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Anderungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich siidlich der Rodenbergstralte und umfasst die
Flachen 6stlich des Wohn- und Geschéftshauses Rodenbergstrale 64 bis 70 mit in-
tegrierter Seniorenwohnanlage bis einschlieRlich der denkmalgeschiitzten Gebaude
einer alten Hofanlage Rodenbergstrake 50 und 52 und der Zufahrt zum Haus Roden-
berg im Osten. Die Abgrenzung nach Stiden im Bereich der 6ffentlichen Grinflache
erfolgt auf Hohe der stidlichen Innenhofabgrenzung des Wohn- und Geschaftshauses
84 bis 70 in einer Tiefe von ca. 55 bis 42 m im Osten. Die nérdliche Begrenzung er-
folgt durch die Rodenbergstrafe.

Der Anderungsbereich umfasst in der Gemarkung Aplerbeck, Flur 8, die Flurstiicke
1094 und 1095 sowie teilweise die Flurstiicke 1189, 598, 1580 und hat eine GroRe
von ca. 5.100 m? (siehe auch Ubersichtsplan).

Anlass, Ziele und Zwecke der Anderung

Sudlich der Rodenbergstrae im Zufahrtsbereich zum Haus Rodenberg befinden sich
Teile einer ehemaligen Hofanlage im Umfeld von Haus Rodenberg. Diese bestand
aus einem ehemaligen Wohngebaude und angrenzenden, mittlerweile abgerissenen
Hof- bzw. Scheunenbauwerken. Das Wohngeb&ude und das angrenzende Hofgebau-
de stehen unter Denkmalschutz. Beide Baukérper sind sehr sanierungsbediirftig und
erfordern zeitnah weitreichende Sicherungsmalknahmen.

In enger Abstimmung zwischen dem Liegenschaftsamt, dem Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt sowie der Unteren Denkmalbehérde soll fiir die Gebéude ein priva-
ter Kaufinteressent gefunden werden. In Vorgesprachen zeichnen sich bereits mogli-
- che Nutzungen aus dem Dienstleistungs- und gewerblichen Sektor wie Backerei,
gastronomischer Betrieb, Arztpraxis oder Antiquitdtengeschaft ab.

Durch den Abriss von Teilen der ehemaligen Hofanlage ergibt sich die Chance, die
nérdliche Eingangssituation zum Rodenbergpark zu optimieren und gestalterisch
aufzuwerten. Dazu wurde im Mai 2006 vom Stadtplanungsamt eine stadtebauliche
Analyse mit Planungsempfehlung fir den genannten Bereich erstellt. Als grundsatz-
liche Zielsetzung ging daraus hervor, den Park an zentraler Stelle in einer Breite von
ca. 24 m zu 6ffnen und im Westen eine bauliche Abrundung zu erméglichen. Eine
Bebauung dieses Standortes ist ausschlieRlich durch héchste Qualitat des neuen
westlichen Baukoérpers zu rechtfertigen.

Der Zugang zum Park kann aufgrund der gewonnenen Zugangsbreite neu inszeniert
werden. Eine entsprechende Gestaltung wurde im Rahmen eines stadtebaulichen
Gutachtens zum Ortskern Aplerbeck von den Biiros Post und Welters bzw. Pesch
und Partner Architekten Stadtplaner aufgezeigt. Sie sahen in ihrer Planung im
betreffenden Bereich eine groRziigige Platzgestaltung mit umgebender Bauman-
pflanzung als neuen Parkeingang vor. Der Raum dafiir ist nun vorhanden und eine
entsprechende Umsetzung denkbar.

Weitere positive Aspekte der Plénung sind:

- Schaffung direkter Blickbeziehungen zwischen Rodenberg Center, Ortskern
Aplerbeck und Haus Rodenberg,

- Optimierung der Verknipfung zwischen Ortszentrum und Rodenberg Center,

- Weiterflhrung der historischen und zentralen Postkutschenachse bis zum
Ostlichen FuBgangeriberweg und Erhéhung des stadtebaulich funktionalen
Stellenwertes,

- Bauliche SchlieBung des westlich gelegenen U-férmigen Wohn- und Ge-




schéaftshauses,

- Stadtebauliche Vermittiung zwischen dem Wohn- und Geschéftshaus mit
Seniorenwohnanlage und den denkmalgeschitzten Gebauden,

- Realisierung von Seniorenwohnen in zentraler stédtischer Lage und Forderung
einer Innenentwickiung.

Insgesamt entfallen durch die BaumaRnahme ca. 1.025 m? festgesetzte Griinflache.
Davon sind bisher 665 m? hergestellt, 360 m? liegen derzeit brach. Durch den Ruck-
bau der Hofgebaude und das Entfallen der angrenzenden Stellplatzaniage werden

im Gegenzug ca. 940 m? zukinftige Parkflache hinzugewonnen.

Die ersten Planungsideen wurden mit dem Regiebetrieb Stadtgriin besprochen. Im
Rahmen der weiteren Planung werden insbesondere die Gestaltung der AuBenraume
sowie die Ubergange zu den privaten Nutzungen mit dem Regiebetrieb abgestimmt.

Auf der Basis der stidtebaulichen Vorgaben wurden 2007 mehrere ,Test-Entwiirfe® fir
diesen Bereich erarbeitet. Diese wurden konsequent mit dem Gestaltungsbeirat und
der Ortspolitik optimiert. Als mégliche Nutzung des Gebaudes sind Wohngemeinschaf-
ten fir Senioren und entlang der Rodenbergstrale Buros, Praxen und im Erdgeschoss
Gastronomie vorgesehen. Dieser Entwurf in Verbindung mit den stédtebaulichen Ziel-

setzungen bildet die Grundlage fir die geplante Anderung Nr. 5 des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes Ap 201.

Gegenwirtige Situation im Anderungsbereich

Der westliche Anderungsbereich ist Teil einer Parkanlage im Ortszentrum von Apler-
beck mit einer wegebegleitenden Kirschbaumallee. Ein Streifen mit Nord-Std-
Ausrichtung (an das Wohn- und Geschéftshaus anschliefend) ist noch nicht als Park-
flache hergestellt. Der 6stliche Anderungsbereich umfasst die Bereiche der Hofanlage
mit zugehorigem Parkplatz. Diese Bereiche sind leergezogen und werden derzeit
“nicht mehr genutzt. Ostlich der ehemaligen Hofanlage befindet sich die Zufahrt zum
Haus Rodenberg.

Bestehendes Planungsrecht und libergeordnete Planungen

Der Begionalpian Teilabschnitt Oberbereich Dortmund -westlicher Teil- legt flr
den Anderungsbereich ,Allgemeines Siedlungsgebiet” fest.

