachsen kénnen. Ab einem Abstand von 6 m zum Zaun / zur
hinteren Grundstiicksgrenze ist die Gebaudehéhe auf ein Vollgeschoss
begrenzt.

5.8.2 Reduzierung des Versiegelungsgrades

Insgesamt soll die Versiegelung im Baugebiet méglichst gering sein. Wenn
Wege gepflastert werden, miissen die Fugen eine Mindestbreite von 2 cm
aufweisen. Damit das Regenwasser auch tatsachlich in den Fugen versickern
kann, darf das Fillmaterial nicht zu feinkérnig sein. GroRformatige
Pflastersteine haben den Nachteil, dass der Fugenanteil bezogen auf die
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gesamte Pflasterflache geringer ist und so weniger Wasser versickern kann.
Deshalb ist ein Fugenanteil von mindestens 20% der gesamten gepflasterten
Flache festgesetzt.

Die Vorgaben fur die versickerungswirksame Flachenbefestigung tragen dazu
bei, das Wasser nicht dem naturlichen Kreislauf zu entziehen. Die Festsetzung
unterstitzt demnach die Vorgaben von § 44 Landeswassergesetz NW, wonach
anfallendes Oberflachenwasser in erster Linie auf den Baugrundstiicken selbst
zu behandeln ist. Sie dient auch dem Schutz der vorhandenen Gley Béden,
deren Charakter vom natirlichen Wasserkreislauf gepragt sind. Zudem wirken
sich die MaRnahmen mikroklimatisch positiv ist. Die MaRnahmen dienen somit
der Minderung von Umweltnachteilen.

5.8.3 Keller und Tiefgaragen

Auf unterirdische Bauteile, wie Keller und Tiefgaragen, ist zu verzichten, um
den Boden zu schiitzen. Das geplante Neubaugebiet am Rande der Emscher
ist ein ehemaliger Auenstandort. Die Béden sind grundwasserbeeinflusst und
kaum wasserdurchlassig. Als Bodentypen herrschen Gleye, mit einem hohen
Erfullungsgrad der natiirlichen Bodenfunktionen (u. a. Regelungs- und
Pufferfunktion / Speicher fur Wasser und Nahrstoffe) vor. Deshalb zahlen Gleye
als Grundwasserbdden mit Lebensraumfunktion und :
Biotopentwicklungspotenzial fur seltene Pflanzen und Tiere zu den
schutzwirdigen Bodentypen. Dies bezieht sich auf den gewachsenen Boden
unter den Auffillungen, die fur die Herstellung der Tragschicht fir den
Sportplatz aufgebracht wurden und die im Rahmen der Altlastensanlerung
wieder ausgetauscht werden.

Keller und Tiefgaragen werden in der Regel aus Beton hergestellt. Beton ist ein
Baustoff, der aufgrund des Ausgangsstoffes Zement bei der Herstellung sehr
viel COz2 freisetzt. Deshalb ist insbesondere auch aus Griinden des
Klimaschutzes an diesem Standort die Errichtung von Kellern und Tiefgaragen
ausgeschlossen.

5.8.4 Dachbegriinung

Um die mikroklimatischen, entwasserungstechnischen und 6kologischen
Auswirkungen einer baulichen Inanspruchnahme des Plangebietes zu
minimieren, trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zur extensiven
Begriinung der Dacher. Die Teilverdunstung auf den dachbegriinten Flachen
bewirkt Kiihlungseffekte der Umgebungsluft im Sommer, was sich im bebauten
Umfeld positiv auf das Mikroklima auswirken kann. Ebenso reduzieren
Griind&cher die Warmeabstrahlung im Sommer, was die Aufheizung in
bebauten und versiegelten Bereichen wirksam minimiert. Griindacher leisten
einen zusatzlichen Dammeffekt, wodurch sind der Aufwand fiir Heizen oder
Kuhlen reduziert. Grind&chern sind ein positiver Beitrag zur Klimaanpassung.

Griindé&cher verlangsamen den Abfluss des anfallenden Niederschlagswassers
und tragen damit zur Regenriickhaltung bei. Der maximale Abflussbeiwert C
darf héchstens 0,5 betragen. Die Gefahr von Uberflutungen verringert sich
dadurch. Griindacher erméglichen die Pflanzung von Bliihstauden. Damit
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steigern sie das Nahrungsangebot fiir Insekten- und Vogelarten und kénnen
somit ansatzweise den funktionalen Verlust an Freiflache minimieren.

Mit der Umsetzung einer Dachbegriinung entstehen zusatzliche Kosten, u.a.
auch fur eine tragféhigere Statik und PflegemaRnahmen. Fachgerecht
realisierte extensive Dachbegriinungen sind allerdings nicht pflegeintensiv.
Dem gegenuber rechtfertigt Dachbegriinung gemaR der Entwasserungssatzung
der Stadt Dortmund eine Halbierung der Abwassergebiihr. Kostenreduzierend
sind ebenso die Aspekte des Bautenschutzes (Schutzfunktion fiir den
Dachaufbau, Langlebigkeit der Dachabdeckung) sowie die positive Wirkung fiir
die Betriebsphase (Schutz vor Uberwarmung im Sommer / vor Auskiihlung im
Winter) zu bewerten. Aus diesem Grund werden die erwarteten
Mehraufwendungen fur die Realisierung einer extensiven Dachbegriinung als
verhaltnismaRig angesehen.

Anlagen zur Photovoltaik (PV) und Dachbegriinung lassen sich kombinieren.
PV-Anlagen mussen auf Flachdachern aufgestandert sein, um darunter eine
flachige, extensive Dachbegriinung technisch zu erméglichen.

