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Praambel

Die Baugruppe beabsichtigt, im Ortsteil Horde des Stadtbezirks Horde eine Flache von
ca. 0,6 ha westlich der Stral’e Auf der Kluse und sudlich der Seydlitzstral3e einer wohn-
baulichen Nutzung zuzufuhren.

Etwa die Halfte der 25 Wohneinheiten soll in einem L-formigen Geschossbau hergestellt
werden. Die Ubrigen Wohneinheiten sind als Reihen- und Doppelhauser geplant.

Die Erschliel3ung wird im Bereich der Bestandsbebauung Auf der Kluse 21 und 23 an
das offentliche Straldennetz angebunden und nach Westen in das Plangebiet hineinge-
fuhrt. Der ErschlieRungsstich mit einer Gesamtlange von etwa 140 m (6ffentliche Ver-
kehrsflache) schliel3t mit einer Wendeanlage ab und soll als Mischverkehrsflache ausge-
fuhrt werden.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Vorhaben werden durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes H6 275 - Auf der Kluse - geschaffen.

Dies vorausgeschickt schlielRen die Stadt und die Baugruppe auf der Grundlage des

§ 11 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634, FNA 213-1) zur Sicherung der von der Baugruppe zu erbringenden
Leistungen folgenden Vertrag zu dem vorstehend bezeichneten Bebauungsplan H6 275
- Auf der Kluse -



(1)

§1

Gegenstand des Vertrages

Der stadtebauliche Vertrag dient der Vorbereitung und Durchfihrung stadtebauli-
cher Mallnahmen im Zusammenhang mit dem geplanten Wohnbaugebiet. Gegen-
stand dieses Vertrages sind ausschliel3lich folgende Malinahmen, zu deren Umset-
zung sich die Baugruppe verpflichtet:

= Sicherung stadtebaulicher Qualitaten

= Durchfuhrung der grinordnerischen und landschaftspflegerischen MaRnahmen
= Dachbegrinung

= Baumersatz

= Uberflutungsschutz

Der Vertrag wird mit der Baugruppe als Eigentimerin der Grundstiicke Gemarkung
Horde, Flur 8, Flursticke 532 (teilw.), 701 und 761 geschlossen. Die Mitglieder der
Baugruppe haften gesamtschuldnerisch fur die Erfullung der Verpflichtungen aus

diesem Vertrag. Die Baugruppe hat nachgewiesen, dass sie Eigentumerin dieser
Flurstucke ist. Es liegt der Nachweis in Form eines Grundbuchauszuges vor.

§ 2

Vorwegbindung des Rates der Stadt und der zustandigen Bezirksvertretung

Die Vertragsparteien sind sich dartber im Klaren, dass sich in Abwagung o6ffentli-
cher und privater Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB keine Bindungen fur den Rat der
Stadt, seiner Ausschusse sowie der Bezirksvertretungen bei ihnren Entscheidungen
in dem Verfahren zu dem entsprechenden Bauleitplan ergeben und ihren Entschei-
dungen mit diesem Vertrag nicht vorgegriffen werden kann.

Materiell weitergehende Regelungen im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen
Plan- und Genehmigungsverfahren bleiben von den Regelungen dieses Vertrages
unberihrt.

Ein Anspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplanes kann durch diesen Vertrag

nicht begriindet werden (vgl. § 1 Abs. 3, Satz 2 BauGB). Eine Haftung der Stadt fur
etwaige Aufwendungen des Investors, die dieser im Hinblick auf die Festsetzungen
des Bebauungsplanes und den Vollzug dieses Vertrages tatigt, ist ausgeschlossen.

Uberschreitungen der Zeit-MaRnahme-Planung der Baugruppe, die von stadtischer
Seite zu vertreten sind, fihren nicht zu Schadensersatzansprichen gegen die
Stadt.

§3

Sicherung stadtebaulicher Qualitaten

Die Baugruppe sichert zu, Architektur und Gestaltung aller Gebaude in den Allgemeinen
Wohngebieten WA1 und WA2 mit der Stadt Dortmund — Stadtplanungs- und Bauord-
nungsamt (61/4 Stadtebauliche Abteilung) — abzustimmen. Hierzu sind Entwirfe vor Ein-
reichung des jeweiligen Bauantrags zur Prifung und Zustimmung vorzulegen.
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§4
Griunordnerische und landschaftspflegerische MaBnahmen

Fur die folgenden PflanzmalRnahmen und Verpflichtungen sind die Vorgaben des
Bebauungsplanes H6 275 — Auf der Kluse - einschlieRlich der Begrindung maf-
geblich. Die Baugruppe sichert im Folgenden zu, dass sie im Zuge der Vergabe
von Pflanzarbeiten die Pflanzqualitaten und die Pflanzenauswahl gemaf den Anga-
ben anwendet.

Die Baugruppe verpflichtet sich zur Umsetzung der folgenden Pflanzgebote geman
den Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes:

a) Pflanzung von 6 standortgerechten grof3kronigen Laubbaumen (3 x v. mit Bal-
len StU 18/20cm) entlang der Planstralle — gemaR § 9 der textlichen Festset-
zung im Bebauungsplan,

b) Pflanzung einer Laubholzschnitthecke (Str. 0.B. 100-125 cm) zur Abschirmung
der Stellplatzanlage — gemaf § 9 Ziffer 1 der textlichen Festsetzung im Bebau-
ungsplan,

c) Pflanzung einer Laubhecke (Str. 0.B. 100-125 cm), alternativ Begriinung einer
Zaunanlage mit immergrunen Kletterpflanzen — gemaf § 9 Ziffer 2 der textli-
chen Festsetzung im Bebauungsplan, unter Berucksichtigung der entwasse-
rungstechnischen Belange (Lage Regenwasserkanal).

Die Baugruppe verpflichtet sich dabei folgende Vorgaben zu berlcksichtigen:

1. die Festsetzungsinhalte des Bebauungsplanes und die o.g. Pflanzqualita-
ten bei der Vergabe von Pflanzarbeiten,

2. die Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 3 der Kostenerstattungssatzung der
Stadt Dortmund,

3. eine 3-jahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege fur alle Begriinungs-
mafnahmen.

Die Baugruppe verpflichtet sich, die Pflanzmal3nahme Abs. 2 b) spatestens in der
folgenden Pflanzperiode nach Ausbau der Stellplatzanlage sowie die Pflanzmal3-
nahmen Abs. 2 a) und c) spatestens in der folgenden Pflanzperiode nach Fertig-
stellung der Gebaude durchzufuhren und das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
(Abteilung 61/4-4) zwecks Abnahme zu informieren.

Die Beseitigung festgestellter Mangel bis zum Ablauf der Entwicklungspflege ge-
maf} Kostenerstattungssatzung der Stadt Dortmund obliegt der Baugruppe und ist
von ihr kostenmafig zu tragen.

Als Sicherheit fur die Vertragserfullung hat die Baugruppe eine Ausfallblrgschaft zu
hinterlegen (vgl. § 9 des Vertrages). Grundlagen der Kostenzusammenstellung der
Begrunungsmalnahmen ist die Kostenschatzung vom Biro Landschaft Planen und
Bauen, Dortmund vom 20.02.2018 (Anlage des Vertrages).



§5

Dachbegriinung

Die Baugruppe verpflichtet sich, die Dachbegrinungen gemaf § 9 der textlichen
Festsetzung im Bebauungsplan umzusetzen. Die Baugruppe verpflichtet sich, bei
der Realisierung der Dachbegrunungen die Qualitatskriterien der FLL- Dachbegru-
nungsrichtlinie (Forschungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau e.V.
,Richtlinie fur die Planung, Ausfuhrung und Pflege von Dachbegrinungen®
(www.fll.de)) in der jeweils gultigen Fassung (derzeit Stand 2008) einzuhalten.

§6

Baumersatz

Mit Umsetzung der Planung gehen ca. 14 Laubbdaume verloren, die nach der
Baumschutzsatzung der Stadt Dortmund geschutzt sind (siehe Baumtabelle im An-
hang der Begriindung). Die Baugruppe verpflichtet sich, fur alle geschitzten
Baume im Rahmen der noch zu stellenden Fallantrage bei der Unteren Natur-
schutzbehorde, Ersatz nach Baumschutzsatzung (Baumersatzpflanzungen oder Er-
satzgeld) zu leisten. Die im Bebauungsplan festgesetzten sechs Baume entlang
der Planstrale werden nicht auf den Baumersatz angerechnet. Das Quartier kann
daruber hinaus mit einzelnen Neupflanzungen erganzt werden, die auf den Ersatz
angerechnet werden kdnnen.

§7

Uberflutungsschutz/ Entwésserung

Zur Sicherstellung des Uberflutungsschutzes innerhalb des ErschlieRungsgebietes

ist ein Notwasserweg einzurichten. Der Notwasserweg grenzt westlich an das Ende

der Planstrale und verlauft bis zur Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungs-

planes (siehe Leitungsrecht — E — im Bebauungsplan). Von dort verlauft der Not-

wasserweg in sudliche Richtung bis zur Vorflut in die Emscher.

Entsprechend den Vorgaben aus dem Entwasserungskonzept (M + O Rhein Ruhr,

Dortmund, Mai 2017 — Variante 4) ist sicherzustellen, dass

- aus dem Erschlielungsgebiet kein Regenwasser in die std-0stlich angrenzende
Bebauung abfliellen kann und

- das Erschlielungsgebiet selbst bis zu den vorgegeben Jahrlichkeiten der Regen-
ereignisse nicht durch Uberstau aus der Kanalisation tberflutet wird.

Die konkrete Gestaltung der MaRnahmen erfolgt im Rahmen der Ausbauplanung.

Die Flache des Notwasserweges ist in einer Mindestbreite von 1,50 m anzulegen

und von jeglicher Bebauung und hochstammigen Geholzen freizuhalten. Fur die

Ausfuhrung der ErschlieBungsarbeiten sind der Bebauungsplan H6 275 - Auf der

Kluse - sowie die von der Stadtentwasserung (EB 70/2-1 und 70/3-1) zu genehmi-

genden Ausbau- und Entwasserungspléane mafllgebend.

Die Herstellung des Notwasserweges hat vor der Bauabnahme der Hochbauten zu

erfolgen.

Die Baugruppe verpflichtet sich, die Kosten der Malinahmen zu tragen.

Zur rechtlichen Sicherung des Notwasserweges auf den zukunftigen privaten Gar-
tenflachen (Gemarkung Horde, Flur 8, Flurstiick 701) sowie auf den Flurstiicken
aullerhalb des Plangebietes (Gemarkung Hoérde, Flur 8, u.a. Flurstlick 696) ver-
pflichtet sich die Baugruppe, entsprechende beschrankt personliche Dienstbarkei-
ten zu Gunsten der Stadt Dortmund einzurichten.
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Innerhalb der zukunftigen privaten Gartenflache (Gemarkung Hoérde, Flur 8, Flur-
sticke 701 und 696) verlauft der geplante stadtische Regenwasserkanal in Rich-
tung Emscher, siehe Leitungsrecht C im Bebauungsplan.

Gleichzeitig dient der 3 m breite Schutzstreifen als Betriebsweg zur Unterhaltung
des stadtischen Regenwasserkanals und der Schachtbauwerke. Der Betriebsweg
ist nach den Vorgaben der Stadt durch die Baugruppe herzustellen. Die Kosten fur
die Herstellung tragt die Baugruppe. Ein vom Schutzstreifen abweichender Verlauf
des Betriebsweges ist unter Zustimmung der Stadtentwasserung maoglich, wenn die
Befahrbarkeit Uber eine entsprechende beschrankt personliche Dienstbarkeit zu-
gunsten der Stadt Dortmund gesichert wird.

Zur rechtlichen Sicherung des stadtischen Regenwasserkanals sowie des Betriebs-
weges auf dem privaten Grundstick und im weiteren Verlauf auf dem Grundstick
der Emschergenossenschaft (Gemarkung Horde, Flur 8, Flurstlick 696) verpflichtet
sich die Baugruppe, eine entsprechende beschrankt personliche Dienstbarkeit zu
Gunsten der Stadt Dortmund einzurichten.

FUr den Bau des stadtischen Regenwasserkanals auf dem Grundstuck der Em-
schergenossenschaft (Gemarkung Horde, Flur 8, Flurstiick 696) ist zusatzlich ein
Gestattungsvertrag flr den Bau des Kanals von der Baugruppe mit der Emscherge-
nossenschaft abzuschliel3en.

Der vorhandene Mischwasserkanal ist grundbuchlich zu Gunsten der Stadt zu si-
chern, siehe Leitungsrecht A.

Der geplante Schmutzwasserkanal Ist grundbuchlich zu Gunsten der Stadt zu si-
chern, siehe Leitungsrecht A.

Auf den zu sichernden Schutzstreifen durfen fur die Dauer des Bestehens der Ka-
nalanlagen keine Hochbauten errichtet, keine Materialien gelagert, keine wesentli-
chen Veranderungen der Erdoberflache durch Auf- oder Abtrag oder sonstige den
Bestand oder den Betrieb der Kanalanlage gefahrdenden Einwirkungen vorgenom-
men werden. Kanalschachte missen jederzeit zuganglich bleiben und durfen nicht
Uberbaut werden.

Die erfolgten grundbuchlichen Sicherungen sind der Stadt mit Ubernahme der Ent-
wasserungsanlagen vorzulegen. Kosten der Grundbucheintragungen fur den ge-
planten Schmutzwasser-, Regenwasserkanal und den Notwasserweg tragt die
Baugruppe.

§8

Allgemeine Kostentragung

Es ist beabsichtigt, mit der Baugruppe neben diesem Vertrag noch weitere Ver-
trage zur Umsetzung des Bebauungsplans abzuschlieRen. Etwaige Vereinbarun-
gen zur Kostentragung in diesen Vertragen haben Vorrang gegenuber den Rege-
lungen zur Kostentragung in diesem Vertrag.

Die Baugruppe tragt die Vermessungs-, Notar- und Grundbuchkosten sowie sons-
tige Kosten, die im Zusammenhang mit der Planung, der Realisierung und der Vor-
bereitung (z.B. Vertrage) des Vorhabens entstehen. Soweit die Stadt bezuglich der
vorstehenden Kosten selbst kostenpflichtig wird, stellt sie die Baugruppe frei und
ubernimmt die Kosten. Sie sind auf Anforderung der Stadt innerhalb eines Monats



zu entrichten.

Die Erhebung von Gebulhren, Kosten und Beitragen nach den einschlagigen Be-
stimmungen ist, soweit nicht in diesem Vertrag angesprochen, gesondert zu be-
trachten und im Rahmen des geltenden Rechts zu regeln.

§9

Sicherheitsleistung und Erfullungszwang

Als Sicherheit fur die Vertragserfullung hat die Baugruppe vor Erteilung der erfor-
derlichen Baugenehmigungen eine unbefristete selbstschuldnerische Blrgschaft
eines innerhalb der Europaischen Gemeinschaft zugelassenen Kreditinstitutes oder
Kreditsicherers unter Verzicht auf das Recht der Einrede der Anfechtung, der Auf-
rechnung und der Vorausklage nach den §§ 770 und 771 BGB in Hohe der voraus-
sichtlichen Herstellungs- und Pflegekosten fur die grunordnerischen MalRnahmen
wie in der nachfolgenden Auflistung aufgefuhrt beizubringen:

a) Sicherung der Herstellungskosten der grunordnerischen und
landschaftspflegerischen Ma3nahmen gemai § 4 Abs. 2:
Hierlber ist ein Betrag in Hohe von brutto 9.661,73 €
in Worten: neuntausendsechshunderteinundsechzig 73/100 Euro
bereitzustellen.

b) Sicherung der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege:
Hieruber ist ein Betrag in Hohe von brutto 3.171,52 €
in Worten: dreitausendeinhunderteinundsiebzig 52/100 Euro bereitzustellen.

Hiertber ist von der Baugruppe eine Burgschaftserklarung in der Gesamthdhe von
brutto 12.833,25, in Worten: zwodlftausendachthundertdreiunddreilig 25/100 ei-
zubringen.

Diese Burgschaftserklarung kann auch unterteilt in die oben aufgefihrten Teilmal3-
nahmen (Buchstabe a und b) erbracht werden.