Der giiitige Flachennutzungsplan stellt den Bereich als ,Grinflache" dar und weist
zusatzlich per Symbol eine Gemeinbedarfsflache fur kulturelle Zwecke aus. Die ge-
planten Festsetzungen gelten deshalb nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Eine Anderung der Fléachendarstellung von ,Grinflache” in “Wohnbauflache"
und ,Gewerbegebiet* ist deshalb vorgesehen. -

Nach § 13a Abs. 2 BauGB besteht die Moglichkeit, den Flachennutzungsplan im We-
ge der Berichtigung anzupassen. Von dieser Maglichkeit soll hier Gebrauch gemacht
werden. Dabei handelt es sich um einen redaktionellen Vorgang, auf den die Vor-
schriften des BauGB (ber die Aufstellung von Bauleitpldnen keine Anwendung finden.
Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird als JAnderung Nr. 27 (B)" bezeich-
net.

Der Bebauungsplan Ap 201 -Ortskern Aplerbeck- ist seit dem 13.09.1996 rechtsver-
bindlich. Er setzt firr den westlichen Anderungsbereich  Offentliche Grunflache” mit
der Zweckbestimmung Parkanlage und im &stlichen Planbereich ,Gemeinbedarfsfla-
che* fur kulturelle und soziale Zwecke fest. Deshalb wird eine Anderung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes erforderlich.



6.

6.1

Inhalt der Anderung

- Teilweise Anderung der Festsetzung ,Offentliche Grinfléche" mit Zweck-
bestimmung Parkanlage in ,Aligemeines Wohngebiet'

- Anderung der Festsetzung ,Fldche fir den Gemeinbedarf‘ im mittleren

Bereich in ,Offentliche Griinfliche“ mit der Zweckbestimmung Parkanlage

- und im stlichen Bereich in ,Gewerbegebiet"

- Offentliche Verkehrsflache in den Zufahrtsbereichen

Erlduterungen zum Bebauungsplan

Stédtebauliche Konzeption

Der Planbereich wird in drei Teilbereiche untergliedert. Durch den Wegfall von Hofge-
b&uden im Osten wird eine neue Grinfuge zwischen der Neubebauung im Westen
und dem Grundstiick mit den Baudenkmalern der Hofanlage zum Haus Rodenberg im
Osten als Parkzugang definiert. Sie schafft neue Blickbeziehungen und bessere Ver-
netzungspotenziale zwischen den pragenden Teilbereichen im Ortskern dem Haus
Rodenberg dem Rodenbergcenter sowie dem Ortskern Aplerbeck

Als Neubebauung im Westen soll ein architektonisch hochwertiges Gebaude entste-
hen. Der Baukdrper soll ein stadtebauliches Gegengewicht zur massiven Baustruktur
des Rodenbergcenters und des angrenzenden Wohn- und Geschéftshauses bilden.
Der straRenzugewandte Baukérper nimmt die Stralenflucht des benachbarten Wohn-
und Geschéftshauses und die Tiefe des Baukorpers auf. Der ruckwartige Baukorper
unterbindet eine Blickbeziehung in den Innenhof des benachbarten Wohn- und Ge-
schéftshauses. Durch sein abgerundete Form bildet er einen attraktiven Abschluss
der Parkanlage.

6.2 Artund MaB der baulichen Nutzuhg, Bauweise

6.2.1

Allgemeines Wohngebiet

Der westliche Anderungsbereich regelt die Anderung der Festsetzung ,Grinflache
mit Zweckbestimmung Parkanlage® in ,Allgemeines Wohngebiet®. Diese Neufest-
setzung erméglicht grundsatzlich die Méglichkeit einer Bebauung mit Gebauden zur
Unterbringung von im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen.

Zur Regelung der maximal méglichen Auenkanten der Geb&ude wird im Norden,
Westen und Siiden eine Baugrenze festgesetzt. Die Grundfléchenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) werden abweichend von den Vorgaben der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) mit GRZ 0,6 / GFZ 1,8 festgesetzt. Die erhohte Ausnut-
zung des Grundstiicks begriindet sich wie folgt: Der geplante Baukorper soll stédte-
baulich zwischen der massiven Bebauung im Westen (Wohn- und Geschéftshaus mit
integrierter Seniorenwohnanlage) und dem verhaltnismagig kleinen zurlickhaltenden
Baudenkmal (Hofgebdude zum Haus Rodenberg) im Osten vermitteln. Deshalb wird
eine maximale Gebaudehdéhe von 13,50 m festgesetzt. Bezugshodhe ist die Oberkante
des FertigfuRbodens im Erdgeschoss, die bei 111,50 m festgesetzt wird. DLurch diese
Festsetzung wird auch die Errichtung eines weiteren Staffelgeschosses ermdglicht.
Bei der Angabe der Oberkante eines Gebaudes mit Pultdach ist der Firstpunkt des
Gebdudes mafgeblich.



Die Ostliche Bebauungskante liegt ohne Abstandflachen direkt an der festgesetzten
Grinfl&che mit Nutzung als Parkanlage und wird durch eine Baulinie markiert. Der
neue Baukdrper stellt somit die zukunftige Begrenzung des Parks dar und sollen op-
tisch wie ein Bestandteil des Parks wirken. Mit der Unterschreitung der Abstandfia-
chen soll stadtebaulich gewéahrleistet werden, dass keine privaten Gartennutzungen
optisch stérend zwischen den Gebduden und dem Park liegen. Der Park wird bis an
die Geb&ude heran als eine 6ffentliche Flache ausgestaltet werden. Innerhalb der

Parkflache sind wegen der Unterschreitung der Abstandflachen entsprechende Bau-
lasten einzutragen.

In dem festgesetzten Aligemeinen Wohngebiet sind Wohngebaude sowie Einrich-

- tungen fur kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und sportliche Zwecke eben-
so wie der Versorgung dienende Schank- und Speisewirtschaften zuldssig. Aufgrund
der Verkehrsimmissionen sind Wohnnutzungen sowie Balkone, Loggien und Freisitze
an der Nordfassade nicht zuléssig (vgl. Kapitel 14).

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe sind unzuldssig. Die Versorgung des Gebietes ist durch seine Nahe
zum Rodenbergcenter und dem Ortskernzentrum bereits hervorragend gewéahrleistet.
Zusatzliche Einzelhandelsflachen sollen dementsprechend nicht mehr geschaffen
werden. Des Weiteren wére die verkehrliche Anbindung und der Stellplatznachweis
aufgrund der GrundstlicksgréRe problematisch. AuRerdem soll wegen der integrier-
ten Lage dem Seniorenwohnen der Vorrang gegeben werden. Um Nutzungskonflikte
und ebenfalls verkehrliche Probleme zu vermeiden, werden deshalb auch nicht sté-
rende Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVOQ aus-
nahmsweise zuléssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ebenfalls nicht zuldssig, da diese
stadtebaulich nicht integrierbar sind. Davon ausgenommen sind als nicht stérendes
Gewerbe Solarenergieanlagen / Photovoltaikanlagen, wenn die Anlagen dem Ge-
béaude baulich untergeordnet sind und auf dem Gebaude errichtet werden (Dachfla-
chen). ‘

6.2.2 Gewerbegebiet

Der &stliche Anderungsbereich ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als ,Flache fir
den Gemeinbedarf* dargestellt. Aufgrund der méglichen zukiinftigen Nutzungen, die
auch als denkmalgerecht beurteilt werden (Antiquitdtengeschaft, Cafe, Backerei, Pra-
xen fur freie Berufe) wird der Bereich zukiinftig als ,eingeschrinktes Gewerbege-
biet" festgesetzt.