5.8.5 Nicht iliberbaubare Grundstiicksflachen

Fur alle nicht Uberbauten Grundstuicksflachen in den WA 1-3 wird festgesetzt,
dass diese gartnerisch anzulegen, vollflachig mit bodenbedeckender Vegetation
zu begriinen und dauerhaft zu erhalten sind. Die Versiegelungen sind auf das
notwendige MaR zu beschranken. Die Vorgéarten werden von vielen Nutzungen
wie Wege, Milltonnen, Fahrrader etc. beansprucht. Deshalb sollen die tbrigen
Flachen begrint sein, um das Stralenbild positiv zu pragen. Es ist unzulassig
Schottergarten anzulegen. Neben den negativen umweltrelevanten
Begleiterscheinungen (Aufheizung, Niederschlagswasserabfluss bei
Verwendung von zusétzlichen Folienabdeckungen) fuhrt dies auch zu einem
negativen stadtebaulichen Erscheinungsbild. Griin als wichtiges
Gestaltungselement des StraBenraumes wirde in den Hintergrund treten und
bauliche Anlagen als dominierendes Element das Siedlungsbild bestimmen.

Die Baugrenze liegt 1 m hinter der StraRenbegrenzungslinie. Eine
Vorgartenzone von minimal 1 m ist ausreichend, da der 7 m breite StraRenraum
ausreichend Platz fur Baume bietet. Da es sich um ein autoarmes Quartier
handelt, ist die Verkehrsbelastung im StraBenraum sehr gering, so dass
Hauser, die ndher an der StralRe stehen, keinen unzumutbaren
Beeintrachtigungen ausgesetzt sind. Da es in den Vorgartenzonen keine
Zufahrten zu Garagen bzw. Stellpléatzen gibt und auch generell nicht im
Vorgarten geparkt werden darf, ist von einer fast durchgéngigen Begriinung der
Vorgartenzonen auszugehen, die den StraBenraum entsprechend positiv
pragen. Das Heranriicken der Gebaude selbst ist aus stadtebaulicher Sicht
erwinscht, um den StraRenraum baulich zu fassen.

5.8.6 Stellplatzbegriinung

Auf den Gemeinschaftsstellplatzen ist je 4 Stellplatze ein Baum zu pflanzen.
Dies dient der klimatischen, 6kologischen und gestalterischen Aufwertung der
Stellplatzanlage.
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5.9

Gestalterische Festsetzungen

5.9.1 Dachgestaltung

Dachgauben und Dachaufbauten sind unzuléssig. Bei kleinen Hauser wiirde die
Dachlandschaft zu unruhig und uneinheitlich. Es sollen klare und einfache
Gebaudekubaturen entstehen. Dachgauben und Aufbauten fihren -aus
energetischer Sicht- zu unglnstigeren Oberflachen-/Volumenverhaltnissen, zu
einem erhéhten konstruktiven Aufwand und einem damit einhergehenden
erhéhten Ressourcenaufwand.

5.9.2 Einfriedungen

6.1

Um dem Grin als wichtiges Gestaltungselement des StraRenraumes Rechnung
zu tragen, durfen die privaten Grundstiicke gegeniiber den 6ffentlichen Flachen
wie der ErschlieBungsstrale nur mit Zaunen eingefriedet werden, wenn diese
auf beiden Seiten von einer Hecke umgeben sind. Dabei darf die Héhe des
Zauns die Hohe der Hecke nicht Giberschreiten. Die Zaune miissen einem
Abstand von den &ffentlichen Flachen von mindestens 0,70 m aufweisen. Fir
Heckenpflanzungen gilt, dass sie eine maximale Héhe von 1,50 m aufweisen
dirfen und der Pflanzabstand zu &ffentlichen Flachen mindestens 0,50 m
betragen muss. Eine Begrenzung der Heckenhéhe sorgt dafiir, dass die
Baugrundstiicke von der Strale noch einsehbar bleiben und eine unerwiinschte
Abschottung durch sehr hohe Hecken verhindert wird. Es sind heimische Arten
zu wahlen, wie z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica)
oder Liguster (Ligustrum vulgare). Die Hecken sind bodengebunden
herzurichten, feste Einfassungen wie in Hangsteine, Pflanzringe/-steine, Trége
oder dergleichen sind unzuléssig. Durch diese Festsetzungen wird eine
mdoglichst naturnahe Heckenstruktur angestrebt. Wenn Einfriedungen zu
o6ffentlichen StraRen angelegt werden, soll dies ausschlieBlich durch Hecken
erfolgen, um dem Stralenraum eine einheitliche und griine
Gesamtcharakteristik zu geben.

Damit das StraRenbild nicht beeintrachtigt wird, miissen gemeinschaftliche
Mullsammelplatze eingegriint werden.

Umweltbelange

Umweltpriifung/Umweltbericht

Die im Bebauungsplanverfahren zu erfassende Belange des Umweltschutzes,
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie §
1a BauGB, sind gemaB § 2 Abs. 3 BauGB als Abwagungsmaterial zu ermitteln
und zu bewerten. Dies erfolgt in einer Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in
einem Umweltbericht zu beschreiben sowie zu bewerten sind. GemaR § 2a
BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Im Umweltbericht werden zum einen die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Menschen, Tiere und Pflanzen,
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6.2

Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturgiiter und sonstige
Schutzglter beschrieben. Zum anderen wird im Umweltbericht dokumentiert,
wie die Belange des Umweltschutzes durch Vermeidungs-, Minderungs- und
KompensationsmaRnahmen im Rahmen des Verfahrens beriicksichtigt wurden.
AuRerdem werden im Umweltbericht die geplanten MalRnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der
Durchfihrung des Bebauungsplans (Monitoring) dargestellt. Der Umweltbericht
zum Entwurf des Bebauungsplans ist der Teil B dieser Begriindung.