Der verburgte Betrag vermindert sich auf schriftlichen Antrag der Baugruppe je-
weils um die Kosten der durch sie oder den von ihr beauftragten General-/Einzelun-
ternehmer erbrachten und der Stadt Dortmund nachzuweisenden Leistungen,
hdchstens jedoch bis zur HOhe der noch auszufiihrenden Restarbeiten. Es sind
maximal zwei Minderungsantrage zulassig. Die HOhe des Minderungsantrags muss
mindestens 3.000,-- $etreffen. Die Verminderung d er Blrgschaftssumme erfolgt
nach vorheriger Prifung durch die Stadt - Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
(61/4) - fur die grinordnerischen MalRnahmen nach Vorlage und Prifung der Liefer-
scheine / Rechnungen.

Vor Ruckgabe der Burgschaftsurkunde ist eine Gewahrleistungsburgschaft in Hohe
der Fertigstellungs- und Entwicklungspflegekosten fur die grunordnerischen Mal3-
nahmen bei der Stadt -Stadtplanungs- und Bauordnungsamt- zu hinterlegen.

Mangel, die nach Abnahme der grinordnerischen Malinahmen festgestellt werden,
sind von der Baugruppe vor einer weiteren Verringerung der Blrgschaftssumme zu
beseitigen.



Der Stadt steht die Burgschaft aus § 9 Absatz 1 a) dieses Vertrages Uber die Her-
stellungskosten der grinordnerischen und landschaftspflegerischen Ma3hahmen
bis zur Teilabnahme durch das Stadtplanungs- und Bauordnungsamt der Stadt zu.

Der Stadt steht die Burgschaft aus § 9 Absatz 1 b) dieses Vertrages Uber die Fer-
tigstellungs- und Entwicklungspflegekosten fur die grinordnerischen und land-
schaftspflegerischen Malinahmen bis zur Endabnahme durch das Stadtplanungs-
und Bauordnungsamt zu.

Fur den Fall der Insolvenz oder der Zahlungsunfahigkeit der Baugruppe tritt diese
hiermit ihre Gewahrleistungs- und sonstigen Anspruche aus Dienst-, Werk-, und
Liefervertragen sowie eventuelle Anspriche aus Sicherheiten der bauausfuhrenden
Unternehmer an die Stadt ab. Die Stadt nimmt diese Abtretung unter der o0.g. Be-
dingung bereits jetzt an.

§10
Verwertung von Urheberrechten, Uberlassung von Untersuchungen

Die Baugruppe verpflichtet sich gegenuber der Stadt, in allen Vertragen mit Archi-
tektur-, Planungs- und Ingenieurburos, die sich auf Planungs- und Gutachterleis-
tungen fur offentliche oder kiunftig 6ffentliche Flachen beziehen, Folgendes zu ver-
einbaren:

,Die Stadt Dortmund hat das Recht, die Unterlagen mit samtlichen Voruntersuch-
ungen der Architektur-, Planungs- und Ingenieurburos fur die erforderlichen Pla-
nungs- und Bauleistungen zum vorgesehenen Zweck der Bebauungsplanung und
deren anschlieRender Realisierung zu nutzen und zu andern. Die Architektur-, Pla-
nungs- und Ingenieurblros und ihre Rechtsnachfolger sind gegenlber der Stadt
Dortmund verpflichtet, Abweichungen von den Unterlagen zu gestatten. Die Stadt
Dortmund wird ihr Nutzungsinteresse mit dem Bestandsinteresse des Urheberbe-
rechtigten abwagen und eine maoglichst geringe Beeintrachtigung des urheber-
rechtlich geschutzten Werkes anstreben. Dies gilt auch fur das ausgefuhrte Werk.
Vor einer wesentlichen Anderung oder Erweiterung der Planunterlagen und des
ausgefuhrten Werkes sind die Architektur-, Planungs- und Ingenieurburos von der
Stadt Dortmund, soweit zumutbar, zu horen. § 14 Urheberrechtsgesetz bleibt hier-
von unberuhrt.

Veroffentlichungen durfen die Architektur-, Planungs- und Ingenieurbiros nur unter
Namensangabe auch der Stadt vornehmen. Die Architektur-, Planungs- und Ingeni-
eurburos bedurfen zu Verdffentlichungen der Einwilligung der Stadt Dortmund.
Diese kann ihre Einwilligung nur aus wichtigen Grinden verweigern.

Die vorgenannten Absatze gelten auch, wenn das Vertragsverhaltnis zwischen der
Baugruppe und den Architektur-, Planungs- und Ingenieurburos, gleich aus wel-
chem Grund, vorzeitig endet. Die Wahrnehmung der vorgenannten Rechte durch
die Stadt Dortmund ist mit den von der Baugruppe vereinbarten Honoraren abge-
golten. Die Architektur-, Planungs- und Ingenieurburos machen keine weiteren ur-
heberrechtlichen Anspruche gegenuber der Stadt Dortmund mehr geltend.”

Die Baugruppe sichert der Stadt zu, dass diese die schutzrechtsfahigen Werke
Dritter (z.B. Urheberrechte an Gutachten, Planungen etc.), die die Baugruppe be-
auftragt hat und zum Zwecke der Bauleitplanung und des Baugenehmigungsver-
fahrens der Stadt Uberlasst, zu den vorgenannten Zwecken ohne die Verletzung
gewerblicher Schutzrechte uneingeschrankt nutzen, verwerten und andern kann.
Soweit die Stadt fur eine Verletzung solcher gewerblicher Schutzrechte von Dritten



in Anspruch genommen wird, kann sie verlangen, dass die Baugruppe sie von die-
ser Inanspruchnahme freistellt. Dies gilt auch fur die Kosten der Rechtsverteidi-
gung. Die Stadt wird solche Anspruche Dritter nicht anerkennen oder befriedigen,
ohne der Baugruppe vorher Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

§ 11

Rechtsnachfolge

Die Baugruppe ist berechtigt, samtliche Rechte und Verpflichtungen aus diesem
Vertrag mit fur ihn schuldbefreiender Wirkung ganz oder teilweise auf einen Dritten
zu Ubertragen. Die Ubertragung — unter Befreiung der Baugruppe — bedarf der Zu-
stimmung der Stadt, die diese nur aus wichtigem Grund verweigern darf. Ein wichti-
ger Grund liegt insbesondere dann vor, wenn eine liickenlose Ubertragung der
Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag nicht erfolgt, wenn der Dritte keine
ausreichende Gewahr fur die ordnungsgemale Erfullung der vertraglichen Pflich-
ten bietet, insbesondere eine ausreichende Bonitat nicht gegeben ist oder die Si-
cherung durch die Ausfallburgschaft zu Gunsten der Stadt gemal} § 9 dieses Ver-
trages nicht beigebracht werden.

Bei Ubertragung der Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag an einen Drit-
ten haftet die Baugruppe gesamtschuldnerisch neben dem jeweiligen Rechtsnach-
folger fur die Erfullung der Verpflichtungen dieses Vertrages, soweit er nicht in
schriftlicher Form von der Stadt aus der gesamtschuldnerischen Haftung entlassen
wird.

Die Bestimmungen dieses Vertrages gelten auch fur die jeweiligen Rechtsnachfol-
ger der Vertragsparteien. Sie verpflichten sich, alle mit diesem Vertrag begrindeten
Rechte und Verpflichtungen ihren Rechtsnachfolgern aufzuerlegen und diese wie-
derum zu verpflichten, sie auch ihren Rechtsnachfolgern aufzuerlegen.

§12
Allgemeine Vertragsbestimmungen

Die in diesem Vertrag getroffenen Vereinbarungen gelten vorbehaltlich etwaiger
Rechte Dritter.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages — insbesondere in Ermangelung
der gesetzlich vorgeschriebenen Form — unwirksam sein, hat dies auf die Wirksam-
keit der Ubrigen Vertragsbestimmungen keinen Einfluss. Die Vertragsparteien ver-
pflichten sich, anstelle solcher unwirksamen Bestimmungen neue wirksame Best-
immungen zu vereinbaren, die den unwirksamen Bestimmungen nach Sinn und
Zweck maoglichst nahe kommen.

Die Wirksamkeit des Vertrages ist nicht von der Vollstandigkeit seiner Anlagen ab-
hangig.

Soweit die Baugruppe zur Erfullung ihrer vertraglichen Verpflichtungen von der
Stadt Ubermittelte personenbezogene Daten Dritter speichert oder sonst verarbei-
tet, verpflichtet sich die Baugruppe zur Einhaltung der datenschutzrechtlichen Vor-
schriften des Landesdatenschutzgesetzes NRW. Alle Informationen, Geschaftsvor-
gange und Unterlagen, die der Baugruppe im Zusammenhang mit den vertragli-
chen Leistungen bekannt werden, unterliegen der Verschwiegenheitspflicht gegen-
Uber Dritten, es sei denn, die Stadt stimmt einer Veroffentlichung schriftlich zu.
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Diese Pflicht bleibt auch nach Beendigung des Vertrages bestehen. Die Baugruppe
legt seinen von diesem Vertrag betroffenen Mitarbeitern eine entsprechende Ver-
pflichtung auf. Diese Verpflichtung besteht auch nach Beendigung dieses Vertra-
ges fort.

(5) Anderungen, Erganzungen und die Aufhebung des Vertrages bedirfen zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform, soweit nicht das Gesetz ein weiter gehendes Former-
fordernis enthalt. Dies gilt auch fur die Aufhebung dieser Schriftformklausel. Mundli-
che Nebenabreden bestehen daneben zwischen den Parteien nicht.

(6) Bezlglich der vereinbarten Verpflichtungen ist der Gerichtsstand Dortmund. Erfuil-
lungsort fur die vertraglichen Leistungen ist Dortmund.

(7) Dieser Vertrag wird unter der Bedingung abgeschlossen, dass der Bebauungsplan
HG6 275 — Auf der Kluse — in Kraft tritt.

(8) Der Vertrag wird zweifach ausgefertigt. Jede Vertragspartei erhalt eine Ausferti-
gung des Vertrages.

Dortmund, den Dortmund, den
Fur die Stadt Dortmund Fur die Baugruppe
Ludger Wilde Tobias Scholz
Stadtrat

Volker Kreuzer

Anlagen:
Bebauungsplan H6 275 — Auf der Kluse - vom 20.03.2018

Begrundung zum Bebauungsplan H6 275 — Auf der Kluse - vom 20.03.2018
Kostenschatzung Buro Landschaft Planen und Bauen, Dortmund, vom 20.02.2018
Kostenerstattungsatzung

Variante 4 aus dem Entwasserungskonzept (M + O Rhein Ruhr Dortmund, Mai
2017)
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1 Réaumlicher Geltungsbereich und gegenwartige Situation

Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtbezirk Horde, Ortsteil Hérde
der Stadt Dortmund und umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha. Das Plangebiet befindet
sich westlich der Stralle Auf der Kluse und siidlich der Seydlitzstralle jeweils rickwartig
zur bestehenden Strallenrandbebauung. Es liegt nérdlich der neugestalteten Emscher-

promenade, welche als Naherholungsgebiet und attraktive Freizeitverbindung genutzt
wird.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 532 (teilweise), 761 (hervorge-
gangen aus 700) und 701 der Flur 8, Gemarkung Hérde.
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Gegenwadrtige Situation

Das Plangebiet wurde bislang gréf3tenteils gartnerisch genutzt und war als Grabeland
verpachtet. Noérdlich und westlich der Zufahrt von der Stra’e Auf der Kluse gliederte sich
das Gebiet in kleinere Parzellen, die z.T. mit Gartenlauben bebaut waren. Sudlich des
Einfahrtsbereiches war ein Teil der Flache als Lagerplatz verpachtet und wurde haupt-
sdchlich zum Abstellen von Schaustellerwagen genutzt. Im Bereich des Lagerplatzes
und der Zufahrt befanden sich weitere untergeordnete bauliche Anlagen wie Garagen
und kleinere Lagerschuppen. Inzwischen ist die Fladche weitestgehend gerdumt und liegt
brach. Im Plangebiet befinden sich noch verschiedene Laubbdume (Birke, Esche, Ahorn)
sowie dltere Nadelbdume.

Die noérdliche und éstliche Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen ge-
pragt. Die Sidseite der SeydlitzstralRe ist mit dreigeschossigen Wohnzeilen bebaut. Im
Ubergang zur StraRe Auf der Kluse setzt sich die Bebauung als geschlossene Block-
randbebauung in gleicher Geschossigkeit fort. Zur Emscher hin lockern Bauliicken die
Strallenrandbebauung auf und bieten damit die Méglichkeit zur ErschlieBung des Plan-
gebietes. Die zur StraRenrandbebauung riickwértigen Grundstiicksteile sind teilweise mit
Garagen und Werkstatt- bzw. Lagerschuppen bebaut. Insbesondere im Bereich der
Grundstiicke Auf der Kluse 23 und 25 befinden sich auf einer Ldnge von mehr als 60 m
grenzsténdig errichtete Nebenanlagen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet.
Die Garagen und Lagerschuppen auf dem siidlich angrenzenden Grundstiick werden

zum Abstellen von Schaustellerwagen genutzt. Dies gilt auch fir die nicht bebauten Teile
des Grundstiickes.

Ausgehend von der SeydlitzstraRe fallt das Geldnde nach Siiden mit einem relativ
gleichméRigen Gefille ab, bevor es im Ubergang zur tiefer liegenden Rad- und FuR-
wegeverbindung der Emscherpromenade zu einem deutlichen Héhenversprung von et-
wa 6 m kommt. Der Flusslauf der Emscher befindet sich noch mal einige Meter tiefer und
bildet die Talsohle zwischen dem nérdlichen und sidlichen Hérder Siedlungsgebiet. Auf
der gegeniiberliegenden Flussseite steigt das Geldnde in Richtung PHOENIX West steil
an. Das Plangebiet selbst weist ein geringes Gefélle mit einem Héhenunterschied von
etwa einem Meter in Richtung Emscher auf und liegt gegeniiber der Bebauung an der
Seydlitzstralte etwa 2 m bis 3 m tiefer.

Infrastruktureinrichtungen sind in der ndheren Umgebung zum Plangebiet vorhanden. In
einer Entfernung von ca. 500 m Luftlinie befindet sich das Stadtbezirkszentrum Hérde,
welches einen differenzierten Angebotsmix bietet (vgl. Junker + Kruse: Masterplan Ein-
zelhandel. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dortmund. Dortmund, Marz
2013).

In einer Entfernung von weniger als 1 km befinden sich mehrere schulische Einrichtun-
gen (Weingartengrundschule am See, Phoenix Gymnasium, Marie-Reinders Realschule)
sowie zwei Tageseinrichtungen fiir Kinder in weniger als 500 m Entfernung (Elterninitiati-
ve KITA Léwenzahn, Waldorfkindergarten Dortmund).

Es besteht ein sehr guter Anschluss an das éffentliche Personennahverkehrsnetz in der
Stadt Dortmund. Die Haltestelle ,Willem-van-Vioten-Straf’e” liegt nordéstlich des Plan-
gebiets in direkter fulaufiger Entfernung. Auch der Hérder Bahnhof ist fuBlaufig erreich-
bar. AuBerdem verkehren mehrere Buslinien im Bereich der Willem-van-Vloten-Stral3e.

Die Anbindung an das értliche und iiberdrtliche StraRennetz ist als gut zu bezeichnen.

Das Plangebiet liegt etwa 1 km sidlich der Bundesstral’e 1 und ist iber die Markische
StralBe an diese angebunden.
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2 Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Im Ortsteil Hérde soll eine etwa 0,6 ha grofRe Flache, die bislang in Teilen als Lagerfla-
che und in Teilen als Grabeland genutzt wurde, einer wohnbaulichen Nutzung zugefihrt
werden. Die Flurstiicke im Plangebiet befinden sich iiberwiegend im stadtischen Besitz
und sollen nach Abschluss der Planung an eine Baugruppe zur Realisierung eines
Wohnprojektes verdaufRert werden.

Es ist die Entwicklung eines Wohnquartieres mit einem gemischten Wohnungsangebot
geplant. Etwa die Halfte der 25 Wohneinheiten soll in einem L-férmigen Geschossbau
hergestellt werden. Die Ubrigen Wohneinheiten sind als Reihen- und Doppelhduser ge-
plant. Gemeinsam bilden die unterschiedlichen Hausgruppen eine Nachbarschaft, wel-
che sowohl Kindern als auch Erwachsenen in den unterschiedlichsten Lebensphasen ei-
ne neue Heimat bieten soll. Die Wohngebdude werden durch ein zusétzliches Gemein-
schaftshaus erganzt, welches als bauliches und auch als sozial verbindendes Element
fungieren soll. Auch die Freianlagen sind {iberwiegend als gemeinschaftliche Garten-
und Bewegungsflachen geplant. Das gesamte Projekt wird im Rahmen einer Bau GbR
errichtet und als Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) bewirtschaftet.