Die beiden straenbegleitenden Hofgebdude stehen unter Denkmalschutz und wer-
den daher auch als solche im Bestand gesichert. Das westliche Geb&ude wird dabei
als eingeschossiges und das &stliche Gebaude als zweigeschossiges Bauwerk fest-
gesetzt. Zwischen den beiden Geb&uden innerhalb der festgesetzten Baugrenzen be-
steht die Méglichkeit, einen neuen Verbindungsbau tber zwei Geschosse zu errich-
ten. Diese Festsetzungen erfolgten, um die Denkmaéler im Bestand zu sichern und zu-
dem baulich zu verbinden. Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der Baugrenzen
zulassig, und zwar um 50 % der vorhandenen Geb&udetiefe, wenn es das Nutzungs-
konzept erforderlich und eine denkmalgerechte und architektonisch ansprechende
Lésung gefunden wird.

In dem festgesetzten Gewerbégebiet ist die Unterbringung von nicht wesentlich sté-
renden Gewerbebetrieben im Sinne von § 6 BauNVO (Mischgebiet), Geschafts-;
Blro- und Verwaltungsgeb&ude sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke zuléssig.




6.3

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ailgemein zulgssigen Tankstellen sind ebenso wie
die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten -

ebenfalls unzuléssig. Diese sind mit dem Denkmalschutz nicht vereinbar und lassen
sich stédtebaulich ebenfalls nicht integrieren.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen i.S. des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen
fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter)
ebenso wie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zu-
gelassen werden, wenn den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung getragen
wird und ausschlieRlich Nebenrdume zur Rodenbergstrafie hin orientiert werden.

Nicht zuldssig sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe. Ausgenommen hiervon ist der Handel mit Antiquitaten, eine
Backerei sowie ein Weinverkauf, wenn dieser in Verbindung mit einem gastronomi-
schen Betrieb steht. Diese Nutzungen harmonieren im vorliegenden Fall mit den Be-
langen des Denkmalschutzes und stellen keine nachhaltige Beeintrachtigung der Ver-

sorgungsstruktur dar. Der grundsétzliche Ausschiuss von Einzelhandel begrindet sich
wie folgt:

Nach § 8 BauNVQ sind in Gewerbegebieten auch Einzelhandelsbetriebe zuldssig. In
dem vom Rat der Stadt Dortmund beschlossenen Masterplan Einzelhandel aus 2004
wird zur Steuerung der Dortmunder Einzelhandelsentwicklung und zur Starkung der
Dortmunder Zentren das Ziel formuliert, keinen weiteren Einzelhandel an nicht integ-
rierten Standorten zuzulassen. Das Stadtbezirkszentrum Aplerbeck erstreckt sich vom
Aplerbecker Marktplatz ausgehend in Richtung Osten entlang der KéIn-Berliner-Strale
bzw. Wittbraucker Strafte sowie in westlicher Richtung entlang der Schirufer Straie
und umfasst das Rodenberg-Einkaufszentrum. Das Plangebiet befindet sich auRerhalb
des Zentrums, also in einer nicht integrierten Lage.

Der Konsultationskreis Einzelhandel hat im vorliegenden Fall bereits anhand konkre-
ter Ansiedlungswiinsche empfohlen, Einzelhandel an diesem Standort nicht zu ge-
nehmigen, bzw. vorhandene Einzelhandelsflachen nicht auszuweiten, da ansonsten
eine erhebliche Schwichung des Stadteilzentrums zu beflrchten sei.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimm-
te'Arten von Nutzungen, die nach den §§ 2, 4 bis 9 und 13 BauNVO allgemein zulas-
sig sind, nicht zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Von dieser Mog-
lichkeit soll hier Gebrauch gemacht werden. Die allgemeine Zul&ssigkeit von Einzel-
handel in diesem Bereich wird daher durch entsprechende textliche Festsetzung aus-
geschlossen.

Mit dieser textlichen Festsetzung wird auf Dauer sichergestellt, dass sich in diesem
Bereich keine unerwiinschten Einzelhandelsbetriebe ansiedeln kénnen. Damit wird
dem Ziel Rechnung getragen, keine Einzelhandelsvorhaben aulerhalb der im Mas-
terplan Einzelhandel / Nahversorgungskonzept abgegrenzten integrierten Geschéfts-
lagen zulassen zu missen. Hiervon ausgenommen ist in Abstimmung mit dem Kon-
sultationskreis — wie bereits ausgefiihrt - der Antiquitdtenhandel sowie ein Weinver-
kauf in Verbindung mit einem gastronomischen Betrieb.

Gestaltungsfestsetzungen
Als Gestaltungsfestsetzungen nach § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbin-

dung mit § 86 Abs. 1 und 4 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(BauQ NW) werden folgende Regelungen getroffen:



Dachform

Fir alle Baukérper im allgemeinen Wohngebiet sind nur Pultd&cher mit
einer Neigung von 10° - 15° oder Flachdé&cher zuléssig. Durch diese
Festsetzung kann der gewiinschten stadtebaulichen Integration zwi-
schen der westlichen Bebauung und den denkmalgeschitzten Geb&u-
den im Osten Rechnung getragen werden.

Dachgestaltung

Dachaufbauten wie z.B. Dachgauben oder Zwerchgiebel sind nicht zu-
lassig, um den Gebaudekorper nicht hdher und dominanter erscheinen
zu lassen. Der Aufbau von Solaranlagen gilt nicht als Dachaufbau im
Sinne dieser Vorschrift.

Millbehélter

Samtliche, auRerhalb von Gebauden aufgestellte Abfallbehalter und
Gemeinschaftsmillanlagen sind durch einen Sichtschutz in Form einer
Pergola oder Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und/oder
Kletterpflanzen dauerhaft einzugriinen, um eine ansprechende Integra-
tion in die AuBenrdume zu gewahrleisten.

Einfriedungen
Als Einfriedungen zu 6ffentlichen Grin- und Verkehrsflachen sind nur
geschnittene Laubhecken mit folgenden Arten zul3ssig:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster

Durch diese MaBnahmen werden attraktive Ubergénge zu den éffentlichen Raumen,
insbesondere zur angrenzenden Parkanlage geschaffen. Zur Rodenbergstrafte sind
aufgrund der Gelandehéhen und der Sicherung von Béschungen auch Zaune bis
max. 0,8 m Héhe zul&ssig.

Infrastruktureinrichtungen

Der Planbereich befindet sich zwischen dem Rodenbergcenter im Norden und dem
Ortskern Aplerbeck im Siiden. In beiden Bereichen ist die Versorgung mit Produkten
des taglichen Bedarfes gegeben.

In einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 600-800 m liegen Kirchen unterschiedlicher
Konfessionen (Evangelisch, Katholisch, Neuapostolisch), Kindergérten, ein Schulzent-
rum , eine Forderschule und zwei Jugendheime. In diesem Bereich ist zudem ein Hal-
lenbad angesiedelt. In ca. 200 m Entfernung befindet sich die stadtische Bezirksver-
waltungsstelle.