Die Aspekte der Bodenschutzklausel gemaR § 1a Abs. 2 BauGB, die
Anwendung der Eingriffsregelung geman § 1a Abs. 3 BauGB sowie die
Artenschutzpriifung bzgl. der artenschutzrechtlichen Vorschriften gemaR der §§
15, 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind in den Umweltbericht
zu integrieren. Nach § 18 BNatSchG ist Uber Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung eines Bauleitplans zu erwarten sind, nach Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden. GemaR § 1a BauGB sind in der Abwagung
nach § 1 Abs. 6 BauGB die Vermeidung sowie der Ausgleich der zu erwartende
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu berticksichtigen.

Die detaillierten Ausfiihrungen kénnen dem Umweltbericht, Teil B der
Begriindung, entnommen werden.

Schutzgiiter

Bei dem Schutzgut ,Mensch* gibt es keine Verschlechterung fiir die Freizeit-
und Erholungsnutzung. Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

In Hinblick auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist
festzustellen, dass die geplante bauliche Entwicklung zu einer Beanspruchung
eines brachliegenden Schottersportplatzes mit Kraut- und Ruderalfluren
nahrstoffarmer Standorte (ca. 0,84 ha) fihrt. Auch aufgrund des Erhalts des
umgebenen Gehdlzstreifens fuhrt die Planung insgesamt zu keinen erheblichen
Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt.
Es sind keine seltenen Arten und keine Rote-Liste-Arten betroffen. Bei der
Inanspruchnahme Uberwiegend unversiegelter Flache (Brache auf ehemaligen
Sportplatz) von ca. 0,5 ha handelt sich um anthropogen tberpragte Béden mit
Auffullungen von 0,75 m bis 1,55 m. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden werden als mittel (Sportplatzbrache) bis gering (Bestandsturnhalle)
eingestuft. Um den Boden zu schitzen, wird zudem auf unterirdische Bauteile
wie Keller und Tiefgaragen verzichtet. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht ist fur
die Umsetzung der Planungsziele eine vollstdndige Beseitigung des
Auffallungsmaterials mit anschlieBender externer Entsorgung erforderlich. Die
Auswirkungen auf Oberflachengewasser und Grundwasserhaushalt werden
durch effektive MalRnahmen minimiert. Aufgrund der geplanten offenen
Bebauung und der lockeren Baustruktur des Ortsteils sowie dem hohen -
Freiflachenanteil im nahen Umfeld ist insgesamt keine wesentliche
Verschlechterung der klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet und den
angrenzenden Wohngebieten zu erwarten. Negative Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild sind auch aufgrund der Erhaltung des umgebenen
Geholzstreifens insgesamt nicht erkennbar. Relevante Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern, die zu zusatzlichen erheblichen
Beeintrachtigungen fuhren, und kumulative Wirkungen sind nicht feststellbar. In
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6.3

der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt sich eine negative
Biotopwertdifferenz zwischen dem Bestands- und dem Planungswert von
73.712 Punkten. Diese wird durch eine externe Kompensation tiber ein von der
Unteren Naturschutzbehoérde der Stadt Dortmund anerkanntes Okokonto
ausgeglichen. '

Artenschutz

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, hat das Biiro
ecotone eine Artenschutzprifung (ASP) Stufe 1 sowie eine ASP Stufe 2
durchgefiihrt. Diese artenschutzrechtlichen Stellungnahmen kommen zu dem
Ergebnis, dass bei Einhaltung der Vermeidungsmafnahmen keine
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote ausgelést werden. Die
artenschutzrechtlichen Prifungen (Stufe I+1l) schlieBen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG aus.

Wenn Gehdlze entfernt werden, ist dies zum allgemeinen Schutz von
Brutvégeln in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar
durchzufiuhren. Horstbaume sind unabhangig davon zu erhalten. Dariiber
hinaus sind unmittelbar vor jeglichen Rodungsarbeiten Baumhéhlen und
Rindenverstecke auf Fledermausbesatz zu iberprifen.

Die vorhandene Sporthalle ist vor dem Abriss auf Besatz (insbesondere
bezuglich der Zwergfledermaus) von einem Artenschutzexperten zu
kontrollierten. Ein Verschieben der Abrissarbeiten in den Wintern ist nicht
ausreichend.

Ein Brutverdacht fur planungsrelevante Vogelarten konnte im Rahmen der
Brutvogelerfassung nicht festgestellt werden. Der Verlust von Brutplatzen fiir
Allerweltsarten (z.B. der Amsel) ist nicht auszuschlieBen, da aber zahireiche
Alternativstandorte in der Umgebung vorhanden sind, kann eine Gefahrdung
der Bestande ausgeschlossen werden. Eine Gefahrdung von Amphibien findet
zudem aufgrund fehlender Habitatstrukturen nicht statt.

Die artenschutzrechtlichen Priifungen (Stufe I+11) schlieRen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG aus.