Vor dem Hintergrund einer anhaltenden Bevélkerungszunahme seit 2010 und der damit
verbundenen steigenden Nachfrage zeigt sich der Dortmunder Wohnungsmarkt zuneh-
mend angespannt. In dieser Situation gewinnt die Ausweisung von Wohnbauland wieder
zunehmend an Bedeutung. Die weiterhin giiltigen Ziele der Wohnungs- und Siedlungs-
entwicklung hat der Rat der Stadt Dortmund bereits im sogenannten ,Kommunalen
Wohnkonzept Dortmund” im Jahr 2009 festgelegt. Danach verpflichtet sich die Stadt auf
eine qualitdtsorientierte und bedarfsgerechte Baulandentwicklung fur alle Marktsegmen-
te.

Weiterfihrende zentrale Handlungsstrategien zur Baulandausweisung finden sich in den
zHandlungsempfehlungen fir die zukiinftige Wohnbauflachenentwicklung“ und dem zu-
gehérigen ,Entwicklungsbericht zur zukiinftigen Wohnbauflachenentwicklung in Dort-
mund”* (am 29.09.2016 vom Rat beschlossen, Drucksache Nr.: 04710-16).

Insbesondere der Bedarf an Wohnraum im niedrigen und teilweise auch im mittleren
Preissegment ist aktuell erh6ht und steigt weiter an. Die verbindliche Bauleitplanung, die
in den letzten Jahrzehnten stark vom Einfamilienhausbau am Siedlungsrand gepragt
war, wird auf die neuen Tendenzen reagieren und dem Geschosswohnungsbau mehr
Raum geben missen. Die angestrebte Neubautatigkeit soll auch als Chance genutzt
werden, die Attraktivitat der Stadt Dortmund als Wohnstandort fir unterschiedliche Ziel-
gruppen zu erhdéhen. Damit dies gelingt, wird die konkrete Bebauungskonzeption (z.B.
Dichte und Geschossigkeit der Bebauung) fiir das Plangebiet auf das jeweilige stadte-
bauliche Umfeld abgestimmt. '

Vor diesem Hintergrund wird das Ziel verfolgt, die bisherigen Fertigstellungen von 900-
1.000 Wohnungen zu verdoppeln, wenn méglich, zu verdreifachen. Fiir das Jahr 2016
wurde bereits eine deutlich gesteigerte Zahl von Genehmigungen fur Wohnbauten er-
reicht. Wanderungsgewinne umfassen alle Nachfragegruppen und lésen Neubaubedarf
auch in héheren Preissegmenten aus. So entsteht Giber sogenannte ,Sickereffekte" auch
fur Zielgruppen indirekt ein Wohnungsangebot im Bestand, da die neuen Bewohner des
Plangebietes an anderer Stelle Wohnungen freiziehen. Zudem soll Giber flankierende ver-
tragliche Vereinbarungen die Realisierung eines Anteils offentlich geférderten Woh-
nungsbaus gesichert werden.
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Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes, der die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Schaffung von ca. 25 Wohneinheiten schafft, wird somit ein Beitrag zur
Wohnungsmarktentwicklung geleistet. Dies auch unter dem Aspekt, dass gemaR dem
Beschluss des Rates der Stadt Dortmund iber die sogenannte ,25%-Regelung” ein Teil
der Wohnungen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau errichtet wird, womit die Pla-
nung dem Anspruch der Bereitstellung eines ,breiten” Wohnungsangebotes gerecht wird.

Die Flache eignet sich in besonderem Male fiir eine Wohnbebauung, da der Standort
die Vorteile einer integrierten Lage (OPNV-Anschluss, Nahversorgung, soziale Infra-
- struktur) und die Vorteile einer Lage am Freiraum (direkte Nachbarschaft zum neu ge-
stalteten Emschertal mit Verbindung zum PHOENIX See und Westfalenpark) in sich ver-
eint.

3  Ubergeordnete Planungen

Regionalplan :
Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan festgelegten Allgemeinen Siedlungs-
bereichs (ASB). Der Regionalverband Ruhr hat als Landesplanungsbehdrde bestétigt,

dass die Planung im Einklang mit den Zielen der Raumordnung .und Landesplanung
steht.

Fldchennutzungsplan

In dem seit dem 31.12.2004 giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Dortmund ist der
dstliche Teil des Plangebietes als Wohnbauflache (ca. 1/3 des Plangebietes) und der
westliche Teil als Griinflache (ca. 2/3 des Plangebietes) dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan wird im Zuge des Planverfahrens auf dem Wege der Berichtigung angepasst.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt, mit Ausnahme des &stlichen Teilbereiches, im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes Dortmund-Sid. Die Entwicklungskarte beinhaltet das Entwicklungs-
ziel 8/1.5 — Beibehaltung der Funktion, hier Entwicklungsraum ,Emscher nérdlich Hérde".
Die Festsetzungskarte beinhaltet fiir das Plangebiet keine Festsetzungen. Sidlich an-
grenzend ist das Landschaftsschutzgebiet ,Mittleres Emschertal” festgesetzt.

Der Landschaftsplan befindet sich zurzeit in Neuaufstellung. Im Entwurf wurde der Gel-
tungsbereich bereits an den Bebauungsplan angepasst Die Abgrenzung des Entwick-
lungsraumes 1.113 — Phoenixpark — wurde entsprechend reduziert.

Bebauungsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.
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Planfeststellung

Die siidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen des Emscher Verbindungs-
raumes sind planfestgestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans berschneidet
sich geringfiigig mit den planfestgestellten Flachen, da die Béschung der Emscherpro-
menade zum Teil abweichend hergestellt wurde. Durch den Bau einer Gabionen-
Stutzwand wurde der Héhenversprung zwischen Plangebiet und Emscherpromenade
gegenilber der Planfeststellung flichensparend befestigt, so dass weitere Flachen ober-
halb der Emscherpromenade in die Planung einbezogen werden konnten.

4 Planverfahren

Aufgrund der klaren topographischen Abgrenzung des Plangebietes zum Freiraum (zur
Emscherpromenade besteht ein Héhenversprung von etwa 6 m) und der auf der Flache
vorhandenen — untergeordneten - Bebauung wird die Planung als MaBnahme der Innen-
entwicklung eingestuft.

Die tberbaubare Grundstiicksflache im Plangebiet unterschreitet die gemalk § 13a Abs.
1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) héchstzuldssige Grundfliche von 20.000 m? deutlich.
Ferner wird von der Plandnderung auch kein Vorhaben begriindet, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt. Ebenso bestehen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzge-
bieten. '

Damit sind alle Anwendungsvoraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren im Sinne
des § 13a BauGB gegeben.

Bei diesem bedarf es keiner férmlichen Umweltpriifung und somit auch keiner Aufstel-
lung eines Umweltberichts. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt ebenfalls
nicht zur Anwendung. AuRerdem kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager &ffentlicher Belange abgesehen werden.

5 Stiadtebauliches Konzept

Im Plangebiet soll ein Wohnquartier mit etwa 25 Wohneinheiten in unterschiedlichen
Hausformen entstehen. Derzeit sind 5 Reihenhéuser, 4 Stadthauser, 2 Doppelhaushélf-
ten und ein barrierefreier L-férmiger Geschossbau mit ca. 14 Wohnungen fiir insgesamt
ca. 80 Personen geplant. Die Wohngebdude werden durch ein zusaizliches Gemein-
schaftshaus ergdnzt. Auch die Freianlagen sind liberwiegend als gemeinschaftliche Gar-
ten- und Bewegungsflachen geplant.

Die Bebauungsstruktur wird weitestgehend durch den langgezogenen Zuschnitt des
Plangebietes und durch die vorgegebene Lage der éffentlichen ErschlieBung (Anord-
nung im Bereich eines vorhandenen, nicht Gberbaubaren Abwasserkanals) vorwegge-
nommen. Die ErschlieRung wird im Bereich der Bestandsbebauung Auf der Kluse 21 und
23 an das o6ffentliche Strallennetz angebunden und nach Westen in das Plangebiet hin-
eingefihrt. Der ErschlieBungsstich mit einer Gesamtldnge von etwa 140 m schliet mit
einer Wendeanlage ab und soll als Mischverkehrsflache ausgefithrt werden.
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Die straflenbegleitende Bebauung sidlich der ErschlieBung wird in drei Baufelder unter-
teilt. Im Bereich des 6stlichen und mittleren Baufeldes sind Reihen bzw. Stadth&duser
vorgesehen. Im Westen bildet ein L-férmiger Geschossbau den Abschluss des Plange-
bietes. Ein weiteres Baufeld fiir eine Doppel- oder Reihenhausbebauung befindet sich
gegeniiber des 6stlichen Baufeldes, so dass der Eingang in das Quartier baulich ables-
bar gestaltet werden kann. :

Hinsichtlich der Héhenentwicklung fiigt sich die Planung in den durch die umgebende
Bestandsbebauung vorgegebenen Rahmen ein. Da die Bestandsgebdude im &stlichen
Bereich zum Plangebiet hin orientiert sind, wird hier in der Planung eine reduzierte Héhe
vorgesehen, um die Vertraglichkeit des Vorhabens zu gewaéhrleisten. Zusétzlich sollen
die obersten Geschosse der Baukérper in diesem Bereich als Staffelgeschosse mit
durchgesteckten Dachterrassen realisiert werden, um die Gebdude weniger massiv wir-
ken zu lassen.

Insgesamt soll durch die Anordnung und Gestaltung der Bebauung eine ablesbare stéd-
tebauliche Einheit geschaffen werden, die den gemeinschaftlichen Charakter des Wohn-
projektes unterstreicht.

Mit dem Vorhabentréager wird in einem stadtebaulichen Vertrag eine Regelung getroffen,
wonach das architektonische Konzept geplanter Bauvorhaben und das Begriinungskon-
zept mit der Stadt Dortmund abzustimmen sind.

6 Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Wohngeb&ude sowie die weiteren unter § 4 Abs.
2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgefiihrten Nutzungen (der Versorgung des Ge-
bietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) allgemein zuldssig.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Mit Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben, Anlagen fir Verwaltungen und Tankstellen ist in der Regel ein deutlich erhéhtes
Verkehrsaufkommen verbunden, das — insbesondere durch die Lage des Plangebietes
rickwartig zur StralRenrandbebauung — zu Beeintrachtigungen der Wohnnutzung fiihren
wirde. Die Ansiedlung von Nutzungen mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen steht
dariber hinaus im Konflikt zur Festsetzung der ErschlieBung als Mischverkehrsflache.
Gartenbaubetriebe stellen an einem innerstadtischen und verdichteten Wohnstandort
keine angemessene Flachennutzung dar und werden insbesondere darum ausgeschlos-
sen.
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6.2 MaRB der baulichen Nutzung .

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Mischung unterschiedlicher Gebaudetypologien
vor. Im Zufahrtsbereich in der direkten Nachbarschaft zur Bestandsbebauung sind gerin-
gere Gebdudehdhen als im westlichen Teil des Plangebietes angedacht. Dem beschrie-
benen stadtebaulichen Konzept entsprechend werden als Mafl der baulichen Nutzung
gemall § 16 Abs. 2 BauNVO

die Grundflachenzahl (GRZ),

die Geschossflachenzahl (GFZ),

die Zahl der Vollgeschosse sowie

die maximale Oberkante der baulichen Anlagen (OK max.) festgesetzt.

Fur alle Allgemeinen Wohngebiete wird einheitlich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Dies entspricht der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze der GRZ
fur WA-Gebiete. Damit wird sichergestellt, dass eine flaichensparende Bebauung reali-
siert werden kann, die eine ausreichende Durchgriinung zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhiéltnisse gewahrleistet.

Entsprechend der Anzahl der vorgesehenen Voligeschosse wird die Geschossflachen-
zahl (GFZ) auf 1,2 im WA1 und 0,8 im WAZ2 festgesetzt.

In den Baufeldern im stlichen Teil der Flache werden zwei Vollgeschosse festgesetzt,
im westlichen Teil drei Vollgeschosse. Es ist jeweils noch ein zuséatzliches Geschoss
(Nichtvollgeschoss) zuléssig, wenn es eine Grundflache von weniger als zwei Drittel des
darunterliegenden Geschosses hat. :

Dementsprechend wird eine maximale Oberkante der baulichen Anlagen festgesetzt, die
unter Beriicksichtigung der Stralenplanung eine Bebauung von 13,5 m (in den Baufel-
dern mit drei Vollgeschossen) bzw. 10,5 m (in den Baufeldern mit zwei Vollgeschossen)
Uber dem geplanten StralRenniveau zuldsst. Als oberer Bezugspunkt gilt die Attikahdhe
des jeweils hochsten Geschosses (bei Gebauden mit Flachdach) bzw. die Firsthéhe (bei
Gebé&uden mit geneigten Dachern). Als unterer Bezugspunkt fiir die Gebaudehdhenfest-
setzung gilt das StraRenniveau der PlanstraBe A.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung gewéhrleisten, dass sich die Pla-
nung in den Héhenmalistab der Umgebungsbebauung (iiberwiegend dreigeschossige
Bebauung mit Dachgeschoss) einfiigt. Durch die Definition der Nichtvoligeschosse wird
bei Ermdéglichung der gewollten stadtebaulichen Dichte eine tbermé&BRig massive Wir-
kung der Gebaudekubaturen in ihrer Gesamtheit verhindert. Ein Zuriicksetzen des
obersten Geschosses (Staffelgeschoss) gegeniuber den AuRenwédnden des Gebaudes
ist durch die Festsetzung nicht zwingend erforderlich. Aus Riicksicht auf die Bestands-
bebauung wurde die Geschossigkeit im dstlichen Teil gegeniiber der Umgebung redu-
ziert. Durch die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Ausfithrung der Staffelge-
schosse mit durchgesteckten Dachterrassen, durch die Unterbrechungen zwischen den
Baukdrpern (siehe auch iberbaubare Grundstiicksfliche) und durch die Gegebenheit,
dass das Plangebiet 2 bis 3 m tiefer als die Bestandsbebauung an der Seydlitzstralle
liegt, werden Beeintréchtigungen der Planung auf die Nachbarschaft in diesem Bereich
vermieden. Die Bestandsbebauung in Nachbarschaft zum westlichen Teil des Plangebie-
tes ist durch ihre Ausrichtung (an den dem Plangebiet zugewandten Stirnseiten der Zei-
lenbebauung befinden sich jeweils nur wenige Fenster) nur in geringem MafR von der.
Neuplanung betroffen. Die Festsetzungen zu den Gebdudeh&hen orientieren sich daher
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in diesem Bereich am MaRstab der Umgebungsbebauung. Ergénzend zu den Festset-
zungen im Bebauungsplan wird im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages vereinbart,
dass das konkrete Vorhaben vor Einreichung der Bauantragsunterlagen mit dem Stadt-
planungs- und Bauordnungsamt abzustimmen ist.

6.3 Festsetzung von Hohenlagen

Fir das Plangebiet wird die Gradiente der PlanstraRBe als untere Bezugsebene fiir die
maximal zuldssigen Gebdudehdhen festgelegt. Durch die Festsetzung wird gewéahrleis-
tet, dass die Hohenentwicklung der Bebauung sich am StralRengefélle in Richtung Wes-
ten orientiert. Die Gradiente der ErschlieBungsstralte wurde aus der Entwurfsplanung fiir
die PlanstralBe A (ibernommen. Ausgehend vom Anschluss an die Bestandsstralle Auf
der Kluse steigt die Planstrale auf den ersten 40 m geringfiigig an (um insgesamt ca. 90
cm) und wird anschliefend in einem sehr geringen, abnehmenden Gefélle von 0,9 % bis
zum Ausbauende im Bereich des Wendehammers weitergefiihrt. '

6.4 Ver- und Entsorgungsfldchen und -leitungen

Ver- und Entsorgungsleitungen sind grundsétzlich unterirdisch auszufiihren, um eine In-
tegration in das stddtebauliche und landschaftliche Umfeld zu gewahrleisten. Hiervon
ausgenommen sind Anlagen zur oberirdischen Entwdsserung von Niederschlagswasser.
In den Bebauungsplan ist eine entsprechende Festsetzung aufgenommen worden.