Aufgrund der Nahe zu all diesen Einrichtungen ist der Versorgungsgrad mit Infrastruk-
tureinrichtungen im angrenzenden Bereich als sehr gut einzustufen.
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Verkehrliche Erschliefung
AuRere und Innere ErschlieRung

Der Anderungsbereich liegt direkt an der RodenbergstraRe. Diese fiihrt Richtung Os-
ten Uber die KoIn-Berliner-Strale zur B1. Der Bereich ist somit sehr gut an den Gber-
regionalen Verkehr angebunden.

Das ,Allgemeine Wohngebiet" ist direkt an die Rodenbergstrale angeschlossen.
Das ,Gewerbegebiet” erhélt Giber ein Fahrrecht innerhalb der Grinflache eine heute
schon vorhandene Anbindung an die Rodenbergstrale.

Ruhender Verkehr

Auferhalb der Baugrenzen werden Flachen flir Nebenanlagen festgesetzt. Sie dienen
zur Unterbringung von bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzen und sollen die-
se stadtebaulich sinnvoll und akzeptabel in den Freibereich integrieren.

Offentlicher Personennahverkehr

In ca. 150 m Entfernung befindet sich die Haltestelle Aplerbeck der U 47. Diese ver-
kehrt in der Hauptzeit im 10-Minuten-Takt in Richtung Westerfilde. Dabei verbindet sie
den Planbereich mit dem Hauptbahnhof und damit mit den Uberregionalen Zugverbin-
dungen.

Weiterhin liegt direkt an der Rodenbergstrale die Bushaltestelle Rodenberg-Center.
Diese wird durch die Buslinien 422 (Dortmund Brackel Kirche — Dortmund Bergparte)
und 436 (Dortmund Aplerbeck — Dortmund Hérde Bf) angefahren und verbindet damit
den Planbereich mit den entsprechenden Staditteilen.

Offentliche Griinflichen

Der Bereich zwischen der Neubebauung im Westen und dem Baudenkmal im Osten
wird als ,,Griinfliche mit Zweckbestimmung Offentliche Parkanlage” festgesetzt
und stellt somit den neuen Zugangsbereich zum Rodenbergpark dar.

Umweltbelange (Umstellung auf das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB)

Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Ap 201 (Anderung Nr. 5) wurde
bereits im Dezember 2006 gefasst. Mit dem 01.01.2007 ist das ,Gesetz zu Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte" vom 21.12.2006 in
Kraft getreten. Es ist beabsichtigt, die Bebauungsplaninderung Ap 201 And. 5

- Ortskern Aplerbeck - in einem beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB - Be-
bauungspléne der Innenentwicklung — fortzufiihren.

Als beschleunigtes Verfahren gemag § 13 a BauGB kdénnen Bebauungspldne aufge-
stellt werden, die die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung oder
andere Manahmen der Innenentwicklung vorbereiten. Voraussetzung fur die An-
wendung ist gemaRk § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, dass der Bebauungsplan keine Zu-
|&ssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Giber die Umweltvertragiichkeitsprifung (An-
lage 1 zum UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Somit darf vorhabenbezogen
der Prifschwellenwert in Hohe von 20.000 m? zuldssiger Grundfldche gemaR § 19
Abs. 2 BauNVO nicht Gberschritten werden, was bei dem vorliegenden Vorhaben mit
einem Geltungsbereich von ca. 0,5 ha der Fall ist.
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Beschleunigte Verfahren werden gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 13 Abs. 3 BauGB ohne Umweltpriifung durchgefihrt. Sie unterliegen gemat § 13 a
Abs. 2 BauGB nicht der Eingriffsregelung, d.h. die zu erwartenden Eingriffe gelten als
bereits erfolgt oder sind zul&ssig. Somit entfalit die Verpflichtung zum &kologischen
Ausgleich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beschreiben und zu bewerten. Fer-

ner sind die Vorschriften zum § 1 a BauGB anzuwenden und in die Abwagung einzu-
stellen.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Plangebiet ist groRfléchig als Parkgelande mit einzelnen Baumpflanzungen und

Wiesenfldchen gestaltet. Zum Rodenbergcenter fiihrt in peripherer westlicher Lage
eine Wegeverbindung, die mit Zierkirschen gesdumt ist. Stadtebauliche und freiraum-
planerische Zielsetzung ist es, so wenig Parkflachen wie mdglich zu versiegeln. Die
Wegeverbindung soll zentral in die historische Achse des Postkutschenweges verlegt
werden. Mit der Neubebauung wird die vorhandene Kirschallee entfallen (siehe 10.2).
Eine Kompensation erfolgt durch entsprechende Neupflanzungen.

" Einhergehend mit den Eingriffen in den Vegetationsbestand ergeben sich vorhaben-

bedingt negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen, insbesondere infolge von
Uberbauung und Versiegelung der Parkflachen sowie Funktionsbeeintréchtigungen
hinsichtlich der Grundwasserneubildung. Andererseits werden versiegelte Bestands-
flachen (Parkplatze westlich des Denkmales) teilentsiegelt und zu 6ffentlicher Parkfla-
che gewandelt. Die Ubrigen Einwirkungen, z.B. auf die mikroklimatischen Verhaltnis-
se, sind deshalb voraussichtlich nicht erheblich.

Unter Pkt. 2 ist bereits eine erste Bilanz aufgefihrt.

Insgesamt entfallen durch die BaumaRnahme ca. 1.025 m? festgesetzte Grunflache.
Davon sind bisher 665 m? hergestellt, 360 m? liegen derzeit brach. Durch den Rack-
bau der Hofgebéude und das Entfallen der angrenzenden Stellplatzaniage werden
im Gegenzug ca. 940 m? zukiinftige Parkflache hinzugewonnen. Planungsrechtlich
gehen lediglich 85 m? Parkflache verloren; ein Funktionsverlust der 6ffentlichen
Granflache ist somit nicht zu erwarten.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind sémtliche geplanten privaten Ver-
kehrsflachen auf dem. Baugrundstiick wie Stellplatze, Zu- und Ausfahrten und Ein-
gangsbereiche aus Griinden des Bodenschutzes und zur Sicherung des Grund-
wasserdargebotes mit Rasenpflaster, Rasengittersteinen, offenfugiger Pflasterung
(Fugenbreite ca. 20 mm) oder mit vergleichbaren wasserdurchidssigen Materialien zu
befestigen.

Innerhalb des Plangebietes sind ebenerdige, offene Stellplétze zu begrlinen. Je vier
angefangene Steliplatze ist ein hochstdmmiger, heimischer Laubbaum mit einem
Stammumfang (StU) von 16 - 18 cm (in 1 m Hohe gemessen) fachgerecht zu pflan-
zen. Die Anpflanzung muss jeweils auf der gesamten Stellplatzanlage in regelmagigen
Abstanden angeordnet werden, so dass ein gleichmaRiges Kronendach entsteht. Je
Baum ist eine offene Bodenflache von der MindestgroRe eines Stellplatzes mit Boden-
deckern (niedrige Straucher oder Stauden) zu begranen.