Verkehr

Offentlicher Nahverkehr

Etwa 450 m vom Plangebiet entfernt befindet sich die Bushaltestelle
,Nathmerichstrafle“. Die Haltestelle wird von der Buslinie 431 im 30-Minuten—
Takt angefahren und verkehrt zwischen Schwerter Wald und Lichtendorf. Die
Linie 437 verkehrt im 20-Minuten-Takt zwischen Aplerbeck bzw. Sélde. Mit den
beiden Buslinien erreicht man den Bahnhof in Sélde sowie das
Einkaufszentrum von Sélde. Darliber hinaus ist der knapp 1 km entfernte
Bahnhof Dortmund-Sélde fuBlaufig in rund 10 - 15 Minuten zu erreichen. Die
Regionalbahn 59 verkehrt zweimal stiindlich zwischen Soest und Dortmund-
Hauptbahnhof.
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Kfz-Verkehr

Das geplante Neubaugebiet ist tiber die Sélder StraBe gut an das tiberértliche
StraRenverkehrsnetz angeschlossen.

Es wurde gepriift, ob die umliegenden StraBen leistungsfahig genug sind, um
den Neuverkehrs, der durch die Neubausiedlung ausgelést wird, aufzunehmen.
Die ermittelten KFZ-Mengen sind gleichzeitig Grundlage fiir die fiir die
schalltechnische Untersuchung.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die
Verkehrserzeugung fir die maximal 50 Wohneinheiten bei 124 Kfz-Fahrten in
24 Stunden liegt, d.h. der Ziel- und Quellverkehr in 24 Stunden betragt jeweils
62 Kfz. In Bezug auf die Leistungsfahigkeit wurde insbesondere der Knoten
Solderstrale / Solder Bruch betrachten. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung
der Sélder Strale mit etwa 13.000 Kfz werktags ist sicherzustellen, dass der
Verkehr vom Sélder Bruch auf die Sélder StraRe ohne groRe Wartezeiten
abbiegen kann. Fir den Sichterweg / Sélder Bruch liegen keine Zahldaten vor.
Aufgrund der pandemischen Lage konnten zu damaligen zeitpunkt
weiterflihrende Zahldaten nicht seriés ermittelt werden. Die Verkehrsbelastung
wird sich gem. Einschétzung in der Verkehrsuntersuchung jedoch
naherungsweise auf einem ahnlichen Niveau des parallel verlaufenden Solder
Kirchwegs mit ca. 1.100 Kfz werktags bewegen.

Fur die Leistungsféhigkeit des umliegenden StraRennetzes ist die
Spitzenstundenbelastlung maRgebend. Mit wenigen Ausnahmen ist der
nachmittagliche Verkehr grundsétzlich starker als der vormittagliche, da sich
gewerblicher Verkehr und Freizeitverkehre summieren. Die durch das Vorhaben
zum vorhandenen nachmittaglichen Spitzenstunden-Verkehr hinzukommende
Anzahl an Fahrzeugen betragt 4 Kfz/Stunde aus dem Gebiet und 6 Kfz/Stunde
in das Gebiet. Auf die Stunde verteilt sind das 10 Kfz-Bewegungen, also alle 6
Minuten ein Fahrzeug ein- oder ausfahrend. Eine so geringe zusatzliche
Verkehrsmenge kann von dem Knotenpunkt Sélder Str. / Sichterweg
leistungsfahig aufgenommen werden.

Nahversorgung

~Kleinere Einkaufsméglichkeiten und Dienstleistungsangebote befinden sich
entlang der Sélder StraRe. Das Einkaufszentrum liegt weiter sudlich, ebenfalls
an der Sélder Strale, und ist etwa 1,2 km entfernt. Das Einkaufszentrum
besteht aktuell aus einem EDEKA-Vollsortimenter und einem Aldi-Discounter.
Die Versorgung des taglichen Bedarfs ist damit gesichert. Die
Nahversorgungseinrichtungen sind damit zum Teil fuBl&ufig oder mit dem
OPNV gut zu erreichen.

Sudlich der Emscher verlauft der Emscherradweg, tUber den man an das 3 km
entfernte Stadtbezirkszentrum von Aplerbeck angebunden ist.
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8. Schallschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung vom Biiro, Peutz Consult
GmbH (Stand 04.08.2021) wurde tberpriift, welche Immissionen auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ap 235 einwirken und ob
Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich sind. AuRerdem wurde gepriift,
welche Emissionen von der geplanten Nutzung ausgehen und in welchem Maf
das zusétzliche Verkehrsaufkommen eine Veranderung der Verkehrsgerausche
auf den angrenzenden Verkehrswegen bewirkt.

8.1 KFZ-Verkehrslirm
8.1.1 Gemeinschaftsparkplatz

Der Stellplatznachweis erfolgt auf den Gemeinschaftsparkplatzen vor der
Siedlung. Es ist ein autoarmes Quartier geplant, sodass es keine Stellplatze
direkt an den Wohngebauden geben wird. Die Schallimmissionen, welche die
Parkplatze verursachen, betragen an der nachstgelegenen vorhandenen
Bebauung (hier Sichterweg Nr.18) nachts maximal 32 dB(A) und tags maximal
39 dB(A). Diese Werte liegen mit 8 bzw. 11 dB(A) deutlich unter den zuléssigen
Richtwerten fir reine Wohngebiete. Es sind keine SchallschutzmaRnahmen
erforderlich.

8.1.2 Auswirkungen auf das Neubaugebiet

Der Verkehrslarm der umliegenden Straen und der neuen
ErschlieBungsstralRe, der auf die geplante Bebauung einwirkt, wurde in der
schalltechnischen Untersuchung vom 04.08.2021 untersucht. Die bedeutendste
Larmquelle ist die Sélder Strale, deren Auswirkungen auf des Plangebiet
aufgrund der Entfernung von 400 m so gering sind, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 deutlich unterschritten werden. Es ist kein aktiver oder passiver
Schallschutz erforderlich.