In der mit dem Buchstaben ,A" gekennzeichneten Flédche befinden sich Abwasserkanile
der Stadt Dortmund (vorhandener Mischwasserkanal und geplanter Schmutzwasserka-
nal). Auf dem 6 m bis 7,50 m breiten Schutzstreifen dirfen fir die Dauer des Bestehens

- der Kanalanlagen keine Hochbauten errichtet, keine Materialien gelagert, keine wesentli-
chen Veranderungen der Erdoberfliche durch Auf- oder Abtrag oder sonstige den Be-
stand oder den Betrieb der Kanalanlage gefédhrdenden Einwirkungen vorgenommen
werden. Zuldssig innerhalb des Schutzstreifens sind Stellplatze, Carports und Millsam-
melplatze. Kanalschachte missen jederzeit zugdnglich bleiben und dirfen nicht tiber-
baut werden. Fir die Versorgung der neu geplanten Bebauung nérdlich der Mischver-
kehrsfléche, ist das Uberqueren des Schutzstreifens mit Gas-, Wasser- und Stromleitun-
gen zuldssig. Die AuRengrenzen des 6 m breiten Schutzstreifens werden bestimmt durch
die Lage des jeweiligen Kanals, 3 m zu beiden Seiten von der Kanalachse.

In der mit dem Buchstaben ,B“ gekennzeichneten Fldche befindet sich eine Stromleitung
der Dortmunder Netz GmbH. Auf der Belastungsflache in einer Breite von 2 m diirfen fiir
die Dauer des Bestehens der Versorgungsanlagen keine Gebdude errichtet, keine Mate-
rialien gelagert, keine wesentlichen Verdnderungen der Erdoberfliche durch Auf- oder
Abtrag oder sonstige den Bestand oder den Betrieb der Versorgungsanlage gefahrden-
den Einwirkungen vorgenommen werden. Die Belastungsflache ist durch die Lage der
Versorgungsanlagen bestimmt, deren Achse die Mittellinie der Belastungsflache bildet.

In der mit dem Buchstaben ,C“ gekennzeichneten Flache soll ein Kanal der Stadt Dort-
mund zur Ableitung des Regenwassers in Richtung Emscher gefiihrt werden. Auf dem
3 m breiten Schutzstreifen diirffen fiir die Dauer des Bestehens der Kanalanlagen keine
Hochbauten errichtet, keine Materialien gelagert, keine wesentlichen Verédnderungen der
Erdoberfliche durch Auf- oder Abtrag oder sonstige den Bestand oder den Betrieb der
Kanalanlage gefédhrdenden Einwirkungen vorgenommen werden. Kanalschéchte missen
jederzeit zuganglich bleiben und diirfen nicht ilberbaut werden.
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In der mit dem Buchstaben ,D“ gekennzeichneten Fléche wird dem Eigentiimer des
westlich an das Plangebiet angrenzenden Flurstiicks 696 (Gemarkung Hérde, Flur 8) ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in einer Breite von 3,5 m zur Erschliefung seines Grund-
stlicks eingerdumt.

Innerhalb der mit Buchstabe ,E* gekennzeichneten Flache soll ein Notwasserweg mit ei-
ner Mindestbreite von 1,5 m zur Ableitung des Niederschlagswassers im Fall eines
Starkregenereignisses angelegt werden (siehe Kapitel 10 Entwésserung). Die Flache ist
daher von jeglicher Bebauung und hochstdmmigen Gehdlzen freizuhalten. Die genaue
Lage und der Ausbau des Notwasserwegs werden im Rahmen der Ausbauplanung der
ErschlieRungsstrale festgelegt. Die Umsetzung wird (iber den stadtebaulichen Vertrag
gesichert.

6.5 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen in den Allgemeinen Wohngebieten WA2 werden
uber die Festsetzung von Baugrenzen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eng
definiert. Die Baufelder von 12 bis 13 m Tiefe bieten dennoch einen hinreichenden Ge-
staltungsspielraum bei der Anordnung der Geb&dude auf den Grundstiicksflichen. Der
Abstand der Baufelder zur HaupterschlieBung nimmt von Ost nach West zu. Damit wird
der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Struktur mit groRziigigen Gemeinschafts-
flaichen im Vorfeld der Gebdude Rechnung getragen.

Es ist beabsichtigt, die Wohnungen innerhalb des geplanten L-férmigen Geschossbaus
im Westen des Plangebietes Uber Laubengénge zu erschlieBen. Aufgrund der durch die
Bauform bedingten gréReren notwendigen Gebdudetiefen wird im Allgemeinen Wohnge-
biet WA1 ein Baufenster mit 13,5 m Tiefe festgesetzt,

Aufgrund der geringen Tiefe der Baufenster wird eine Uberschreitung der ri]ckwértigen
Baugrenzen durch Terrassen, Terrasseniiberdachungen, Balkone und Sichtschutzmau-
ern um maximal 2,0 m als zuldssig festgesetzt.

Von einer Festsetzung der Bauweise wird abgesehen, da die Gliederung des Baugebie-
tes durch Aufteilung in einzelne Baufelder bereits eng definiert ist.

6.6 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes an das vorhandene Stralennetz erfolgt tiber
einen Anschluss an die Strale Auf der Kluse. Die zur ErschlieBung erforderliche Plan-
stralle wird als Verkehrsflaichen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrs-
fliche" gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die StralBenbreite der 6ffentlichen
Planstral’e betrdgt im Regelquerschnitt 5,50 m. Abgeschlossen wird die ErschlieBungs-
stralle durch eine Wendeanlage (3-achsiges Miillfahrzeug als Bemessungsfahrzeug).
Die Aufweitung der festgesetzten Mischverkehrsflache im Zufahrtsbereich erméglicht die
Anordnung von drei Besucherstellplatzen. Weitere drei offentliche Stellplatze sollen in-
nerhalb der Fahrbahn hergestellt werden. Eine alternierende Anordnung der Stellplatze
innerhalb der Fahrbahn fiihrt zu einer Reduzierung der Fahrtgeschwindigkeit in diesem
Bereich und ermdglicht eine spatere Ausweisung der Mischverkehrsflache als verkehrs-
beruhigter Bereich (Vz. 325/326 StVO).

Zur Umsetzung des geplanten Freiraumkonzeptes wird gemai § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzt, dass Stellplatze und Carports nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen und



Begriindung zum Bebauungsplan Hé 275 — Auf der Kluse -

innerhalb der zeichnerisch gesondert dafiir festgesetzten Flachen mit den Zweckbe-
stimmungen St / Carport zuléssig sind. Die Stellplatze fur die Wohnbebauung sind tiber-
wiegend nérdlich der ErschlieRung in Senkrechtaufstellung bzw. als Stellplatzanlage
vorgesehen. Da sich die Stellplatzflichen zum Teil mit dem Schutzstreifen des Kanals
uberschneiden, scheidet der Bau von Garagen in diesem Bereich aus.

6.7 Schallschutzmalnahmen

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen durch Straen- und Schienenver-
kehr ein.

Die Darstellungen zeigen, dass hinsichtlich des Stralenverkehrsldrms im Plangebiet
tags und nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten werden.

Fir den Schienenverkehrslarm ergibt sich, dass im Nachtzeitraum Uberschreitungen der -
Orientierungswerte der DIN 18005 von bis zu 3,9 dB(A) in den oberen Geschossen der
Baukdrper im siidwestlichen Bereich des Plangebietes auftreten (siehe Kapitel 9 L4rm).

Aktive SchallschutzmalRnahmen zur Verminderung der Immissionen in der N&he der
Schienenstrecke scheiden aus, da diese weit aulRerhalb des Plangebietes liegt. Aktive
Schallschutzmalnahmen in Form eines Walles oder einer Wand im Plangebiet scheiden
ebenfalls aus, da diese um einen wirksamen Schutz fur alle Geschosse zu erreichen et-
wa in Firsthohe, auf der Siidseite der Gebdude ausgefiihrt werden mussten. Dies ist auf-
grund der fir eine Schallschutzwand erforderlichen Abstandflachen und der resultieren-
den Verschattung der Baukérper stadtebaulich nicht vertretbar.

Der Schutz vor Larmimmissionen kann somit nur durch passive Schallschutzmanah-
men sichergestellt werden. Dies ist auch deswegen vertretbar, da die Uberschreitungen
nur nachts auftreten und durch Grundrissgestaltung die Schlafraume auf der larmabge-
wandten Seite der Bebauung angeordnet werden kénnen. Tagsiber werden auch in den
AuBenbereichen die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete
eingehalten, so dass die Anforderungen an den Schallschutz im Tagzeitraum erfillt sind.

6.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Dachbegriinung

Um die stadtklimatischen, entwédsserungstechnischen und &kologischen Auswirkungen
einer baulichen Inanspruchnahme des Plangebietes zu minimieren, trifft der Bebauungs-
plan eine textliche Festsetzung zur extensiven Begriinung der Flach- und Pultdécher.

Die Teilverdunstung auf den dachbegriinten Flachen bewirkt Kiihlungseffekte der Umge-
bungsluft im Sommer, was sich im bebauten Umfeld positiv auf das Mikroklima auswir-
ken kann. Ebenso reduzieren Griindacher die Warmeabstrahlung im Sommer, was die
Aufheizung in bebauten und versiegelten Bereichen wirksam minimiert. In heien, wie
auch in kithlen Jahreszeiten leisten Griindacher einen zusatzlichen Dammeffekt, was
sich kostenreduzierend auf Energieaufwendungen zum Heizen oder Kilhlen auswirkt. Mit
Griindachern kann in Teilen den Aspekten der Klimaanpassung Rechnung getragen
werden.
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Griind&cher leisten gleichzeitig einen Beitrag zur Riickhaltung bzw. Abflussverlangsa-
mung des anfallenden Niederschlagswassers, was der Entlastung des Kanalnetzes zu-
gute kommt. Dadurch dampfen sie die Auswirkungen von Uberflutungsgefahren. Die
Wirksamkeit hinsichtlich der Riickhaltung wird durch den festgelegten Abflussbeiwert C
definiert.

Grindécher ermdglichen die Pflanzung von Bliihstauden. Damit steigern sie das Nah-
rungsangebot fiir Insekten- und Vogelarten und kénnen somit ansatzweise den funktio-
nalen Verlust an Freiraum minimieren.

Uber die mikroklimatischen Vorteile hinaus, entwickeln begriinte Dachflachen eine opti-
sche Wohlfahrtswirkung fiir den Menschen, sobald diese Dachflachen einsehbar sind.

Mit der Umsetzung einer Dachbegriinung entstehen zusatzliche Kosten fiir ggf. eine an-
gepasste Statik sowie fiir den Begriinungsaufbau. Ebenso entstehen Kosten fiir griin-
dachspezifische PflegemaBnahmen Fachgerecht realisierte extensive Dachbegrunung
verursacht allerdings relativ geringe Pflegeaufwendungen.

Dem gegeniiber rechtfertigt Dachbegriinung gemafR der Entwasserungssatzung der
Stadt Dortmund eine Halbierung der Abwassergebiihr. Kostenreduzierend sind ebenso
die Aspekte des Bautenschutzes (Schutzfunktion fiir den Dachaufbau und Langlebigkeit
der Dachabdeckung) zu bewerten.

Anlagen zur Photovoltaik (PV) und Dachbegriinung lassen sich kombinieren. Soweit die
PV-Anlage aufgesténdert wird, ist eine flachige, extensive Dachbegriinung technisch
moglich. Zudem wirkt sich der lokale Kiihleffekt der Bepflanzung positiv auf die Produkti-
vitat der PV-Anlage aus.

Die festgesetzte Dachbegriinung wird nicht zu 100 % vorgegeben, um den eventuellen
Bau von Oberlichtern, erforderlichen technischen Aufbauten und den Dachterrassen zu
ermdglichen.

Erhaltung, Bindungen und Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Reduzierung des Versiegelungsgrades

Private Stellpldtze sind aus Griinden des Bodenschutzes und zur Sicherung des Grund-
wasserdargebots in wasserdurchldssiger Bauweise (Rasengittersteine, Rasenwaben-
pflaster oder sonstiges wasserdurchlassiges Pflaster, Pflasterung mit Rasenfugen) aus-
zufuhren.

Neuanpflanzung von Bidumen

Zur Begriinung der Stellplatzflachen und zur Gliederung des Wohngebietes wird entlang
der geplanten StralRe die Pflanzung von insgesamt 6 standortgerechten groRkronigen
Laubbdumen als Hochstamm festgesetzt. Ausbaubedingte geringfiigige Abweichungen
von den vorgeschlagenen Standorten sind zuldssig. Die Festlegung der Baumstandorte
erfolgt auf den privaten Grundstiicken, da sie dem rechnerischen Nachweis der erforder-
lichen Stellplatzbegriinung der privaten Stellpldtze dienen. Sie werden nicht auf den
Baumersatz angerechnet.

11
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Pro Baum ist ein durchwurzelbarer Raum von mind. 12 m® mit Substrat gem. der Festle-
gungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau e.V.) her-
zustellen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Um Stammschaden zu vermeiden, sind die Pflanzflichen mit einem Hochbord einzufas-
sen. Je Baum ist eine offene Bodenflache mit einer MindestgréRe von 8 m? mit boden-
bedeckender Vegetation aus standortgerechten Stauden oder Gehélzen oder mit Einsaat
von Grasern und Kréautern flachig und dauerhaft zu begriinen.

Pflanzung von Hecken

Zur optischen Abschirmung der Stellplatze zu den bestehenden Freiflachen der vorhan-
denen Wohnbebauung im nérdlichen Plangebiet erfolgt die Festsetzung einer Hecken-
anpflanzung entlang der Grundstiicksgrenze. '

Entlang der siid-westlichen Grundstiicksgrenze wird aufgrund des Geléndesprungs in
Hohe von ca. 8 m eine Einfriedung erforderlich. Da dieser Bereich von dem sidlich ver-
laufenden Emscherweg einsehbar ist, erfolgt eine Festsetzung zur Begriinung der Zaun-
anlage mit immergriinen Rankpflanzen. Alternativ ist die Pflanzung einer freiwachsenden
Hecke zulassig.

Die Vorgaben zur Pflanzung der Hecken erfolgen aus gestalterischen und ékologischen
Griinden zur Begriinung des Plangebietes.

Pflanzenauswahlliste

Pflanzenarten fur die festgesetzten Begriinungsmafnahmen sind der ,Pflanzenauswahl-
liste mit Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation in Dortmund® im Anhang dieser
Begriindung zu entnehmen. -

6.9 Gestalterische Festsetzungen

Wesentliche stadtebauliche Gestaltungselemente sind bereits durch die oben dargeleg-
ten Festsetzungen zur Geschossigkeit, zur maximalen Gebéudehéhe und zu den Uber-
baubaren Flachen bestimmt. Darilber hinaus werden gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 86 BauO NRW gestalterische Regelungen zur Dachform sowie zu Einfriedungen ge-
troffen.

Dachform

Als zulassige Dachform werden das Flachdach und das Pultdach mit einer maximalen
Neigung von 15° festgesetzt. Mit der Begrenzung der Dachform auf Flach- und Pultda-
cher wird ein Beitrag zu einer ablesbaren stédtebaulichen Einheit geschaffen und eine
Begriinung der Dachflachen erméglicht.

Einfriedungen

Einfriedungen im stadtischen Raum weisen ein zunehmend heterogenes Erscheinungs-
bild hinsichtlich Material, Farbe, Hohe, Massivitat u.a. Faktoren auf. Je stérker sich Hete-
rogenitat freisetzen darf, desto unruhiger bis stérender wirken diese Faktoren auf das
Stadtbild. Da die Art der Einfriedung somit ganz entscheidenden Einfluss auf das Stra-
Renbild hat und den Charakter einer Siedlung maBgeblich mitbestimmen wird, soll im
Baugebiet ein MindestmaR an Einheitlichkeit und Zuriickhaltung entlang &ffentlicher Fla-
chen (hier: StraRe) sichergestellt werden. Sollen Einfriedungen der Gérten zum offentli-
chen StraRenraum erfolgen, sind zur einheitlichen und effektiven Durchgriinung des

12
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Strallenraumes diese nur als geschnittene Laubhecke oder frei wachsende Strauchhe-
cken zuldssig. Zaune dirfen nur in Verbindung mit Hecken errichtet werden. Sie diirfen
nur innerhalb der Pflanzung erstellt werden und deren Héhe nicht (iberragen.

Samtliche auRerhalb des Gebédudes aufgestellten Abfallbehéalter bzw. Gemeinschafts-
millanlagen sind zur einheitlichen Gestaltung durch Heckenpflanzungen oder eine
Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und Kletterpflanzen dauerhaft einzugrii-
nen. Ebenfalls zuldssig sind geschlossene oder teilgeschlossene Miillbehalter wie z.B.
Gabioneneinfassungen. Diese miissen einen Abstand von mindestens 0,50 m zu é&ffent-
lichen Verkehrsflachen aufweisen. Diese Abstandsflache ist zu begriinen.