Baumschutz

Die Bestandsbaume sind im Februar 2008 eingemessen worden und im Bebauungs-
plan entweder nachrichtlich dargestellt oder festgesetzt worden. Im Plangebiet existie-
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ren 26 Baume sowie diverse Strauchunterpflanzungen; 18 der Bdume fallen unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Dortmund. Fir das neue Bauvorhaben werden 14
Baume in Anspruch genommen, vorrangig ist hier die vorhandene Allee aus Zierkir-
schen im westlichen Geltungsbereich zu benennen. 8 von den in Anspruch genom-
menen Alleebdumen fallen unter die Baumschutzsatzung, der Stammumfang bewegt
sich in einem Spektrum von 0,8 bis 1,2 m. Die Baumverluste missen im Rahmen von
mindestens 6 Baumneupflanzungen kompensiert werden. Hierzu soll eine neue Allee
zur Rodenbergstrale gepflanzt werden.

\Von den Ubrigen Baumen mit einem Stammumfang > 80 cm werden zwei im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Es handelt sich um eine Hainbuche und eine Esche. Nicht gesi-
chert werden im Bereich der éffentlichen Griinflachen eine Lérche und Eberesche
stdlich des abgebrochenen Schuppens. Bei Verlust ist auch hier entsprechender

Baumersatz im Zusammenhang mit der Neugestaltung der offentlichen Grunflache zu
leisten.

Des Weiteren werden im direkten versiegelten Bereich der geplanten Steliplatzanlage
im Mischgebiet eine Birke, zwei Hainbuchen und ein Ahorn nicht gesichert. Ein Ersatz
— falls erforderlich - erfolgt im Rahmen der Stellplatzbegrinung und Gestaltung der
AuRenanlagen

Anwendung der Bodenschutzkiausel

Das Vorhaben dient der Nachverdichtung. Der Anderungsbereich befindet sich an-
grenzend an den Ortskem Aplerbeck im Randbereich einer Parkanlage. Eine zusatzli-
che Bebauung bzw. eine bauliche Wiedernutzung innerhalb bestehender stadtebauli-
cher Strukturen ist einer Inanspruchnahme von ,freier* Landschaft vorzuziehen. Somit
tragt das Vorhaben dem Ziel der Nachverdichtung der Bodenschutzklausel gemag § 1
a BauGB und einer Innenentwicklung Rechnung. Durch festzusetzende Vermeidungs-
und PflanzmaRnahmen kénnen zudem negative Auswirkungen auf die Umweltmedien
gemindert werden.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Aufgrund der Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes — BNatSchG — vom 25. Méarz
2002, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 12. Dezember 2007, kommt
dem Artenschutz eine besondere Bedeutung zu. § 42 und § 43 BNatSchG definieren
bestimmte Verbotstatbesténde fir alle besonders und streng geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten. Gleichzeitig zeigt das Gesetz in Ubereinstimmung mit der européi-
schen FFH- und Vogelschutzrichtlinie Spielrdume auf, um akzeptable und im Vollzug
praktikable Ergebnisse bei der Anwendung der Verbotstatbestimmungen zu erzielen.
Die im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung zu beriicksichtigenden beson-
ders und streng geschiitzten Arten — sog. ,planungsrelevante Arten“ — sowie die Prif-
inhalte und die Vorgehensweise bei der Prifung sind in der Broschiire ,Geschutzte
Arten in Nordrhein-Westfalen® des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen beschrieben.
Dies erfolgt im Rahmen eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages.

Beim Auftreten besonders oder streng geschutzter Arten ist durch geeignete Maf-
nahmen sicherzustellen, dass diese entweder an Ort und Stelle erhalten werden kén-
nen oder dass benachbarte Lebensraume so ausgestaltet bzw. optimiert werden,
dass die Arten dort neue oder verbesserte Lebensbedingungen vorfinden. Diese For-
derung bezieht sich auf den Fortbestand von Populationen, nicht auf das Uberleben
von Einzelindividuen.
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Das Landschaftsarchitekturbiiro FPG - Freiraum - Planung & Gestaltung -, Herne, er-
stellte den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Januar 2009), der Anlage zur Bebau-
ungsplanbggrﬂndung wird. Mittels einer faunistischen Kartierung und Bestandsauf-
nahme im Anderungsbereich wurde untersucht, welche planungsrelevanten - und
streng geschlitzten Arten vorkommen und welche Auswirkungen das Vorhaben auf
diese haben kann. Dabei wurden neben der Grunflache auch die alten Gebaude be-
gangen und auf Vorkommen, z. B. von Flederm&usen, untersucht. Der Untersu-
chungsrahmen umfasste in Abstimmung mit der unteren Landschaftsbehérde Fle-
dermé&use, Amphibien und Vogel. '

¢ Fledermiuse

Die betroffenen Gebaude wurden im Dezember 2008 innen und auken mit entspre-
chenden Hilfsmitteln nach gebaudebewohnenden Fledermausarten abgesucht. Da-
bei wurden alle einsehbaren Hohirdume, Lécher und Ritzen auf magliche Fleder-
mausquartiere oder auf anwesende Fledermause untersucht. Des weiteren wurden
alle Baume im Anderungsbereich des Bebauungsplanes auf Baumlécher oder dhnli-
che Strukturen hin Uberprift, die Fledermausen ein potentielles Quartier bieten kénn-
ten. In beiden Gebiuden wurden keine uberwinternden Fledermause und auch kei-
nerlei Anzeichen fiir deren Anwesenheit (z. B. Kot oder Fressspuren) vorgefunden.
Der Baumbestand im Untersuchungsgebiet ist fiir Fledermausquartiere generell un-
geeignet, da es sich zum einen um relatiy junge Béume und zum anderen um Arten
mit wenig Bruchholz oder losen Rindenstlicken handelt. Potentielle Quartiersplatze
(Baumhéhlen) konnten im Anderungsbereich des Bebauungsplanes nicht nachge-
wiesen werden.

*» Vdégel

Die Geb&dude sowie die angrenzenden Grinflachen wurden im Rahmen einer Vogel-
kartierung im Dezember 2008 begangen; dabei wurden alle Vogel auf Grund von
Sichtbeobachtungen und anhand ihrer LautduRerungen erfasst. Des Weiteren wur-
den alle Bdume im Anderungsbereich des Bebauungsplanes auf Baumlécher oder
dhnliche Strukturen hin Uberprift, die Végeln ein potentielles Quartier bieten kénnten.
In den Geb&uden konnte keine Aktivitat von Vogeln nachgewiesen werden. Im Be-
reich der Griinflachen des Anderungsbereiches wurden insgesamt 14 verschiedene
Vogelarten festgestellt. VVon den kartierten Arten sind in Nordrhein-Westfalen alle Ar-
ten im Sinne der 'Roten Liste' als ungeféhrdet einzustufen, d. h. sie sind maRig haufig
und zur Zeit ist kein merklicher Rickgang feststellbar. Im Sinne der (Rechtsverord-
nung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten [Bundesartenschutzverord-
nung (BArtSchV)] werden die kartierten Erlenzeisige (Carduelis spinus) allerdings als
'besonders geschiitzt' und der angesprochene Griinspecht (Picus viridis) als 'streng
geschutzt' eingestuft. .