8.1.3 Auswirkungen auf die Bestandsbebauung

Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen betragt 124 Kfz in 24 Stunden. Die
Verkehre aus dem Baugebiet teilen sich wie folgt auf: 20 % der Verkehre fahren
in westliche Richtung auf den Sichterweg, 80 % in 6stliche Richtung und tiber
die StralRe Sélder Bruch zur Sélder StraRe.

Im Bereich der Planstra3e bis zur Einmuindung in den Sichterweg betragt der
Larmpegel auf Hohe der Bestandsgeb&ude Sichterweg 16 tags 42 dB(A) und
nachts 39 dB(A). Die Grenzwerte der 16. Verordnung zum
Bundesimmissionsschutzgesetz, die beim Neubau von StraBen gelten,
betragen tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A). Die Grenzwerte werden deutlich
unterschritten. Es sind keine SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Um zu beurteilen, wie sich die Immissionssituation im weiteren Umfeld durch-
das geplante Neubaugebiet verandert, wurde der zukiinftige Verkehr auf den
umliegenden Stralen prognostiziert. Auf dieser Basis wurden die Immissionen
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8.2

ohne und mit dem zusatzlichen Verkehr durch das Neubaugebiet berechnet und
miteinander verglichen. Aufgrund des Neuverkehrs tritt im Bereich des
Sichterweges eine Erhéhung der Schallpegel von tags und nachts bis zu 0,2,
dB(A) auf.

Die Grenzwerte werden entlang der Bebauung der umliegenden WohnstraRen
eingehalten, mit Ausnahme der Sélder Strae. Dort ist es schon heute so laut,
dass die Schwelle zur méglichen Gesundheitsgefahrdung von mehr als 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts teilweise Uberschritten ist. Die tatsachlichen
Werte liegen tags zwischen 67 und 72 dB(A) und nachts zwischen 58 und 64
dB(A). An zwei Hausern an der Sélder StraBe wird es durch den Neuverkehr
um 0,1 dB(A) lauter. Dort betragen die Immissionswerte tags 70 dB(A) und
nachts 62 dB(A). Die Mehrbelastung durch den zusétzlichen Verkehr ist so
gering, dass sie nicht wahrgenommen werden kann. In Bereichen mit einer
Immissionsbelastung oberhalb der Schwelle der Gesundheitsgefahrdung
kénnen Mittel aus dem Dortmunder Schallschutzfensterprogramm in Anspruch
genommen werden.

F'Iugl.’-.irm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auerhalb der derzeit
festgesetzten Larmschutzgebiete. Grundlage fur die Ermittlung der
Schutzgebiete waren die Annahmen in der giltigen Planfeststellung sowie das
glltige Fluglarmgesetz. Der auRere Rand der Tagschutzzone 2 ist etwa 450 m
von der geplanten Wohnbebauung entfernt. AuRerhalb der Schutzzone 2 wird
der Dauerschallpegel von 60 dB(A) tags nicht Gberschritten. Die
Nachtschutzzone, in der ein Schallpegel von 55 dB(A) nicht tGiberschritten wird,
ist etwa 1.800 m entfernt. AuRerhalb der Schutzzonen bestehen keine |
Anspriche fur LarmschutzmaRnahmen.

Der Flughafen selbst betreibt auch Messstellen. Die nachste Messstelle an der
Schleefstralle 12 liegt in der direkten Verlangerung der Start- und Landebahn.
Die Messstelle ist ca. 2.700 m von der Start- und Landebahn entfernt. Der
Bebauungsplan Ap 235 ist ca. 2.200 m von der Start- und Landebahn entfernt,
liegt aber 1 km sidlich der Centerlinie. Der &quivalente Dauerschallpegel fur
das Fluggerausch fur die Monate September 2019 — Februar 2020 betragt an
der Messstelle Schleefstralle 55,4 dB(A) fur den Tag und 34,5 dB(A) fur die
Nacht.

In einem larmtechnischen Gutachten zur Verlegung der Schwelle 24 zur
Verlangerung der Landebahn vom 22. April 2020 im Auftrag der Flughafen AG
durch das ADU cologne wurden Larmwerte fur den Prognosezeitpunkt 2030
simuliert bzw. berechnet. Der nachstgelegene Immissionspunkt an der
Ruthgerusstr. 33a in Sélde liegt 800 m naher zum Flughafen, als das
Plangebiet. Flur den sogenannten Nullfall, ohne Betriebszeitenianderung und mit
einer geplanten Verschiebung der Schwelle um 300 m, liegt der Schallpegel bei
54,3 dB(A) tags und nachts bei 37,3 dB(A). Damit liegen der Tagwert
geringfugig unter dem Orientierungswert von 55 dB(A) und der Nachtwert
deutlich unter dem Orientierungswert von 45 dB(A). Aufgrund der gréBeren
N&ahe des Immissionspunktes zum Flughafen, ist davon auszugehen, dass die
Werte fur das Plangebiet nochmal geringer sind. '
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8.3

Der Aulienbereich kann nicht gegen Fluglarm geschiitzt werden. Die genannten
Vergleichswerte lassen die Folgerung zu, dass der Orientierungswert von 55
dB(A) tags durch Fluglarm unterschritten wird. Der Orientierungswert von 45
dB(A) fur die Nacht wird deutlich unterschritten.

Schule

Die Schule, inklusive des Schulhofs, welche 6stlich an die geplante
Wohnbebauung grenzen, stellen eine sozialadaquate Folgeeinrichtung zum
Wohnen dar und sind aus Sicht des Immissionsschutzes grundséatzlich als
vertraglich anzusehen. Auf dem Schulhof befindet sich kein besonders
larmintensives Angebot, wie z.B. ein Bolzplatz.