6.10 Aufschiittungen und Abgrabungen

Es ist beabsichtigt, die ErschlieBungsstralBe von der Strale Auf der Kluse zunichst
leicht ansteigend und dann mit einem geringen Gefélle in westliche Richtung auszubil-
den. Da das heutige Geldnde in Ost-West-Richtung nahezu niveaugleich ist, muss das
Geléande fiir die PlanstraBe und zur Niveauangleichung der Baugrundstiicke an die Plan-
stral’e angepasst werden.

Im Bebauungsplan sind daher selbststédndige Abgrabungen und Aufschiittungen nicht
ausgeschlossen. Innerhalb des Plangebietes sind samtliche Aufschiittungen und Abgra-
bungen bis zu 1,0 m zulassig. Durch die Festsetzungen wird ein maRvoller Umgang mit
der Topographie im Plangebiet gewahrleistet.

7 Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sogenannten beschleunigten Verfahren

nach § 13a BauGB. Beschleunigte Verfahren werden gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB

i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltpriifung durchgefiihrt. Weiterhin unterliegen sie

gemal § 13a Abs. 2 BauGB nicht der Anwendung der Eingriffsregelung. Somit entfallt”
die Verpflichtung zum 6kologischen Ausgleich. Dennoch sind die Belange des Umwelt-

schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

zu beschreiben und zu bewerten; es sind die Vorschriften zum § 1a BauGB anzuwenden

und in die Abwéagung einzustellen. '

Eine ausfiihrliche Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange erfolgte durch das
Buro Landschaft und Siedlung (L+S AG Standort Miinsterland, Nottuln, Juli 2017). Nach- .
folgend eine Zusammenstellung der Ergebnisse, die ausfiihrliche Darstellung kann dem
Gutachten entnommen werden.

Im Gutachten erfolgt eine Bestandsaufnahme und Bewertung planungsrelevanter
Schutzgiter. Des Weiteren wurde eine Einschéatzung der Auswirkungen durch das Vor-
haben vorgenommen. An dieser Stelle werden die Auswirkungen auf die jeweiligen
Schutzgiiter zusammengefasst:

Mensch, Gesundheit

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden insgesamt (betriebs-, anlage- und
bauzeitbedingt) als nicht erheblich bezeichnet.
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Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch den dauerhaften Verlust von Lebensraum und den entfallenden Baumbestand
werden die Auswirkungen des Vorhabens als erheblich eingestuft. Die Biotopverbund-
funktionen werden durch die Planung nicht erheblich betroffen und es entstehen keine
Zerschneidungseffekte. Betriebs- und bauzeitbedingt sind keine erheblichen Beeintréch-
tigungen zu erwarten. ’

Artenschutz

Zur Berticksichtigung artenschutzrechtlicher Belange erfolgte eine artenschutzrechtliche
Vorpriifung durch das Biro L+S Landschaft und Siedlung (Recklinghausen, Juli 2017).
Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis:

Unter Berticksichtigung der im Vorhabenbereich mit Umfeld nachgewiesenen und poten-
ziell vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und wildlebender Vogelar-
ten sowie der Art des Vorhabens ist die Datenlage fiir eine Bewertung ausreichend. Zur
Vermeidung des Tétungsverbotes im Hinblick auf Brutvégel und potentielle Sommer-
quartiere einzelner Flederméuse sind spezifische zeitliche Vorgaben zu berticksichtigen.
So wird der Rodungszeitraum der entfallenden Gehbize auf den Zeitpunkt zwischen dem.
01.10. und 28.02. eines Jahres festgelegt. Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Bei Einhaltung dieser zeitlichen VVorgaben kénnen relevante Beeintrachtigungen aller ar-
tenschutzrelevanten Arten und das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG bereits ohne Detailpriifung ausgeschlossen werden. Vor diesem Hintergrund
besteht kein weiterer Bedarf einer vertiefenden Artenschutzpriifung.

Boden
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als gering bzw. nicht erheblich ein-
gestuft (betriebs-, anlage- und bauzeitbedingt).

Grund- und Oberfladchengewésser
Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzguter kénnen ausgeschlossen werden.

Klima und Luft

Die anlage-, betriebs- und bauzeitbedingten Auswirkungen werden als nicht erheblich
bewertet.

Landschafts- und Ortsbild

Mit der Planung ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild.

Freiwilliger 6kologischer Ausgleich

Fir den derzeitigen Freiraum, der vorwiegend als Wohnbauflache entwickelt werden soll
und im Flachennutzungsplan nicht als Wohnbauflache dargestellt ist; besteht zusétzlich
ein Ausgleichserfordernis gemaR der stadtpolitischen Vereinbarung zum 1:1-
Flachenausgleich vom 10.06.1998 in Ergdnzung zum Ratsbeschluss vom 01.09.1994.
Dies betrifft den westlichen Teil des Plangebietes mit einer Flachengréfte von ca. 4.500
gm. Im Ratsbeschluss zur Einrichtung von Okokonten fiir die Stadt Dortmund vom
04.10.2001 wurde beschlossen, fiir die Vorhaben des Sondervermégens als Berech-
nungsgréRe fir den ,freiwilligen 6kologischen Ausgleich* die zuldssigerweise versiegel-
bare Flache zu Grunde zu legen. Das geplante Vorhaben wird durch das Sondervermé-
gen der Stadt Dortmund entwickelt, daher findet die Regelung Anwendung.
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Der Flachennutzungsplan stellt 4.478 m? des Plangebietes als Griinfliche dar (siehe
Darstellung im Anhang der Begriindung). Der Anteil der ErschlieBungsstralie in diesem
Bereich betragt 546 m?. Fiir das WA wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Mit den zulassi-
gen Uberschreitungen entspricht das einer Versiegelung von 60 % fiir die Gebdude und
die privaten Stellplatze, also 2.359 m? Uiberbaubare Flache. Aus dieser Summe (546 m?

+ 2359 m? = 2.905 m?) ergibt sich die erforderliche dkologische Ausgleichsflache von
2.905 m?,

Der Nachweis des 6kologischen Ausgleichs erfolgt durch das Abbuchen sogenannter
,Okopunkte* aus dem stidtischen Okokonto ,Deuser Wiesen® in Dortmund Huckarde
(Gemarkung Deusen, Flur 2, u.a. Flurstiicke 207, 208, 209, 210).

Auf dieser Flache erfolgten bereits vor Jahren auf Initiative der Stadt Dortmund 6kologi-
sche Aufwertungsmafinahmen u.a. durch die Umstellung konventioneller Ackerflache in
Bio-Ackerflache und die Anlage von extensivem Grinland. Mit dieser 6kologischen Auf-
wertung erfolgte eine Verbuchung von Okopunkten auf der Habenseite des Okokontos
,Deuser Wiesen“. Diese kénnen geldwert von Eingriffsverursachern beim Liegenschafts-
amt der Stadt Dortmund erworben werden, um Ausgleichsverpflichtungen zu erfillen.
Das Fiihren des Okokontos sowie die Verbuchung erfolgt beim Umweltamt der Stadt
Dortmund. Fir die Ausgleichsfliche von 2.905 m? errechnen sich 29.050 Okopunkte
(Aufwertung von 10 Okopunkten durch die Umwandlung von Acker zu extensivem Griin-
land), die von dem Okokonto abzubuchen sind.

Es erfolgt lediglich eine nachrichtliche Darstellung der Gesamtfléache im Bebauungsplan,
da die Flache bereits beim Umweltamt als Okokonto gefiihrt wird.

Baumersaiz

Mit Umsetzung der Planung gehen fiir die ErschlieBung und die Wohngebaude insge-
samt 14 geschitzte Laubbdume verloren. Fir diese Bdume ist ein Ersatz nach der
Baumschutzsatzung der Stadt Dortmund zu leisten. Die ausfiihrliche Baumtabelle ist als
Anlage zur Begriindung beigefiigt. Die erforderliche Ersatzregelung (Baumersatzpflan-
zungen oder Ersatzgeld) erfolgt im Rahmen der Fallantrage zur Baureifmachung des Ge-
landes. Die festgesetzten Neupflanzungen im Plangebiet werden nicht auf den Baumer-
satz angerechnet, da diese der erforderlichen Stellplatzbegriinung dienen. Das Wohn-
quartier kann dariiber hinaus mit einzelnen Neupflanzungen ergénzt werden. Die weite-
ren im Plan dargestellten Baume fallen alle unter die Baumschutzsatzung. Aufgrund ih-
res Zustandes (tlw. sehr hoch aufgeastet, leichter Schiefwuchs, siehe Baume Nr. 1 und
2) werden sie nicht zusétzlich Uiber ein Erhaltungsgebot im Bebauungsplan gesichert.
Die Baumschutzsatzung findet dennoch Anwendung.

Anwendung der Bodenschutzklausel

Der Bebauungsplan dient in Teilen der Wiedernutzbarmachung ehemals genutzter Fla-
chen. Zudem wird eine Bebauung innerhalb bestehender stadtebaulicher Strukturen ei-
ner Inanspruchnahme von ,freier* Landschaft vorgezogen. Damit tragt das Vorhaben
dem Ziel einer Nachverdichtung im Sinne der Bodenschutzklausel gemaR § 1 a BauGB
Rechnung.

Klima

Die Bewertung des Schutzgutes Klima erfolgte durch das Biiro plan + risk consult (Dort-
mund, Oktober 2016). Die ausfiihrlichen Darstellungen kénnen dem Gutachten entnom-
men werden. Das Gutachten kommt zu folgendem Fazit:
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Das Quartier Auf der Kluse wird zukiinftig insbesondere aufgrund der Klimainderungen
und der demographischen Veranderungen starker von der Klimawirkung ,Hitzebelastung
der Bevélkerung in Wohngeb&duden“ betroffen sein. Diese voraussichtlichen Verdnde-
rungen werden auch unabhéngig von der geplanten Bebauung eintreten. Durch die Um-
setzung von MaRBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel kénnen die geringen
Auswirkungen der geplanten Bebauung beziiglich der o.g. Klimawirkung minimiert wer-
den.

Folgende MaRnahmenvorschldge zur Anpassung an den Klimawandel wurden beriick-
sichtigt: Dachbegriinung auf Flach — und Garagendachern, Ausrichtung der Baukérper,
so dass eine Luftzirkulation ermdglicht wird (Abstande zwischen Gebauden).

Auf eine gesonderte GOSOL-Untersuchung (sofar + energetische Begutachtungen und
Optimierungen von Bebauungspldnen) wurde in diesem Fall verzichtet, da die Baukdrper
im zugrundeliegenden stédtebaulichen Konzept bereits konsequent nach Stiden ausge-
richtet sind.

8 Verkehr

Im Zuge des Neubauvorhabens H6 275 sollen 25 Wohneinheiten errichtet werden. Der
Verkehr dieser Wohneinheiten wird mit 92 Kfz-Fahrten am Tag abgeschétzt, inklusive
zwei Lkw-Fahrten fur Ver- und Entsorgung, Anlieferung von Paketdiensten, etc.

Von den 92 Fahrten werden 46 Fahrten am Tag als Zielverkehr in das Plangebiet einfah-
ren und 46 Fahrten am Tag als Quellverkehr aus dem Plangebiet herausfahren.

Das Neubaugebiet ist fiir Kfz tiber die StraBen Auf der Kluse und die éstliche Dessauer
Stralle an die Willem-Van-Vioten-StraRe angebunden, die als Landesstrale L672 Be-
standteil des Uberdrilichen StralRennetzes ist.

Die Verkehrsbelastung des siidlichen Abschnitts der Strale Auf der Kluse ist im Bestand
mit etwa 150 Kfz/Tag sehr gering und wird durch das Neubauvorhaben auf etwa 230
Kfz/Tag ansteigen. Die anderen StraRenabschnitte Auf der Kluse dienen mit der &stli-
chen Dessauerstralle als Zu- und Abfahrt in das gesamte Wohnquartier und der Vertei-
lung der Verkehre innerhalb dieses Quartiers. In diesen Stralenabschnitten ist die Ver-
kehrsbelastung bereits im Bestand héher, der Zuwachs durch das Neubauvorhaben fallt
hier prozentual deutlich geringer aus.

Insgesamt ist das umliegende Stralennetz inklusive der Rechts-vor-Links geregelten
Knotenpunkte Seydlitzstrale und Dessauerstrale ausreichend leistungsfahig, um den
Verkehr des Neubaugebletes H6 275 aufzunehmen.

9 Lirm

Es wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt, um die Larmimmissionen im
Plangebiet ausgehend von den umliegenden StralRen sowie von der sidlich verlaufen-
den Eisenbahnstrecke zu berechnen. Weiterhin wurde ermittelt, inwieweit durch den er-
zeugten Verkehr des Vorhabens negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu erwar-
ten sind. Im Rahmen der Abwagung wurde bewertet, welche (gewerblichen) Emissionen
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“von dem siidlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiick Auf der Kluse 25 auf das
Plangebiet einwirken.

Stralenverkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen von den in der Umgebung vorbeifiih-
renden Straen ein. Die Ermittlung der durch StraBenverkehrsgerdusche verursachten
Larmbelastung im Plangebiet erfolgt auf Grundlage der vom Geschéftsbereich Mobili-
tatsplanung erhobenen Belastungszahlen. Da bis zum Jahre 2025 keine wesentliche
Verénderung der heutigen Verkehrsbelastung erwartet wird, wird die Ist-Situation als
worst case betrachtet (siehe Kap. 8 Verkehr).

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass hinsichtlich des StraRenverkehrslarms im
Plangebiet tags und nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stéd-
tebau) fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts eingehalten
werden.

Schienenverkehrslarm

Auch durch die etwa 350 m siidlich verlaufende Eisenbahnstrecke wirken Ger&u-
schimmissionen auf das Plangebiet ein. Fir die Eisenbahnstrecke 2103 wurden von der
DB AG 29 Giiterziige tags und 12 Guterziige nachts sowie 153 Regionalbahnen tags
und 15 nachts als Prognose fiir das Jahr 2025 angegeben. Das Plangebiet wird teilweise
durch Halden und Aufschiittungen gegeniiber der Bahnstrecke abgeschirmt.

Fir den Schienenverkehrslarm ergibt sich, dass im Nachtzeitraum Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 von bis zu 3,9 dB(A) in den oberen Geschossen der
Baukdérper im siidwestlichen Bereich des Plangebietes auftreten.

Trotz dieser Uberschreitungen ist die Zielsetzung, das Plangebiet einer Wohnnutzung
zuzufiihren, stadtebaulich geboten. Wie bereits eingangs dargelegt, besteht ein erhebli-
cher gesamtstédtischer Wohnraumbedarf. Da der Standort die Vorteile einer integrierten
Lage (OPNV-Anschluss, Nahversorgung, soziale Infrastruktur) und die Vorteile einer La-
ge am Freiraum (direkte Nachbarschaft zum neu gestalteten Emschertal mit Verbindung
zum PHOENIX See und Westfalenpark) in sich vereint, ist er fiir eine wohnbauliche Nut-
zung préadestiniert. Geeignete Schallschutzmafinahmen sind zu ergreifen (siehe Kap.
6.7).

Gewerbeldrm

Auf dem siidlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiick Auf der Kluse 25 befinden
sich Garagenschuppen zur Unterbringung von Schaustellerwagen. Auch der hintere
Grundstuicksteil wird zum Abstellen von Schaustellerwagen genutzt. Nach Angaben der
Eigentimerfamilie werden gréRere Wagen durch LKW rangiert, kleinere Wagen durch
PKW. Die Fahrzeugbewegungen erfolgen im Tagzeitraum und, bis auf wenige Ausnah-
men, ausschlieBlich werktags. In der Regel finden ein bis zwei Fahrzeugeinfahrten oder -
ausfahrten pro Woche statt. Hinzu kommen einzelne Rangierfahrten zum Umsetzen von
Fahrzeugen auf dem Grundstiick. In den Wintermonaten zwischen Mitte November und
Anfang Mérz liegt die Frequenz eher niedriger. In etwa 15 Wochen des Jahres ist jedoch
mit einem etwas intensiveren Betrieb mit drei bis neun Ein- oder Ausfahrten pro Woche
plus Rangierfahrten zu rechnen. In der Spitze kommt es an einzelnen Tagen im Jahr zur
Ein- oder Ausfahrt aller funf auf dem Grundstiick abgestellten Fahrzeuggespannen be-
stehend aus PKW bzw. Zugmaschine mit Anhénger.
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Nach Einschatzung der Fachverwaltung kann davon ausgegangen werden, dass auf-
grund der geringen Anzahl von Fahrzeugbewegungen und der beschriebenen Art des
Betriebes (Abstellen von Fahrzeugen ohne Reparaturarbeiten) an der geplanten Bebau-
ung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Immissionen auferhalb des in der
TA Larm vorgegebenen Rahmens flr Allgemeine Wohngebiete verursacht werden. Dies
gilt insbesondere, da die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der bestehenden
Wohnbebauung im Umfeld, insbesondere im engen Zufahrtsbereich des Grundstiickes
(an den Gebauden Auf der Kluse 23 und 25), auch zukiinftig als wesentlicher limitieren-
der Faktor fiir die beschriebene Nutzung zugrunde zu legen ist.