Das Untersuchungsgebiet stellt auf Grund der vorgefundenen Vegetationsauspra-
gung jedoch nicht das Bruthabitat des Erlenzeisig dar; es kann daher davon ausge-
gangen werden, dass es sich bei den beobachteten Vogeln um vagabundierende .
Tiere handelt, die prinzipiell nicht durch die geplanten Vorhaben beeintrachtigt wer-
den. Ebenso kann auf Grund des Alters der vorhandenen Gehélzbestande und der
durchgeflhrten visuellen Kontrolle der Baume auf mégliche Bruththlen davon aus-
gegangen werden, dass der Griinspecht Nist- und L"Jbenmfnterungsméglichkeften
nicht im Anderungsbereich des Bebauungsplanes; sondem in den angrenzenden
Parkflachen findet.

¢ Amphibien :

Die Méglichkeiten fiir Amphibien aus den angrenzenden Teichen am 'Haus Roden-

berg' Flachen innerhalb des Anderungsbereiches zu nutzen, werden als dulerst ge-
ring eingeschétzt. Obwonhl die Teiche unmitielbarer an den Untersuchungsraum an-
grenzen, besteht fur Amphibien keine Maglichkeit die hohen Einfassungsmauern zu
umgehen, die die Teiche zum Untersuchungsgebiet hin einfassen. Des Weiteren

12



11.

12.

lasst Fischbesatz und eine groRe Anzahl von Wasservogeln darauf schlieen, dass

die Uberlebenschance von Amphibien bzw. deren Larven in diesen Gewassern rela-
tiv gering sind.

e AbschlieRende Bewertung der Kartierungsergebnisse

Auf Grund der Kartierungsergebnisse ist nach dem momentanen Kenntnisstand eine
Beeintréachtigung von Lebensrdumen und/ oder Populationen planungsrelevanter Tier-
arten im Anderungsbereich des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass aufgrund der Jahreszeit die durchgefiihrte Kartierung/ Be-
standsaufnahme nur den momentanen Zustand wiedergeben kann und eine Erfas-
sung von in den Wintermonaten nicht ausharrender Tiere (z. B. Zugvogel/Teil-, Kurz-
streckenzieher) i. d. R. nicht mdglich ist.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde von der unteren Landschaftsbehérde im
Januar 2009 geprift und fir vollstdndig und schllssig erachtet.

Energiesparendes Bauen

Grundsatzliche Zielstellung der solarenergetischen Optimierung ist die Reduktion der
COz2-Emissionen der Neubebauung, um einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten,
sowie die Verbesserung der Lebensqualitét durch die gute Belichtung und Besonnung
von Aufenthaltsrdumen. Aufgrund der Grundstiickssituation und der geplanten Nut-
zung ist eine reine Stdorientierung des Gebaudekdrpers, die fiir einen solarenergeti-
schen Gewinn optimal wére, nicht umsetzbar.

Dem Klimaschutz soll jedoch wie folgt Rechnung getragen werden:

Der kinftige Investor wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages, der parallel

zum Grundstickskaufvertrag abgeschlossen werden soll, verpflichtet, mit seiner

Baumafinahme den KfW-40 Standard (entsprechend den neuen Férderbestimmun-

gen 2009: KfW-Effizienzhaus 70) einzuhalten und ein spezifisches Energiekonzept zu ‘L
erarbeiten. Die Ergebnisse werden umsetzungsorientiert mit dem Umwelt- sowie Pla- |
nungs- und Bauordnungsamt abgestimmt.

Hierbei werden vertraglich keine konkreten MaRnahmen vorgeschrieben. Es bleibt die

Entscheidung des Investors, die fiir ihn beste technische Lésung zur Einhaltung der

Vorgaben zu finden.

Geprift und konkretisiert werden sollen insbesondere die folgenden Aspekie:

umweltschonende Brennstoffwahl

Abstimmung des Heizsystems auf das Geb&ude- und Nutzungskonzept

Verteilung, Regelung und Kontrolle des Wirmeverbrauchs |
Nutzung von Erdwarme ‘g
Nutzung von Solarenergie ‘

Altlasten / Methanausgasungen

In der Karte Uber Altablagerungen, Altstandorte und sonstige Bodenbelastungsflédchen
ist der westliche Streifen (angrenzend an das Wohn- und Geschaftsgebaude) als Alt-
lastenverdachtsfldche sonstiger industrie gekennzeichnet. In diesem Bereich verlief
friher eine Eisenbahntrasse. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind ein
Bodengutachten in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Dortmund zu erstellen
und die entsprechenden MaRnahmen durchzufiihren.




13.

13.1

13.2

14.

im Bebauungsplan Anderung Nr. 5 ist der betroffene Bereich durch eine ,Umgrenzung
far Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind* ge-
kennzeichnet.

in der Karte der potenziellen Methanausgasungen der Stadt Dortmund ist das Ande-

rungsgebiet der Zone 1 zugeordnet. Dies bedeutet, dass Methangasaustritte wenig
wahrscheinlich sind.

Ver- und Entsorgung
Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Gas, Wasser und elektrischer Energie soll durch
die zustadndigen Versorgungstréager sichergestellt werden. Die Entsorgung der festen
Abfallstoffe soll durch die értliche Mullentsorgung (EDG) erfolgen.

Entwédsserung

Die duBere abwassertechnische ErschlieBung ist durch den stadtischen Mischwas-
serkanal in der RodenbergstraRe gewahrleistet.

Bei der Entwasserung des neu zu erstellenden Wohngeb&udes ist § 51a Landeswas-
sergesetz zu beachten. Sofern nachgewiesen wird, dass keine Versickerung moglich
ist, ist eine gedrosselte Ableitung in den stadtischen Mischwasserkanal méglich. Al-
ternativ ist eine Ableitung in den Rodenbergsiepen denkbar.

Da im Rahmen der 5. Anderung des Ap 201 keine stadtischen Entwésserungsanlagen
erstellt werden, ist das Entwésserungskonzept durch den Grundstickseigentiimer im
Rahmen des Kanalgenehmigungsverfahrens zur Baugenehmigung zu erstellen.