Zwischen der Schule und dem Sichterweg ist der Neubau einer Turnhalle mit
Parkplatz geplant, wofiir noch kein Schallgutachten vorliegt. Deshalb wurden
die zukinftigen Schallimmissionen der Turnhalle, die auf das geplante
Neubaugebiet einwirken, abgeschatzt. Die Immissionspegel liegen nachts rund
10 dB(A) und tags rund 15 dB(A) unter den Richtwerten der 18. Verordnung
zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Sportanlagenlarmschutzverordnung).

Entwisserung und Uberflutungsvorsorge

Das Plangebiet liegt grof3flachig im Bereich grundwasserbeeinflusster Flachen,
dem Einwirkungsbereich der ehemaligen und der neu hergestellten
Emscheraue. Zudem kann im Plangebiet und in der Umgebung auf den
Gleyflachen Stauwasser auftreten.

Das Niederschlagswasser soll an der Oberflache gesammelt und auf der
ErschlieBungsstralBe abgeleitet werden, von wo es in Richtung
Regenriickhaltebecken weiter flieRt. Die Einleitung in die Emscher erfolgt
gedrosselt Uber ein Rickhaltebecken am stdlichen Plangebietsrand. Das
Becken wird so dimensioniert, dass die Einleitung nicht 3 I/s*ha tberschreitet.
Um die FlieBmenge auf der StralBe zu begrenzen, wird auch dezentral im
Plangebiet Wasser gesammelt und zurtickgehalten. Westlich der neuen
ErschlieBungsstralie verlauft ein Graben, der in eine Mulde nérdlich der beiden
zu erhaltenden Linden mindet. Dartiber hinaus sollen Baumrigolen im
StraBenraum Wasser zuriickhalten. Die Baumrigolen sind nicht festgesetzt. Im
Fall der Umsetzung sollen diese als zusatzliche Sicherheit dienen. Heute erfolgt
ein Teil des Regenwasserabflusses tiber den nérdlichen Gehdlzstreifen zum
Emschersiepen. Der Gehélzstreifen wird in Zukunft von Zuflussen aus dem
Plangebiet und dem nordéstlich gelegenen Einzugsbereich abgekoppelt.
Lediglich ein Teil des Starkregens von der neuen Turnhalle im angrenzenden
Bebauungsplan Ap 234 - Sichterweg - wird auf die neue ErschlieBungsstrale
geleitet und flieBt ebenfalls Uber die neue ErschlieBungsstrae Strale zum
Rickhaltebecken. Dies ist bereits bei der Dimensionierung beriicksichtigt.

Die Emscher ist renaturiert. Der Bachlauf ist so dimensioniert, dass das Wasser
auch bei einem 100-jahrigen Regenereignis nicht Gber die Ufer tritt. Auch die
Berechnung des sog. HQ extrem, dessen Eintrittswahrscheinlichkeit deutlich
seltener als einmal in 100 Jahren ist, zeigt, dass die Emscher in diesem
Abschnitt in ihrem Bachbett bleibt. Um Schaden durch ein noch stéarkeres
Regenereignis vorzubeugen, wird empfohlen, die Oberkannte des FuBbodens 2
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Stufen bzw. 20 cm Uber dem Stra3enniveau anzulegen Keller sind
ausgeschlossen.

Bei einem Starkregenereignis fungiert die neue Strale zudem als
Notwasserweg, Uber den das Niederschlagswasser abgeleitet wird. Private
Grundstiicke werden nicht Uberflutet. Bei einer Héhe von

8cm des Bordsteines kann die 2-fache Menge des 100-jahrigen Abflusses
schadlos abgefiihrt werden. Die Straenhdéhe liegt im Bereich des
Quartierseingangs um ca. 50 cm tber dem heutigen natirlichen
Gelandeniveau, um im Verlauf der Stralle ein gleichmaRiges Gefille von 5
Promille auszubilden. Im weiteren Verlauf bis zur Wendeanlage erreicht die
Stralenhdhe dann das heutige Gelandeniveau. Dementsprechend sind die
Bauflachen, insbesondere am Siedlungsbeginn durch Anschittungen tiber das
Strallenniveau anzuheben, damit das Niederschlagswasser von den
Bauflachen in Richtung Stralle abflieRen kann.

Nachhaltigkeit / Klimaschutz

Das geplante Neubaugebiet soll méglichst klimaneutral und
ressourcenschonend entwickelt werden. Dies bezieht sich sowohl auf die
Herstellung als auch auf den Betrieb der Gebaude.

Reduzierung der Treibhausgasemissionen beim Bauen

Eine Grundidee des geplanten ,Tiny Village" ist die Reduzierung der
Wohnflache je Person, wodurch sich auch der CO2-AusstoB fiir das Wohnen
pro Person verringert. Der Anteil der Treibhausgasemissionen im Lebenszyklus
eines Gebaudes gehen etwa zu 50% auf die Herstellung der Baustoffe zuriick.
Somit wird durch die Verwendung weniger Baustoffe bereits ein erheblicher
Minderungseffekt erreicht, allerdings nur, wenn man diesen Effekt auf eine
Person und nicht wie sonst liblich die Wohnflache bezieht. Die CO2-Emissionen
werden zusatzlich reduziert, da Keller und Tiefgaragen ausgeschlossen
werden. Diese unterirdischen Bauteile bestehen in der Regel aus Beton, der
schon bei der Produktion groBe Mengen Treibhausgase emittiert. Dachgauben
und Dachaufbauten wurden ebenfalls ausgeschlossen, was zu einer
Vermeidung von zuséatzlichen CO2-Emissionen fihrt, da Gauben mit einem
zusatzlichen konstruktiven Aufwand und Materialeinsatz verbunden sind.