Planbedingte Auswirkungen im Umfeld

Mit der Realisierung der Planung ergibt sich zwangsldufig ein erhéhtes Verkehrsauf-
kommen im StraRennetz des Umgebungsbereichs durch Anlieger-, Besucher-, Kunden-
und Lieferverkehre. Es ist daher zu untersuchen und zu bewerten, welche Auswirkungen
das planbedingte Zusatzverkehrsaufkommen im Hinblick auf die Immissionsbelastung im
StralRennetz des Umgebungsbereichs hat. Zur Bewertung der Auswirkungen wurden
Immissionsorte an der Seydlitzstralle (als Reines Wohngebiet anzusehen), an der Stra-
Re Auf der Kluse (als Allgemeines Wohngebiet anzusehen) sowie im Kreuzungsbereich
Auf der Kluse / Dessauerstraflte / Willem-van-Vloten-Stralle (als Mischgebiet anzusehen)
betrachtet.

Bezuglich der Einwirkungen der Verkehrsgerdusche sind diese nach der DIN 18005 zu
bewerten. Die schalltechnischen Orientierungswerte betragen:

Reines Wohngebiet tags 50 dB(A) nachts 40 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet tags 55 dB(A) nachts 45 dB(A)
Mischgebiet . tags 60 dB(A) nachts 50 dB(A)

Durch die Umsetzung der Planung ist nach Angaben des Geschéaftsbereichs Mobilitats-
planung mit Schreiben vom 12.07.2016 mit rd. 46 Fahrten aus dem Gebiet und rd. 46
Fahrten in das Gebiet also insgesamt ca. 92 zuséatzliche Kfz-Fahrten pro Tag zu rech-
nen. Ebenfalls in die Prognose eingeflossen sind die 25 fiir das Vorhaben notwendigen

Stellplatze im nordlichen Bereich des Plangebietes (Berechnung nach Parkplatzlarmstu-
die).

Aus der Schalltechnischen Untersuchung Bebauungsplan H6 275, Stadt Dortmund,
Dortmund, Februar 2017 ergeben sich folgende Werte:

An den bestehenden Gebduden nérdlich des Plangebietes an der Seydlitzstrafte werden
durch die neu geplante Strale im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Reine Wohngebiete tags und nachts unterschritten.

Am Gebdude sidlich der Zufahrt zum Plangebiet ergeben sich deutliche Steigerungen
der Pegel durch die neue Zufahrt. Allerdings werden die Orientierungswerte fur Allge-
meine Wohngebiete auch nach Realisierung des Vorhabens mit maximalen Werten von
46,8 dB(A) tags und 39,9 dB(A) nachts um 8,2 dB(A) tags und 5,1 'dB(A) nachts unter-
schritten.

Im sudlichen Teil der StralRe Auf der Kluse werden heute Werte von 48,7 dB(A) tags und
40,3 dB(A) nachts erreicht. Durch die zusétzlich auftretenden Fahrzeuge aus dem Plan-
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gebiet werden diese Werte tags um max. 1,7 dB(A) und nachts um max. 2,3 dB(A) er-
hoht. Dennoch liegen die Werte dann immer noch unter den Orientierungswerten der
DIN 18005 fiir Aligemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Im nérdlichen Teil der StralRe Auf der Kluse liegen die Pegel mit maximalen Werten von
55,6 dB(A) tags und 47,1 dB(A) nachts heute bereits leicht ilber den Orientierungswerten
der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
Durch den vorhabenbedingten Zusatzverkehr ergeben sich maximale Erh6hungen von
0,3 dB(A) tags und 0,6 dB(A) nachts. Die maximalen Werte liegen dann bei 55,9 dB(A)
tags und 47,7 dB(A) nachts.

Im Kreuzungsbereich Auf der Kluse / Dessauerstrale / Willem-van-Vloten-Str. liegen die
Pegel bereits heute bei maximalen Werten von 70,8 dB(A) tags und 62,6 dB(A) nachts.
Diese Werte liberschreiten. die Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts deutlich. Sie liegen sogar in einem Bereich, in dem nach der aktuel-
len Rechtsprechung Gesundheitsgefahren nicht auszuschlieRen sind. Diese sehr hohen
Werte, werden durch den zusétzlichen Verkehr aus dem Plangebiet jedoch nur minimal

(< 0,1 dB(A)) erhoht. Die Erhéhungen liegen damit unterhalb der Wahrnehmbarkeits-
schwelle. '

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im
nahen Umfeld des Plangebietes, trotz zum Teil starker Erhéhungen, auch weiterhin ein-
gehalten werden. In gréBerer Entfernung zum Plangebiet sind die Erhéhungen der vor-
handenen, z.T. heute bereits sehr hohen Pegel durch das Vorhaben nur geringfiigig. In-
sofern sind die Auswirkungen der Planung als zumutbar anzusehen.

10 Entwisserung

Der Vorentwurf zur Entwasserung des Plangebietes wurde von dem Ingenieurbiro
M + O Rhein-Ruhr erarbeitet und am 10.05.2017 vorgelegt.

Schmutzwasser

Im Bereich der geplanten ErschlieBungsstrale befindet sich ein bestehender Mischwas-
serkanal in ca. 5 - 6 m Tiefe (gemauert im Eiprofil, DN 1000). Ein Schutzstreifen von 6 m
Breite um den Kanal ist von Hochbauten freizuhalten. Aufgrund der Tiefenlage und der
Beschaffenheit des bestehenden Kanals ist beabsichtigt, einen separaten Schmutzwas-
serkanal parallel zu verlegen und diesen an der westlichen Grenze des Plangebietes mit
dem bestehenden Kanal zusammenzufiihren. Der neue Schmutzwasserkanal DN 200
aus Steinzeugrohren soll in einer Tiefe von bis zu 3 m bezogen auf das heutige Gelénde
hergestellt werden. Die Entwasserung der Wohnkomplexe erfolgt tiber Hausanschluss-
leitungen, die an den geplanten Schmutzwasserkanal im Freigefalle anzuschlieBen sind.

Die endgiiltige Tiefe wird im Rahmen der Ausbauplanung zur neuen ErschlieBungsstra-
Re festgelegt.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll direkt in die Emscher abgeleitet
werden. Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet ist aufgrund der ver-
z6gerten Vorflut zur Emscher nicht vorgesehen.
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Aufgrund der beengten Platzverhaltnisse wurde die Emscher in dem parallel zum Bau-
gebiet verlaufenden Abschnitt mit einer befestigten Uferwand ausgebaut, die nur durch
eine vorhandene Mischwasserentlastung etwa 60 m westlich des Plangebietes unterbro-
chen wird (Kreuzungsbauwerk ,BUGA-Sammler” mit stadtischem Kanal). Der geplante
Regenwasserkanal ist so an das Schachtbauwerk anzuschlielen, dass das Nieder-
schlagswasser nur in die Emscher und nicht in den BUGA-Sammler gelangen kann. Vor
Anbindung ist ein statischer Nachweis zu erbringen. Zwischen Radweg und Béschung ist
ein Sammelschacht herzustellen, um den Anschluss weiterer Regenwasserkanéle zu
ermdglichen.

Zur Drosselung der Einleitungsmenge in die Emscher auf 3 1/ s ist die Herstellung eines
104 m langen Stauraumkanals DN 1000 unterhalb der neuen Erschliefungsstral’e vor-
gesehen (bemessen fir ein 5-jahrliches Regenereignis). Der Kanal endet westlich in ei-
nem Sonderbauwerk, welches zur Drosselung des Abflusses dient. Die Notwendigkeit
einer Regenwasserbehandlung wurde nach Merkblatt DWAM 153 geprift; eine Reini-
gung ist nicht erforderlich.

Von diesem Bauwerk wird das anfallende Niederschlagswasser (ber einen Regenwas-
- serkanal zur oben genannten Mischwasserentlastung abgeleitet. Der Kanal mit DN 300
verlduft zunédchst innerhalb des Plangebietes und von dort nach Westen liber Fldchen
der Emschergenossenschaft. Eine Zustimmung der Emschergenossenschaft zur geplan-
ten Trasse des Kanals liegt vor. Innerhalb des Plangebietes wird die Trasse durch ein
Leitungsrecht zugunsten der Stadtentwasserung gesichert.

Uberflljtunqsschutz

Gemal DIN EN 752 wird die Uberflutungshéufigkeit als MaR fir den Uberflutungsschutz
von Entwéasserungsanlagen vorgegeben. Fir den Entwurf von Neuanlagen in Wohnge-
bieten ist eine Uberflutungshaufigkeit von 1-mal in 20 Jahren zu beriicksichtigen.

Durch die Profilierung und Gestaltung des ErschlieBungsgebietes ist sicherzustellen,
dass kein Regenwasser in die slid-6stlich angrenzende Bebauung abflieen kann und
dass durch Uberstau aus der Kanalisation nicht das ErschlieBungsgebiet selbst Giberflu-
tet wird. -

Um dies zu gewabhrleisten, ist die natirliche FlieBrichtung des Oberflaichenwassers von
Nord nach Sud durch die Wahl der Gradiente der ErschlieBungsstralRe und eine geeig-
nete Grenzbefestigung zur siid-6stlich angrenzenden Bebauung in eine Fliefrichtung
von Nord-Ost nach Siid-West zu verdndern, so dass das im Fall eines Starkregenereig-
nisses oberflachlich abflieRende Regenwasser Uber die siidliche Béschung zur Emscher
abgeleitet werden kann. Im Anschluss an die ErschlieBungsstralie ist es hierzu erforder-
lich einen Notwasserweg mit einer Mindestbereite von 1,5 m einzurichten, der von jegli-
cher Bebauung freizuhalten ist. Die genaue Lage und der Ausbau des im Plan mit dem
Buchstaben E gekennzeichneten Notwasserwegs werden im Rahmen der Ausbaupla-
nung der ErschlieBungsstralie festgelegt.

Die Vorgaben zum Uberflutungsschutz werden im Rahmen der Ausbauplanung fiir die
neue Erschliefung bericksichtigt. Die Umsetzung der auf privaten Grundstiicksflachen
vorgesehenen MaBnahmen wird Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert.
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11 Sonstige Belange

Bodeneingriffe und Bodendenkmaler

In der Heimatliteratur wird erwédhnt, dass westlich der StraRe Auf der Kluse eine Einsie-
delei (Klause) gestanden habe. Da die Lage des vermuteten Bodendenkmals mit der
Kapelle des adeligen Hauses Aldinghofen nach wie vor nicht bekannt ist, wird vor Beginn
der ErschlieBungsmafRnahmen eine archdologische Untersuchung der Flache durchge-
fuhrt. :

Innerhalb des Plangebiets als auch im Umgebungsbereich befinden sich keine in die
Denkmalliste der Stadt Dortmund eingetragenen Baudenkméler.

Kampfmittel

Gemal Auskunft des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 31.05.2016 liegt das Plan-
gebiet in einem. Bombenabwurfgebiet. Ein Blindgangerverdachtspunkt liegt nicht vor.
Dennoch ist ein Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben erforderlich. Fur
Untergrunderkundungen und Spezialtiefbauarbeiten ist die Anwendung der Anlage 1 der
Technischen Verwaltungsvorschrift fir die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW)
fur Baugrundeingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr erfor-
derlich. Die TVV KpfMiBesNRW ist im Internet unter http://www.im.nrw.de/sch/725.htm
zu finden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Altlasten

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im Altlastenkataster nicht
als Verdachtsflachen gekennzeichnet. Ein Hinweis zum Umgang mit dem Bodenaushub
und zur Vorgehensweise beim Antreffen von Untergrundverunreinigungen wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Bergbau -

Eine im Vorfeld durch das Ingenieurbiiro DMT durchgefiihrte amtliche Grubenbildein-
sichtnahme bei der Abt. 6 ,Bergbau und Energie in NRW* der Bezirksregierung Arnsberg
in Dortmund ergab, dass unterhalb der o.g. Flurstiicke die Fléze Diinnebank 2, Wasser-
fall 1, Wasserfall 2 sowie Sonnenschein einwirkungsrelevant anstehen. In zusammen-
fassender Bewertung der eingesehenen grubenbildlichen Unterlagen wurde ein Vorhan-
densein von Fl6z Sonnenschein auf dem Sidfligel der ,Wittener Hauptmulde® im Hin-
blick auf die Nachwirkungsrelevanz eines oberflaichennahen Bergbaus ausgewiesen, so-
dass eine Empfehlung fiir die Durchfilhrung eines bergbaulichen Untersuchungsbohr-
programms zur Uberpriifung der Standsicherheit der Karbonoberflache erfolgte.

Im Zeitraum vom 25.04.2017 bis 08.05.2017 wurden insgesamt 18 Untersuchungsboh-
rungen unter der fachtechnischen Leitung durch die DMT-Fachstelle fiir Baugrund- und
Bebauungsfragen in Bergbaugebieten von der Firma Grundbau Essen GmbH ausge-
fahrt.

Im Ergebnis konnte fiir die Fl6ze Wasserfall 1 und Diinnebank 2 ein Standsicherheits-
nachweis gefiihrt werden. Auch fiir den Fl6z Sonnenschein ergaben sich keine Hinweise
darauf, dass Abbautétigkeiten die Gebirgsverhaltnisse in Form von bergbaulichen Ver-
bruchzonen beeintrachtigen.

Die Aufschlussergebnisse fiir den Fl6z Wasserfall 2 belegen ein lokales Standsicher-
heitsrisiko im siiddstlichen Bereich des Plangebietes.
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In diesem Bereich wurden weitere Bohrungen in einem engeren Raster von 5 m x5 m
sowie lage- und erosionsbestéindige Verfiillungen der bergbaulichen Auflockerungszo-
nen durchgefiihrt. Die bergschadentechnischen Verfullungen wurden im Februar 2018
abgeschlossen. Der Abschlussbericht der SanierungsmalRnahme wurde noch nicht mit
der Bezirksregierung Arnsberg — Abteilung 6 Bergbau und Energie abgestimmt. Der Be-
reich wird in der Planzeichnung daher weiter nach § 9 Abs. 5 BauGB als Fléche unter
der der Bergbau umgeht gekennzeichnet.

Methanausgasungen

Nach Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie
in NRW liegt das Plangebiet in einem Bereich, in dem aufgrund der értlichen Gegeben-
heiten Methanaustritte an der Tagesoberfladche nicht zu erwarten sind (Zone 1).

12 Stadtebauliche Zahlenwerte

Gesamter Planbereich 6.234 m? 100 %

Offentliche StraRenverkehrsflache 936m?| 15,01 %

Allgemeines Wohngebiet ' 5298 m?| 84,99 %
Anhénge

- Pflanzenauswahlliste mit Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation in Dort-
mund

- Darstellung Flachenbilanzierung ékologischer Ausgleich .
- Baumliste zum vorhandenen Baumbestand

Dortmund, den 20.03.2018

.

Nickisc
Fachbereichsleiter
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Begrindung zum Bebauungsplan H6 275 - Auf der Kluse -

Pflanzenauswahlliste mit Arten der potentiellen natirlichen Vegetation

Straucher

Cornus sanguinea
Euonymus europaea
Frangula alnus

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rhamnus cathartica
Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus caesius
Rubus fruticosus agg.
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Sarothamnus scoparius
Viburnum opulus

GrofRstraucher und Baume Il. Ordnung

Acer campestre
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
llex aquifolium
Mespilus germanica
Populus tremula
Prunus padus
Pyrus pyraster
Salix cinera

Salix pentandra
Salix triandra
Sorbus aucuparia

Baume |. Ordnung

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur .

Salix alba

Heckenpflanzen fur Schnitthecken

Roter Hartriegel
Pfaffenhlitchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Feld-Rose
Hunds-Rose
Kratz-Beere

Wilde Brombeere
Schwarzer Holunder
Roter Holunder

Besen-Ginster
Gewohnlicher Schneeball

Feld-Ahorn

Hasel

Zweigriffliger Weifldorn
Eingriffliger WeilRdorn
Stechpalme

Echte Mispel
Zitter-Pappel
Trauben-Kirsche
Holz-Birne
Grau-Weide
Lorbeer-Weide
Mandel-Weide
Eberesche

Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Sand-Birke
Hainbuche
Rot-Buche
Gewdhnliche Esche
Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide

in Dortmund

pnV
pnV
pnV

pnV
pnV

pnV
pnV
pnV
pnvV
pnV
pnV
pnV

pnV
pnV

pnV
pnV
pnV
pnV
pnV

pnVv
pnV
pnV
pnV
pnV
pnV
pnV

E, pnV
pnV /K
pnvV
pnV
pnV
pnV

pnV

pnV
pnV
pnV
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Begriindung zum Bebauungsplan Ho 275 - Auf der Kluse -

Acer campestre Feld-Ahorn pnV /K
Carpinus betulus Hainbuche pnV
Crataegus monogyna ~ Eingriffliger Weilddorn pnV
Fagus sylvatica Rot-Buche pnV
llex aquifolium Stechpalme pnV
Ligustrum vulgare Liguster pnV /K
Wildobst- und Nussbaumpflanzung
Corylus avellana Hasel pnv
Juglans regia Walnuss K
Malus domestica Holz-Apfel K
Mespilus germanica Mispel K
Morus alba, - nigra Weilte - / Schwarze Maulbeere -
Prunus avium Vogel-Kirsche : pnV
Prunus Hybride Sunikirsche, in Sorten -
Prunus domestica Pflaume, in Sorten K
Pyrus pyraster Holz-Birme pnV
Sorbus domestica Speierling K
Rank- und Kletterpflanzen
Bryonia dioica Rote Zaunriibe pnV
Clematis vitalba Wald-Rebe pnV
Hedera helix : Efeu pnV
Humulus lupulus Hopfen pnV
Lonicera perclymenum Wald-Geiliblatt pnV
Bodendecker / Stauden / Graser u.a., z.B. fur Baumscheiben
Ajuga reptans Gunsel pnV
Calluna vulgaris Sommerheide pnV
Carex sylvatica ‘ Wald-Segge pnV
Deschampsia caespitosa Waldschmiele pnV
Erica tetralix Echte Glockenheide pnV
Galium odorata Waldmeister pnV
Genista anglica, - pilosa Englischer-/ Behaarter Ginster pnv
Genista tinctoria Farber-Ginster pnV
Geranium pratense " Wiesen-Storchschnabel pnv
Hedera helix Efeu pnV
Lamiastrum galeobdolon Gold-Nessel pnV
Luzula multiflora Vielblutige Waldsimse pnV
Luzula pilosa, - sylvatica Breitblattrige Waldsimse / Marbel pnV
Lysimachia nummularia Pfennigkraut pnV
Sedum acre, - sexangulare Mauer- / Milderpfeffer pnv .
Vinca minor Kleinblattriges Immergrin K

pnV = Art der potentiellen natiirlichen Vegetation; K = Kulturflichtling (bislang noch nicht fest einge-

birgert); E = in der Neuzeit eingeburgerte Art (Neophyt)..

Quellen: Dr. Blana (1984) — Biodkologischer Grundlagen- und Béwertungskatalog fur die Stadt Dort—

mund, Teil 1;
Stadtplanungsamt Dortmund, 61/5- Frelraumplanung, Runge (1990) —

Die Flora Westfalens, Miinster
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Bebauungsplan H6 275 - Auf der Kluse -

Baumliste
gemessen: 18.07.2016 Auftrags-Nr.:  62/2-KI1602033 | Stadt Dortmund
Vermessungs- und
62/2-K11602818 Katagt el
durch: Wolf
Ba;m NeIml o punkenr. Kronendurch- | Stammdurch- | ge,mmumfang | Baumart Bewertung
-Plan messer messer
1 1018 12,0 0,4 1,3 Bergahorn
2 1017 10,0 0,4 1,4 Schwarzerle
3 1016 8,0 0,4 1,1 Sandbirke
4 1015 9,0 0,3 1,0 Schwarzerle
5 1014 12,0 0,4 1,3 Esche
6 1013 10,0 0,5 1,5 Esche 2 Stammig
7 1012 10,0 0,3 0,8 Esche
8 1011 8,0 0,3 1,0 Bergahorn
9 1010 10,0 0,4 11 Traubeneiche
10 1008 12,0 0,5 1,6 Esche
11 1005 10,0 0,3 1,0 Sandbirke
12 1004 10,0 0,4 1,3 Sandbirke
13 1003 9,0 0,3 0,8 Sandbirke
14 1002 10,0 0,4 1,3 Baumweide
15 1001 10,0 0,6 1,8 Baumweide
16 1000 9,0 04 1,1 Sandbirke 2 Stammig

ergéanzt F|drsti.ick 532 (Gem Horde, Flur 8) OB Verm. Ing. Nordhues, Marz 2017

17 6,0 0,85 Linde

18 6,0 0,85 Esche

19 6,0 . 0,75u 0,7 Esche 2 staimmig

20 8,0 0,9 Esche

21 6,0 6 mal 0,2 Holunder 6 staimmig

22 16,0 2.0 Linde tauferhalb Plangebie

Seite 1



Bebauungsplan HO 275 - Auf der Kluse -

Okokonto Deuser Wiesen ( nachrichtliche Darstellung ) ohne Mafistab
Gemarkung Deusen, Flur 2 u.a. Flurstiicke 182, 203 bis 205, 207 bis 210, 595, 596, 639, 742, 746, 748, 760

208,

#

Dortmund-Ems-Kanal

Dortmund-Ems-Kanal

qrzstrese

25

27

WA,

0,4

FD oder PD bis 15°

Teil |
Textliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

§ 1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO
In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind zwei Vollgeschosse; im Allgemeinen Wohngebiet WA 1
sind drei Vollgeschosse zulassig. Ein weiteres Geschoss ist in allen Baugebieten zuldssig, wenn das
oberste Geschoss (Nichtvollgeschoss) eine Grundflache von nicht mehr als zwei Drittel des darunter
liegenden Geschosses aufweist.

Hohe der baulichen Anlagen
Die Festsetzung der maximal zulassigen Hohe einer baulichen Anlage im Plangebiet erfolgt als
Definition der Oberkante der baulichen Anlage.

Bei Gebauden mit Flachdachern gilt die Attikahdhe des jeweils obersten Geschosses (Voll- oder
Nichtvollgeschoss) als Oberkante einer baulichen Anlage (OK max.).

Bei Gebauden mit geneigten Dachern gilt die Firsthohe (hdchster Punkt der aulReren Dachhaut) als
Oberkante einer baulichen Anlage (OK max.).

Fir die WA Gebiete gilt die festgesetzte Gradiente der PlanstralRe (§ 3 dieser textlichen Festsetzungen)
als untere Bezugsebene fir die maximal zulassigen Hohen. MaRgeblich ist die StralRenhoéhe auf Hohe
der Mitte des Hauptbaukdrpers.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf durch untergeordnete Bauteile (technisch notwendige
Dachaufbauten wie Aufzugsschachte, Luftungsanlagen, Solaranlagen, etc.) um maximal 1,50 m
Uberschritten werden, wenn diese um ihre Hohe vom Gebauderand zurlcktreten.

§ 3 Festsetzung von Hohenlagen
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Gradiente der PlanstraRe wird als untere Bezugsebene flr die maximal zulassigen Gebaudehéhen
festgelegt.

§ 4 Uberschreitung von Baugrenzen
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
In den WA-Gebieten ist eine Uberschreitung der riickwartigen Baugrenzen durch Terrassen,
Terrassenuberdachungen, Balkone, Trennwande um maximal 2,0 m zulassig.

§ 5 Zulassigkeit von Carports und Stellpldtzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)
Carports und Stellplatze
Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und den gesondert hierfir
festgesetzten Flachen zulassig. Carports dirfen nicht auf StraRenbegrenzungslinien errichtet werden.
Sie missen an den Langs- und Frontalseiten zu den Strallenbegrenzungslinien einen Mindestabstand
von 0,75 m einhalten. Garagen sind nicht zul&ssig.

§ 6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die Stadt Dortmund hat das Recht, die mit dem Symbol @ gekennzeichnete Flache mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belasten (Bestandskanal und geplanter Schmutzwasserkanal).

Die Dortmunder Netz GmbH hat das Recht, die mit dem Symbol gekennzeichnete Flache mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.

Die Stadt Dortmund hat das Recht, die mit dem Symbol @ gekennzeichnete Flache mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belasten (geplanter Regenwasserkanal).

Der Eigentimer des westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicks (Gemarkung Horde, Flur 8,
Flurstiick 696) hat das Recht, die mit dem Symbol @ gekennzeichnete Flache mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.

Die Stadt Dortmund hat das Recht, die mit dem Symbol @ gekennzeichnete Flache mit einem

§ 9 Flachen fiir das Anpflanzen von Geholzen und Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die

Erhaltung von Geholzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
Pflanzgebote Hecke
In der mit der Ziffer gekennzeichneten Flache ist zur Abschirmung der Stellplatzanlage eine
Laubholzschnitthecke {Carpinus betulus —Hainbuche oder Ligustrum vulgare — Liguster) mit mindestens
0,50 m Breite und hochstens 1,80 m Hohe zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

In der mit der Ziffer@ gekennzeichneten Flache ist eine Zaunanlage mit einer maximalen Héhe von
2,00 m zulassig. Diese ist mit immergrinen Kletterpflanzen flachig zu begriinen, dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Alternativ ist die Pflanzung einer freiwachsenden Hecke oder einer
Laubholzschnitthecke, siehe Ziffer 1 zulassig.

Stellplatz- und Straflenbegriinung

Zur Begrunung der Stellplatzflachen und zur Gliederung des Wohngebietes sind, wie im Plan
dargestellt, standortgerechte Laubbaume, hochstammig, Stammmindestumfang 18 - 20 cm, gemessen
in 1,0 m Héhe, zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Heimische und
sortenfreie Arten sind im Regelfall vorzuziehen, Vorschlage enthalt die Pflanzenauswahlliste im Anhang
der Begriindung. Die Baumscheiben sind mit bodenbedeckenden Gehdlzen oder Stauden flachig und
dauerhaft zu begriinen. Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag

versehene Flache muss mindestens 8 m? betragen. Pro Baum ist ein durchwurzelbarer Raum von mind.

12 m® mit Substrat gem. der Festlegungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V.) herzustellen. Sofern aufgrund der értlichen Gegebenheiten nur eine kleinere
offene Baumscheibe als Vegetationsflache realisiert werden kann, so ist der notwendige Wurzelraum
von mindestens 12 m?® unterhalb befestigter Flache durch technische Lésung herzustellen.
Ausbaubedingt kbnnen Abweichungen von den Baumstandorten zugelassen werden. Die Anzahl der
dargestellten Baume ist einzuhalten. Abgangige Baume sind aus gestalterischen Griinden durch
artgleiche Neupflanzungen zu ersetzen.

Dachbegriinung
Die nachfolgenden Vorschriften gelten fir alle Gebaude i.S. des § 2 Abs. 2 BauO NRW, einschliellich

Garagen und Carports mit Ausnahme untergeordneter Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO im gesamten Bebauungsplanbereich. Flachdacher oder Pultdacher mit einer Dachneigung bis
15° sind mindestens extensiv zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Es ist
eine mindestens 8 cm starke Magersubstratauflage vorzusehen, die den Abflussbeiwert C von 0,5
erzielt.

Bei einer extensiven Begriinung sind Sedum-Arten (Sedum-Sprossensaat) zu verwenden. Dabei
mussen 20% der Flache mit heimischen Wildkrautern als Topfballen bepflanzt werden. Im Zuge der
fachgerechten Pflege ist ggf. entstehender Gehdlzaufwuchs zu beseitigen.

Mit Ausnahme der Vorrichtungen fiir die technische Gebaudeausstattung (z.B. Aufzugsschachte,
Kuhlungs- und Luftungsaufbauten, Lichtkuppeln) und den Dachterrassen sind die Dacher flachig zu
begriinen.

§ 10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 44 LWG NRW)

Minderung der Versiegelung

Private Stellplatze, mit Ausnahme von Behindertenstellplatzen, sowie reine Feuerwehr- und Rettungs-
Zufahrten sind aus Grunden des Bodenschutzes und zur Sicherung des Grundwasserdargebots in
wasserdurchlassiger Bauweise (Splitfugen- oder Rasenpflaster, Rasengittersteinen,
Rasenwabenpflaster, offenfugige Pflasterung (Fugenbreite ca. 20 mm) oder mit vergleichbaren
wasserdurchlassigen Materialien auf einem versickerungsfahigen Unterbau) zu befestigen.

§ 11 Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 2 (4) BauO NRW)
Innerhalb des Plangebietes sind Aufschittungen und Abgrabungen bis zu 1m zulassig.

Teil 1
Gestalterische Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86

Abs. 1 und 4 BauO NRW

§ 12 Gestaltung der Standplatze fiir Abfallbehalter
(§ 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW)
Samtliche aulRerhalb des Gebaudes aufgestellten Abfallbehalter bzw. Gemeinschaftsmullanlagen sind
durch Heckenpflanzungen oder eine Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und
Kletterpflanzen dauerhaft einzugriinen. Ebenfalls zulassig sind geschlossene oder teilgeschlossene
Mullbehalter wie z.B. Gabioneneinfassungen. Diese mussen einen Abstand von mindestens 0,50 m zu
offentlichen Verkehrsflachen aufweisen. Diese Abstandsflache ist zu begriinen.

§ 13 Einfriedungen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)
Einfriedungen im gesamten Plangebiet

Landschaftsbauarbeiten sowie die FLL-Empfehlungen fur Baumpflanzungen sind zu beachten.
Hinsichtlich der Pflanzung von Baumen, Hecken und Strauchern nahe der Grundstlcksflachen sind die
Abstandsgebote der §§ 41 bis § 43 Nachbarrechtsgesetz NRW (NachbG NRW) zu beachten.

(4) Dachbegrunung und Photovoltaik

Anlagen zur Photovoltaik auf Flachdachern oder Pultdachern mit einer Dachneigung bis 15° sind
zusatzlich zu der festgesetzten Dachbegriinung zulassig. Um eine flachige, extensive Dachbegriinung zu
ermoglichen, ist die Photovoltaik-Anlage innerhalb der Dachbegrinungsflache aufzustandern und
unterhalb der PV-Elemente zu begriinen.

(5) BegrinungsmalRnahmen nach anerkanntem Stand der Technik

Hinsichtlich der Dachbegriinung wird auf die FLL- Dachbegrinungsrichtlinie (Forschungsgesellschaft
Landesentwicklung Landschaftsbau e.V. ,Richtlinie fir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von
Dachbegrinungen® (www.fll.de)) in der jeweils glltigen Fassung (derzeit Stand 2008) verwiesen. Die
Qualitatskriterien der FLL-Dachbegrinungsrichtlinie sind bei der Realisierung der festgesetzten
Dachbegrinung einzuhalten.

(6) Artenschutz

Sollte im Zuge der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes festgestellt werden, dass
besonders oder streng geschiitzte Tierarten betroffen sind, so ist nach den artenschutzrechtlichen
Vorschriften gemaf der §§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu verfahren. Die folgenden
VermeidungsmafRnahmen zugunsten des Artenschutzes sind im Zuge der Bauarbeiten zu
berucksichtigen:

Geholzrodungen und Baumfallungen sind gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September zugunsten britender Vogelarten unzulassig. Unberthrt bleiben schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen.

(7) Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist eine archaologische Untersuchung der Flache durchzufihren.
Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens
aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der
Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Archaologie fir Westfalen, AuRRenstelle
Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz
NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche
Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§16 Abs. 4 DSchG NRW).

(8) Erdarbeiten, Bodenbewegungen und Bodenaushub

Sofern bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ahnlichen Mallnahmen Boden- und
Untergrundverunreinigungen angetroffen werden, die nach Art, Beschaffenheit oder Menge in
besonderem Malde gesundheits-, luft- oder wassergefahrdend, explosibel oder brennbar sind oder Erreger
Ubertragbarer Krankheiten enthalten oder hervorbringen kénnen, so sind diese gemall § 9 Abs. 4 und 5
Landesabfallgesetz NRW in der jeweils glltigen Fassung unverziglich der Unteren
Abfallwirtschaftsbehérde beim Umweltamt der Stadt Dortmund anzuzeigen. In einem solchen Fall kdnnen
die zustandigen Fachbehdrden weitreichendere Schutz-, Sicherheits- oder SanierungsmaflRnahmen
fordern.