Im Bereich der denkmalgeschiitzten Gebaude greift § 51 a LWG NRW nicht, da es
sich um eine Bestandsbebauung handelt.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist eine larmtechnische Untersuchung
durchgefuhrt worden:

e Stadtplanungs- und Bauordnungsamt 61/2-3, Februar 2009

Zur Beurteilung des Verkehrslarms im Bebauungsplangebiet wurden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 herangezogen:

Gebiet tags nachis

dB(A) dB(A)
e WA-Gebiet 55 _ 45
¢ Gewerbegebiet 65 55

Alloemeines Wohngebiet

Eine erste gutachterliche Beurteilung basierte auf der stadtebaulichen Idee, zwei Zwil-
lingstirme als Parkabrundung zu realisieren. Als Ergebnis zeigte sich, dass diese
stadtebauliche Figur den Larm in die Parkanlage fuhrt und kaum ruhige Fassadenbe-
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reiche entstehen. Deshalb ist der Entwurf nochmals Uberarbeitet worden. Das neu
geplante und nunmehr kompakte Gebaude liegt in ca. 10 m Entfernung stdlich der
Rodenbergstraide. Dies entspricht der heutigen westlichen Bebauungsgrenze.

Das Gutachten zeigt auf, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete an der Nordfassade um bis zu 11 dB(A) tagstber und um bis zu 13
dB(A) nachts Gberschritten werden. Die Uberschreitungen an der nérdlichen Westsei-
fe liegen tagsUber bei 7 dB(A) und nachts bei 9 dB(A).

Fur die Immissionsorte 3 und 5, die in einem Abstand von ca. 35 m von der Roden-
bergstrae liegen, betragen die Uberschreitungen bei einer Ausweisung als WA tags
maximal 2 dB(A) und nachts maximal 4 dB(A). Am Immissionsort 4, dem stdlichsten
immissionspunkt, werden die Orientierungswerte eingehalten.

Die maximale Verlarmung an der nérdlichen Ostseite des Geb&udekorpers in Nahe
der Rodenbergstralie betragt tagstiber 5 dB(A) und nachts 7,5 dB(A). Diese nimmt in
sUdlicher Richtung ebenfalls deutlich ab, so dass in der Mitte des Baufensters nachts
nur noch Uberschreitungen von 2,5 dB(A) zu erwarten sind.

Ein aktiver Larmschutz scheidet aufgrund der Grundstlickszufahrten aus.

Daruber hinaus wére auch aus stadtebaulichen Griinden in der Eingangssituation
zum Rodenbergpark eine solche Wand nicht vertraglich, da die geplanten Nutzungen
noch bis in ein drittes bzw. Staffelgeschoss reichen und ein Schutz der Immissionsor-
te einen unverhaltnismaRig hohen technischen und finanziellen Aufwand bedeutete.
Ein weiteres Abriicken von der Larmquelle ist nicht mdglich, da hierdurch die Park-
struktur nachhaltig beeintrachtigt wiirde. Zudem ist die stadtebauliche Vorpragung
durch eine StralBenrandbebauung bestimmt. Diese soll auch weiterhin stadtebauliche
Zielsetzung bleiben.

Entlang der Rodenbergstralte finden heute bereits zahlreiche Wohnnutzungen in ei-
ner innerstadtischen Lage statt. Aufgrund der hohen Uberschreitungen soll jedoch zu
der am stérksten verlarmten Seite entlang der Rodenbergstrae im Anderungsbereich
kein weiteres Wohnen ermdglicht werden. Der stralenbegleitende Geb&udebereich
soll ausschlieRlich Raumlichkeiten flr Biros, Praxen, Gastronomie und Nebenrdume
flr das angrenzende seniorengerechte Wohnen anbieten.

Nach § 1 Abs. 4 BauNVQ erfolgt deshalb eine horizontale Gliederung der Nutzungen,
wonach eine Wohnnutzung auf der nérdlichen Gebaudeseite, die im Plan gesondert
gekennzeichnet ist, ausgeschlossen werden. Entsprechendes gilt fiir Balkone, Log-
gien und Freisitze.

Im gesamten weiteren Baufenster und insbesondere mit Orientierung zum Haus Ro-
denberg / Rodenbergpark ist eine Wohnnutzung zul&ssig. Der Standort eignet sich
aufgrund seiner integrierten und zentralen Lage gut fir ein (Senioren-) Wohnen. Auch
auf dem westlich angrenzenden Grundsttick ist deshalb eine gréRere Wohnanlage
entstanden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte werden wie dargelegt an einigen Mess-
punkten in erheblichem MaRe Uberschritten. Unter Kenntnis der erheblichen Uber-
schreitung der Orientierungswerte, aber vor allem vor dem Hintergrund der méglichen
baulichen passiven Larmschutzmalnahmen im Rahmen der kunftigen Gebaudepla-
nung soll dieses Grundstiick einer baulichen Nutzung zu gefihrt werden.

Um ein gesundes Wohnen zu ermdglichen, werden fur das geplante Aligemeine
Wohngebiet (WA) im Plangebiet passive Larmschutzmafnahmen erforderlich. In den
Bebauungsplan Anderung Nr. 5 ist somit eine textliche Festsetzung aufgenommen
worden, die besagt, dass "Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen" zu treffen sind.
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Es ist sicherzustellen, dass innerhalb des Anderungsbereiches die Innenschalipegel
gemaf Tab. 8 VDI 2719 tagstiber und nachts nicht tberschritten werden. Erste inter-

ne Planungsiiberlegungen zeigen, dass dies schon durch die Grundrissgestaltung er-
folgen kann.

Sofern diese Werte aber nicht schon durch Grundrissgestaltung und Baukérperan-
ordnung eingehalten werden kénnen, sind schallschiitzende AuRenbauteile, wie z.B.
Schallschutzfenster (entsprechend der VDI-Richtlinie 2719), AuRenturen, Dachfla-
chen, Wande oder eine larmschiitzende Vorhangfassade etc. zu verwenden.

Nach dem Runderlass vom 24.09.90 (MBIl. NW S. 1348) des nordrhein-
westfélischen Ministers fiir Bauen und Wohnen betreffend DIN 4109 - Schallschutz
im Hochbau - istim Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Bestandteil der
Bauvorlagen vom Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis
der konkret erforderlichen SchallschutzmaRnahmen zu erbringen.

Bezlglich der Kosten fiir Schallschutzfenster ist darauf hinzuweisen, dass bereits
modermne Doppelscheibenfenster, welche die Anforderungen der Warmeschutzverord-
nung erflllen (dicht schlieBende Rahmen und Isolierverglasung) ein Schalldammman
von 30 - 39 dB(A) gewahrleisten und damit Fenstern der Schallschutzklasse 2 - 3 ent-
sprechen, deren Einbau bei Neubauten und Modernisierungen bereits im bauord-

nungsrechtlichen Genehmigungsverfahren aus warmedammtechnischen Griinden ge-
fordert wird.

Unmittelbare Freibereiche fir das WA-Gebiet sind nicht vorgesehen. Auf der Westsei-
te sind lediglich Stellpldtze geplant. Balkone und Freisitze sind- wie bereits dargelegt -
auf der am stérksten belasteten Nordseite ausgeschlossen. Auf der éstlichen Gebau-
deseite ist bei der Realisierung von Balkonen mit einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte bis zu 5 dB(A) zu rechnen.

Gewerbegebist

Die 6stlich angrenzenden denkmalgeschiitzten Gebé&ude liegen direkt an der Roden-
bergstralie. Aufgrund der geplanten Nutzungen wird hier ein eingeschrénktes Gewer-
begebiet zur Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben im
Sinne von § 6 BauNVO (Mischgebiet) festgesetzt.