Energieversorgung

Ein Energiekonzept mit Uberlegungen zur leitungsgebundenen
Warmeversorgung wurde nicht erstellt. Es gibt keinen Investor fiir das gesamte
Baugebiet, der eine Nahwarmeversorgung umsetzen kénnte. Die Stadt als
Eigentiimer kann noch nach dem Satzungsbeschluss nach der besten Lésung
fur die Warmeversorgung suchen. Dies hat den Vorteil, dass Realisierung und
Konzepterstellung zeitlich naher beieinander liegen. Eine Versorgungsflache fiir
eine Heizzentrale muss nicht festgesetzt sein. Eine Heizzentrale konnte auch
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete genehmigt werden.
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12.

Solarer Stadtebau / passive Sonnenenergie

Eine solarenergetische Simulation wurde nicht erstellt, da der Bebauungsplan
keine klaren Vorgaben beziiglich Geb&audestellungen und der Ausrichtung der
Hauptwohnseiten vorgibt. Die groRzugigen Baufelder im Bebauungsplan Ap
235 erstrecken sich fast Uber das gesamte Baugrundstiick. Somit l&sst sich aus
den Festsetzungen des Bebauungsplanes kein klares stadtebauliches Konzept
ableiten, das Grundlage fir eine solarenergetische Simulation sein kénnte.

Die Nutzung der passiven Sonnenenergie bleibt ein wichtiger Baustein fir die
Energieversorgung von Wohngebauden. Die Gehdlzstreifen, welche das
Plangebiet von Stden und Westen umschlieRen, sollen erhalten bleiben. Diese
verschatten die Geb&ude in Teilbereichen und senken somit auch das solare
Potential.

Bergbau

Fur den Planbereich ist Anfang des 20. Jahrhunderts umgegangener
Steinkohlenbergbau dokumentiert. Der verzeichnete Abbau ist dem
senkungsauslésenden Bergbau zuzuordnen. Die Einwirkungen des
senkungsauslésenden untertdgigen Bergbaus sind abgeklungen. Mit
bergbaulich bedingten Einwirkungen auf die Tagesoberflache aus dem Abbau,
ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Allerdings streicht nur wenige Meter stidlich des Plangebietes das
Steinkohlenfléz ,Samsbank" an der Oberflache aus. Aufgrund dieser |
Lagerstattenverhaltnisse kann daher nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen
werden, dass im Plangebiet auch widerrechtlicher Bergbau durch Dritte oder
Bergbau vor der Anlegung von zeichnerischen Unterlagen (sog. Uraltbergbau)
stattgefunden haben kénnte, der als potenziell tagesbruchauslésend anzusehen
ware. Die Frage, ob derartiger Bergbau tatsachlich im Plangebiet gefiihrt wurde,
lieBe sich allerdings erst nach der Durchfiihrung entsprechender
Erkundungsmafnahmen (z. B. geophysikalische Messungen oder
Erkundungsbohrungen) abschlieBend beantworten. Die Bezirksregierung
Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau empfiehlt, im Plangebiet auf mégliche
altbergbauliche Hinweise zu achten. Beim Aushub von Baugruben sollte auf die
Beschaffenheit des Untergrunds geachtet werden. Werden dabei Lagerstétten
(z. B. Steinkohlefléze) oder Auflockerungen angetroffen, die méglicherweise
durch geringfligige bergbauliche Tatigkeiten entstanden sind, empfiehlt sich
eine Baugrunduntersuchung. In diesen Fallen sollte ein Sachverstandiger
eingeschaltet werden. Die Bezirksregierung Arnsberg hat auf ihrer Internetseite
eine Liste mit Sachversténdigen bereitgestellt, die im Bereich Altbergbau und
Gefahrenabwehr tétig sind.