Es ist darauf zu achten, dass Bodenaushub nicht als Abfall anfallt. Der notwendige Bodenaushub ist nach
Moglichkeit auf dem Grundstiick einzubauen. Fir notwendige VerfullmaRnahmen und
Gelandemodellierungen ist ausschlieflich unbelastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von
Recyclingbaustoffen oder belastetem Bodenaushub ist daher vorher mit der Unteren
Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen.

(9) Kampfmittel

Die durch die Bezirksregierung Arnsberg vorgenommenen Auswertungen der Luftbilder lassen im
Planbereich eine Bombardierung erkennen. Ein Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben im
Plangebiet ist erforderlich. Fur Untergrunderkunden und Spezialtiefbauarbeiten ist die Anwendung der
Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift fir die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW) fur
Baugrundeingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr erforderlich. Die TVV
KpfMiBesNRW ist im Internet unter http://www.im.nrw.de/sch/725.htm zu finden.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnlich verfarbt oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverziiglich der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die értliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu
verstandigen.

Weist bei Durchfiihrung des Bauvorhabens der Erdaushub auf eine aulRergewohnliche Verfarbung hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch das Ordnungsamt der Stadt Dortmund, Olpe 1, 44122 Dortmund;
Telefon: 0231/50-22978 oder 50-25955 oder die Polizei zu verstandigen.

(10) Hinweis zur Niederschlagswasserbewirtschaftung
Kraftfahrzeuge durfen auf den an die Niederschlagsableitung angeschlossenen befestigten Flachen

Diese Planunterlage entspricht den Anforderungen des
§ 1 der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58).
Die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke
stimmen mit dem Nachweis des Liegenschaftskatasters
Stand

Uberein.
Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.

Dortmund, den

Leiter des Katasteramtes

Der Rat der Stadt hat am nach §
10 Abs. 1 in Verbindung mit § 13a BauGB in Verbindung
mit den §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fur das Land
Nordrhein-Westfalen diesen Bebauungsplan als Satzung
beschlossen.

Dortmund, den

Oberbirgermeister

Hiermit wird entsprechend § 2 Abs. 3 der Verordnung
Uber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem
Ortsrecht (Bekanntmachungsverordnung -
BekanntmVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 26.08.1999 (GV NRW S. 516; SGV NRW 2023)
bestatigt, dass der Wortlaut des papiergebundenen
Dokumentes der Satzung Bebauungsplan H6 275 mit
dem Beschluss des Rates vom

Ubereinstimmt und, dass die Verfahrensvorschriften
gemaf § 2 Abs. 1 und 2 BekanntmVO eingehalten
worden sind.

Dortmund, den

Oberbirgermeister

Der Satzungsbeschluss ist nach § 10 Abs. 3 BauGB in
den ,Dortmunder Bekanntmachungen® - Amtsblatt der
Stadt - Nr.

vom ortsublich &ffentlich
bekanntgemacht worden.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan
HO 275 - Auf der Kluse - als Satzung in Kraft getreten.

Dortmund, den

Bereichsleiter

i- 1 Abgrenzung des Bebauungsplanes @
HG6 275 - Auf der Kluse -
h — J

Bebauungsplan Ho 275
- Auf der Kluse -

Malstab Blatt Abteilung

1:500 61/4

in einem Blatt

Zum Bebauungsplan gehort die Begrindung vom 20.03.2018

Ubersichtsplan M = 1:2500
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Leitungsrecht (Notwasserweq) zu belasten. - - - : 2 . L . y\_/eder betankt, gepflegt, noch gewartet werden. Insbesondere sind Autowaschen, Motorreparaturen,
' T —_— 412545 9 ( 9 Zaune drfen nur in Verbindung mit Hecken errichtet werden. Sie dirfen nur innerhalb der Pflanzung Olwechsel u.a. unzulassig. Die Betroffenen sind hieriiber in geeigneter Weise zu unterrichten (z.B. durch
- S 412531 == /| § 7 Ver- und Entsorgung g"Ste”f[ yve(;denBund dglsst,en E'.O?‘? r(;lcht ub%rragGep.t stfentlichen Stral ol nd di Hinweisschilder). Bei Unféllen, in deren Folge eine Gefahrdung des Gewéssers durch wassergefahrdende
: —_———e % : ; ; Owell In den baugebieten Einiriedungen der Lartén zum olfentiichen stralséenraum errolgen, sind diese Stoffe zu beflirchten ist, ist die untere Wasserbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen.
FD oder PD bis 15° 1 3 4 6 yd /// (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 in Verbindung mit § 9 Abs. 3 BauGB) o i zur einheitlichen Einfriedung der Gartengrundstiicke, mit Ausnahme der Flachen fiir Zuwege und 9 9
— // // Lm gesamtznAB?ugeblet Slnbd Vedr- u[?d EEtSOrngUngsleltunge;;}'Ugterlrills(:h Zu Uhren' AUSgenOmmen Stellplatze, nur aIS HeCke m|t einer maximalen HOhe von 1,80 m Statthaft (1 1) Niedersch|aqswasserbeseitiqunq
6 9 O o lervon sind Anlagen zur oberirdischen Entwasserung von Niederschlagswasser. Hecken diirfen als geschnittene Laubholzhecke oder als frei wachsende Strauchpflanzungen gepflanzt Die Grundstiickseigentiimer sind verpflichtet sich an die &ffentliche Niederschlagswasser-
AN [ 7 ¢ s .. werden. Der Pflanzabstand zur Grundstiicksgrenze muss gemaf NachbG NRW erfolgen. Die i ; ; - ; 2
< % i inwi h i ” . beseitigungsanlage (Regenwasserkanal) anzuschlieRen. Die ,Satzung Uber die Entwasserung der
— - § 8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen " ' 0
y 6 9 0 | AN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) ggagﬁgzgggasljg\c’ivgﬁmg{gZﬁtSzAuntla;gaeltgirésu:rdé‘:g:\i?:éﬁﬁgt zu pflegen. Vorschlage fur Pflanzenarten liefert Grundstiicke in Dortmund® ist zu beachten.
FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BauGB) IN DER FASSUNG VOM 23.09.2004 (BGBL. | S.2414 / FNA 213-1) UND NACH DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) IN DER Passive Schallschutzmatnahmen o | (12) Bauvorsorge Uberflutungsschutz
FASSUNG VOM 23.01.1990 (BGBL. I S.132 / 213-1-2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 sind bei allen Neu-, Um- und Erweiterungsbauten Teil Il org g = . . . o
i ( i -1-2) aufgrund der Schienenverkehrslarmbelastung durch die etwa 350 m siidlich verlaufende Bahnstrecke el Z.urgtvorhsqrgl;wch(\a/n SKCT]UtZ vor Schtadf?n ch’jr.Ch O%grgachegabfltgser;FTOLge von Starkrgge\?verﬁlgm?eré
2103 fir die Gebaude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Dabei dirfen  Hinweise fur den gesamten Planbereich sind technische Vorkenhrungen zu trefién, die verhindern, dass Obertlachenwasser in dieé Vvohngebaude
A? :bDF I\? ?;\UI(_;LCHEN NUTZONG Verkehrsflache besonderer Umgrenzung von Fléche fiir Stellplatze und Carports . —— Grenze Planfeststellung die Innenschallpegel, wie in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt, nicht tiberschritten werden. g eindringen kann. Konkrete MalRnahmen werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung festgelegt.
(59 Abs 1 Nr. 1 BauG8) Zweckbestmmung | 077 T (59 Abs. 1 Nr.4BauGB) (§9 Abs. 6 BauGB) Raumart Mittelungspegel (1) Baumschutzsatzung (13) Bergbau
) . 1. Schiafriume, nachts Soweit keine anderen Regelungen getroffen werden, gelten fur den vorhandenen Baumbestand die cerdbal - o ; : : ;
Allgemeines Wohngebiet St Zweckbestimmung:  Steliplat T T ) ) ) " . " . . In dem mit der Signatur x x x gekennzeichneten Bereich wurde im Rahmen von bergbaulichen
WA (S 4 BovO) M Mischverkehrsfliche Caerp%ft ze SONSTIGE DARSTELLUNGEN 1.1 L?remen und aligemeinen \Wohngebieten, 30 dB(A) B'(_as.tlmmungen der "Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Dortmund" in der jeweils Untersuchungsbohrungen ein lokales Standsicherheitsrisiko durch oberflachennahen Bergbau festgestellt.
rankenhaus- und Kurgebeiten gu|t|gen Fassung_ . f .. . . .
- i in allen Gbrigen Gebisten 35 dBIA) Die Bergschadentechnischen Verfullungen wurden im Februar 2018 abgeschlossen. Eine Abstimmung
~.98.73 Hohenlage der Straengradiente 2' thn;ﬁume - (2) Schutz der Gehslze wahrend der Baumalinahmen des Abschlussberichtes der Manahme mit der Bezirksregierung Arnsberg ist noch nicht erfolgt.
MAR DER BAULICHEN NUTZUNG ANPFLANZEN VON __BAUMEN UND STRAUCHERN o o Zugehrigkeitshaken 2.1 in reinen und aligemeinen Wohngebieten, 15 dBiA) GemaR § 14 Abs. 4 BauO NRW miissen zu erhaltende Baume vor und wahrend der Bauarbeiten durch - : -
(89 Abs.1 Nr. 1 BauGB) UND BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN 5847 h Gelandehth -~ Krankenhaus- und Kurgebieten eeignete Vorkehrungen vorsorglich und nachhaltig geschitzt sowie ausreichend bewassert werden (14) Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften
vorhandene Gelandehohe 7N handener Baum / B _ i 7 rg % gh"t e B3 dgrf q r?B beiten od ng ol Kehr im K St p : Soweit in diesem Planverfahren auf DIN-Vorschriften oder sonstige auRerstaatliche Regelwerke Bezug
0.4 Grundflachenzahl (GRZ) i | ots) e el &2 Al Abtoen Hebelen SUaBE) eschutzte Baume durieén durch Bauarbeiten oder bausteflenverkenr im gronen-, Stamm- un genommen worden ist, kdnnen diese Vorschriften bei Bedarf im Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
) (§19 BauNvO) ssssossasesy Umgrenzung von Flachen zum Mit Geh. Fahr- und Leitunasrecht zu belastende N (siehe Li g griindung) 3, Kommunikations- und Arbeitsriume, tags Wourzelbereich nicht beschadigt werden. Ablagerung von Baumaterialien, Aufschittungen oder eingesehen werden
Geschossflachenzahl (GFZ) ; g Anpflanzen von Baumen, Strauchem % Flichen (§ o Abs. 1 Nr. 21 Bal?GB) 3.1 Unterrichtsraume, ruhebedirftige Einzel- 40 dB(A) Abgrabungen diirfen grundsétzlich nicht im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich stattfinden. Es sind :
(820 BauNvO) S 600000000  UNd sonstigen Bepflanzungen TN @ geplanter Baum (Standortvorschlag) hiiros, wissenschaftliche Arbeitsraume, Bibliotheken, jeweils mindestens 1,50 m Abstand von der Kronentraufe einzuhalten. Dies gilt ebenfalls fur den
(§9 Abs.1 Nr. 252 BauGE) Konferenz- und Vortragsraume, Arzipraxen, Schwenkbereich z. B. von Kranen oder Baggern.
Hoéchst der Zahl der Voll h 8] i aume Kirchen, Aul . . . . .
i (§°zg Bzu%(/e(;ze er zani der Vollgeschosse 2u pflanzender Baum :@___1' bei schmalen oder dbereinanderliegenden . sertiche Stelolitee % Saaidaenisene o g5 A Die Bauleitung hat sicherzustellen, dass vor Beginn der BaumaRnahmen geeignete Schutzmafnahmen
(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB) ___ Flachen PP P 33 Grofiraumbiros, Gaststatten, Schalter- 50 dB(A) %emaBBDINh1 892)0 (Sdczu,[zl\?lprr‘lt?aym?p ‘g‘d Efllanzenbesst?n%en UXS Vre]g?[;[itlogst?etcken bg'__ g Dem Bebauungsplan liegen folgende Gutachten zugrunde:
BAUWEISE, BAUGRENZE LRI L e aumabnanmen) und den Richtiinien fur die Anlage von stralsen, Abschnitl 4. schutz von Baumen un - Artenschutz Vorpriifung Bebauungsplan H6 275 - Auf der Kluse -, L + S Landschaft + Siedlun
(§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB) Sofern diese Werte nicht schon durch Grundrissgestaltung und Baukdrperanordnung eingehalten Strauchern im Bereich von Baustellen (RAS-LP 4) vorzunehmen sind. Das DIN-Blatt ist beim AG, Recklinghat?sen, J%li 2017 9P ?
SONSTIGE FESTSETZUNGEN EZ’ bei Notwasserwegen sy Gehwegiberfahrt werden kénnen, sind schallschiitzende AuBenbauteile, wie z. B. Schallschutzfenster, Alleinverkaufer, der Beuth-Vertriebsges. MbH, Berlin, erhaltlich. Die RAS-LP 4 kann bei der - Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange Bebauungsplan Hé 275 - Auf der Kluse -,
______ Baugrenze u SR Schallschutzfenster mit integrierter schallgedadmmter Liiftungseinrichtung, vorgesetzte Glaserker, Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, Alfred-Schitte-Allee 10, 50679 KoIn, bezogen L + S Landschaft + Siedlung AG Standort Miinsterland, Nottuln, Juli 2017
(§ 23 BauNVvO) _ Aulientiren, Dachflachen, Wande etc. entsprechend der VDI-Richtlinie 2719 zu verwenden. werden. - Bewertung des Schutzgutes Klima zum Bebauungsplan H6 275 - Auf der Kluse -, plan + risk
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des @ Textliche Festsetzung FESTSETZUNGEN AUF DER GRUNDLAGE DER Die vorgenannten Schallschutzanforderungen sind im Rahmen der nach landesrechtlichen Vorschriften B ) B i B consult, Dortmund, Oktober 2016
VERKEHRSFLACHE Bebauungsplanes vorgeschriebenen schallschutztechnischen Nachweisfiihrung zu beriicksichtigen. MaRgebend ist die (3) Grunplanerische Ausflihrungsgrundsatze fiir PflanzmaRnahmen o - Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Ho 275, Stadt Dortmund, Dortmund, Februar
(59 Abs.1 Nr. 11 BauGB) (59 Abs. 7 BauGB) — LANDESBAUORDNUNG (BAUO NRW) Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in ihrer zum Soweit in diesem Bebauungsplan keine anderen Regelungen getroffen werden, gelten fiir die Gestaltung 2017
KENNZEICHNUNGEN und nachrichtliche Ubernahmen (§9 Abs. 4 BauGB i.V. §86 Abs. 1 und Abs. 4 der Bauordnung fiir das Land Zeitpunkt der Errichtung der baulichen Anlage giiltigen Fassung. und Realisierung der griinordnerischen und landschaftspflegerischen Ma@nahmen die - Bergschadentechnische Risikoanalyse Gemarkung Hérde, Flur 8, Flurstiicke 700, 701, 702, 703
Abgrenzung unterschiedliche Art der baulichen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) NRW in der Fassung vom 01.03.2000) Ausfuhrung_sgrqngisatze der ,Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen der Stadt Dortmund® und 704 gelegen an der SeydlitzstraBe / Auf der Kluse in Dortmund, DMT Geo Engineering, Stadt Dortmund
Verkehrsfliche €900 Nutzung (§1 Abs. 4 BauNvO) ::r;.d?/rJeWﬁllitgulgge%msl\?ung. don Landschafieh eiten. dies sind die DIN 18 915 Essen, Juni 2017 Stadtplanungs- und
—_— ; XXX KX RK Umgrenzung von Flachen, unter denen der FD / PD Flachdach / Pultdach le Vorschriiten der -Normen zu den Landschattsbauarbeiten, dies sind aie - Bergschadentechnische Risikoanalyse Gemarkung Horde, Flur 8, Flurstiick 532 gelegen an der Bauordnungsamt
‘oooo ﬁz?zrﬁ:;ur:;:::):r:(;::iggfhes Maft der baulichen § § Bergbau umgeht (Bodenarbeiten), DIN 18 916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten), DIN 18 917 (Rasen- und Saatarbeiten), DIN StraRe ,Auf der Kluse 21“ in Dortmund, DMT Geo Engineering, Essen, Juni 2017
StraRenbegrenzungslinie XXX XX (§9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB) bis 15° maximal zuldssige Dachneigung 18 918 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau), DIN 18 919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege), - Vorentwurf Entwasserung, M + O Rhein-Ruhr, Dortmund, Mai 2017
DIN 18 920 (Schutz von Vegetationsbestanden bei Baumalnahmen) sowie die ZTV
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