An den bestehenden Geb&uden werden die Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete
von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts an der Nordfassade tags um bis zu ca. 4,5
dB(A) und nachts um bis zu 7 dB(A) Uberschritten. Damit werden Pegel erreicht, die
nahe am oder im Bereich einer méglichen Gesundheitsgefédhrdung liegen. Dieser Be-
reich beginnt bei Pegeln von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts.

Aktive Mainahmen in Form einer Larmschutzwand oder eines Walles gegeniber den
Verkehrsgerduschen kommen nicht in Betracht, da zwischen StralRe und Gebaude
kein adaquater Raum zur Verflgung steht und dies den Belangen des Denkmalschut-
zes entgegenstlinde.

Um eine bessere soziale Kontrolle zu erméglichen, soll trotz der Uberschreitung der
Orientierungswerte die Integration einer Betriebswohnung nicht untersagt werden.
Auch hier werden deshalb entsprechende passive SchallschutzmaRnahmen festge-
setzt. Wohnnutzungen bzw. schutzbedirftige R&ume sollten ausschlieflich auf der
schallabgewandten Seite angeordnet werden.
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15.

16.

17.

Lufthygiene

Die Rodenbergstraie stellt eine Immissionsquelle dar. Zum Schutz der menschlichen
Gesundheit wurden in der 22. BImSchV Grenzwerte fiir verkehrsbedingte Schadstoffe
festgelegt, die einzuhalten sind. Aufgrund der Erfahrungen mit den sehr hohen Belas-
tungen an der Brackeler StralRe hat das Umweltamt fiir alle stark befahrenen Straiken
Dortmunds im Rahmen eines ,Grobscreenings” die zu erwartenden Schadstoffbelas-
tungen fUr die Schadstoffe Benzol, Feinstaub (PM4o) und Stickstoffdioxid (NO,) be-
rechnet. (Vorlage DS-Nr. : 04922-06). In diese Berechnung einbezogen wurden alle
Stralen, die einen durchschnittlichen téglichen Verkehr > 15.000 KFZ/T ag aufweisen
und zusétzlich mit Wohngebauden bebaut sind.

Die Berechnungen der verkehrbedingten Schadstoffe in der RodenbergstraRe erga-
ben keine Grenzwertliberschreitungen. Bei Verkehrsmengen < 15.000 KFZ/Tag wer-
den im Normalfall die Grenzwerte der 22. BImSchV eingehalten. Aus lufthygienischer
Sicht bestehen daher keine Bedenken.

Denkmalschutz

Der Planbereich ist Teil des seit dem 26.07.1994 in die Denkmalliste eingetragenen
Bodendenkmals "Haus Rodenberg". Aus diesem Grund handelt es sich bei jedem Bo-
deneingriff um eine Veranderung des Bodendenkmals, unabhéngig davon ob es bei-
spielsweise eine Kellerausschachtung, Ausbruch von Fundamenten, Legung einer
Versorgungsleitung oder Pflanzung eines Baumes betrifft. Jede Verdnderung des Bo-
dendenkmals bendtigt eine denkmalpflegerische Erlaubnis, deren Erteilung abhangig
ist von verschiedenen Faktoren, die im Benehmen mit dem Westfalischem Amt fir
Bodendenkmalpflege geprift werden. Sollten die Denkmalverédnderungen erlaubnis-
fahig sein, wird die Erlaubnis in der Regel mit der Auflage verbunden werden, vor Be-
ginn der BaumaRnahme eine sach- und fachgerechte Ausgrabung zu Lasten des
Vorhabentragers durchzufihren.

Die Planungen sehen einen Neubau, den Abriss alter Geb&ude sowie eine Park-
gestaltung mit Entsiegelung und Pflanzungen vor. Sollten diese Planungen erlaubnis-
fahig sein, wirden sich die Auflagen voraussichtlich folgendermaRen differenzieren:

1. Fir den Neubau wére eine sach- und fachgerechte Ausgrabung vor Beginn der
BaumaRnahmen erforderlich

2. Fur den Geb&udeabriss und die Parkgestaltung geniigt wahrscheinlich eine
baubegleitende Untersuchung, bei der von vornherein Stillstandzeiten flir die
Dokumentation der freigelegten archdologischen Spuren einzukalkulieren sind.

Beide Malknahmen dirfen nur von Arch&ologen durchgefihrt werden und sind spates-
tens vor der Baugenehmigung durch zu flihren.

Die betroffenen Flachen wurden im Bebauungsplan Anderung Nr. 5 als ,Flachen von
Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen (Bodendenkmal)* gekennzeich-
net. Die beiden Baudenkmaler sind im Bebauungsplan durch eine entsprechende
Kennzeichnung als ,Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen” gekenn-
zeichnet.

Kampfmittel

Der Anderungsbereich liegt nicht im Bereich von Bombenabwurfgebieten oder Flak-
stellungen. Weist bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens der Erdaushub auf auller-
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gewdhnliche Verfarbung hin oder werden verdéchtige Gegenstéande beobachtet, sind
die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst zu versténdigen. Ein
entsprechender Hinweis wurde in den Anderungsplan aufgenommen.

18. Stddtebauliche Zahlenwerte

Allgemeines Wohngebiet 1.500 m?

Gewerbegebiet 1.440 m?

Offentliche Griinflachen 1.890 m?

C’)ffénttiche Verkehrsflache | 280 m?

Gesamt: 51_10 m?
19. Kosten

Der Geschaftsbereich Stadtgriin gibt die Kosten fur den Rlck- und Neubau der 6f-
fentlichen Wegefléche sowie die Neugestaltung der Griinfliche als Ubergang zum
Rodenbergcenter mit insgesamt 130.000 € an.

20. Gutachten

» Stadtplanungs- und Bauordnungsamt 61/2-3, L&rmtechnische Untersuchung, Feb-
ruar 2009

¢ FPG Heller + Kalka GbR, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Ap 201, Januar 2009

Dortmund, 14. September 2009

Wilde
Ltd. Stadt. Baudirektor

Stadt Dortmund

Stadtpianungs- und Bauordnungsamt
Fachbereich 61

Burgwall 14, 44135 Dortmund

Anlage zur Begriindung:
Ubersichtsplan
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Ubersichtsplan zur

Anderung Nr. 5 des Bebauungsplanes
Ap 201 - Ortskern Aplerbeck -

Legende Mafstab Abteilung

i I Bebauungspiangrenze : 1:2000 61/4 @
=J

|
Stadt Dortmund L

Stadtplanungs- und
Bauordnungsamt




Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 26.11.2009 beschlossen, diese Begriindung der

Anderung Nr. 5 des Bebauungsplanes Ap 201 -Ortskern Aplerbeck-
setzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBL I, S. 2414, BGBI. III/FN

Dortmund, den Q7. 42 2005

'g\-s‘

Nickisch
Bereichsleiter

nach § 9 Abs. 8 Bauge-
A 213-1) beizufligen.