Altlasten und Bodenschutz

Im Rahmen einer Altlastenuntersuchung von Koster&Kremke vom 10.02.2022
wurden anthropogen Uberpragte Boden festgestellt, die im Zusammenhang mit
der Anlage des Sportplatzes stehen. Die Machtigkeit betragt zwischen 0,75 —
1,55 m.
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Im Bereich des ehemaligen Sportplatzes gliedert sich die Aufflllung in eine
» 5 —10 cm machtige Tennenflache aus vulkanischer Asche,
‘auf der sich eine diinne Vegetationsschicht ausgebildet hat;
> 25 cm méachtigen Lage aus gemischtkdrnigem Material vulkanischer
Herkunft;
> ca. 1m starke sandig-steinige Tragschicht mit deutlichen Anteilen an
Schlacke und Bauschutt. -
Unter den Auffullungen wurden Uberall Auenablagerungen mit der
Hauptbodenart Schiuff angetroffen.
Fur die Sportplatznebenflachen im Nordosten zeigt sich ein abweichender
Bodenaufbau. Unter einem 10 cm méchtigen humosen Oberboden befinden
sich lehmige Aufflillungen mit wenig Ziegelbruch/Bauschutt, Schlacke und
Kohle mit einer Machtigkeit von bis zu 1,35 Metern.
Die Grundwasserflurabstande betragen 1,20 - 2,50 m.
Beziglich einer méglichen Gefahrdung des Schutzgutes Mensch bleibt
festzuhalten, dass sich in 3 Mischproben und 2 Einzelproben aus der
bewertungsrelevanten Tiefe durch die Parameter Benzo(a)pyren (4x),Chrom
(3x) und/oder Blei (1x) Uberschreitungen der Prifwerte der
Bodenschutzverordnung fiir die Wirkungspfad Boden-Mensch und dle
nutzungsarten Kinderspielflachen (8x) und Wohngebiete (3x) ergeben haben.
Eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser ist aus gutachterlicher Sicht
eher als gering einzuschatzen.
Art und Belastung der angetroffenen Auffulllungen sind mit der geplanten
sensiblen Nutzung nicht vereinbar. Daher ist aus bodenschutzrechtlicher Sicht
fur die Umsetzung der Planungsziele eine vollstdndige Beseitigung des
. Auffulllungsmaterials mit anschlieRender externer Entsorgung erforderlich. Bei
einer Beseitigung der vorhandenen Auffillungen ist zu berticksichtigen, dass
hierdurch der Grundwasserflurabstand zur kiinftigen GOK ebenfalls verringert
wird und daher mit Vernassungen im Freiflachenbereich des kinftigen
Wohngebiets gerechnet werden muss. Soll diesem Problem durch eine
Gelandeanhdhung begegnet werden, so sind die entsprechenden Vorgaben der
Bundes-Bodenschutz-Verordnung (Anforderungen an Materialien fur das
Aufbringen auf, in oder unter eine durchwurzelbare Bodenschicht) zu beachten.
Fur derartige MaBnahmen darf nur natirliches kulturfahiges Bodenmaterial
verwendet werden, das frei von Fremdbestandteilen ist und die Vorsorgewerte
der Bundes-Bodenschutzverordnung bzw. den Belastungsgrad Z0 Dortmunder
Einbauwerte einhalt.

Nach dem vorliegenden Gutachten sind im Untersuchungsgebiet verbreitet
auch Horizonte von Auenablagerungen mit Pflanzenbeimengungen (torfige /
anmoorige Sedimente) anzutreffen. Es ist bekannt, dass derartige Béden haufig
eine fur eine Bebauung unzureichende Tragfahigkeit aufweisen. Bei der
Bebauung ebenfalls zu beachten ist der niedrige Grundwasserflurabstand.
Daher wird empfohlen, sowohl fir die Standorte der Bebauung selbst als auch
fur die Kanalisation jeweils gesonderte gutachterliche Stellungnahmen mit
Empfehlungen fir die jeweilige Bauausfiihrung einzuholen. Unabhé&ngig hiervon
-sind sowohl bei der ErschlieBung wie auch bei der spateren Bebauung
Maflinahmen zum Schutz des natirlichen Bodengefiiges bzw. Minimierung der
negativen Einflisse zu treffen. Hierfir ist im Vorfeld fir Sanierung, ErschlieBung
und Bebauung ein Bodenschutzkonzept zu entwickeln, dessen Inhalt mit der
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Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen ist. Die Umsetzung der im
Bodenschutzkonzept festgelegten Mallnahmen ist in Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehérde durch eine bodenkundliche Baubegleitung
wahrend aller Phasen der B-Plan-Umsetzung sicherzustellen.

Die Boden- und Baugrunduntersuchung vom 29.11.2022 empfiehlt vor dem
Hintergrund des geplanten Bodenaustausches die Gebaude auf tragend
ausgebildeten Bodenplatten zu griinden. Voraussetzung dafiir ist, dass das
Austauschmaterial im Bereich der Gebaude ausreichend Verdichtungs- und
tragfahig ist, nach Qualitatskriterien ausgewahit und erforderlichenfalls
entsprechend aufbereitet wird. Sollen fir das Austauschmaterial im Bereich der
Gebéude oder bei Stral’en, Wegen oder Stellflachen RC-Materialien oder
Ersatzbaustoffe eingesetzt werden, sind die Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung vom 09. Juli 2021, veréffentlicht im BgBl Jg. 21, Tel
1. Nr. 43, vom 16.07.2021, Seite 2598, strikt einzuhalten.

Bodendenkmaler

Fur den Planungsbereich besteht der Verdacht, dass Bodendenkmaler
vorhanden sein kénnten. Wenn im Rahmen der Bodensanierung der belastete
Boden bis auf den gewachsenen Boden abgetragen wird, ist die Untere

- Denkmalbehérde hinzuzuziehen, um zu beurteilen, ob sich der Verdacht

bestétigt und ob im Fall des Vorhandenseins von Bodendenkmalern diese
dokumentiert, gesichert oder bewahrt werden missen. -
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14. Stadtebauliche Zahlenwerte

Gesamter Planbereich ;152'500 100 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0480 418 %
m

Offentliche Verkehrsflachen r1n'2875 12,1 %

Versorgungsanlagen / Bewirtschaftung 1.230 o

Niederschlagswasser m? 7.9 %

vV . . , " 1.375
erkehrsflachen, private Gemeinschaftsstellplatze i 89 %

entliche Grunflachen / Gehdlzstreifen fi 29.3 %

Dortmund, den 15.04.2024

/(/MCV g

Niedergethmann

Fachbereichsleiterin

Anlage

Gutachten:
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, ecotone, Dortmund, 16.10 2020
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Stufe Il, ecotone, Dortmund, 06.08.2021

0

O0Oo0oooQg

Schalltechnische Untersuchung, Peutz Consult GmbH, Dortmund, 04.08.2021
Altlastenuntersuchung, Ingenieurgesell. Koster & Kremke, Kamen, 10.02.2022

Boden- und Baugrunduntersuchung, Koster & Kremke, Kamen, 29.11.2022

Entwésserungsstudie, Ingenieurbiiro Reinhard Beck, Wuppertal, Januar 2022
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